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Realdania

BOLIGLABORATORIUM

Hvordan kan boligbyggeriet svare pa samtidens
klimaudfordringer, nye familiemgnstre og boformer?
Statens Kunstfond og Realdania samarbejder om
et nyt boliglaboratorium, som skal komme med
nye bud pa fremtidens boliger.

Nye udfordringer, kraever nye svar og ny viden

| Danmark er der nu registeret 37 forskellige fa-
milieformer. Det kalder i sig selv pa nye boformer
og mader at skabe plads til fellesskabet. Mellem
30 til 40 % af det samlede drivhusgasudslip i Dan-
mark stammer fra byggeriet. Det kalder ogsa pa
radikalt nye mader at bygge og bo pa, som svarer
pa de specifikke udfordringer og tager hensyn

til sdvel geografi, identitet, demografi som lokale
fellesskaber.

Statens Kunstfond og Realdanias Boliglaboratori-
um skal skabe et rum for en nytenkning af dansk
boligarkitektur og nye boligeksperimenter. Ekspe-
rimenter, der udger reelle eksempler pa, hvordan

vi kan gentaenke boligen i Danmark og som kan
svare pa svare pa boligbyggeriets udfordringer.

Syv forskellige boligprojekter indgar i Boliglabora-
torium. Projekterne modtager faglig og gkonomisk
statte til eksperimenterne fra Boliglaboratorium.
Men projekterne skal overordnet set realiseres pa
markedsvilkar for at vise, at det er muligt at gore
tingene anderledes inden for de eksisterende
gkonomiske rammer.

Boliglaboratorium vil samtidig danne ramme for
udvikling og drgftelse af reelle Igsninger og vil
hele vejen igennem dele og formidle resultaterne
af eksperimenterne. For nye svar kraver ny viden.
De fglgende tekster udggr den fgrste indledende
og prevende indsamling af viden i Boliglabora-
torium, til inspiration eller som grundlag for nye
sporgsmal og videre undersggelser.



BOLIGLABORATORIUMS

EKSPERIMENT SPORGSMAL

Boliglaboratorium gnsker byggebranchens hjzlp
til at udvikle tidssvarende boliger. Lad os sammen
svare pa boligbyggeriets udfordringer med nye
eksperimenter:

Lad os fa mere ud af farre ressourcer!
Hvordan kan det byggede drage omsorg for
klimaet?

Lad os tilbyde nye boformer!

Hvordan kan boligen imgdekomme vores andre-
de livsmgnstre og demografi?

Lad os bruge naturens potentialer!

Hvordan kan naturens iboende kvaliteter udnyt-
tes til gavn for bade bolig og klima?

Lad os redefinere den attraktive bolig

Hvad er nutidens svar pa en god bolig, hvor det
ngjsomme ggres attraktivt?

Lad os dele!

Hvordan kan nye rumlige organiseringer give
grobund for nye fallesskaber, nye ejer- og
organisationsformer?

Lad os styrke den gode byggeskik!

Hvordan kan vi bygge med forenklede byggetek-
niske Igsninger, der bidrager til helheden?

Lad os udnytte de lokale potentialer!

Hvordan kan det der bygges afspejle stedets lo-
kale betingelser?
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“DETER GODT AT BO GODT!”

Essay om boligkvalitet af direktgr for Arkitektens Forlag, Kristoffer Lindhardt Weiss, april 2020.

Danskernes boliger og boligdramme er et mikro-
kosmos, der rummer de verdier og forestillinger
om det gode liv, der trives i samfundet til enhver
tid. | dansk arkitektur har boligbyggeri en helt
serlig status. Den gode bolig blev tidligt en ideo-
logisk grundpille i velferdsstatens opblomstring.
Man kunne male samfundets succes pa bolig-
kvaliteten og den ramme om hverdagslivet, den
skaber. Og i takt med at velstanden steg, blev
boligbyggeriet mere raffineret og eksperimen-
terende. Ofte siger man, at i arkitekternes egne
hjem udfoldes tidens ultimativt ‘gode smag’ og
dermed den mest avancerede forstaelse for ma-
terialers betydning og samspil, rum til fellesskab
og hverdagsliv, nye familieformer og mader at
arbejde pa. Her kunne de designe sig helt ud og
sammenfatte de vigtigste tendenser i tiden. Det
er dog i boligerne til de mange, at man skal tage
temperaturen pa dansk bolighistorie og kvalitet.
Og sandheden er, at de mange boligeksperimen-
ter nasten altid er forbeholdt de fa. Men nar det
gennem tiden er lykkedes at lave nyskabende
boliger, der star til radighed for det store flertal,
sa har historien rykket sig afggrende fremad. Vo-
res forstaelse af, hvad den gode bolig er, har gen-
nem historien veaeret fanget i et krydsfelt mellem
ideologi, marked og pragmatik. Det, vi forbinder
med kvalitet i boligarkitekturen, har flyttet sig
markant igennem tiden. | takt med gkonomiske og
politiske samfundsomvaltninger har de markante

nybrud i boligarkitekturen fundet sted. Og med
hvert brud har vores kvalitetsforstaelse og krav
til boligen rykket sig. Det er svert at spa om,
hvad der pavirker fremtidens kvalitetsopfattelser.
Men det, vi i dag opfatter som den gode bolig,
vil med sikkerhed blive filtreret gennem historien
og std som et prisme til at forsta, hvordan vores
samfund ser ud, og ikke mindst hvad vi kan ggre
for at fremme eksperimenter med fremtidens
boligbyggeri. Maske star vi netop i en epoke, hvor
udviklingspresset er sa stort, at en ny gylden zra
for dansk boligbyggeri er lige om hjgrnet.

Vilever i en tid med en historisk ekspansion af

de storre danske byer. Danmark er en del af den
globale urbaniseringsbglge, der efterlader en uba-
lance mellem land og by. Med den fglger massive
investeringer i boligbyggeri. Havheomrader over
hele landet transformeres fra industri til bolig

og rekreation. Samtidig er det tydeligt, at lige s&
meget der bliver bygget, lige sa lidt eksperimen-
teres der. Det kan meget vel vare, at den sterste
risikovillighed og evne til at eksperimentere skal
findes i de omrader, der lige nu oplever affolkning.
Det kan undre, men en vasentlig forklaring er, at
nar alt kan szlges, og beliggenhed er den primare
boligkvalitet, s er der tet pa intet incitament til
at eksperimentere i byudviklingen. Og hvis der er
noget, dansk boligbyggeris historie har lert os, s&
er det, at det som minimum kraever en ambitigs
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bygherre i partnerskab med en fremsynet arkitekt
med eksperimenterende tilgang til sit fag at skabe
de ngdvendige nybrud. En bygherre med store
ambitioner og en lovgivning med tilstraekkeligt vide
rammer. Den markedsdrevne by, der har varet
virkeligheden siden midten af 1990’erne, hvor en
by som Kgbenhavn solgte ud af sine eiendomme
i stort tal, har indtil videre ikke leveret ekspe-
rimenterne, og de enorme private vardier, der

er skabt i boligbyggeriet, er ikke blevet oversat

til nye bud p4a, hvad boligkvalitet kan vare, og
hvordan vi kan bo sammen. Det er ved at &ndre
sig. Hvad historien ogsa har lert os er, at det ofte
er i perioder med en steark ideologisk (samfunds)
debat om arkitekturens méal og midler, at eksperi-
menterne trives. Og netop vores tid gennemlever
en re-ideologisering af den offentlige samtale
kraftigt accelereret af klimakrisen og den dybe
krise, byggeindustrien befinder sig i pa grund af de
stigende politiske og folkelige krav om en hurtig
og omfattende grgn omstilling, der vaesentligt
nedsetter ressourceforbruget. Der er et politisk
krav, en forventning fra forbrugerne og en gget
bevidsthed i arkitektstanden om ngdvendigheden
af at rykke ved status quo. Laeg dertil den systemi-
ske krise, der forvandler de danske velferdsbyer
til velstandsbyer for et stadig smallere segment

i samfundet og allerede nu truer med at presse
store dele af befolkningen ud af byernes falles-
skab. Det kalder pa fundamentale eksperimenter,
og historien er rig pa dem, s& der er meget bade
at lade sig inspirere og skremme af.

Det store spring frem, der blev til et skridt
tilbage?

“Det er godt at bo godt”. S&dan lgd det — i bag-
klogskabens ulideligt klare lys — naive markeds-
faringsslogan for det, der af mange blev opfattet
som en boligpolitisk triumf, Gellerupparken i
Aarhus. Et forskningsprojekt om Gellerup ledet
af professor Tom Nielsen fra Arkitektskolen i
Aarhus fortaller om den store optimisme og
efterfglgende deroute, mange af 1960’ernes

storskala-eksperimenter i boligbyggeri oplevede.
Sammen med Hgje Gladsaxe, Urbanplanen og
mange andre modernistiske boligbebyggelser
landet over indvarslede de en ny tid, som efterti-
den skulle komme til at fortryde bitterligt, selvom
vi i dag ved, at de pa ingen made skal demmes
ude. Reklamerne for den nye bydel bad pa bille-
der af velplejede tennisbaner, feriestemning med
afkleedte mand og kvinder henslangt pa indby-
dende grgnne arealer med eksotiske drinks i han-
den, lyse svgmmehaller og uhemmet udfoldelse
af fantasien om et rekreativt fritidsliv befriet fra
hverdagens bekymringer, der blev selve symbolet
pa velstand i velferden. Det var arbejderklassen,
der blev forvandlet til det, den hollandske kultur-
historiker Johan Huizinga kaldte homo ludens, det
legende menneske. Det var fritidssamfundet, der
gennem boligen skulle realisere den sidste rest af
frigagrelse for masserne. Nu skulle boligkvaliteten
for de mange lgftes til hidtil usete hgjder og den
industrielle revolution i byggebranchen vise sit
veerd med montagebyggeri i stor skala inspireret
af de Igfter, det moderne gennembruds arkitek-
ter sd i den rationelle produktion. Foreningen

af avantgardens visionzre boligeksperimenter

og den industrielle produktion forlgstes i store,
topmoderne og lyse lejligheder med overskud-
spregede lejlighedsplaner, abne grgnne parka-
realer og tidssvarende faciliteter. Det skabte et
flimrende billede af et byparadis for de mange,
tilmed bygget pa rekordtid. Det var nemlig reali-
seringen og — i dansk kontekst — kulminationen
pa det store socialdemokratiske samfundspro-
jekt, der grundleggende handlede om at skaffe
boliger af hgj kvalitet til de laveste indkomster,
idet de blev Igftet op i middelklassen. Det var en
alliance mellem de sociale bevagelser, der siden
20’- og 30’ernes socialreformer gjorde boligen til
et velferdspolitisk kerneomrade og arkitekternes
drgm om at realisere projekter i den stgrste skala
efter internationalt forbillede. Hgj boligkvalitet og
herlighedsvardi var nu ikke lengere forbeholdt de
fa. Det var en rettighed tildelt de mange. Bolig-
blokkene var rendyrkede bomaskiner optimeret til



et moderne liv med alt, hvad man turde dremme
om af moderne bekvemmeligheder. Men det gik
som bekendt ikke helt, som arkitekten bag Gel-
lerup, Knud Blach Petersen, habede, og sterke
vinde fgrte den stgt voksende middelklasse ud

til parcelhuskvartererne, hvor drgmmen om eget
hus og have var umulig at konkurrere mod. Det,
der skulle vaere indfrielsen af det Igfte, som den
moderne boligbevagelse skabte, endte med at
give bade arkitekter og beslutningstagere geval-
dige boligpolitiske tammermand. Modernismens
‘one size fits all’-boligfantasi viste sig at vare en
illusion. Det var der mange, der sa tidligt. Man s3,
at kopierne af de centraleuropaiske modernisti-
ske ideer ville fejle brutalt herhjemme. Mangeérig
redakter pa fagbladet Arkitekten Poul Erik Skriver
skrev i samme blad i 1964, at “Dansk boligbyggeri
er fuldstendig stagneret. Arsagerne er let pavi-
selige. En staedig fastholdelse af maksimumsstar-
relser og maksimumspriser har hammet enhver
mulighed for eksperimenteren. De lejlighedstyper,
som er karakteristiske for montagebyggeriet,

er ikke afledt af industrialiseringen. Det er de
gamle plantyper, som er blevet tilpasset de nye
produktionsmetoder. Det er politikernes tunge
ansvar, at dansk boligstandard er sakket bagud i
forhold til udviklingen i vores nabolande”. (Poul
Erik Skriver “Farst teenke — s& handle”, Arkitekten
vol. 3 1964, p. 169-170). Dermed satte han fingeren
pa et emt punkt, for selvom markante nybrud
praegede tiden, sd udeblev de ngdvendige og helt
fundamentale eksperimenter. Det, der skulle vare

VISTARI EN TID, HVOR DEN GAMLE
VERDENS MADER AT BYGGE PA 0G
MENNESKEOPFATTELSE STAR FOR
FALD. DET SYNES MERE NODVENDIGT
END NOGENSINDE MED EKSPERIMEN-
TERFOR AT GIVE SVAR PADENYE
SPORGSMAL 0G UDFORDRINGER,
DER HOBER SIG OP.

et stort skridt frem, endte som et skridt tilbage. |
dag fremfgrer flere, at faktisk abner montagebyg-
geriets industrielle logik op for, at man nemt kan
transformere og udvide strukturerne og dermed
tilpasse dem samtidens behov. Montagebygge-
riets strukturelle logik kan, om man sa ma sige,
hackes og tilfgres nye lag og rum.

Om man mener, at 1960’ernes boligblokke var

en historisk fejltagelse eller en lige s& stor mulig-
hed for os i dag, sa star tilbage det eviggyldige
sporgsmal om, hvilke boliger og kvaliteter vi
drgmmer om, og hvad det siger om vores sam-
fund? Et kig i Arkitektens Forlags arkiv over 70
ars udgivelser om dansk boligarkitektur afslarer,
at vores forestillinger om, hvad boligkvalitet er,
er i stadig bevaegelse. At det er godt at bo godt,
kan de fleste blive enige om, men der ophgrer
enigheden ogsa. Det 20. arhundrede blev praeget
af et utal af ismer og bevagelser, der hver isar
havdede at have fundet den ultimative Igsning
pa, hvordan boligkvalitet og livskvalitet kunne
forlgses herfra og til evigheden. Fra de moderni-
stiske storskala-eksperimenter til de mere ufor-
melle tet-lav-byggerier, der blev meget populzre
op gennem 70’erne og 80’erne. Og netop som
man mente, at nu havde man néet historiens af-
slutning, s& &ndrede samfundet og gkonomien sig
atter, og ligesa boligbyggeriet.

Verden er atter ny

Vores tids diskussion om boligkvalitet er praget
af overskud. Den er i hgj grad et barn af velferds-
staten, hvor politiske reformer banede vej for en
udvidelse af begrebet og gjorde boligkvalitet til
hvermandseje. Selvom vi lever i en sterk kon-
sensuskultur, sa er det pafaldende, hvor fa boli-
geksperimenter der bliver realiseret. | midten af
1800-tallet var de store epidemier urbane kriser,
der rejste et sundhedskrav om mere luft og lys
og fremtvang nye boligtypologier. Industrialiserin-
gens fremkomst og montagebyggeriets sejrsgang
op igennem det moderne gennembrud og ikke

11



([
Realdania
([

12

lql'[ | | “W"
4 1.tnrrnu VESKOT EN ‘ ~r

.

Vestersohus, arkitekter Kay Fisker og C.F. Mgller



mindst modernismekritikken og velferdsstatens
opblomstring i 60’erne og 70’erne leverede pa
samme made en rekke nye originale forslag til,
hvordan boligen kunne gentankes. Vilever nu i
urbaniseringens tidsalder, og den ekstreme efter-
sporgsel efter boliger har presset boligbyggeriet
op i gear, men ikke medfgrt stgrre innovation.

De sidste tre artier har opsvinget gjort boligen til
det uden sammenligning stgrste private investe-
ringsobjekt, og det har grundleggende &ndret
boligens betydning som ramme om vores liv. Men
definitionen og vores forstaelse af, hvad en bolig
er, forbliver snaver.

Vi star i en tid, hvor den gamle verdens mader at
bygge pa og menneskeopfattelse star for fald. Det
synes mere ngdvendigt end nogensinde med eks-
perimenter for at give svar pa de nye spgrgsmal
og udfordringer, der hober sig op. Den demografi-
ske udvikling setter fundamentalt set spgrgsmals-
tegn ved boligens funktion som ramme om ker-
nefamilien. Klimakrisen har rystet byggeindustrien
i sin grundvold og katapulteret arkitekturen ud i
(relativt) ukendt terreen. Men som sd mange gange
for s& er det netop nu, at eksperimenterne kan
trives, for vi er dgd og pine tvunget til at sage nye
veje. Boligeksperimenter trives bedst i en bryd-
ningstid, selvom grundspgrgsmalet er det samme
som altid. Hvordan far vi tag over hovedet pa en
made, som er teknisk, gkonomisk baredygtig og
indfanger de behov og mader at leve pa, som er i
tiden? Klimakrisen har skabt en knaphedsdoktrin,
der fremtvinger en udvikling i byggebranchen som
helhed, men isar i vores forestilling om, hvad den
gode bolig er. De luksusbegreber, der knyttede sig
til boligen far klimakrisen og blev en del af vores
bevidsthed, kolliderer med den nye virkelighed.
Nu er ngjsomhed og fellesskab de kvaliteter, der
vinder frem som barende vardier. Og arkitektur
er som bekendt den mest bundne kunstart. Den
politiske, skonomiske og kulturelle virkelighed
determinerer ethvert byggeri og styrer vores op-
fattelse af, hvad kvalitet er. Boligarkitekturen er
stadig et prisme for de forestillinger om det gode

liv, der eksisterer i samtiden. Det, vi forbinder
med boligkvalitet, er saledes relativt til den tid,
byggeriet skabes i. Der er meget fa fellesnavnere
pa tvaers af tid. Der penduleres livligt mellem dyr-
kelsen af individualisme i opgangstider og fokus
pa forpligtende fzllesskaber og rum til at realisere
de fzlles (bolig)Jdramme i. | den danske tradition
star boligbyggeriet sterkt, og iser mellem- og
efterkrigstidens arkitekter formaede at omsatte
velferdsstatens aspirationer til bygget form. Kay
Fisker (1893-1965) er med sine markante boligbyg-
gerier et af de mest tydelige eksempler, og som
professor pa Kunstakademiets Arkitektskole var
han leder af Boliglaboratoriet, der blandt andet
skulle fremme udviklingen af det danske bolig-
byggeri og @ge forstéelsen af dansk bolighistorie.
Det var ikke (kun) fra forskning til faktura; det var
forskning i det helt grundleggende rumlige voka-
bularium, som danske arkitekter og byplanlaeggere
havde til radighed. | den unge velferdsstat var
udviklingen af dansk boligbyggeri et kardinalpunkt,
og lighedsidealet gjorde spgrgsmalet om boligkva-
litet til et spgrgsmal for de dele af samfundet, der
tidligere havde veret ekskluderet fra at have en
kvalificeret holdning til boligens betydning. At da-
tidens arkitekter kastede umadelig kreativitet og
vilje ind i at Izse den meget store opgave, det var
at give form til velferdsstatens aspirationer, kan

vi marke i dag. Boligbyggeri teller stadig blandt
de mest fornemme dele af disciplinen, fordi det
traditionelt set har vaeret en meget direkte made
at omsatte idealer til virkelighed pa.

Lange fgr det moderne gennembrud i arkitektu-
ren og de europziske sociale massebevaegelsers
fokus pa boligkvalitet til masserne var der op-
marksomhed omkring koblingen mellem sundhed
og bolig, med andre ord velferd. Det mest vel-
kendte eksempel herhjemme er Lageforeningens
Boliger, i dag kaldet Brumleby, tegnet af Gottlieb
Bindesbgll i 1853. Det var koleraepidemien i Kg-
benhavn, der gjorde, at bygningerne blev opfart
pa Osterfaelled i et forsgg pa at skabe sunde,
billige boliger til arbejderklassen. Lejlighederne

13
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var sma, men der var lys og luft i de abne uden-
dgrsarealer. Og der var i det hele taget sket en
markant forbedring af de fysiske rammer og
dermed ogsa givet ny nering til grundforestillin-
gen om, at boligkvalitet og en opgradering af det
fysiske miljg kunne blive en grundpille i forvarslet
om fremtidens velferdssamfund. Den gode bolig
var pa vej til at blive en rettighed. Det var hensy-
net til folkesundheden, der betgd et opgar med
de fugtige, marke og overbefolkede lejligheder i
tredje baggard, som man kunne finde overalt i de
europziske storbyer. Dybt i den moderne forestil-
ling om boligen ligger en moralisme, et gnske om
at arkitekturen — og dermed boligen — skulle veere
forpligtet pa at Izfte en social dagsorden. Boligen
blev en ideologisk slagplads haevet over smag og
individuel stil. Det er en tanke, der kan virke fjern i
dag, men stadig er en del af selvforstaelsen i den
almene boligsektor og hos mange arkitekter og
byplanlzggere, for hvem udgangspunktet altid er
det enkelte menneskes velvare. Efterkrigstidens
saneringer af byernes nedslidte boligblokke og
opfarelse i de store byer satte streg under de
storskala samfunds- og boligpolitiske dagsordener
og sundhedsidealer, der trivedes i tiden. En hold-
ning, der kan genfindes artier senere i 80’ernes og
90’ernes gennemgribende saneringer af brokvar-
tererne i de stgrre byer. De gode intentioner stod
i kg, men ofte — som for eksempel med Den Sorte
Firkant p& Nerrebro i Kebenhavn — var resultatet
en forarmelse af det bygningskulturelle miljg. Den
store taber viste sig paradoksalt nok at blive net-
op boligkvaliteten.

Eksperimentet, der var demt til at lykkes

| 1971 udskrev SBi — Statens Byggeforskningsin-
stitut en konkurrence om alternative boligformer.
P& samme made som i dag kaldte 1970’ernes
store omveltninger i familie- og samfundsfore-
stillinger p& en gentenkning af boligen. 1970’er-
nes eksperimenter var i vidt omfang et steerkt
ideologisk drevet opger med det, man sa som
smaborgerlig familiekultur og menneskefjendske

I DAG ER DER EN PRAGMATISK BETO-
NING, IDET FALLESSKABER SMULD-
RER, DE FASTE FAMILIEFORMER ER
UNDER OPBRUD, O0G KLIMAKRISEN
KRAVER HANDLING 0G EN NY BOLIG-
FORSTAELSE. DET ER IKKE | SA HO)
GRAD IDEOLOGI, DER DRIVER UDVIK-
LINGEN, SOM DET ER EN OMVERDEN |
HASTIG FORANDRING

boligbebyggelser. | dag er der en pragmatisk be-
toning, idet fellesskaber smuldrer, de faste fami-
lieformer er under opbrud, og klimakrisen kraever
handling og en ny boligforstaelse. Det er ikke i

sa hgj grad ideologi, der driver udviklingen, som
det er en omverden i hastig forandring. SBi-kon-
kurrencen blev vundet af en ung tegnestue, der
senere blev kendt under navnet Vandkunsten.
Tegnestuens adelsmarke var det eksperimen-
terende boligbyggeri og deres rolle som ban-
nerfgrere for en ny generation af arkitekter, der
udfordrede arven fra modernismen pa den ene
side og parcelhuskvarterernes privatisme pa den
anden. Tegnestuen formulerede fra begyndelsen
af 70’erne den mest klare kritik af modernismens
menneskefjendske burhgnsbyggeri. De var med
til at definere tet-lav-bevagelsens ideologiske
opgegr med modernismens ensretning og oplas-
ning af fellesskaber. De sammenfattede mere
end nogen andre de ideologiske stremninger,
der pregede samfundet som helhed i 60’erne

og 70’erne. Fellesskab og delerum i nedskaleret,
upretentigst, uformelt hverdagsligt byggeri i gjen-
hgjde med de mennesker, der skulle bo der. Pro-
jekter som Tinggarden (1978) og Jystrup Savvark
(1983) var redefinerende og betad realiseringen af
boligvisioner, der insisterede p4, at de vasentlig-
ste boligkvaliteter var at finde i balancen mellem
det private og det falles. Bofzllesskaberne var



bade en kritik af forstadsparcellismen, der blev
mere og mere popular og udbredt, og en kritik af
den fejlende modernistiske enhedsutopi. | bade
Tinggarden og Jystrup kunne man se konturerne
af en ny staerkt ideologisk praeget tid, der ikke
delte den forrige generations fascination af indu-
strialiseringens nadegave. Nu blev modernismens
kosmopolitiske universalisme erstattet af det
hyperlokale og nzre rum. Boligen var kommet i
felelsernes vold, og tiden var preget af en sen-
timental lengsel efter et effektivt modbillede til
den mekaniserede bolig.

Vandkunsten blev citeret for, at: “SBi-konkurren-
cen var en oplagt mulighed for at vise vores ideal
om fleksibel arkitektur i gjenhgjde og dermed
tage et radikalt opgar med samtidens teknokra-
tiske hgjhusbyggeri og det, vi pa dette tidspunkt
s& som forstedernes parcelhusgrkener. Vi vandt
konkurrencen med et forslag, der vaegtede
fellesskabet og sigtede efter at give beboerne
oprigtig indflydelse. BAde pa arkitekturen og pa
den made, man lever og indretter sig pa i bebyg-
gelsen.” Tinggarden der stod faerdig i 1978, bestod
af 78 boliger fordelt pa seks familiegrupper med
hver sit eget felleshus. Derudover et stgrre fael-
leshus for hele bebyggelsen. Tegnestuen siger
selv, at “vi lavede et decideret manifest til kon-
kurrencen, der indeholdt helt klare arkitektfaglige
holdninger til alt fra maden, vi indretter os pa
som samfund, hvordan fellesskaber skal fungere
og videre ned i samspillet mellem byggeriet og
landskabet, materialevalg og sa videre. Det rakte
langt videre end projektet i sig selv” (citat Michael
Sten Johnsen, medgrundlagger af Vandkunsten).
Tinggarden blev startskuddet til en lang raekke
eksperimenter med fokus pa fellesskab, sociale
rum og deltagerdemokratiske idealer. Der var en
erkendelse af, at skulle man revolutionere den
livsverden, man kendte og kritiserede, sa skulle
der dyrkes nye boligkvaliteter og eksperimenteres
med arkitekturens mal og midler. “Skide vere
med, hvad det koster, bare det ser billigt ud!”,
sadan lgd det efterhdnden herostratisk bergmte

citat, som skulle komme til at definere generatio-
nens straeben efter at redefinere vores opfattelse
af arkitektonisk kvalitet. Det var arkitektur med
attitude, der nzgtede at fglge den forrige gene-
rations kglige boliglogik. Det var en hel generation
af arkitekters tilgang til materialitet i boligbyggeri-
et, som de repraesenterede. Det skulle bygges i til-
gengelige upretentigse materialer, der godt matte
blive slidt og se slidte ud. Det var en provokation
mod de smaborgerlige vardier, der knyttede sig
til ‘den gode smag’ og arkitekturen som en for-
nem, ophgjet disciplin for de fa. De hverdagslige
rammer skulle afspejle en indfglt humanisme og
trang til at skabe rum til et levet fellesskab som
de primzre boligkvaliteter. Man var engageret i at
udfordre byggebranchens regelrethed og kontrol-
mani. Skal der i dag vare plads til eksperimenter,
som det Vandkunsten stod for, s& kraever det en
genopdagelse af de muligheder, som materialer,
man traditionelt ikke bruger i boligbyggeriet, giver,
og at nye ideer vinder indpas. Den hollandske
arkitekt Rem Koolhaas har — noget provokerende
— kaldt det uformelle, prunklgse byggeri Calcutta
Minimalism. Underforstéet, der findes steder i
verden, hvor man er i stand til at skabe boliger

ud af ingenting og kun absolut minimale mate-
rialer og virkemidler i det arkitektoniske udtryk.
Alligevel lykkes det overraskende godt. Det skal
vi maske genlere i vores del af verden som en
made at friseette boligbyggeriet pa og skabe de
ngdvendige eksperimenter. Det er ikke tilfeldigt,
at Christiania opstod parallelt med udviklingen af
tet-lav-bevagelsen i dansk boligbyggeri. Christi-
ania star frem som en absolut undtagelse og et
eksempel pa, hvad der sker, nar selvbyggertanken
far frit leb. De arkitektoniske kvaliteter kan na-
turligvis diskuteres, men tanken om, at man kan
skabe byggeri pa helt andre premisser end de
gengse standarder for boligbyggeri, er en pamin-
delse om, at den deadlock, som boligbyggeriet
befinder sig i, kan Igsnes. De boligkvaliteter, man
finder pa Christiania, er bundet op pa det steaerkt
personlige og individuelle, samtidig med at boli-
gerne er knyttet til en fortzlling om et fallesskab.
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Og pa et enormt ejerskab til det rum, man bebor.
Det star i skeerende kontrast til de mange anony-
me boliger, der i dag opferes i de storre danske
byer, der stort set uden undtagelse fglger samme
skrabede skabelon og fattige materialepalet.

Den samme type kritik, som Vandkunsten rejste,
fandt man hos professor Jan Gehl i bogen, der
senere skulle blive en international bestseller
oversat til mere end 30 sprog, Livet mellem hu-
sene fra 1971. Sammen med sin kone, den aner-
kendte adferdspsykolog Ingrid Gehl, medvirkede
han til, at den humanistiske psykologi nu for alvor
vandt indpas i kritikken af modernismen, og at

en tilbagevenden til de husformer, der pregede
det far-moderne, kom pa dagsordenen. Jan Ge-
hls kritik af samtidens boligbyggeri samlede sig
ligesom Vandkunstens om det fremmedggrende
ved de bygningsformer, der baserede sig pa funk-
tionsopdelte byer og kvarterer, hvor det sociale
liv ikke kunne udfolde sig i de mennesketomme
gader. Det var trafikingenigrernes paradis og ikke
baseret pa indsigt i almindelige menneskers livs-
verden. Overskrivningen af humanismen i frem-
skridtets tegn blev selve symbolet p& den boligar-
kitektur og byplanlegning, man ville ggre op med.
Interessen for en humanistisk omverdensforsta-
else og gnsket om at etablere en grundleggende
forstaelse for de negative konsekvenser, moderne
boligbyggeri medfarte, skabte livlige tverfaglige
diskussioner om betydningen af boligkvalitet. Det
levede liv, livet mellem husene, betad et opgar
med den modernistiske varkforstaelse, og studier
af byer og bymiljger, der fremmer fellesskaber,
stortrivedes. Boligen skulle forbindes med byens
rum med de intime sydlandske byrum som le-
demotiv. Utzons bergmte klyngebebyggelser og
Arne Jacobsens tatte rekkehusbyggerier var ud
af samme tradition og fantasi om en stgrre nar-
hed og omsorg i boligen. Boligbebyggelser, der
lagde et andet snit pa de muligheder for fzlles-
skab, der hverken blev realiseret i de store byers
lejekaserner eller i de spredte forstadskvarterer.

Boligen som frigarelse

Boligen var saledes ikke bare ramme om hver-
dagslivet, den var ogsa en kritik af hverdagslivet.
Et kig ind i historien afslgrer, at mesterveaerker som
boligbyggeriet Narkomfin af arkitekten Ginzburg

i Moskva fra 1920’erne var i stand til at sammen-
fatte og tydeligggre friggrelsen som et centralt
pejlemarke de efterfglgende artier. | den tidlige,
steerkt ideologisk pregede modernisme blev
boligbyggeriet direkte forbundet med friggrelse.
Narkomfin udtrykker avantgardens formekspe-
rimenter, der mgder tidens mest dominerende
dagsorden: bedre vilkar for arbejderklassen — og
ikke mindst et mere frit liv befriet fra den under-
trykkelse, som det borgerlige samfund udgvede.
Boligen blev et eksperiment, og boligkvalitet et
politisk vdben. At boligbyggeriet var den genre i
arkitekturen, der knyttede sig mest prestige til,
var ikke tilfeeldigt. | boligen s& man vejen til at
realisere den ideologi, som det moderne gen-
nembrud var bannerfgrer for. | Narkomfin-byg-
geriet, som Le Corbusier efter sigende studerede
intenst, realiserede man en raekke for samtiden
radikale eksperimenter. Dengang var der, modsat
i dag, en avantgarde, der helhjertet dedikere-

de deres ambitioner til eksperimentet at drive
udviklingen frem via en eksplorativ forstaelse

af den verden, de ville &ndre til det bedre. Der
var ganske enkelt en stgrre kulturel tyngde og
prestige knyttet til en eksperimenterende praksis.
Verden skulle skabes pa ny. Det fik stor betydning
for europaisk boligbyggeri og de samtaler om
arkitekturens betydning, man fgrte pa akademier
i hele verden. Madlavning og bgrnepasning for
beboerne foregik i et anneks og blev udfert af
bade mand og kvinder. Lejlighederne bestod
primert af lyse, dobbelthgje rum med plads til, at
den enkelte beboer kunne fordybe sig i studier af
litteratur, politik og kunst. De var indrettet bevidst
kun med sma tekgkkener, sa kvinderne kunne
blive fritaget fra den traditionelle undertrykkelse,
som den smaborgerlige livsform promoverede.
Narkomfin og den tidlige modernisme var en del
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af et statsprogram, der skulle udrulles i Sovjet-
unionen som en virkeliggarelse af revolutionens
friggrelsesidealer. Meget hurtigt fandt man dog
ud, at modernismens radikale formeksperimenter
og forsgg pa gennem boligen at lave om pa selv
det mest private rum var for omfattende. Det ville
— blandt andet — betyde en yderligere destabili-
sering af samfundet, og planerne om at gennem-
fgre en landsdakkende sanering af boligsektoren
blev droppet. Men ideen om, at boligen som det
mest intime rum nu kunne vare genstand for ra-
dikale eksperimenter, lever videre i dag. Kampen
om, hvem der fik lov til at definere sandheden om
boligkvaliteten, brgd ud i lys lue. Der skulle med
andre ord vare en samklang mellem det rum, vi
lever i og oplever, og samtiden. Boligidealerne
skulle kalibreres med samfundsidealerne. Det har
varet et tema, der gar igen i de fleste epoker,

fra 40’erne og 50’ernes boligselskaber og falles-
skabsfglelse til 60’ernes kollektivisme. En Igbende
forhandling mellem det private og det offentlige
rum. Det private, forstdet som boligen, blev mere
end nogensinde politisk. Vi kan lere meget af
projekter som Narkomfin, der er designideolo-
giske manifestationer, som vi ikke kender i vores
tid. Og det er bade godt og darligt. Det er godt,
fordi mange af avantgardens eksperimenter rum-
mede en total mangel pa forstaelse og interesse
for det konkrete, forankrede liv, der skal leves.
Men samtidig savner vores tid, at man ter sta
frem og leegge hovedet pa blokken med forslag til
en radikal omstilling af den made, vi har indrettet
os pa. For der er et ydre pres, som aldrig har vee-
ret s& markant fgr. Noget ma der ske.

Forhandlingen mellem det private og det offent-
lige er et motiv, vi genfinder i vores tid. | den
markedsdrevne by, vi har lert at kende, er boligen
blevet den stgrste privatgkonomiske investering,
de fleste mennesker foretager, og det skaber et
incitament til at passe bedre pa boligen. Sam-
tidig kalder vores tid pa mere fallesskab, og de
galoperende huspriser har skevvredet udviklin-
gen i de store byer. Rummet til at eksperimentere

er blevet vaesentligt indsnavret. Ikke kun pa grund
af en restriktiv byggelovgivning, men pa grund
den made, huse finansieres pa, der er drevet

af en udbredt risikoaversion. Men boligen kan
vare det redskab, der mest tydeligt adresserer
den ensomhedsepidemi, der herger det danske
samfund. Den kan skabe muligheder midt i oplgs-
ningen af gammelkendte familiestrukturer takket
vare det stigende gnske hos ressourcestearke
®ldre om at leve sammen. Det er friggrelse gen-
nem fellesskab fra de snerende band, som tra-
ditionelle boligtypologier er for nogle mennesker.
Seniorbofellesskaber realiseres i denne tid, og
initiativer, som prgver at etablere nye byggefeal-
lesskaber, ser dagens lys. Den primare boligkva-
litet knytter sig nu til de mulige fellesskaber, som
boligen danner ramme om. Nogle af de nyeste
eksempler pa projekter, der forsgger at samle

op pa udviklingen og tage den til nye hgjder, er
ReGen Villages af Effekt Architects. Projektet er
en del af bevaegelsen mod st@rre nzrhed til de
ressourcer, vi forbruger. ReGen Villages er bade
et nedskaleret, selvforsynende landsbyfallesskab
og et arbejdsfzllesskab. Her finder man idealer
om tid til fordybelse, forpligtende fzllesskab pa
tvaers af generationer og mulighed for gennem
boligen at realisere et vaesentligt bidrag til at Izse
klimakrisen. Igen er boligen og de forestillinger,

vi knytter til det gode liv, pa forreste raekke i
kampen om at definere fremtidens samfund. Det
er re-introduktion af den lokale utopisme, som
ogsa Vandkunsten dyrkede i deres opger med de
fremmedggrende og asociale boligbyggerier, som
de opfattede som den stgrste trussel mod me-
ningsfulde fallesskaber. Det er ikke overraskende,
at utopien igen vinder indpas i arkitekturens
formsprog som det, der bzrer nye vardier.

Det er bemarkelsesvardigt, at sidelgbende
med de spirende eksperimenter og forsgg pa at
omsatte idealer til pragmatik sa stortrives den
mere konventionelle planlegning, der satter

sit preeg pa de danske byer. Det sidste svage
ekko af modernistisk planlegning er @restad i



Kgbenhavn. Med sine lange lige boulevarder er
det de sidste krampetraekninger, der fik professor
Carsten Thau med vanlig sans for drama til at
dgbe bydelen Nekropolis, de dgdes by. Her skulle
zombieheren, det arbejdende folk, henslebe
deres fritid i en soveby stgvsuget for butiksliv og
charme. Omradets popularitet taget i betragtning
er det neppe helt retferdigt. For midt i kritikken
indfrier @restad til fulde ambitionen om, at en af
de stgrste kvaliteter ved boligen er nem tilgen-
gelighed til infrastruktur som tog, fly og regionale
vejforbindelser og narhed til natur. Det leverer
@restad. Men det har ikke stoppet kritikken, der
hefter sig ved den monotone karréstruktur og de
vindblaste vejforlgb. Allerede fa ar senere, i plan-
leegningen af Nordhavn, tog man konsekvensen
og skabte et nyt fokus pa bydelens kantzoner,
varierende bygningshgjder, bevaring og om-
dannelse af eksisterende industribygningsarv i

et forsgg pa at skabe forskellighed og en mere
menneskelig skala. Det var en strategi inspireret
af Jan Gehls modernismekritik og det hidtil mest
serigse bud pa en ny bydel skabt med en forsta-
else af, at boligen fortsetter i det offentlige rum.
Og det selvom de fleste lejligheder i Nordhavn i
Kgbenhavn fglger samme skabelon som stort set
alt andet developerbyggeri i Kgbenhavns mest
ekspansive periode. Man har bygget til én enkelt
livsform, kernefamilien med far, mor og to bern
som idealmodel for det gode liv.

Men noget er ved at @ndre sig. | november 2019
blev konkurrencen om Stejlepladsen i Sydhavnen
afgjort. Med sine skave stiforlgb og udtryk af
selvbyg, der mimer Christianias uformelle byggeri,
er bevagelsen fra det ortogonale grid til den
organiske byplan fuldfert. Inspirationen fra mid-
delalderbyens selvgroede vejstruktur og intime
rum kopieres i den nye byplans forsgg pa at ska-
be rumlige kvaliteter omkring boligen. Det satter
en ny retning, der udfordrer den rent markeds-
drevne udvikling i Kebenhavns ekspansion op
gennem 00’erne, der fik meget forskelligt udtryk.
Tegnestuen BIG realiserede i @restad en raekke

boligprojekter, der sammenfattede mange af de
tendenser, der var i tiden. | VM-husene opfarte
de to boligblokke, hvor alle lejligheder er forskel-
lige. Skreeddersyet til den individualistiske kraesne
forbruger, der gnsker noget unikt. Store vinduer
med frit udsyn til designermgblerne og abne lej-
lighedsplaner ramte tidsanden perfekt. Derefter
fulgte Bjerget, der er et terrasseret landskab af
lejligheder, der hver iser har et meget stort privat
udendgrsareal og mulighed for parkering lige un-
der lejligheden. Projektet kombinerer det bedste
fra forstaden, som mange efterspgrger, bil og
have, med den urbane tethed 10 min. fra R4dhus-
pladsen. Det sidste projekt i BIG’s @restads-trilogi
er 8Tallet, der er et langt forlgb af byhuse med
forhave, der ligger pa en falles ‘bjergsti’, der en-
der i en spektakular udsigt over Kalvebod Fzlled.
Her ses den populare byhustypologi, som man
kender fra Kartoffelrekkerne og Humleby, over-
fort til @restads skala. De tre projekter forvalter
med andre ord den efterspgrgsel, der er i marke-
det efter utraditionelle Igsninger, og er det bedste
bud pa eksperimenterende boligbyggeri i perio-
den. Kritikken af byggeriet har lydt, blandt andet
fra professor Christoffer Harlang, at kvaliteten af
detaljeringen og de materialer, der er blevet brugt
i byggeriet, blev ofret til fordel for investering i det
konceptuelle greb. At overgangen mellem inde og
ude — mellem privathed og offentlighed — var kri-
tisabel, at lister og paneler ikke vil patinere pant
og dermed efterlade byggeriet i en trist forfatning
efter kort tid. Modsvaret pa kritikken er, at BIG’s
grestadstrilogi hverken klarer sig bedre eller
darligere end alt det andet developerbyggeri, der
blev opfgrt i samme periode. Med et krav om lave
kvadratmeterpriser er der ikke meget, arkitekten
kan ggre for at stimulere og indfri forventninger
om hgj detaljeringsgrad i hvert enkelt byggeri. |

en boligbranche, hvor entreprengren og devel-
operen bestemmer, er rummet for arkitektoniske
eksperimenter og ambitioner om hgj kvalitet
hardt presset. At BIG har forméaet at opfere bo-
ligbyggeri, der udfordrer det, Bjarke Ingels tidligt

i karrieren betegnede som dansk boligarkitekturs
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‘boring boxes’, skyldes en risikovillig bygherre

og en tegnestue med en usadvanlig tro pa egne
evner. Med de tre projekter blev det tydeligt, at
malrettet markedsfgring af boligdramme designet
til tidsanden var en effektiv made at skabe stor
synlighed i et overophedet marked pa. Det er
samtidig en pamindelse om, hvor lidt der blev
eksperimenteret med bade form og indhold i
dansk boligbyggeri. Og det selvom de projekter,
der ofte fremhaves som de vasentligste vaer-

ker i 00’erne, for eksempel Tietgenkollegiet af
Lundgaard & Tranberg, netop var boligprojekter,
der undersggte og udviklede vores forstaelse af
de kvaliteter, vi forbinder med boligen. Senere i
karrieren forméede BIG dog at give sine kritikere
svar pa tiltale med deres forslag til almenbolig-
byggeriet pa Dortheavej i Kgbenhavn. Her formér
tegnestuen at skabe billige boliger af simpelt
elementbyggeri, der har ekstraordinare kvaliteter
som gulv til loft-vinduer, hgijt til loftet, store abne
planer, enkel, precis materialehandtering og et
varieret rumforlgb. Det er lejligheder, der skubber
til vores opfattelse af, hvordan de billigste boliger
kan se ud. De virker pd mange mader rumligt set
mere genergse end mange af de luksusboliger,
der bygges pa havnefronten, der er praget af en
kreativ dovenskab. Med den stigende urbanise-
ring og et presset boligmarked opstod nye bolig-
typologier, som ellers kun var kendt fra storbyer
som Tokyo og Hong Kong. Small Living med multi-
funktionelle mgbler og indretning pa fa, men dyre
kvadratmeter betgd, at mange nu i hgjere grad
forsgger at gore en dyd ud af ngdvendigheden.
De hgije boligpriser betyder, at mange er tvunget
til at blive boende i sma lejligheder, selvom fa-
milieforggelser kalder pa flere kvadratmeter. De
kreative Igsninger pa, hvordan gamle lejligheder
kan genindrettes, er bade en pamindelse om den
store kreativitet, mange udviser, men ogsa en
smertelig pAmindelse om, at de boligkvaliteter,
som byerne kan tilbyde, er under stort pres.

Netop gnsket om at udvikle billige boliger i
en bymassig kontekst har varet den store

boligpolitiske kampplads i de seneste artier. Am-
bitionen om billige boliger i hgj kvalitet har udfor-
dret den logik, der driver den markedsdrevne by,
hvor man primart lader markedet diktere udbud-
det og ofte ogsa kvaliteten. Politiske krav om en
stgrre procentdel billige boliger har fart til flere
eksperimenter med containerboliger og praefa-
brikerede boligenheder, der stables pa ofte over-
raskende effektfulde mader. Tegnestuen ONV
har gennem flere projekter formaet at redefinere
genren. Med deres projekt Venligbolig Plus har de
skabt en serie billige boliger pa Frederiksberg, der
ikke blot er til at betale, men ogsa rummer store
kvaliteter i form af et overskudspraeget uderum
og etageboliger, der er placeret forskudt fra hin-
anden. Det er stablede bokse, der imod alle odds
formar at skabe betalelig boligkvalitet et af de
dyreste steder i landet. Vejen til den succes har
varet at udfordre byggeindustriens verdikede og
konservatisme. Og det er ofte der, de fleste reali-
serbare projekter tager deres afsat. Et vaesentligt
bidrag til at gentenke bade ejerskab, finansiering
og kreativitet ser man i Tubingen, hvor bygge-
borgmester Cord Soelhke har realiseret mere end
300 boliger skabt som byggefallesskaber, hvor
man med alternative finansieringsformer er med
til at give de mennesker, der skal bo i husene,
medejerskab og direkte indflydelse pa arkitektu-
ren. Det skaber bade engagement, forskellighed i
det arkitektoniske udtryk og langt billigere boliger.
Den identitet, der knytter sig til boligen, er med til
at drive en positiv udvikling og skabe stgrre diver-
sitet i beboersammensatningen. Det er i hgj grad
et spergsmal om organisering og politisk initiativ,
der mgder en stor efterspgrgsel efter en anden
made at leve sammen p4a, der bryder med artiers
fastlaste boligmarked.

Teet pa paradis

68-arige Anders Andersen kgbte en luksuslejlig-
hed med udsigt over vandet i et nybyggeri i Kage
Kyst. | et interview i Berlingske fra september 2019
fortaller han indigneret om boligen, han overtog,
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der selvom beliggenheden er pa gverste hylde,
var af meget ringe byggeteknisk kvalitet. | et sti-
gende antal boligbyggerier er afkoblingen mellem
kvalitet og pris blevet et grundvilkar. Nar alt szl-
ges pa beliggenhed alene, og et meget stort antal
projektlejligheder praeger markedet, sa er der ofte
langt fra forventninger til virkelighed.

“Nar man ser reklamerne for projektlejlighederne,
ligner det nermest paradis. Det er noget med
ungerne i badetgj og mor og far i skyggen. Men i
virkeligheden havner man i noget helt andet. Det
er iscenesat”, og som han ser det, handler det
om, at bygherren har valgt de billigste underleve-
randgrer, der igen har valgt de billigste Izsninger.
“Det eneste kriterium for underleverandgrer er
prisen. S&dan ser det ud for mig. Nar de fgrst har
faet pengene, sa er de ikke interesserede lenge-
re”, lyder det i artiklen. Det eneste, der har verdi,
er beliggenheden. Det er den primare boligkva-
litet, der driver prisen. Alt andet er underordnet,
og det skaber en situation, hvor selv luksusbyg-
geri bliver til discountbyggeri. Og det i en tid, hvor
finansieringsmulighederne har varet til stede. Det
ligner en af dansk boligbyggeris stgrste skandaler.
Det bekrafter eiendomsbranchens mantra op
gennem 00’erne: beliggenhed, beliggenhed, belig-
genhed. Og det gav ny luft til spekulantbyggeriet,
der s store muligheder i danskernes gnske om at
eje egen bolig. Det medfgrte da ogséa en stigende
involvering af institutionelle investorer med krav
om gkonomiske afkast i ejendomsbranchen.
Konklusionen er, at markedet ikke producerer
diversitet i boligformer. | et marked, hvor alt stort
set kan szlges, forsvinder incitamentet til at eks-
perimentere, og den laveste fellesnevner senkes.

For at finde de mest eksperimenterende og ny-
tenkende boliger skal man derimod kigge mod
nogle af tidens transformationsprojekter. Det er
for eksempel i genanvendelsen af den industrielle
bygningsarv, at man kan opna en type rum og
dimensioner, som man ellers kun ser meget sjel-
dent pa det almindelige boligmarked. Det galder

The Silo i Nordhavn tegnet af den kgbenhavnske
tegnestue Cobe. Tegnestuen har konverteret en
tidligere kornsilo til lejligheder, der respekterer
siloens dimensioner og ra materialitet. Resultatet
er en rekke lejligheder, der pa kort tid blev blandt
de dyreste i Kebenhavn pa grund af deres sareg-
ne karakter. Konverteringen af industriarkitektu-
ren sker i takt med, at de tidligere havneomrader
transformeres, og pludselig er der udviklingsarea-
ler, der bade er tet pa vand og by. Det har i flere
artier vaeret med til at drive udviklingen i de stgrre
danske byer. Det er ved at respektere og arbejde
med de begraensninger — og dermed muligheder
— som den eksisterende boligmasse giver, at mu-
lighederne for at eksperimentere paradoksalt nok
er stgrst. Lige nu er det ved at kigge tilbage mod
bygningsarven, at man far et glimt af fremtiden.
Den stadige transformation af den eksisterende
boligmasse giver ikke kun mulighed for rumlige
eksperimenter. Det eksisterende byggeri er en
materialebank, der i en virkelighed, hvor cirkulari-
tet i byggeriet er hgjest pa den politiske agenda,
bliver til en enorm ressource. Desvarre har man
mange steder vearet for darlige til at se det store
potentiale i bygningsarven og overskrevet histori-
en med byggeri af langt lavere kvalitet.

Mod en ny tid — endnu engang

Som det ser ud i dag, sa leverer markedet kun et
begraenset bidrag til udviklingen af nye boligfor-
mer. Der er en indbygget konservatisme og risi-
koaversion forbundet med de store investeringer i
udvikling af boligbyggeri. Den boligpolitiske palet,
der males med, er i meget fa farver. Eksperimen-
terne bliver redigeret ud af den markedsdrevne
by — dog med enkelte undtagelser, som ofte er
fondsstgttede eller privatfinansierede demonstra-
tionsprojekter, der skal forsgge at inspirere resten
af branchen til at @ndre praksis. Kravene om hgj
gensalgsvardi og efterlevelse af en omfattende
regulering af boligsektoren har pa det nermeste
drzbt eksperimentet. En tendens er klar. Den
politiske og administrative regulering i form af



strenge minimumskrav til indeklima, tilgengelig-
hed, energistandarder og antal kvadratmeter har
varet sterkt stigende. Omfanget af direkte regu-
lering af boligarkitekturen og ufleksibel lovgivning
er blandt de stgrste barrierer i forsgget pa at
revitalisere boligbyggeriet.

Som s& mange andre gange star vi atter pa tersk-
len til en ny tid, hvor vi er tvunget til at udfordre
og gentaenke, hvad det vil sige at bo. Drevet af
den globale klimakrise, prisudviklingen i byerne
og ®ndret demografi og bosatningsmenstre er
nutidens paradigmeskift og samfundsforandringer
den kontekst, der tvinger fornyelse frem. Det vil
@ndre vores syn pa materiale og ressourcefor-
brug, og pa sigt vil det pavirke, hvordan vi opfat-
ter og efterspgrger bokvalitet, og dermed pavirke
boligarkitekturen direkte.

Da den globale pandemi Covid-19 ramte Dan-
mark, blev hjemmet med ét forvandlet til kontor,
skole, treningscenter, kulturfacilitet — og frivil-
ligt fengsel. Mange mente, at nu skal hjemmet
transformeres til mere hjemmearbejde, og at vi
grundleggende har vendt op og ned pa forholdet
mellem hjem og arbejdsplads. Nu var fantasien
om flere fellesskaber sat effektivt pa pause, og
mod slutningen af pandemiens ferste bolge star
det klart, at mange mennesker og arbejdspladser
muligvis for altid vil veere forandret. Et stort fler-
tal gnsker at arbejde markant mere hjemmefra,
hvilket kan vise sig at f& afggrende betydning for,
hvordan vi indretter vores boliger og de krav og
forventninger, der knytter sig til boligens grund-
leggende funktionalitet. Selvfglgelig er det godt
at bo godt, men det viser sig, at svaret pa, hvad
det vil sige, pa ingen made giver sig selv. Fgr
som nu er spgrgsmalet, om der er et bundtrek af
eksperimenter og villighed til at udfordre vane-
tenkningen og genstille de vanskelige spargsmal
om, hvad der er de drivende kvalitetskrav? Om
det bliver attraktivt at bo smat, eller byernes eks-
plosive udvikling vil aftage til fordel for en mere
spredt urbanisering? Bliver der skabt rum til nye

fellesskaber, eller bliver det en parentes i dansk
bolighistorie? Vil (gen)brug af nye materialer og
teknologier age muligheden for at skabe alterna-
tive boligformer og kvaliteter, eller vil industria-
liseringen endnu engang skuffe i form af mere af
det samme?

Det er ikke en overdrivelse at sige, at spgrgsma-

lene star i kg, ndr man taler om danskernes bolig.

Nu mangler vi bare, at listen af svar pa tidens
udfordringer bliver lige sa lang.
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AKTUELLE TENDENSER
0G UDFORDRINGER FOR
UDVIKLING AF

DANSKE BOLIGER

Claus Bech-Danielsen, Marie Stender og Mette Mechlenborg, maj 2020

| det fglgende beskrives en rekke udfordringer,
der kraever sarlig opmaerksomhed i udviklingen af
fremtidens boligbyggeri. De beskrevne udfordrin-
ger er udvalgt af forfatterne og kan ikke betragtes
som en fyldestggrende udfoldelse af boligbyg-
geriets fremtidige udfordringer. De er valgt, fordi
forfatterne betragter dem som serligt afggrende
og fordi de vurderer, at de rummer betydelige
potentialer for fremtidige eksperimenter. Ud-
fordringerne er beskrevet i tematiske afsnit, der

pa forskellig vis og i varierende omfang relaterer
sig til de syv fokuspunkter, der er udpeget til
bearbejdning i Realdanias og Statens Kunstfonds
Boliglaboratorium. Nedenstaende figur giver et
bud pa, hvordan forfatternes tematiske afsnit kan
relateres til de syv fokuspunkter.
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INDLEDNING:

REVOLUTION ELLER EVOLUTION

Statens Kunstfond og Realdania inviterer til ud-
vikling af et Boliglaboratorium. Her er det tanken,
at opfaerelse af boligeksperimenter i 1:1 skal danne
grundlag for nytenkning af danske boliger. | den
sammenhang er det vaerd at minde om, at labo-
ratorier og eksperimenter indenfor boligbyggeri
er noget ganske andet end det er tilfeldet i de
naturvidenskabelige fag. | de fag er laboratoriets
eksperimenter udviklet som en videnskabelig
metode, hvor en forsker laver en opstilling med
det formal at afprgve en hypotese. | det perfekte
eksperiment har forskeren fuld kontrol over alle
eksperimentets variable, s& hun med sikkerhed
kan fastsla arsagen til den malte effekt. Det er
saledes opdagelse og kortlegning af kausale
sammenhange, der er eksperimentets mal, og
det sker bedst i laboratorier, der isolerer eksperi-
mentet fra udefrakommende forstyrrelser. Nar de
kausale sammenha&nge er entydige, kan man tale
om evidens.

Boligeksperimenter, der har fokus pa boligens
placering i et lokalomrade eller pa boligens be-
tydning for beboernes hverdagsliv, indgar i en
kontekst, og der er mennesker involveret i ekspe-
rimentet, nemlig beboerne. Det betyder, at bolig-
eksperimentet ikke kan betragtes som et isoleret
laboratorieeksperiment, hvor alle variable kan
kontrolleres, og antallet af variable er langt st@rre
end i det ideelle videnskabelige eksperiment. |

den form for boligeksperimenter er det derfor
sjeldent muligt at fastsla evidens for en effekt, og
eksperimentet ma derfor efterfglges af analyser
og fortolkninger, der giver bud pa eventuelle
kausale sammenhange. Derved mister boligeks-
perimentet noget af sin status som videnskabelig
metode. Til gengald kan fortolkningerne farer til
nye forestillinger og forstaelser af boligen, og de
kan bryde med de konventionelle og fastlaste
forestillinger, der praeger store dele af boligbygge-
riet. Som eksempel kan boligeksperimenter have
skelsattende vardi som inspiration for efterfal-
gende praksis, og de kan fa brugerne til at efter-
lyse boligtyper, de slet ikke havde dremt om. Et
vigtigt mal for boligeksperimenter kan derfor vare
at skubbe til stivnede boligpreferencer — gerne i
en baredygtig retning.

Der kan ogsa gennemfgres byggetekniske forsgg
og eksperimenter med nye bygningsmaterialer,
konstruktionstyper, byggeprocesser og produk-
tionsformer. Den form for eksperimenter minder
mere om laboratoriets eksperimenter, og de kan
veare helt afggrende som led i bestrebelsen pa at
udvikle boligbyggeriet. Det er imidlertid veerd at
huske pa, at den form for eksperimenter og inno-
vation i byggeriet ofte fgrst viser sine resultater
efter mange ar. Det gzlder ikke mindst, nar der
er tale om afprgvning af nye materialer og byg-
geformer. Eventuelle problemer kan vise sig lang



AL

Den funktionelle tradition blev udviklet fgr Anden
Verdenskrig, og forte til nogen af de mest bersmmede
danske boligomrader i 1940’erne og 1950’erne. Her
Sendergaard Park i Bagsverd, der bade &stetisk og
byggeteknisk har holdt over tid. Innovation handler ikke
kun om at opfinde noget helt nyt, men kan ogsa handle
om at genfortolke og bygge videre pa serligt velfunge-
rende egenskaber i det eksisterende (Arkitekter: Hoff og
Windinge).
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tid efter byggeriets opfgrelse, og det indebarer
en treeghed i erfaringsopsamlingen. Maske opnas
erfaringen forst pa et tidspunkt, hvor innovativ
udvikling allerede har fert til en ny praksis, der sa
igen forst viser dens duelighed pa et senere tids-
punkt. Et klassisk eksempel er de byggetekniske
fejl, der opstod i halen pa det store byggeboom

i 1960’erne og 1970’erne. Utethederne i tagfla-
derne og revnerne i betonen viste sig i 1980’erne,
da byggeboomet var overstaet og over 800.000
boliger var opfert.

Efterkrigstidens boligbyggeri blev udviklet i to pe-
rioder, der afspejler to meget forskellige mader at
innovere. | 1940’erne og 1950’erne blev store dele
af dansk boligbyggeri opfart i lyset af den funk-
tionelle tradition. Den blev udviklet som praksis i
mellemkrigstiden, og lanceret som begreb af Kay
Fisker i 1950, og den gik i korte treek ud pa at gen-
finde kvaliteterne i traditionelt dansk byggeri. Det
traditionelle byggeri var blevet udviklet og forfinet
gennem generationer, og datidens arkitekter
fandt det betaznkeligt at sette mange ars erfarin-
ger og veludviklede Igsninger over styr, hvis den
primare begrundelse var et gnske om fornyelse.

| stedet ville arkitekterne med den funktionelle
tradition genfinde kvaliteterne i eksisterende
dansk byggeri og give traditionen en moderne
fortolkning. De forkastede eksempelvis modernis-
mens ideal om flade tage og facader i hvid beton,
og holdt fast i sadeltaget og det smukke murveerk,
der har vist sig holdbar i det danske klima gen-
nem arhundreder.

Anderledes gik det som bekendt for sig i

1960’erne og 1970’erne, hvor byggeriet blev re-
volutioneret med anvendelse af helt nye bygge-
materialer, konstruktioner og produktionsformer.
Med det sdkaldte montagecirkulzere udstedt af
Boligministeriet i 1960 gik staten forrest og sikrede
innovationen: Alment byggeri kunne ikke modtage
stgtte, hvis traditionelle byggeformer blev bragt

i anvendelse. P4 den made var udviklingen i trad
med modernismens arkitekturidealer. "Let us

shut our eyes to what exists”, havde Le Corbusier
dikteret allerede i starten af 1920’erne, og i den
moderne bevagelse blev ideen om et tabula rasa,
hvor tavlen blev visket ren, s& man kunne starte
pa en frisk, en gennemgaende tankefigur. Som ar-
kitektonisk udtryk for modernitet skulle der med
moderne arkitektur ggres op med overleverede
vardier, traditionel levevis og traditionsbundne
metoder. For i modernitetens perspektiv er nyt
godt, mens gammelt er darligt. Erfaringerne fra
efterkrigstidens byggeri viser imidlertid, at der kan
vare behov for et mere nuanceret udgangspunkt
for arkitekturens udvikling. Der er meget sund
fornuft at hente i traditionel byggeskik og masser
af inspiration at hente i fortidens boligbyggeri.
Det betyder ikke, at vi skal ende op i nostalgisk
og tilbageskuende boligbyggeri. Den funktionelle
tradition viser os, at nyfortolkninger af traditionen
kan danne udgangspunkt for sund udvikling af
boligbyggeri. Al innovation behgver ikke at handle
om at opfinde helt nyt, men kan ogsa handle om
at genfortolke og bygge videre pa sarligt velfun-
gerende egenskaber i det eksisterende. Innovati-
on handler ikke ngdvendigvis om revolution, men
kan ogséa ske i form af evolution.



Lad os fa mere ud af ferre ressourcer!
Hvordan kan det byggede drage omsorg for klimaet?

God arkitektur holder i arevis, dekker dens for-
mal optimalt og rummer a&stetiske kvaliteter til
gleede for dens brugere. P4 den made sikrer arki-
tektonisk kvalitet i byggeriet, at vi far mest muligt
ud af de anvendte ressourcer — og samtidig
medfgrer den typisk, at vi veerner om byggeriet
gennem arhundreder. Der argumenteres derfor
ofte for, at arkitektonisk formgivning i sig selv kan
betragtes som et arbejde med at gore byggeriet
miljgmassigt baeredygtigt. Vi mener, at det er
mere frugtbart at formulere det omvendt; optimal
udnyttelse af ressourcerne er essensen i skabelse
af god arkitektur.

| det lys er miljgkrisen og dens krav om, at vi skal
spare pa ressourcerne ikke en arkitektonisk be-
grensning, men en arkitektonisk udfordring, der
ferer arkitekter ind i arbejdet med fagets basale
kerne. Krisetider og krav om besparelser har da
ogsa tidligere fart til nogle af de fineste perioder
i dansk arkitektur. Det var f.eks. tilfeeldet i tiden
omkring Anden Verdenskrig, hvor byggeriet var
underlagt materialeknaphed og sparsom gko-
nomi. De almene parkbebyggelser fra 1940’erne
og 1950’erne star stadig som vigtige milepale

i dansk arkitektur, hvor arkitekter formaede at
skabe store arkitektoniske kvaliteter til trods for
datidens sparsomme forhold. Overflgdige virke-
midler er fjernet med det resultat, at bygningerne
fremtraeder i klar form. De er opfert med brug af

simple konstruktioner og med anvendelse af fa
og velkendte bygningsmaterialer, og den enkle
arkitektur er krydret med stoflige kvaliteter og
sma detaljer, som f.eks. murede stik over vin-
duer og dgre. De dekorative effekter er opnaet
gennem omhyggelig udformning af elementer,
der har en funktion eller en konstruktiv begrun-
delse — en omhyggelig arkitektonisk dyrkelse af
ngdvendigheden. For at spare penge undlod man
sorteringen af murstenene pa teglvaerkerne, og
mange sten blev derfor leveret med skarede og
ujevne overflader. Det er medvirkende til, at vi i
dag kan nyde et murvark med masser af spil og
variation. Ogsa i den landskabelige bearbejdning
af bebyggelsernes uderum kan der afleses en
beskeden anvendelse af materialer, og ogsa her
opleves det som en kvalitet. Omfanget af arealer,
der er befestet med fliser og andre belaegninger,
er f.eks. mere begrenset end det typisk ville ske i
dag. Resultatet er en stor frodighed i parkbebyg-
gelsernes uderum.

Ogsa 1940’ernes og 1950’ernes enfamiliehuse —
statslanshusene — vidner om, at arkitektonisk
kvalitet trives godt under knappe kar. For at
opna de fordelagtige statslan méatte husene ikke
overstige en vis stgrrelse (i starten af perioden
max 85 m2), og ogsa byggesum og anvendelse
af bygningsmaterialer var der begrensende krav
til. Det forte til, at datidens arkitekter udviklede
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en evne til at udnytte ressourcerne optimalt, og
de gjorde en dyd ud af at forfine boligplanerne,
sa de forholdsvis sma boliger har store rumlige
kvaliteter. De enkelte rum er tenkt sammen, s&
de ’laner’ plads af hinanden, og boligernes snit er
fornemt gennemtankte med varierende lofthgjde
og forskudte planer.

Vi kan med fordel genopdage og genfortolke de
dyder, der tidligere er udviklet under trange kar

i dansk boligbyggeri. Det kan veare i traditionelt
byggeri, der tager hgjde for det lokale klima,

eller som pa anden vis er indrettet med tanke

for at holde pa varmen. Det kan ogsa vere i
statslanshusenes optimale udnyttelse af plads og
ressourcer, og i deres evne til at samtaenke res-
sourceoptimering med udvikling af arkitektonisk
kvalitet. Endelig kan der hentes inspiration i de

To ’'vedligeholdelsesfrie huse’ i Nyborg er opfgrt med det formal at
undersage, hvor meget CO,, der kan spares, hvis et hus ikke skal
vedligeholdes de fgrste 50 ar af dets levetid. Det ene hus er opfert
i traditionelle materialer, det andet i nye. Kreditering: Realdania By
& Bysg.

Fem millioner mursten er der anvendt til opfgrelsen af Grundtvigs-
kirken. Andre steder er det samme antal mursten blevet brugt uden
at det har fgrt megen kvalitet med sig. P.V. Jensen Klints arbejde
viser, at god arkitektur skaber mervardi.

forsgg med udvikling af ’grundrum’ og dogmear-
kitektur, der opstod som resultat af Charter 99 i
slutningen af 1990’erne . | fremtidens dogmearki-
tektur skal miljgmaessig baeredygtighed veje tungt,
og de bzredygtige elementer skal indarbejdes i
helhedsorienterede Igsning, der ogsa har gje for
sundhed, komfort, smukt dagslys og andre ngd-
vendige boligkvaliteter.

Atelierhusene fra 1943 er praeget af datidens knaphed. Boligerne er
sma og anvendelsen af byggematerialer sparsom. Husenes kvalite-
ter er skabt med basale arkitektoniske virkemidler og ved udnyttel-
se af stedets serlige egenskaber (Arkitekt: Viggo Mgller-Jensen).
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Lad os fa mere ud af faerre ressourcer!

Hvordan kan det byggede drage omsorg for klimaet?

VANDET KOMMER

Klimaforandringerne setter sit tydelige aftryk i
vores boliger og byggede omgivelser. Det er ble-
vet presserende at bygge pa mader, der pa den
ene side minimerer klimaforandringer, og pa den
anden side imgdegar de klimaforandringer, som
uvagerligt er pa vej. @gede nedbgrsmangder har
allerede sat mange kaldre under vand og i byrum
og boligomrader anlzegges mange steder LAR-Igs-
ninger, der bade skal kunne opsamle regnvand, og
samtidig udggre rekreative uderum for beboere.
Men ogséa boligarkitekturen mé tage hgjde for
vandstandsstigninger med huse pa sgjler eller
materialer, der taler oversvemmelse og medvirker
til at sikre ikke blot det enkelte byggeri, men ogsa
dets nare omgivelser mod vandmasserne.

| havneomrader bliver problematikken tydelig: P&
den ene side har globalisering og deindustriali-
sering tamt mange havne for deres traditionelle
funktioner, hvilket far byerne til at dbne sig mod
vandet som en ny attraktion. Der etableres bo-
liger med havudsigt og 'fedderne i vandet’, side
om side med havnebade, kajakklubber, flydende
saunaer etc. Pa den anden side tegner vandet sig
ogsa i stigende grad som en trussel, der grundet
forestdende vandstandsstigninger kan oversvgm-
me og gdelegge de byggede strukturer. Mange
steder etableres hard kystsikring, der med mure
og forhgjet bolvark er bygget til at modsta flod-
balger og vandstandsstigninger. Der er imidlertid

ogsé interessante potentialer i at arbejde med
bladere strukturer som vddomrader, sivbalter

og sandbanker, da netop zonen hvor land mgder
vand, er kendetegnet ved stor biodiversitet. Et
dilemma i kystsikringen er desuden, hvordan man
skaber by- og boligomrader, der kan handtere de
voldsomme oversvgmmelser, som er hundrede-
eller tusindars-handelser, og som samtidig kan
fungere pé et hverdagsplan uden at afskaere men-
nesker og andre arter fra den livgivende kontakt
med vandet.

Hvor traditionelle boliger og vernakulere bosat-
telser i kystomrader — eksempelvis fiskerhuse —
typisk vendte ryggen mod havet, streebte den mo-
dernistiske boligarkitektur efter at oplgse graenser
og trekke naturen helt ind i stuen. En ny og tredje
position synes under udvikling, hvor arkitekturen
relaterer sig til vandet som pa én og samme tid
en trussel og en attraktion. Det afspejler, at ba-
lancen mellem mennesker og natur er forrykket i
den antropoca&ne epoke, hvor menneskeskabte
forandringer af kloden er blevet s& omfattende,
at mennesket kan betragtes som en geologisk
kraft. Boligarkitekturen méa tage hgjde for disse
nye forhold, og samtidig strebe efter, at de store
investeringer i klimasikring benyttes kreativt og
konstruktivt til samtidig at skabe nye, attraktive
og baredygtige bo- og bymiljger. Maske skal vi

i fremtiden udvikle helt nye mader at bo ved og



Arkitekturen i fritidshusene Sort Sol pa Remg vidner tydeligt om
den omskiftelige vandstand: Husene stéar pa taer, og lader samtidig
landskabet forme sig uhindret under og omkring sig (Arkitekter:
Arkitema).

med vand? Maske kan fremtidens have vare en
lille gsters-park ved siden af badepladsen, hvor
familiens vigtigste transportmiddel er parkeret?
Maske kan vandet anvendes pa& nye mader som
en ressource i hverdagen og byggeriet? lkke kun
det stigende havvand, men ogsa gget nedber

og stigende grundvand ggr det presserende at
indtenke det vade element mere konsekvent i
forhold til, hvor vi bygger boliger, og hvordan vi
udformer dem. Vandet fra tagflader kan opsamles
og genanvendes frem for at ledes i kloakken. |
nogle omrader kan det maske vare ngdvendigt
at opfere stueetager i materialer, der kan tale
midlertidige vandstandsstigninger, og store flader
med belaegning skal undgas, da det vanskeliggar
nedsivning af regnvand. Hvis det enkelte bolig-
byggeri sikres mod vandstandsstigninger pa en

uhensigtsmassig made, kan det meget vel skubbe
problemet videre til naboejendommen, for vandet
kender ikke grenser. Det fordrer nye samarbejder
og innovative lgsninger pa tvars af skel mellem
f.eks. kommuner, matrikler og boligforeninger.
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Klimatilpasning i Kokkedal beskytter bydelen mod oversvemmelse fra Usserad A og skaber samtidig attraktive uderum, som binder forskellige
boligomrader sammen. Projektet er et partnerskab mellem kommune, almene boligselskaber og forsyningen. Kreditering: Ingemann/Degnbol for
Realdania. (Arkitekter: Schgnherr og BIG).

Vejle er et af Danmarks 10 mest sarbare omrader i forhold til oversvgmmelser. Veaerket Flooded Modernity, som er et udsnit af Le Corbusiers Villa
Savoye sgsat i Vejle Fjord, er lavet af Asmund Havsteen-Mikkelsen i forbindelse med festivalen Floating Art i 2019.
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Lad os tilbyde nye boformer!

Hvordan kan boligen imgdekomme vores @ndrede livsmgnstre og demografi?

RIGHTSIZING:

DEMOGRAFI 0G NYE HUSTANDSTYPER

Udbuddet af ungdomsboliger, familieboliger og
ldreboliger pa det danske boligmarked har i de
seneste tre artier svaret nogenlunde til dansker-
nes boligvalg. Den demografiske udvikling og nye
opfattelser af alder og livssituation kan imidlertid
@ndre pa det.

Tal fra Danmarks Statistik viser, at antallet af bgrn
og unge er dalende; mens en dansk kvinde i 1960
i gennemsnit fedte 2,6 barn, er gennemsnittet

i dag 1,7 barn. Det betyder, at mindre end hver
femte dansker i dag er under 18 ar. Samtidig er
der sket en markant stigning i antallet af husstan-
de, der kun bestar af én person. | 1950 udgjorde
de 13 % af alle danske hustande, mens der i dag
kun bor én person i omkring 40 % af de danske
boliger. Vi har en tendens til at planlegge boliger
for familier, men kun 20 % af samtlige danske
husstande bestar i dag af to voksne og egne
barn.

Andelen af personer over 65 ar er vokset be-
tydeligt i de seneste artier. Tal fra Z£ldresagen
forteller, at aldersgruppen siden 2008 er steget
med mere end 250.000 personer. Det svarer til
en stigning pa 31 %, og til sammenligning er den
resterende befolkning kun vokset med 1 % i den
samme periode. Samtidig stiger levealderen,

og seniorerne vil dermed fylde betydeligt pa
fremtidens boligmarked. De kommer med nye

forestillinger om, hvordan alderdommen skal
leves, og der er behov for udvikling af nye bolig-
former, der svarer til disse forestillinger.

Aktuelt bebos mere end 40 % af alle enfami-
liehuse af sadkaldte emptynesters: Aldrende
babyboomers, der bor i boliger, hvor bgrnene

for leengst er fraflyttet. Ofte er der tale om store
boliger med have, der kraever pasning og vedlige-
hold, og boligen kan ende med at blive en byrde.
Tilknytning til huset er en af forklaringerne p4,

at mange ldre bliver boende i de store boliger.
En anden forklaring kan vere, at der mangler
gode og xldreegnede alternativer i det samme
kvarter. Danske parcelhuskvarterer bestar typisk
af boliger af samme stgrrelse og type, og mange
steder vil det veere ngdvendigt at flytte langt vaek
fra lokalomradet, hvis ®ldre beboere f.eks. gnsker
at udskifte parcelhuset med en mindre bolig i ét
plan. Der er behov for at taenke livscyklus ind i
udviklingen af vores boligkvarterer, s de rummer
muligheder for forskellige aldre og livsstile.

Alder er ikke ngdvendigvis definerende for vores
boligvalg; vores valg af bolig relaterer i stigende
grad til livsstile og vaerdier, der gar pa tvers af
alder. Faktisk peger studier, som bl.a. Richard
Floridas velkendte studie af 'den kreative klasse’,
pa, at forskellen mellem by og land har sterre
betydning for folks livsvalg end alder. En ung
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kvinde i Kgbenhavn kan f.eks. have mere tilfelles
med et ®ldre kgbenhavnsk egtepar end med

en jevnaldrende i Fjerritslev. Det betyder, at de
personlige begrundelser for boligvalget i lige sa
hgj grad som alder og livssituation, spiller ind, nar
vi veaelger bolig. En afggrende udfordring pa bolig-
markedet handler derfor om rightsizing: At omstil-
le boligmarkedet til nye livsstile og demografiske
malgrupper, som er mangfoldige i selvforstaelse
og boliggnsker, og som ikke kan skares over én
kam. Det betyder, at vi skal teenke langt mere
varieret, nar vi tenker livsstilsboliger. Det betyder
ogsa, at udvikling af seniorboliger ikke kun skal
handle om at lave niveaufri adgang og at tilpasse
boligen til kroppens aldring. Der skal vere gje for,
at der findes forskellige dremme og holdninger
til, hvad det vil sige at vaeere gammel. Vi skal ogsa

Andel, der bor i ejer- og lejebolig efter alder. 2018

Pct

Ejerbolig

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70 75 80 85 90 95 100+
ar

Sterstedelen af danske unge bor i lejeboliger, der er lette at komme
til og komme af med, mens ejerboligen — primart parcelhuset — af
mange betragtes mere permanent. Den aktuelle demografiske
udvikling kan @ndre boligmarkedet radikalt. (Barn og deres familier
2018).

tenke livsboligcyklus ind i vores boligkvarterer,

sa der er mulighed for at blive i lokalomradet, nar
boligbehovet @ndrer sig, s& man ikke er tvunget
til at blive i det store hus, nar man bliver skilt

eller bgrnene flytter ud. Endelig skal der tenkes i
fleksible boliger, som kan &ndre form og funktion
og som kan fglge med vores skiftende boligbehov
og —drgmme gennem livsfaserne.

Andel 65+ arige i landets kommuner 1. januar 2018

J L 2

Andel 65+ arige
10,3 - 17,9 pct.
18,0-19,9 pet.
20,0 - 22,9 pct.
I 23,0 - 24,9 pet.
I 25.0- 38,0 pct.

t.-ﬁf‘ e “

Antallet af 65+ arige er fra 2008-2018 steget 31 %,. Seniorerne bor
ofte i enfamilieshuse, som er store og vedligeholdelseskrevende og
som ligger i stor afstand fra de velfardsinstitutioner, man far brug
for som ldre. (£ldre i tal, 2018).



Seniorbofellesskaber er et eksempel pa, at den demografiske udvik-
ling farer til nye bokoncepter. Her en visualisering af et seniorbofal-
lesskab til Naturbydelen Ringkebing K (Arkitekter: aart architect for
Realdania og Realdania By & Byg).

Plejehjem gentankes, sa de ligner hjem mere end institutioner. Her
er et eksempel pa demensboliger i Randers Kommune. ‘Genkende-
lighed’ har veeret et princip for de 39 boligenheder. (Arkitekter: Friis
& Moltke Architects).
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Lad os tilbyde nye boformer!

Hvordan kan boligen imgdekomme vores @ndrede livsmgnstre og demografi?

NYE FAMILIEFORMER 0G HVERDAGSLIV

| 2016 introducerede Danmarks Statistik 37 for-
skellige familieformer. Der er tale om statistiske
kategorier, men alligevel understreger det, at dan-
skernes familieliv er i udvikling, og at den klassi-
ske familiebolig ikke leengere dakker alle familiers
behov.

Modernitetsteorier har i arevis talt om familiens
oplgsning. Teorierne har bl.a. vaeret ansporet af
et stigende skilsmisseantal, som indebarer, at 40
% af alle danske ®gteskaber oplgses, mens hvert
femte barn er delebarn, og hvert fjerde barn har
halv- eller paps@skende. Men dét, der for alvor er
i forandring, er vores opfattelse af familien — og
dermed ogsa vores krav til familieboligen. Kerne-
familien har, som den engelske byhistoriker Ro-
bert Fishman skrev i 1986, veret under udvikling i
flere arhundreder, og den kulminerede som social
konstruktion i England i slutningen af 1800-tallet
med opkomsten af den moderne forstad, hvor
arbejds- og familielivet blev adskilt. | Danmark

fik den en sarlig betydning i 1960’erne, hvor 60

% af alle boliger var beboet af kernefamilier, og
hvor den moderne forstad med enfamiliehuset
blev cementeret som den mest dominerende
boligform.

Nar Danmarks Statistik presenterer 37 fami-
lieformer, er det en officiel anerkendelse af, at
kernefamilien ikke leengere er den eneste ’rigtige’

familieform. Kernefamilien er ganske vist stadig
den mest dominerende, men andre familieformer
fylder mere og mere. Det gzlder f.eks. familier
med kun én voksen, der op til 1991 blev kategori-
seret som enlig i stedet for som familie. Det sam-
me gelder for ugifte par med bgrn og forzldre af
samme kan.

Vores nye familieforstaelse betyder, at enfami-
liehuset ikke leengere ses som den eneste rigtig
boligform for familien, og det stiller nye krav til
boligens udvikling: Set over artier lever mange
voksne i en traditionel kernefamilie i én periode,
for senere at vere enlig forelder i nogle ar, for
senere igen at indga i et nyt parforhold maske
med nye bgrn og delebgrn. Hver familiekonstel-
lation i livet forekommer stabil og meningsfuld

for dens medlemmer, og rekker i mange tilfelde
langt ud over de fysiske begraensninger, som det
konventionelle enfamiliehus sztter: Den ene uge
praktiserer de voksne maske et helt almindeligt
familieliv med bgrn, madpakker og godnathisto-
rier, mens de den naste uge lever som par eller
singler, fordi b@grnene er hos den anden forelder.
Barnene skifter bolig ugentligt, fordi det ikke len-
gere automatisk er moderen, der far forzldreret-
ten. Samtidig oplever mange enlige forzldre at bo
i boliger, der kun i begreenset omfang giver adgang
til hverdagsfallesskaber og til socialt samvar med
andre mennesker. Det har fort til en stigende



interesse for at bo sammen i udvidede familier —
eksempelvis ved at samle familiens generationer
under samme tag, eller ved at bo sammen med
andre enlige forzldre. Andre familier, hvor der

er flere foraeldre end to, kan ogsa kalde pa nye
boligbehov. De udvidede familier kan have svert
ved at finde en passende bolig, da de fleste
familieboliger er programmeret til den klassiske
kernefamilie.

Langt de fleste familier — uanset form — foretraek-
ker dog stadig et klassisk enfamiliehus. Maske
fordi det er lettere at realisere drammen om fami-
lien gennem boligvalget end i hverdagslivet? Her
spiller boligpolitik, Ianepolitik og massekulturens
favorisering af hus med have naturligvis ogsa ind.

Bernefamilier efter barnefamilietype. 2018

@vrige 34 familietyper
18 pct.

Par med born
56 pct.

Enlig far med samversb;
11 pet.

Enlig mor med barn
15 pct.

Diagrammet viser fordelingen af 37 forskellige familieformer i Dan-
marks Statistik. Kernefamilien, dvs. to foreldre med egne biologiske
barn, udger 56 % af de danske familier. Den nast hyppigste fami-
lieform (26 %) er enlige mgdre og feedre med begrn. De sidste 18 %,
bestar af de 34 andre familieformer, dvs. familier med forskellige
former for delebarn, og udvidede familier under samme tag. (Kilde:
Bern og deres familier 2018).

Eller maske mangler der bare gode og tidsvaren-
de alternativer pa boligmarkedet, som viser nye
muligheder og samtidig fastholder nogle af de
kvaliteter, der knytter sig til hus med have?

Hvad mener du helt generelt er den mest barnevenlig
boligform at vokse op i?

Huss met egen huve i stiere by [EELS

Hustandeendom b bandet |

Lefighed | mendre by =

Lefighed | stire by

Lefighed ph landes [ BY

BoluSesskabs | mindre by [ BtY

Bolmiessknb | stome by 6

Botmbesskab ph landet »e

Andet 2

(U———,
Ve ke (e ]

Uinde 6. - @ december 2019 via infernettet med udgangspunkt

s erg fart i per
i YouGaov Panelet blandl danskere i aldesen 25+ Ar, der har hjemmaboende born (0-17 &)

Kilde: Videncentret Bofius Bolius

Danske bgrnefamilier er er enige om, hvilken boligform der er mest
bgrnevenlig: Hus med egen have. Svarene afspejler dog i hgj grad
familiernes egen boligsituation. 22 % finder boligformen underord-
net for barns trivsel. (Kilde: Videncentret Bolius).
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| Australien er de sakaldte 'granny flats’ et velkendt begreb: Der
etableres et anneks, som husets gamle ejer flytter ind i, mens den
unge generation med bgrn flytter ind og skaber nyt liv i huset. Det
skaber samveer i familien — og fortetning af kvarteret.
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Mange skilsmissebgrn skifter boligsituation hver uge. Det er her
forsegt lost med et boligkoncept bestaende af fleksible moduler,
som kan omdannes til to separate boliger. S& kan forzldrene bo
sammen — hver for sig (Arkitekter: Studio OBA, Holland).

4



42

Lad os tilbyde nye boformer!

Hvordan kan boligen imgdekomme vores @ndrede livsmgnstre og demografi?

FORANDERLIGHED

Vores krav til en bolig og vores forestillinger om
den gode bolig forandrer sig hele tiden. Det kan
ses pa de eksisterende boliger, der i mange tilfel-
de har undergéet drastiske forandringer over tid.
Det gzlder bade byernes etageboliger, der i stort
tal er blevet ombygget og sammenlagt, og det
gelder forstedernes enfamiliehuse, der i mange
tilfeelde er blevet forandret og har faet s mange
tilbygninger, at deres oprindelige udseende kan
vare svare at fa gje pa. Det viser, at ogsa nuti-
dens boligbyggeri pa sigt skal dekke behov, som
vi endnu ikke kender. Det kan derfor vare en for-
del at udvikle fleksible boliger, der kan fglge med
tiden og imgdekomme nye livsmgnstre, demogra-
fiske forandringer og fremtidige boligdramme.

Fleksibilitet kan etableres pa forskellige mader.
Den mest italesatte opnas ved at gare det nemt
og hurtigt at @ndre boligens indretning og skabe
rammer for nye aktiviteter. Veegge og andre rum-
delere kan f.eks. veere mobile, s& det er muligt at
flytte rundt pad dem, og mgbler kan udvikles, s&
de nemt og hurtigt kan fjernes eller omdannes til
nye funktioner. Den form for fleksibilitet fortaller
om en dynamiske livsstil, og Igsningerne kan vare
sjove og meget synlige signaler om, at beboerne
er aktive og hurtige til at omstille boligen — og sig
selv.

Andre steder er der skabt fleksibilitet i boliger ved

at dimensionere de enkelte rum, sa de kan danne
ramme om flere forskellige funktioner. Boligens
rumlige organisering er statisk, og de lgbende for-
andringer er gjort mulige ved at sikre en generel
anvendelighed af de enkelte rum. Forandringen
opstéar ved en simpel — og billig — ommgblering af
rummene.

En tredje form for fleksibilitet kan etableres ved
at ggre det muligt at &ndre boligens starrelse
efter behov. Det kan ske ved, at boligernes areal
kan udvides eller reduceres afhangigt af mod-
svarende @ndringer i de tilgreensende boliger. Det
kan ogséa ske ved at en boligbebyggelse rummer
gasteverelser, arbejdsrum eller teenagerum, som
beboerne kan leje efter behov.

Formalet med de fleksible Igsninger er, at boligen
kan tilpasses beboernes behov, sa det ikke skal
forholde sig omvendt. Paradoksalt nok bygger
ideen om de fleksible boliger dermed pa fore-
stillingen om en permanent bolig, for de fleksible
I@sninger skal sikre, at beboerne kan blive boende
i deres bolig, nar deres behov &ndrer sig. En helt
anderledes form for fleksibilitet kan etableres
ved at skabe stgrre mobilitet pa boligmarkedet.
Fleksibiliteten kan s& opnas ved at skabe et
udbud af forskellige boligtyper — og gare det
nemt for brugerne at flytte rundt mellem dem.
Det kan give plads til et tiltreengt opger med den



Bofallesskabet BO-90 opfart i Kebenhavn i 1993. Fleksible I@snin-
ger gor det muligt for beboerne at blive boende gennem hele livet;
de kan flytte rundt mellem forskellige lejlighedstyper, og boligernes
starrelse kan @ndres ved &ndring af lejlighedsskel.

universalistiske tankegang, der har praeget bo-
ligbyggeriet siden efterkrigstiden; i stedet for at
sigte mod udvikling af én gennemsnitlig bolig som
et bud pa fremtidens bolig, kan vi udvikle en palet
af vidt forskellige muligheder. Den enkelte bolig
kan have en helt unik profil og rumme helt serlige
kvaliteter, der dekker behovet hos et bestemt
segment af beboere — i szrlige faser af deres liv.
Det giver plads til eksperimenter med helt nye
boligtyper — preecis som det er intentionen i det
aktuelle boliglaboratorium.

| arbejdet med fleksible boliger er det afggrende,

at de fleksible Igsninger ikke optreeder som fordy-
rende gimmick. Fleksibiliteten skal give reelle bud
pa, hvordan boligen kan forandre sig i takt med

de @ndrede behov, som mange husstand oplever
gennem arene, og som stadig flere husstande
oplever fra den ene uge til den anden. Fleksible
Izsninger kan ogsa vare en oplagt mulighed i
eksperimenter med at udvikle kompakte — og
bzredygtige — boliger.
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Det Foranderlige Hus i Nyborg viser, at der kan spares bade gkono-
misk og miljgmassigt ved at bygningskomponenter genbruges i nye
sammenhange. Forste salens skillevaegge bestar af skabe, som kan
flyttes. Kreditering: Realdania By & Byg / Helene Hayer Mikkelsen.
(Arkitekter: Henning Larsen, GXN).
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| Dromlagenheten i Linkdping opnas stor fleksibilitet ved at flytte,
abne, lukke og have eller senke elementer i lejligheden. Dermed
kan boligen &ndres fra at have nul soveverelser til at have fire.
Lejligheden er udviklet til familier med delebarn (Arkitekter: White

Arkitekter).



Lad os bruge naturens potentialer!

Hvordan kan naturens iboende kvaliteter udnyttes til gavn for bade bolig og klima?

NATUREN I BYEN

Der var engang, hvor naturen blev betragtet

som noget, der begyndte pa den anden side af
byporten. | dag giver det ikke mening at treekke
en grense mellem den menneskeskabte stenbro
pa den ene side, og de grgnne, vilde og naturlige
omgivelser pa den anden side. For det fgrste har
den aktuelle klimakrise tydeliggjort, at vi aldrig
star uden for naturen. Vores handlinger og levevis
pavirker klodens vind, vejr, dyre- og planteliv. For
det andet har byerne og vores holdninger til dem
@ndret sig: Industrien flytter ud, og i de huller,
som efterlades i byvevet, flytter beboere og ar-
bejdspladser ind med forventninger om en by, der
er sund, gren og rekreativ. | nye byomrader langs
havnen er vandet nu rent nok til, at byboerne kan
bade, sejle og fiske, og i brokvarterne har mange
karreer faet grenne gardrum og taghaver, hvor
beboerne kan fa aflgb for deres grgnne fingre.
Kruspersille og tomater spirer frem bade i falles
byhaver, pa altaner og i fortovshaver, bybier sum-
mer i parker og baggarde, og folk praktiserer gue-
rilla-gardening og dyrker rabarber og morgenfruer
i rabatten eller omkring vejtreeerne.

Samtidig ses en lengsel efter at f& naturen tet p4,
ikke blot i form af velfriserede parker, haver og
vejtraeer, men ogsd med vild natur lige uden for
vinduet. | boligbyggeriet 8-tallet har udsigten til
Amager Fzlled sdledes varet et afggrende form-
givningsparameter, og boligerne blev solgt under

mottoet "Til jer der vil bo i byen og i naturen”.
Beboerne fouragerer og beundrer dyrelivet pa
Feelleden, som de kalder 'savannen’.

Beboere i resten af byen, som sjeldent satter
deres ben pa Fazlleden, har varet i aktion for at
bevare andre dele af falleden mod nye bolig-

byggerier, som kan true frger. Det vidner om, at
byens beboere i hgj grad er bekymrede for, at
byvaksten er ved at kveale de sidste grenne an-
dehuller. Og om et generelt gget fokus pa natur
og biodiversitet, som noget der ikke kun er til
pynt eller for menneskers skyld, men som noget,
der har veardi i sig selv. P4 aktuelle renderinger
spejles denne lengsel i utopiske scenarier af vilde
og vade biotoper, hvor hgje siv og myldrende
dyreliv n@rmest ser ud til at have overtaget de
nybyggede boligomrader. Det giver en overhan-
gende fare for green washing, da de foreslaede
projekter sjeldent indeholder konkrete tiltag til at
fremme sadanne omgivelser.

Der er reelt behov for at indtenke bynatur, der
bidrager til boligkvalitet, men ogsa hjalper til
nedsivning af regnvand og understgttelse af bio-
diversitet. Det kan eksempelvis vaere med grgnne
korridorer gennem byen og med beplantning af
byens tage og lodrette flader. Naturens kredslgb
kan sxttes meget mere i arbejde i den tette by
end hvad tilfeldet er i dag, og serligt i kant- og
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overgangszoner ma det overvejes, hvordan natur boligomradernes landskaber bruges til at binde
og by kan forholde sig til hinanden. | en tid hvor naturomrader sammen og give et positivt bidrag
byerne vokser, og i et lille land som Danmark, til biodiversiteten.

der har en hgj arealudnyttelse, ma byernes og

8-tallets boliger i @restad Syd blev solgt under mottoet "Til jer der
vil bo i byen og i naturen”. Beboerne fouragerer og beundrer dyreli-
vet pa Falleden, som de omtaler som 'savannen’ (Arkitekter: BIG).

Bybi har millioner af honningbier pa byens tage, og det er blomster- Der er masser af potentialer for oprettelse af sma grgnne oaser i
ne i byens haver, parker og altankasser, som giver bierne nektar. vores byer. Her er etableret en have til en restaurant p& Griffen-
Langtidsledige, tidligere hjemlgse og asylansggere involveres i feldsgade i Kebenhavn ved at nedlzgge en enkelt parkeringsplads.
biavlen og honningproduktionen. Foto: Bybi Foto: TagTomat / Kristine Kiilerich



Kunstneren Marie Markman har plantet dild, koriander og jordbar
mm. pa et 101 m2 stort areal i midterhellen pa Negrreport, et af de
mest trafikerede vejarealer i Aarhus. Varket rejser spgrgsmal om,
hvilken rolle landskab skal spille i fremtidens byplanlaegning.

Foto: Marie Markman
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”Lad os redefinere den attraktive bolig”

Hvad er nutidens svar pd en god bolig, hvor det ngjsomme ggres attraktivt?

NY LUKSUS:

KVALITET VS. KVANTITET

Siden de to energikriser i 1973 og 1979 er byg-
ningsreglementets krav til bygningsisolering og
energiforbrug blevet strammet adskillige gange.
Alligevel er det samlede energiforbrug til opvarm-
ning af danske boliger ikke faldet. En stor del af
forklaringen er, at vi i den samme periode har faet
et sterre areal at opvarme. Vi har altsa sat den
pgede effektivitet malt pa energiforbrug per kva-
dratmeter over styr pa et voksende boligareal.

Danskernes voksende boligforbrug er derfor et
miljgmassigt problem. Det gennemsnitlige bolig-
forbrug i Danmark er blevet fordoblet to gange

i Igbet af de sidste 100 ar, dels fordi boligerne
vokser, dels fordi husstandene bliver mindre.

Af undersggelser gennemfgrt i forbindelse med
udarbejdelsen af bogen Velkommen hjem fremgar
det, at hver dansker i 1910 i gennemsnit havde 12
m? bolig til rAdighed, og at de danske husstande
dengang bestod i gennemsnit af 4,5 person. |
dag har hver dansker i gennemsnit 59 m? bolig til
radighed, og husstandene bestar i gennemnit af
2,1 person. Helt konkret giver det sig f.eks. udtryk
i, at et dansk enfamiliehus opfgrt i 2019 ifglge
Danmarks Statistik i gennemsnit er over 200 m?
stort, paradoksalt i lyset af, at det i stgrstedelen
af dets levetid vil blive beboet af to eller kun en
enkelt beboer.

Vi skal have gjort op med opfattelsen af, at
okonomisk status ngdvendigvis skal afspejles i
en stor bolig, og faktisk kan der i disse ar ses en
spirende tendens til, at ressourcestarke befolk-
ningsgrupper eftersgger minimalistiske livsformer
og downsizer deres bolig. Micro living, compact
living, tiny houses og minimal house er blot nogle
af de internationale betegnelser, der handler

om at bo enkelt og smat. Ogsa i Danmark ser vi
tendensen. Her skyldes det primart, at byerne i
stigende grad betragtes som et attraktivt bosted:
| takt med at flere gnsker at bosatte sig i byerne,
stiger boligpriserne, og stadig flere familier valger
at klemme sig sammen pa mindre plads, for at fa
rad til at bo i byen.

Det betyder ikke, at boligen mister verdi som
statussymbol, blot er det en anden form for sta-
tus, de sma boliger giver udtryk for. De forteller
om en familier, der netop ikke gar op i skonomisk
status og som lever tet sammen som familie; at
man er rummelig som person, og derfor ikke har
behov for en rummelig bolig. Samtidig er det verd
at bemearke, at det er bylivet og de bymassige
kvaliteter, der er drivkraften bag de fleste danske
forseg med at bo smat. Hvis sma boliger ind-
tenkes rigtigt i byernes planlegning, kan de i sig
selv veere med til at gge bylivet, for en kompakt
by gar det nemmere at skabe et rigt kultur- og
forretningsliv, og kompakte boliger kan i sig selv



vere medvirkende til, at beboerne sgger mere ud
i byens rum.

| Kebenhavn Kommune har en ny kommunalplan
skabt bedre mulighed for at opfgre sma boliger.
Retningslinjerne for nybyggeri er @ndret, s& 50 %
af boligerne nu er fri for krav om minimumsstgr-
relser. Det giver mulighed for at eksperimentere

Energiforbrug i husholdninger
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med helt nye boligtyper, hvor basale arkitek-
toniske kvaliteter szettes i stedet for plads som

en afggrende kvalitet. Helt afggrende er det, at
udviklingen af sma boliger ikke sker pa bekostning
af boligkvalitet — opprioriteringen af bymassige
kvaliteter ma ikke fare til en spekulativ glemsel af
boligkvalitet.

11987 slog Brundtlandrapporten fast, at vi skulle halvere vores
energiforbrug i lgbet af 50 ar. Nu er der gaet 33 ar, og vi bruger
stadig ligesd meget energi til opvarmning af danske boliger som
dengang. Et voksende arealforbrug er en del af forklaringen.
(Energistyrelsen og Drivkraft Danmark).
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Mange arkitekter har leget med ideen om at udvikle helt sma boliger. Her er det Renzo Pianos Vitras Diogene pa kun 7,5 m?2 Boligen fra 2013 har
navn efter den graeske filosof Diogenes, der efter sigende boede i en tgnde.




Copenhagen Village er opfert af skibscontainere pa Refshalegen
i Kgbenhavn. Boligernes areal er 20 m2, og de markedsfgres som
identitetsgivende boliger for studerende (Arkitekter: Arcgency).

Sma og billige boliger kan udvikles med forskellige malgrupper for
gje. | 'Change’ i Amsterdam er det nyuddannede, der ikke leengere
kan bo pa kollegie, der er bygget for. Boligerne er sma, mens felles-
arealerne er hgijt prioriteret.
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Lad os redefinere den attraktive bolig

NYE GRANSEDRAGNINGER

Der er historisk sket store forandringer i vores
fysiske og sociale greensedragninger — mellem
ude og inde, mellem offentligt og privat, og
mellem hjem og arbejde. Selvom corona-tidens
tvungne hjemmearbejde kan forekomme som en
helt ny situation, er adskillelsen mellem hjem og
arbejdsplads faktisk et moderne faenomen. Frem
til industrialiseringen var det almindeligt at bo
og arbejde under samme tag, men med den nye
sociale arbejdsdeling sggte folk i stigende grad
fra landet til byerne for at szlge deres arbejds-
kraft pa fabrikkerne. Adskillelsen mellem bolig og
arbejdsplads hanger dermed ogsd sammen med
skellet mellem offentligt og privat rum.

| middelalderen foregik livet inde i huset i fuld
offentlighed, gaden fortsatte ind i stuen, og hver-
ken boligen eller psyken var kendetegnet af et
skarpt skel mellem indre og ydre. Men samtidig
med, at familieboligen med industrialiseringen
lukkede sig om sig selv, tradte husets grenser

— der, hvor boligen bliver til by — i karakter som
social repraesentationssfare: De borgerlige stuer
vendtes ud mod gaden, og vinduer og facader
fik stigende betydning som kontaktflader mellem
den offentlige og private sfere. Hiemmet fik en
dobbeltfunktion som pa én og samme tid "shelter
and stage”: P4 den ene side en tryg modpol til
den anonymitet, rationalitet og effektivitet, der i
stigende grad pregede verden udenfor; pa den

anden side det sted, hvor familiens rigdom og
sociale status kunne vises frem for selv samme
omverden.

Den dobbelthed kan stadig spores i vores graen-
sedragninger, nar store glaspartier pa den ene
side gar boligens interigr synligt for forbipasse-
rende, mens overvagningskameraer og dgrtelefo-
ner pa den anden side gger kontrollen med, hvem
der passerer hjemmets grenser. Moderne arkitek-
tur har sammen med teknologisk udvikling og nye
normer opblgdt grenserne mellem det offentlige
og det private rum: Store vinduespartier direkte
til sovevarelset er blevet fulgt op med nye alta-
ner, der knopskyder overalt pa byernes facader,
som udposninger af privat rum ud i det offentlige
rum. Vi fegrer private samtaler pd mobilen i metro-
ens myldretid, eller iscenesatter vores privatliv
pa sociale medier. Men samtidig treekkes ogsa nye
grenser: | USA, Brasilien og Kina er indhegnede
boligomrader med private vagter blevet en popu-
leer boligform, og selvom vi endnu ikke i Danmark
har mure og vagtvarn omkring boligomraderne,
ses ogsa her tendenser til enklavepraegede bolig-
bebyggelser, der lukker sig om sig selv.

Selvom danske arkitekter og planleggere typisk
foretrekker flydende og permeable grenser
frem for hgje hekke og hegn, kan visse fysiske
grensedragninger dog ogsa vare befordrende



for sameksistens og socialisering: Lukkede
gardrum og facader kan ggre det lettere at tole-
rere et mangfoldigt byliv end abne gardrum, og
selvom ligusterhakken ofte bruges som billede
pa smaborgerlig selvtilstrekkelighed og eks-
kluderende grensedragning, er det netop ofte
over haekken at naboer mgdes. Spgrgsmalet er,
hvordan boligens greensedragninger udvikles i den
fortaettede by? Skal viilyset af corona og evt.
fremtidige pandemier indarbejde afstand og tyde-
ligere grenser i byrum og boligomrader, eller kan
vi forestille os helt nye mader at rykke sammen
hver for sig? Det er afggrende at vi i udviklingen
af fremtidens boliger overvejer, hvordan vi drager

Med de mange nye altaner, der er skudt frem pa byernes facader

de senere ar, forlenges beboernes privatsfere ud i det offentlige
rum. Samtidig kommer naboer tattere pa hinanden og skal maske
finde nye made at treekke graenser.

grenser mellem os, sa de fordrer sameksistens.
Ikke mindst hvis vi fremover skal bo mere kom-
pakt i sma boliger og fortettede byer — og hvis
vi af hensyn til beredygtighed og fallesskab skal
blive bedre til at dele rum og funktioner.
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Bade arkitektur og teknologi er med til at skubbe grenserne mellem offentligt og privat rum. | A-huset STAY Copenhagen har badevarelserne
glasvaeg, sd man kan tage bad med udsigt til himlen — og naboerne (Arkitekter: Holgaard Arkitekter).

Mange steder i verden ligger fattige boligomrader side om side med gatede communities, der er indhegnede og har privat vagtvaern. Tendensen
er mindre udbredt i Danmark, selvom vi ogsa her i stigende grad bor nar ligesindede, og i boligbebyggelser, som lukker sig om sig selv. Fotoet
54 viser en favela, som ligger tet op ad mere velstadende boligkvarterer i Brasilien.



Lad os redefinere den attraktive bolig

Hvad er nutidens svar pd en god bolig, hvor det ngjsomme ggres attraktivt?

DEN PERSONLIGGJORTE BOLIG

Rundt omkring i Danmark skyder nye boligblokke
op med det udtalte formal at vaere noget sarligt
og at skille sig ud fra maengden. Det lyder umid-
delbart smukt, men nar det er malet for stort set
alle de enkelte bebyggelser i et nyt byomrade,
kan det spande ben for gnsket om at etablere et
bymassigt hierarki og en sammenhangende by.
Medvirkende til udvikling af usammenhangende
kvarterer er aktuelle bestrebelser pa at skabe
arkitektonisk mangfoldighed. Det sker som led i
et opger med efterkrigstidens boligidealer, der s&
de ensartede boligomrader som et positivt udtryk
for et samfund baseret pa lighed. | dag befinder
vi os i en individualiseret tid, og mange finder det
ensartede kedeligt. Kritikken lyder, at der i hgjere
grad skal veere plads til, at den enkelte beboer kan
identificere sig med sin bolig som noget serligt.

Det har gjort mangfoldighed og diversitet til
vigtige buzzwords i nutidens byudvikling. Det er
imidlertid vigtigt, at kravet om mangfoldighed i
arkitekturen ikke alene fgrer til varierende faca-
deudtryk og anvendelse af forskellige bygnings-
materialer. Det er nok sa vigtigt at gge mang-
foldigheden pé andre arkitektoniske parametre,
f.eks. ved at blande forskellige funktioner og ved
at etablere en variation af boligstarrelse, boligty-
per og ejerformer. Det kan vere med til at sikre,
at den arkitektoniske variation resulterer i socialt
blandede kvarterer, og at den arkitektoniske

mangfoldighed ikke fremstar som overfladisk
staffage.

En anden méade et etablere variation i et boligom-
rade er at lade beboerne selv komme til udtryk.
Mange danskere har et stort behov for at give
deres bolig og boligomrade et personligt preg, og
det kan udnyttes aktivt i bestrebelsen pa at gge
variationen i boligomrader. Det kan ske ved at lade
beboerne komme til udtryk og praege udvalgte
steder i kvarteret, f.eks. i forhaver, langs kantzoner
og pa altaner. Ogsa boligens interigr har mange

danskere et stort behov for at praege. Ifglge en
undersggelse lavet af kekkenproducenten, Nobia,
der blandt andet star bag HTH og Invita, skiftede
danskerne gennemsnitligt kekken ud hver sjette
ar for finanskrisen. Det giver sig selv, at de man-
ge kokkenudskiftninger ikke gennemfgres, fordi
kekkenerne er nedslidte. Det handler om sékaldte
livsstilsrenoveringer, hvor beboerne @ndrer boli-
gen, sa den afspejler deres smag. Livsstilsboligen
er forbundet med et betydeligt ressourceforbrug,
men den er tydeligvis svar pa et behov: | livsstil-
boligen iscenesatter beboerne sig selv, og gen-
nem arkitektur og design afspejler de, hvem de er.
Boligen kommer til at fungere som et spejl, hvor
beboerne far gje pa sig selv, lige meget hvorhen

i boligen de ser. Dermed bliver de ét med deres
bolig, og den forvandler sig til et hjem.
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Inden for fremstilling af andre produkter har indu-
strien fundet mader at give mulighed for personlig
pragning, f.eks. nar tgj kan produceres individuelt
ud fra en rekke givne muligheder. Kan vi i bolig-
byggeriet blive bedre til at udvikle denne form

i 1 ’f |

Bakkehusene bestar af ensartede stenger af reekkehuse. Beboerne
giver imidlertid forhaverne en personlig praegning, og dermed opstar
en fin variation i kvarteret (Arkitekter: lvar Bentsen og Thorkild
Henningsen).
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for mass customization pa intelligente mader,
der ikke gar ud over det arkitektoniske resultat,
og kan der ogsa i etagebyggeri skabes bedre
mulighed for at skabe pejlemarker for personlig
identifikation?




| Park Hill i Sheffield kan der hentes inspiration til mader at lade be-
boere komme til udtryk i et stort boligbyggeri. | sma karnapper ved
indgangsdgrene udstiller beboerne genstande, der giver naboerne
et indtryk af, hvem de er (Arkitekter: Studio Egret West).

Parehaven i Kgge blev opfart som resultat af konkurrencen om Bedre Billigere Boliger. Billigggrelsen opstod blandt andet ved at lade beboerne
selv sta for faerdiggarelsen af deres bolig. Det fgrte til stor variation i boligernes indretning (Arkitekter: Juul | Frost Arkitekter).
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Lad os dele!

Hvordan kan nye rumlige organiseringer give grobund for nye fellesskaber, nye

ejer- og organisationsformer?

NYE FALLESSKABER

Danmark er internationalt kendt som kollektiver-
nes hjemland. Da de fgrste kollektiver og bofal-
lesskaber voksede frem i 1970’erne var det under
paroler som ’Alle bgrn skal have 100 forealdre’.
Drgmmen var at ggre op med kernefamilien og
eksperimentere med alternative sociale organi-
sationsformer, fri sex og fellesgkonomi. Arkitek-
tonisk er der masser af inspiration at hente i de
farste generationer af bofazllesskaber som f.eks.
Jystrup Savvark.

Aktuelt ses en genopblomstring i interessen for at
bo sammen, men de mange nye bofzllesskaber,
der skyder op i disse ar, adskiller sig fra 1970’er-
nes kollektiver: Fokus er populzrt sagt @ndret fra
bollerum til gkoboller. Hver husstand har typisk
sin egen bolig med kgkken, bad og vaskemaski-
ne, og man kan tage maden fra felleshuset med
hjem som take away. Ofte er bofallesskabet i dag
ogsa snarere en made for beboerne at lette livet i
familien, end det er et opgar med den. Det hand-
ler i vid udstreekning om at hgste de praktiske
fordele, der kan fa en travl hverdag med karriere
og bgrn til at g op: Man behgver ikke at kgbe ind
og lave mad hver dag, naboen kan hjzlpe med

at hente bgrn, og de voksne kan deles bade om
graesslamaskine og praktiske opgaver, ligesom de
kan mgdes til fodbold eller yoga, nar bgrnene er
lagt i seng. Samtidig er bofzllesskaber et oplagt
svar pa det forhold, at stadigt feerre danskere
lever som kernefamilier. Mange bor alene, andre

er deltidsforaldre med barn hver anden uge,
mens andre igen bor som seniorer i eget hjem.
Her kan bofzllesskaber sikre daglig social kontakt
og fellesskab i en tid, hvor ensomhed ellers bre-
der sig som en folkesygdom. Ogsa blandt folk der
ikke bor i bofallesskab, ses voksende interesse
for feellesspisning, madklubber og andre fzlles
aktiviteter.

Den stigende interesse for feellesskab ner boligen
kan ses som et opgar med artiers individualisme
og udtrykker en lengsel efter at indga i forpligten-
de lokale, sociale relationer. Samtidig vidner de
nye bofallesskabers udformning om, at beboerne
saetter pris pa at have en privatsfare; rundt om
felleshuset findes i dag typisk private boenheder,
som de enkelte husstande selv er herre over. For
mange beboere er det vigtigt, at der kan trekkes
tydelige grenser mellem dit og mit.

Mange af de nye bofallesskaber, som skyder op
i disse ar, er motiveret af gnsket om at fremme
en mere bzredygtig levevis. Ved at dele rum og
faciliteter, kan beboerne sikre en mere effektiv
udnyttelse af ressourcerne, ligesom de kan inspi-
rere hinanden til en miljgvenlig hverdagspraksis. |
nogle bofzllesskaber er beredygtige byggemate-
rialer, selvforsynende gkolandbrug, husdyrhold,
permakultur og rensning af spildevand i rodzo-
neanlag centrale omdrejningspunkter. | andre er
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beboerne lukker sig inde i snavre selvtilstrekke-
lige grupper, der vender ryggen til omgivelserne.
Centrale udfordringer for fremtidens boligbyggeri
er saledes at binde de sma fzllesskaber sammen
med det store, samt at sikre plads til bade at vaere
sammen og trekke sig tilbage — at kunne valge
fellesskabet til og fra.

Den ggede interesse for fallesskaber kommer ogsa til udtryk i nye
koncepter for arbejdspladser. Wework og Zoku-hotellerne er ek-
sempler, hvor folk, der arbejder meget for sig selv, kan fa et socialt
og arbejdsmeassigt fellesskab. Her Zoku i Amsterdam. Foto: Claus
Bech-Danielsen

61




62

Lad os dele!

Hvordan kan nye rumlige organiseringer give grobund for nye fellesskaber, nye

ejer- og organisationsformer?

DELEOKONOMI

Rumlige organiseringer, der kan fa os til at dele,
er ikke noget nyt fenomen. Det er delegkonomi
langt fra heller. Andelstanken, der bredte sig i
Danmark fra sidst i 1800-tallet, kan f.eks. siges

at vaere en tidlig form for delegkonomi, og bade i
almene boliger og bofzllesskaber har man lenge
delt vaskeri, festlokaler, gesteverelser, graessla-
maskine mm. Vores kgbekraft er imidlertid steget
stet i mange artier, og ikke mindst boligen bruger
vi stadigt flere penge pa. Vi har desuden vennet
os til at eje forbrugsgoder, samtidig med at vi
udskifter tingene hurtigere og hurtigere. Her kan
nye delegkonomiske tiltag bidrage til at fremme
udnyttelsen af eksempelvis fritidsboliger, vaerktgj,
taj, cykler eller biler, s alle ikke behgver have
deres egen. Internetplatforme har muliggjort
deling og udveksling pa tveers af store geografiske
afstande, men der er oplagt ogsa en lang raekke
ting, som lettere lader sig dele lokalt i den tette
by eller i det enkelte boligomrade.

Der eksperimenteres aktuelt med forskellige
deleordninger rundt om i boligbyggerier og bo-
ligomrader. Det gelder mindre ad hoc Igsninger,
hvor naboer udnytter tid og ressourcer bedre
ved at etablere ugentlig fallesspisning, et felles
varktgjsskab eller bytterum til mgbler, bager og
lignende. | nye boligbyggerier eksperimenteres
der mere grundleggende med at indarbejde
delegkonomiske koncepter ved at beboere har

adgang til delebiler, delecykler eller fleksible rum,
der kan deles mellem naboer. | Upcycle Studios i
@restad er ressourceudnyttelse og delegkonomi
f.eks. teenkt som boligens grundsten. Dette isar
gennem en stor grad af fleksibilitet, som skal sikre
den bedst mulige udnyttelse af boligerne i alle
degnets timer og i alle livets faser. Samme bolig
kan saledes pa forskellige tidspunkter bruges som
enten kombineret bolig og vaerksted, som én bolig
for den store familie, eller den kan inddeles i to
selvstendige afdelinger, hvor den ene kan lejes ud.

Delegkonomiske ordninger har potentiale til bade
at understgtte den sociale interaktion mellem
beboere og samtidig fremme miljgmaessig baere-
dygtighed. Dog begrenses de delegkonomiske
initiativers gavnlige klimaeffekt af den sakaldte
rebound-effekt: Hvis folk bruger de penge, de
har sparet, pa f.eks. at rejse eller kgbe andre
forbrugsgoder, er vi lige vidt. Undersggelser fra
tenketanken Concito peger sdledes p3, at dele-
gkonomiens klimaeffekt pa kort sigt er beskeden,
men at det stgrste potentiale kan ligge i at fa

folk til endre adfaerd. Simpelthen ved at vise, at

vi kan leve, bo og forbruge pa andre mader end
ved at eje alting selv. Habet er, at delegkonomien
dermed kan bidrage til en transformativ proces i
retning af mere baredygtige forbrugsmenstre. Her
kan fzllesskabet med eksempelvis andre beboere
vare en afggrende drivkraft. Feelleshuse og andre



En boremaskine bruges i alt ca. 18 minutter i sin fulde levetid, s& det
giver god mening, hvis naboer kan deles om verktgj, ligesom mange
boligomrader kan have glede af et bytteskab. Foto: Christian Askjer

fysiske falles faciliteter er saledes vigtige for at
skabe social kontakt.

Helt afggrende for delegkonomien er ogsa de nye
teknologiske platforme, som muligger udveksling
og dele-logistik. | mange danske boligbyggerier
bruges i dag platforme som intranet, facebook
eller andre sociale medier til at kommunikere.

Her finder naboer sammen og organiserer felles
indkgb og deling af udstyr, eller de udveksler
tjenester, ligesom de mgdes i vinklubber og
Isbeklubber. Kommunikationsteknologierne

Ressourceudnyttelse og delegkonomi er boligens grundsten i

Upcycle Studios i @restad. Boligerne kan anvendes som kombineret
bolig og vaerksted, som én bolig for store familier, eller den kan
inddeles i to selvstendige afdelinger, hvor den ene kan lejes ud
(Arkitekter: Lendager Group).

bruges som virtuelle opslagstavler, der kan lette
delingen af faciliteter, feellesrum mv, men samtidig
fungerer de ogsa som et virtuelt gadeker eller
gadespejl, hvor naboer kan se hinanden an. Ofte
fores nabofejder ogsad gennem disse kanaler, og
kan endda eskalere, nar der kommunikeres i ly af
skaermene. Men maske kan de teknologiske plat-
forme for delegkonomi og de fysiske byggeriers
felles faciliteter sammenkobles pa helt nye mader
i fremtiden? En vigtig opgave for fremtidens bolig-
byggeri er at skabe rum for at dele — bade fysisk,
socialt og organisatorisk.
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Lad os dele!

Hvordan kan nye rumlige organiseringer give grobund for nye fellesskaber, nye

ejer- og organisationsformer?

BILLIGE BOLIGER

Nar byerne vokser, har det typisk den effekt, at
boligpriserne stiger. Det ggr det svart for mange
mennesker at kunne bosatte sig i veekstbyerne.
Det har veret tilfeeldet siden den tidlige urbanise-
ring i midten af 1800-tallet. Den gkonomiske spe-
kulation fandt ogsa dengang ind pa boligmarkedet,
og Arbejdernes Byggeforening blev oprettet som
et af flere forsgg pa at ggre op med de voksende
priser. Med Komponistkvarteret og Kartoffelraek-
kerne som de mest kendte eksempler, opfarte
foreningen velfungerende boliger til overkommeli-
ge priser — af hgj arkitektonisk kvalitet.

Byggeforeningen gjorde brug af mange verktgjer
for at billiggere boligbyggeriet, og det er vaerd

at minde om, at organisatorisk kreativitet var en
vigtig del af Igsningen; startkapitalen til byggerier-
ne blev skaffet med medlemskontingenterne, og
husene blev efterfglgende fordelt ved lodtrak-
ning blandt foreningens medlemmer. Foreningens
huse udggr endvidere et tidligt eksempel pa at
billiggare boliger gennem typedannelse; der blev
udviklet én type, der blev repeteret i lange rek-
ker, og som blev genbrugt og forfinet hver gang
foreningen opfgrte nye bebyggelser. Arbejdet
med typedannelse blev som bekendt intensiveret
af modernisterne i det efterfglgende arhundrede,
da de ville billiggare boligbyggeriet gennem serie-
fremstilling og industriel masseproduktion.

Bestraebelserne pa at billigggre boligbyggeriet
blev genstartet, da Ritt Bjerregaard i 2004 lance-
rede ideen om opfgre 5000 boliger til max 5000
kr. om maneden. Planen stgdte pa politisk mod-
stand, og der blev kun opfgrt 12 af de planlagte
boliger. Alligevel har den politiske vision haft en
betydelig effekt, for den satte sig spor i bygge-
branchen og ledte til konkurrencer og konkrete
initiativer med det formal at opfere billige boliger.
Det har fgrt til udvikling af forskellige strategi-

er for billiggerelse af boligbyggeri. Flere nyere
projekter har haft fokus pa reducere udgiften til
byggegrunden, der isa&r i vaekstbyerne udger en
betydelig del af den samlede byggesum. Et inte-
ressant eksempel s& dagens lys, da Force 4 i 2001
vandt en prisopgave om Fremtidens Bolig med et
projektet, der var opfgrt pa forurenede grunde.

| de senere ar har der varet flere eksempler pa
boligprojekter, der opfares pa byggegrunde, der
stilles til radighed midlertidigt — og billigt. Ogsa
byggeri pa vandet, som f.eks. Urban Rigger, er set
som led i bestrebelsen pa at finde billige bygge-
grunde i den centrale by.

Andre byggerier har vist, at prefabrikation og
udvikling af nye produktionsmetoder rummer et
betydeligt potentiale for billiggarelse. Nogle af de
forste eksempler har dog synliggjort, at nye byg-
gesystemer som f.eks. boksbyggeri stadig er i en
tidlig fase, og forsat har brug for gget smidighed
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Seriel masseproduktion var det 20. &rhundredes made at billigggre boligbyggeriet.
| dag er udfordringen at udvikle en typedannelse, der kan give rum for individualisme og diversitet.

i den arkitektoniske bearbejdning. Ogsa pa
driftssiden kan der skabes besparelser. Det viser
AlmenBolig+ konceptet, hvor vicevarten er sparet
vaek, og hvor beboerne selv star for en del af
byggeriets drift og vedligehold. De praktiske op-
gaver har vist sig at danne et godt udgangspunkt
for udvikling af boligomradets fallesskaber. Ogsa
beboernes engagement i selve planlegningen

og udviklingen af deres boligbyggeri kan veare et
godt udgangspunkt for starke fallesskaber. Det
sker bl.a. i de sakaldte byggefallesskaber, hvor
beboerne overtager rollen som developer, og
dermed sparer developerens fortjeneste — nuti-
dens svar pa Arbejdernes Byggeforening. Der er
inspiration af hente til den form for billiggarelse
gennem alternativ organiserings- og ejerformer

i de tyske Baugemeinschaften og Mietshauser
Syndikate, i hollandske Bouwgroepen og i svejtsi-
ske Genossenschaften.

Mange af de senere ars forsgg pa at opfere
billigge boliger har haft byernes kernearbejdere
som f.eks. sygeplejersker og politibetjente som
malgruppe, da de har svart ved at etablere sig i
vekstbyernes ophedede boligmarkeder. Det har
vaeret mere sparsomt med initiativer rettet mod
dem, der har samfundets laveste indkomster. Ak-
tuelt er der forslag om at anvende Nybyggerifon-
dens midler til opferelse af ‘Basalboliger’ pa op til
55 m? med en maksimal husleje pa 3.500 kroner.
Det vil give rum til f.eks. enlige pa kontanthjzlp,
udsatte borgere og hjemlgse. Der er behov for
flere af den slags initiativer, der kan sikre, at alle
kan bo i vores byer.
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Organisatorisk kreativitet var et af Arbejdernes Byggeforenings
midler til at skabe billige boliger. Med medlemskontingenter blev
startkapitalen skaffet, og ved lodtrekning blandt medlemmerne
blev husene fordelt. De, der ikke vandt i lodtrekningen, fik deres
indbetaling tilbage.
Med stgtte fra Fonden for Billige Boliger opfagres et byggefallesskab En gammel kaserne i Mannheim blev i 2014 kgbt af en gruppe
i Kage Kyst. Ideen kommer fra Tyskland, hvor sadkaldte Baugemein- fremtidige beboere. De organiserede sig i et 'Mietshauser Syndikat’,
schaften har vist sig at danne grobund for kvarterer med en staerk der sikrer, at boligprojektet gar fri af spekulation og holder en lav
social sammenhangskraft (Arkitekter: Tegnestuen Vandkunsten). husleje pa sigt (Arkitekter: SO9 Architekten).
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Lad os dele!

Hvordan kan nye rumlige organiseringer give grobund for nye fellesskaber, nye

ejer- og organisationsformer?

SOCIAL MANGFOLDIGHED

| USA bor en stor del af den velhavende middel-
klasse i sadkaldte gated communities, hvor hgje
mure og vagtvarn slar ring omkring beboere, der

alle tilhgrer den samme velhavende middelklasse.

Her lever de trygt og godt, men uden at opleve
nogen form for social mangfoldighed og anderle-
des livsformer. Mange danskere finder den form
for boligbyggeri ekskluderende, men p& mange
mader har vi ogsa i Danmark skabt en klar social
opdeling af vores samfund. Vores byer er segre-
gerede, og velferdssamfundets omsorgsopgaver
er specialiseret og placeret pa hver sin institution
— sma bgrn i vuggestuer, ldre bgrn i bernehaver
og skoler, psykisk sarbare pa isolerede veaereste-
der og &ldre mennesker pa plejehjem. Institu-
tionerne og de forskellige boformer er placeret
pa afstand af hinanden, s& de kan optimeres og
effektiviseres til deres sarlige formal.

Der laves i disse ar forsgg med at ggre op med
denne silotenkning og adskillelse af forskellige
befolkningsgrupper. Intentionen kan vere at
blande beboere pa tvers af alder og socialt
hierarki. Andre steder kan malgrupperne vare
mere specifikke, f.eks. i boligbebyggelser, hvor
boliger til sarbare grupper som flygtninge eller
plejekrevende beboere er placeret dgr om dar
med ungdomsboliger og familieboliger. Her kan
der vaere en forventning om, at ressourcestarke
beboere udviser socialt ansvar, og nogen steder

er der gode erfaringer med indgéelse af sociale
kontrakter, der sikrer arbejde for fallesskabet.

Et sarligt behov for at skabe socialt blandede
kvarterer er opstaet, fordi de store danske vakst-
byer er blevet mere og mere segregerede gennem
de seneste 40 ar. Det blev pavist i undersagelser,
der blev gennemfgrt sidelgbende med arbejdet i
Tenketanken Byen 2025. Segregeringen betyder,
at vi i stigende grad bor i kvarterer, hvor vores
naboer malt pa uddannelses- og indkomstniveau
ligner os selv. Det kan true samfundets sam-
menhangskraft, hvis vi ikke i hverdagen mader
folk, som kommer fra andre lag i samfundet end
os selv, og der udvikles derfor bykvarterer med
varierende boligtyper og ejerformer — og der-
med boligpriser — der appellerer til forskellige
malgrupper.

| den internationale litteratur skelnes der mel-
lem to forskellige mader at etablere den sociale
blanding; pepper potting og clustering. | den
farste sker den sociale blanding i den lille skala,
idet boliger, der f.eks. har forskellige ejerformer,
placeres side om side i de enkelte opgange

eller i den enkelte boligblok. | den anden er de
forskellige ejerformer placeret pa lidt lengere
afstand af hinanden, f.eks. er hver karré eller min-
dre kvarterer organiseret med samme ejerform.
Pepper potting har oplagt et sterre potentiale for
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“Mehr als Wohnen” i Zurich rummer en stor variation af boligtyper
til forskellige beboere: mikroboliger, bofallesskaber for enlige,
lejligheder for sammenbragte familier mm., og 20 % er forbeholdt
socialt udsatte beboere. Fzllesfunktioner skaber grobund for
mgder pa tveers af beboerne, og der er varksteder, sauna, geste-
varelser, bgrnehave og erhverv.

Generationernes hus i Aarhus @ bestar af 304 almene boliger til
unge, ®ldre og bgrnefamilier, og der er institutioner til badde barn og
&ldre. Her skal fallesskaber udvikles pa tvars af alder (Arkitekter:
RUM og ERIK arkitekter A/S.
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Lad os styrke den gode byggeskik!

Hvordan kan vi bygge med forenklede byggetekniske Igsninger, der bidrager til helheden?

BAREDYGTIG BYGGESKIK

| 1915 blev Landsforeningen Bedre Byggeskik
oprettet, og den fik stor indflydelse pa udform-
ningen af danske enfamiliehuse. Foreningens
arkitekter genfandt kvaliteterne i traditionel dansk
byggeskik, og med indsigt i den handverksmaes-
sige tradition udviklede de murermesterhuset.
Huset er opfgrt med velkendt byggeteknik, det er
enkelt og velproportioneret, og udfgrt i materia-
ler, der patinerer smukt. Murermesterhusene har
masser af kvaliteter, og mange danskere finder
dem stadig attraktive. Ejerne fremhaver ofte
deres muremesterhus i modsatning til efterkrigs-
tidens typehuse, som de kritiserer for at vaere
ensartede. Sandheden er, at ogsd murermester-
husene er ensartede. De er tegnet over en skabe-
lon og resultat af en planlagt typedannelse.

Det er veerd at studere, hvad der udggr forskellen
i vores oplevelse af det ensartede i typehuse og
murermesterhuse. Hvad ggr ensartet arkitektur

i historiske kvarterer til en kvalitet, mens det
ensartede udtryk i moderne kvarterer af mange
opleves som kedeligt? Det historiske beskrives
som homogent, mens det moderne beskrives som
ensartet, men hvori ligger egentlig forskellen mel-
lem det homogene og det ensartede?

| dag dominerer betonelementbyggeriet de
danske byggepladser, og reelt er det her, vi skal
lede efter nutidens typiske danske byggeskik.

Produktion af beton er imidlertid forbundet med
et stort energiforbrug. Alene cementprodukti-
onen star ifglge IEA for 7 % af verdens samlede
industrielle energiforbrug, og cementindustrien er
den industri, der udleder nastmest CO2 af alle.
Det skyldes den massive anvendelse af beton i
byggeriet, og forbruget forventes at vokse bety-
deligt i fremtiden. Der er derfor enorme potentia-
ler for energibesparelser, hvis vi kan udvikle pro-
duktionsmetoder og byggeformer, der reducerer
dette energiforbrug.

| Danmark melder byggeforskere, at der efter
artier med stramninger af bygningsreglementet
stort set er styr pa nybyggeriets energiforbrug i
driftsfasen. Dét, der mangler at komme styr pa

i driftsfasen, er beboernes praksis og samspil
med de bazredygtige Igsninger. Det skal vi have
fokus pd i fremtiden. Vi skal ogsa have fokus

pa det energiforbrug, der ligger for og efter
driftsfasen, altsd energiforbruget til opfarelse

og nedrivning af byggeri. Bygningsreglementet
stiller ingen krav til energiforbruget relateret til
konstruktioner og byggematerialer, og der er brug
for eksperimenter, der viser nye veje for udvikling
af en bzredygtig byggeskik. Der skal anlegges

et cyklisk perspektiv pa boligbyggeri, og der

skal gennemfgres forsgg med cirkuler gkonomi
og med genbrugsmaterialer og upcycling. Ogsa
eksperimenter med byggeri, der nemt kan skilles



ad og kildesorteres, nar dets levetid er ovre, er
der behov for, sa vejen kan banes for fremtidig
genbrug af byggematerialer. For nogle beboer
kan den globale bzredygtighed imidlertid virke
fjern, og de mange bestrebelser pa at skabe
energibesparelser og miljgforbedringer i det ydre
miljg ber derfor keedes sammen med udvikling af
konkrete boligkvaliteter og sunde boliger med et
godt indeklima.

Vi skal ogsa blive bedre til at genbruge eksiste-
rende bygninger. Livscyklusanalyser foretaget pa
Aalborg Universitet viser eksempelvis, at det er

Der er behov for at udvikle metoder til
produktion af mere miljgvenlig beton og
til genbrug af beton. Ogsa forsgg med
alternative byggematerialer kan veere en
lzsning. Her et fantastisk hus i Norkjoping
opfertiler (Arkitekt: Sverre Fehn).

miljgmaessigt fordelagtigt at renovere efterkrigs-
tidens boligblokke frem for at bygge nyt, dels
fordi genanvendelsen af konstruktioner og byg-
ningsmaterialer fgrer til feerre miljgbelastninger,
dels fordi renovering samlet set er mindst lige sa
energieffektivt som nybyggeri. | sidste ende er
det den eksisterende bygningsmasse, der primart
skal i fokus, hvis vi skal lykkes med en bzredygtig
omstilling af byggeriet. Vi fornyr nemlig kun den
danske bygningsmasse med ca. 1 % arligt, og mil-
jomassige forbedringer og optimeret udnyttelse
af de eksisterende strukturer er derfor tvingende

ngdvendig.
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P& Laesg er det traditionen at bruge tang som byggemateriale. | Det
Moderne Tanghus er der eksperimenteret med, hvordan alegraes
kan bruges som byggemateriale i nutidigt boligbyggeri (Arkitekter:
Tegnestuen Vandkunsten).
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| Ressourcerakkerne i @restad er der eksperimenteret med anven-
delse af byggematerialer fra nedrevne boliger og nedlagt industri-
byggeri. (Arkitekter: Lendager Group).

En tidligere staldbygning i Marslet er genanvendt og ombygget til
familiebolig. Boligens kekken er kgbt pa Den Bla Avis, og det smuk-
ke parketgulv har tidligere ligget i en villa pa Fyn (Arkitekter: BO
FROST architects).
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Lad os udnytte de lokale potentialer!

Hvordan kan det der bygges afspejle stedets lokale betingelser?

HJEMSTED 0G LOKALE KVALITETER

Danskernes sarlige forhold til hjemmet skyldes
bl.a. den rolle boligen har spillet i opbygningen af
det danske velferdsamfund. Mottoet har varet,

at det gode liv starter med gode fysiske rammer
omkring hverdagslivet, og udvikling af boligens
arkitektur og komfort har veret betragtet som en
vigtig samfundsmassig opgave. Industrialiseringen
af byggeriet har vaeret midlet til at forbedre dan-
skernes boligstandard og sikre, at alle — uanset
socialklasse — har adgang til en bolig af god kvali-
tet. Men efterkrigstidens industrialisering af bolig-
byggeriet har ogsa betydet, at vi i dag ofte bygger
boliger uden stgrre hensyntagen til de kulturhisto-
riske, landskabelige og sociale herlighedsvardier i
de enkelte lokalsamfund. Det har betydet, at vi har
mistet viden om lokale traditioner for handvark og
bearbejdning af jord, generationers overleverede
forstaelse om vejr og vindforholds betydning for
placering af bygninger, for lokal fauna og biodiver-
sitet, for naturens logikker og rytmer som afgg-
rende parametre for formgivning og for historiske
feellesskaber forankret gennem arbejdstraditioner
og afhaengighedsforhold. Der er behov for at
genopdage kvaliteterne pa de konkrete steder og
deres forskelligheder. Nye boligbyggerier skal ind-
passes i naturen, og landskaber skal tilfgres yder-
ligere kvaliteter, nar de bebygges. Ogsa stedernes
serlige kulturer og demografiske forhold skal
byggeriet forholde sig til. Hvor vi bygger og hvem vi
bygger for, skal influere pa, hvordan vi bygger.

Boligens manglende forankring i den lokale
kontekst er blevet skarpet af globaliseringens
gennemgribende omkalfatring af traditionelle
lokalsamfund, familieliv og samvarsformer. Sam-
tidig har hjemfglelsen forskubbet sig fra hjem-
egnen som en kollektiv og stedsbunden ramme
til noget, vi primert forbinder med den private
bolig; boligen er stedet, hvor moderne mennesker
slar rgdder. Den spirende interesse i arkitektur
og planlzgning for steders historie er derfor ikke
blot et opger med modernismens forestilling om,
at hvert sted er at betragte som tabula rasa. Det
er ogsa en anerkendelse af, at hjemskabelse ikke
udelukkende er et individuelt, privat projekt. Det
er ogsa en kollektiv opgave.

| en verden, der er i konstant forandring, kan ind-
sigt i lokale forhold veere med til at genskabe en
folelse af forankring. Alle steder har en historie,
som har sat sig spor i landskabet, i bygningsarven
og i stedets sociale relationer. Lokale historier og
kulturelle sertreek minder os om, at vi selv leegger
til historien, og derved fungerer stederne som
vores kollektive erindring. Boligen er et sted, vi
bor i en periode, for derefter at give den videre til
nye generationer.

| det lys hanger en genopdagelse af stedernes
serlige kvaliteter sammen med en baeredygtig
omstilling af byggeriet. En forstaelse af, hvordan



Vearftsgadrden Ngrre Sgdam er fra 1700-tallet, og et unikt eksempel pa, hvordan lokal byggeskik, materialebrug, bygningens placering og
orientering relaterer sig til de szrlige klima- og vejrforhold, som er sarlige for Tendermasken nar Vadehavet. Kreditering: Ulrik Pedersen,
Tendermarsk initiativet.

Dette hus er bygget udelukkende af lokale materialer, serligt tree, sand og sten, og en Unesco-anerkendte byggeskik, som er sarlig for omradet.
Huset er tilpasset det varme klima i Ecuador, hvilket betyder, at det kan &bnes helt op. Der er hverken brugt plastik eller glas (Arkitekter: Natura
Futura Architects). 77
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Boliger skal holde i mange generationer. Derfor er materialevalget vigtigt, s& man ogsa tager hgjde for, hvordan vejr og vind @ndrer udtrykket —
og materialets tilstand. Her er facaden i den dobbelthgje stue blevet bekladt med ubehandlede trespan. Det skaber ventilation til bygningsvaer-

78 ket, og med arene far treeet en gralig patina. (Arkitekter: Jargen Varming & Eva og Nils Koppel, 1952/ Patina — Arkitektonisk motiv og informant,
2018).



lokale byggeteknikker og materialer kan hjelpe os
med at bygge boliger, der kan modsta det danske
vejr og holde i generationer, har oplagte miljg-
massige potentialer. Udvikling af stedsbundne
boliger kan ogsa handle om at genbruge bygge-
materialer lokalt og at indtaenke boliger i steder-
nes naturlige kredslgb og udnytte de energikilder,
der er at finde pa den konkrete byggegrund —i
vinden, vandet, jorden og solen. Det kan ggre

Tesla har lanceret nye solceller, som kan sxttes pa tages i stedet

for almindelig tegl. Produktet er et eksempel pa, hvordan energi-
produktionen rykker tilbage til de private husholdninger — og geres
mere baredygtig.

boligen til et sted, hvor vi ikke kun forbruger, men
ogsa producerer ressourcer. Endelig kan et gget
fokus pa det stedsspecifikke inkludere lokale
planter og fauna, og fare til en tranformation af
konventionelle grgnne boligarealer til leeringsrum
for biodiversitet — i sanselige rum, hvor vi kan
genopdage det naturlige i os selv.
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IKKE FLERE ORD

-TID TIL BOLIGEKSPERIMENTER

Vi har pa de foregdende sider sat fokus pa temaer,
der er vigtige at forholde sig til i udviklingen af
dansk boligbyggeri, og vi har peget pa en rekke
tendenser, der ligger som en ideologisk under-
strgm i aktuelt boligbyggeri. Tendenserne gar igen
i diskussioner pd mange danske tegnestuer, og de
nzvnes ofte i programmer for arkitektkonkurren-
cer og i arkitekturpolitiske manifester. Det faktiske
boligbyggeri er imidlertid langt mindre mangfol-
digt, end de mange tendenser og tilhgrende front-
lzberprojekter antyder, for til trods for en periode
med en historisk rigdom i det danske samfund og
til trods for at boligbyggeriet i de sidste ti ar har
befundet sig i en betydelig vaekstperiode, er der
ikke skabt den store udvikling af danske boliger.

Det skal der @ndres pa, og eksperimenter i det
aktuelle boliglaboratorium skal vaere med til at
skubbe til udviklingen. Eksperimenterne skal give
svar pa behov, som vi i dag er blinde for, og de
skal udvide vores boligdremme og danne serigse
modspil til konventionelle boligtilbud. Samtidig er
det vigtigt, at de kommende eksperimenter har
gje for barrierer, der maske skal overkommes,
for at de nye ideer for alvor kan komme i spil.
Gennem tiden har vi set mange idékonkurrencer,
der har fgrt til interessante tanker om boligens
udformning, og som er blevet rost i dommerbe-
tenkninger, men som aldrig er kommet til reel
udfoldelse. Det skal vi undga i de kommende

eksperimenter. Det gares ved at sikre, at de giver
svar pa de krav, som den aktuelle samfundsmaes-
sige udvikling stiller — samtidig med, at de eri
resonans med brugerne og skaber grobund for
nye boligdremme blandt dem. Eksperimenterne
skal ikke alene henvende sig til byggebranchen,
men til alle danskere.

Hvilke af de tendenser, der er prasenteret i det
foregdende, vil komme til at dominere i fremtiden?
Forhabentligt ingen af dem, for malet ma vere, at
vi udvikler fremtidens boliger og boligomrader, sa
de rummer stgrre forskellighed end tidligere. Vi
ma ikke fortsette modernismens bestraebelse pa
at udviklede universelle Igsninger, som kan repe-
teres igen og igen. Det giver ikke l&engere mening
at opstille ét boligideal for fremtidens boligbygge-
ri. Der skal ggres op med modernismens fokus pa
de gennemsnitlige boligbehov, som alle menne-
sker har til falles. | stedet skal vi fokusere pa for-
skellige menneskers sarlige boligbehov. Udgangs-
punktet for fremtidens boligbyggeri skal vare, at
mennesker er forskellige, at vi lever forskelligt,

at vi har forskellige boligbehov og dremmer hver
vores drgm om boligen. Opgaven vil derfor veaere
at udvikle en palet af forskellige boligtyper, der
rummer hver deres kvaliteter pa baggrund af det
liv, der skal udfolde sig i boligen. Det gives der
mulighed for i de forestdende eksperimenter. Vi
ser med spanding frem mod resultaterne.
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LOKALPLANER

OG ANDRE PLANMASSIGE RESTRIKTIONER

Satter lokalplanerne begraensninger for
innovationen indenfor boligbyggeriet?
Kan vi bruge planlegningsvarktgjerne
mere offensivt til at skabe et varieret
boligbyggeri? Boliglaboratorium har
spurgt direkter i Dansk Byplanlabora-
torium Ellen Hgjgaard Jensen om lokal-
planernes indflydelse pa boligbyggeriet.

Planloven seatter nogle meget overordnede ram-
mer for byggeriet, som den enkelte kommune
udmgnter i kommuneplaner og lokalplaner. Ram-
merne er med til at begraense innovationen, fordi
de satter store begraensninger for kommunernes
handlefrihed i forhold til boligbyggeriet, mener
Ellen Hgjgaard Jensen.

Kommunerne kan styre udviklingen gennem kom-
muneplaner og lokalplaner, men det er alligevel
begranset, hvor meget magt kommunerne har,
ndr det kommer til den enkelte bebyggelse. Indtil
for nylig kunne kommunerne ikke stille krav til
ejerformerne. Nu kan man kraeve, at 25% af et
byggeri bliver alment. Det er relativt nyt.

Fa eksperimenter

Som det ser ud nu, kan en kommune ikke bruge
lokalplanerne til at fremme en sarlig boform
som bofzllesskaber eller byggefeallesskaber.
Det er ikke muligt at reservere byggefelter til
eksperimenter pd den made. Det er ogsa sveert
at arbejde med midlertidige projekter, da plan-
leegningsvarktgjerne opererer med meget lange
tidshorisonter.

Der er blevet ébnet for at skabe midlertidige bo-
liger i form af containerboliger til unge studeren-
de. Men ellers er det meget begraenset, hvad der
er sket af innovation de senere dr. En kommune
kan ikke reservere et byggefelt til eksperimenter.
Det er der ikke rum til i planloven. Det kunne
vare godt, hvis der var mere plads til at preve
ting af, siger Ellen Hajgaard Jensen.

EN KOMMUNE KAN IKKE RESERVERE
ETBYGGEFELT TIL EKSPERIMENTER.
DETER DER IKKE RUM TIL | PLANLOVEN.
DET KUNNE VARE GODT, HVIS DER
VAR MERE PLADS TIL AT PROVE TING AF.



Tryghed fremfor innovation

Kommunernes planlegningsvaerktgjer er ikke skruet
sammen til at arbejde med processer og innovati-
on. Diskussionen er ofte meget snaver og fokuse-
ret pa konkrete emner som hgjden og tetheden i
det enkelte byggeri. Det skyldes, at planloven og
udmgntningen af lokalplanerne i hgj grad er de-
signet til at give tryghed til naboerne og sikre en
form for investeringssikkerhed for investorerne.

Sikkerheden er en vigtig mekanisme. Jo mere
styrende planlaegningen er, jo starre er investe-
ringssikkerheden. Men det giver samtidig meget
mindre rum til eksperimenter, mener Ellen Haj-
gaard Jensen.

Svert at stille krav

| forbindelse med revideringen af planloven har
Dansk Byplanlaboratorium varet ude og give en
reekke anbefalinger. Her har laboratoriet argumente-
ret for, at den enkelte kommune skal have lov til at
stille flere krav til en bebyggelse. De efterlyser flere
blandede bebyggelser med forskellige ejerformer,
ligesom det skal veere muligt at satte sarlige baere-
dygtighedskriterier op i en plan for et omrade.

| dag er det veldig svaert for kommunen at stille
krav i forhold til byggematerialer. Den frie kon-
kurrence i EU betyder, at man ikke mda pege pa
nogle searlige materialer fremfor andre. Det kan
ikke veere rigtigt. Hvis vi skal nd noget med vores
klimamdlsatninger, skal det vaere muligt at kraeve
bzredygtige materialer med lzengere livscyklus og
stille krav om en lav CO2 udledning. | dag kan vi
godt skrive nogle mdlsaetninger om biodiversitet
og nedsivning af regnvand lokalt ind i lokalpla-
nen, men det er svart at hdndhave.

Skal teenke i helheder

Generelt mangler lokalplanerne en helhedsbe-
tragtning, hvor delene bliver tenkt ind i en starre

DERERET STIGENDE BEHOV FOR
AT EKSPERIMENTERE MED BO-
FORMERNE OG VARE FALLES OM
RESSOURCERNE.

helhed. Det skal vaere muligt at eksperimentere
med cirkuleer gkonomi, kollektivt ejerskab og
pulje ressourcerne til felles bedste, mener Ellen
Hgjgaard Jensen:

Standarderne for den enkelte bolig kan ogsa
nogle gange virke lidt groteske. Alle boliger skal
have eget kokken. P& samme mdde skal hver
lejlighed have sit eget bad. Og kravene vokser
hele tiden. Hvad hvis folk nu vil noget helt andet
fx deles om badefaciliteterne, sG de kunne fa et
stort faelles wellness omrade? Som det fungerer i
dag, bliver det hele meget ens og kedeligt.

Boligerne bliver ens

Boligerne er slet ikke designet til det fellesskab,
folk efterspgrger. Det hele handler om at ggre det
sa let og enkelt i den enkelte bolig fremfor at se
pa det stgrre billede. Og det skaber et standardi-
seret boligbyggeri.

Der er et stigende behov for at eksperimentere
med boformerne og vare faelles om ressourcerne.
Ar efter dr stiger antallet af kvadratmeter i hjiem-
met pd trods af, at vi ikke er szrlig mange timer
hjemme. Pa arbejdspladserne og i institutionerne
er kvadratmeterne meget mere begraensede pa
trods af, at vi tilbringer mere tid der. De mange
kvadratmeter i hiemmet kunne man sagtens
udfordre, ligesom man kunne indrette boliger,
der tager hensyn til den sammensmeltning, vi
ser mellem arbejdsliv og fritid. Mdske vi skulle
oprette kontorfaellesskaber ved hjemmet, sd vi
ikke behgver at pendle helt sG meget, siger Ellen
Hgjgaard Jensen.
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Kommunerne ma gerne vare mere aktive

Ellen Hgjgaard Jensen sa gerne, at kommu-
nerne kunne agere mere aktivt i forhold til
boligudviklerne:

I Dansk Byplanlaboratorium har vi veeret meget
inspireret af Tubingen i Tyskland. Her arbejder de
strategisk med byggefallesskaber. Fallesskaber-
ne mad kun fa byggetilladelse, hvis de f.eks. har
udadvendte funktioner i stueetagen, giver rum

til flygtninge, arbejder med baredygtighed eller
andet, der fremmer lokalsamfundet. Det er kom-
munen, der bestemmer kravene.

Modellen i Tiibingen giver mere variation i bo-
ligmassen og et storre ejerskab til boligerne.
Boligerne er ikke opfert som investeringsobjekter
af fremmede, men af dem, som skal bo og leve i
boligerne. Det giver et andet perspektiv pd ma-
terialerne, livscyklussen og meget mere varierede
boliger, selvom det ogsa nogle gange bliver lidt
grimt, siger Ellen Hgjgaard Jensen med et lille
grin. Men byggefallesskaberne er kun en ud af
mange modeller. Hvis hun skal pege pa noget,
som Boliglaboratoriet iszr skal arbejde med, er
det fellesskaber og forskellige boformer:

Jeg kunne godt tanke mig, at vi havde mange
flere boligtyper med socialt mix. Det kunne

veere medejerboliger, eller man kunne genoplive
andelsboligen som en boligtype, hvor det ikke
handlede om at tjene penge, men om at bo i
faellesskab. Det ville jeg gerne se Boliglaboratoriet
eksperimentere med og s arbejde meget mere
med boformerne og falles rum, som man kunne
deles om i en bebyggelse. Det ville vere spaen-
dende at se, slutter Ellen Hgjgaard.



BYGNINGSREGLEMENTET

Er bygningsreglementet blevet sa de-
taljeorienteret, at det forhindrer ny-
taenkning? Eller er der tvaertimod brug
for flere regler for at stimulere mere
bzeredygtigt byggeri? Boliglaboratorium
har interviewet Torben Hessing-Olsen
fra Dansk Byggeri for at blive klogere pa
byggeriets altafggrende styringsvaerktgj.

Det danske bygningsreglement er en dynamisk
lovgivning, som bliver revideret Igbende i takt
med, at samfundet og byggeriet udvikler sig.
Reglementet sgrger for, at vi bygger sunde, sikre
og holdbare bygninger. Flere af reglerne kan virke
rigide iser indenfor brand og statik, men kernen i
reglerne er at skabe et sikkert grundlag for vores
bygningsmasse, siger Torben Hessing-Olsen.

| virkeligheden bliver der jo gjort et ihzerdigt
forseg pd at undga alt for mange lovmassige
barrierer i bygningsreglementet. Det er jo ogsd
sddan, at du kan s@ge om dispensation hos
den enkelte kommune, hvis der er noget, du
gerne vil eksperimentere med som fx isolering.
Det vil jeg ikke udelukke, at du kunne komme
i mal med. Men det er klart, at det forlanger
myndighedsbehandlingen.

Papirproblemer?

Bygningsreglementets brandkrav har veret til
debat i flere omgange i forhold til treebyggeri. Det
er svert at fa lov til at bygge treehuse over 4 eta-
ger herhjemme, men tager man over @resund er
der langt videre rammer. Centralt i brandkravene
er, at materialerne og konstruktionen skal forsin-
ke branden, s& brandfolkene har tid til at redde
folk ud af bygningen. P4 samme méade skal man
bygge, s en eventuel brand ikke let spreder sig
til naboejendommene. Kravene giver mening, men
mange handvarkere finder dem svare at arbejde
med og temmelig bureaukratiske.

Branddgre er et virkelig godt eksempel pd pro-
blematikken. Hvis du laver den mindste a&ndring
pd en branddgr, bortfalder brandgodkendelsen.
En darspion, et andet hangsel eller nyt derhdnd-
tag kan i princippet betyde, at deren ikke lever
op til kravene. Om det er et reelt problem eller et
papirproblem, er der ikke nogen, der ved, siger
Torben Hessing-Olsen.

Et andet eksempel er en reol, som &ndrer karak-
ter alt efter om den bygges ind eller ej:

Hvis du indbygger en reol pa en skole, bliver
reolen lige pludselig til en bygningsdel. S& kom-
mer der nogle helt andre krav til materialerne.
Men stdr den samme reol lgst ude i en gang, sa

87



88

bortfalder kravene. Sddanne pudsigheder ser vi
desvarre tit, og det er ikke blevet nemmere med
den felles EU-lovgivning og certificering, siger
Torben Hessing-Olsen.

Lagsningen er ikke ngdvendigvis at regulere
mindre, men at have en form for common sen-
se i udmgntningen af reglerne, mener Torben
Hessing-Olsen.

Frivillig beeredygtighedsklasse

P& samme made hilser han ideen om en frivillig
baredygtighedsklasse velkommen i byggeriet. Det
vil over tid medfgre nye krav til baredygtighed

i bygningsreglementet og en fxlles definition af
baredygtighed.

Vi vil jo gerne have mere cirkulaert byggeri, men vi
ved ikke altid, hvad de gamle materialer indehol-
der. Det giver en stgrre risiko, som entreprengren
ofte ikke har lyst til at tage. Hvis bygherren sa
heller ikke vil tage risikoen, sé strander de gode
intentioner. Derfor skal vi arbejde meget mere
med design til adskillelse, s& en bygning let kan
skilles ad, og materialerne bruges igen. Man kun-
ne indfere en regel om, at bygherren i forbindelse
med tilladelse til ibrugtagning skal indsende et
dokument, der lister de vigtigste bygningskom-
ponenter, og hvad de indeholder. Det vil gore det
let at genbruge materialerne i fremtiden, siger
Torben Hessing.

Ventilationskrav en barriere

Mens det giver god mening at stramme kravene til
bzredygtighed i bygningsreglementet, sa er kra-
vene til ventilation derimod ofte en barriere for
nytenkning. | reglementet er der meget bestemte
regler til luftskifte inde i en bygning, sa fugten
ikke hober sig op og forarsager skimmelsvamp.
Problemet er, at det er sat som en gennem-
snitsveerdi, og mange anlag er ikke bygget til at
differentiere mellem de enkelte rum.

Jeg gad godt, at vi fik sat lidt fokus pd den pro-
blemstilling med ventilation. Det var helt sikkert
et sted, hvor de enkelte teams i Boliglaboratoriet
kunne satte ind. Som det ser ud nu, har famili-
erne sjeldent mulighed for at styre ventilationen
fra rum til rum, men det er jo vidt forskellige be-
hov alt efter, hvad rummet bruges til. Badevarel-
set skal have en hel anden type ventilation end
spisestuen. Hvis hele huset larmer og ventilerer,
efter du har varet i bad, sd er risikoen, at du
ender med at slukke for anlegget, siger Torben
Hessing-Olsen.

Eksperimenter med energien

Netop ventilationsanleg bruger meget energi og
fordyrer projekterne. Her kunne man med fordel
finde nogle bedre Igsninger end i dag. Derudover
kunne teamsene ogsa arbejde med at finde bedre
mader at bruge energien pa.

Det kunne vare super interessant, hvis man
kunne arbejde med at udnytte energien mere
intelligent. | Energy Lab i Nordhavn har man
eksperimenteret med at kombinere el- og fjern-
varmesystemer for at udnytte energien intelli-
gent. Ideen er, at bygningen bliver forsynet med
flernvarme ved en lav temperatur, som sikrer en
god gulvvarme. En varmepumpe giver den sidste
varme og er indstillet til ikke at bruge energi p&
de tidspunkter, hvor der er mest tryk pd nettet,
siger Torben Hessing-Olsen.

Derudover kan de enkelte teams med fordel
eksperimentere med termisk energi, hvor beto-
nen i bygningen fungerer som en regulator, der
opbevarer varme i varme perioder og afgiver det i
kolde perioder.

- Der er masser af spendende teknologier at
tage fat pa. Hvis vi vil det, kan vi ggre vores byg-
ninger meget mere intelligente bade pa materia-
lesiden og pa energisiden. Jeg gleder mig til at se,
hvad de finder pa, slutter Torben Hessing-Olsen.



REGULERINGER PA EJENDOMSMARKEDET

Er lovgivningen en hamsko for ny-
tenkning indenfor boligbyggeriet, eller
er det forvaltningen ude i kommuner-
ne, som volder problemer? Boliglabo-
ratoriet har interviewet fhv. juridisk
chef i Ejendom Danmark Morten
@strup Mgller for at blive klogere pa
udfordringerne for dansk boligbyggeri.

Den danske boliglovgivning er p& en gang forma-
liseret og op til fortolkning ude hos den enkelte
kommune. Helt overordnet er lovgivningen bygget
op omkring nogle faste roller, hvor man enten bor
til leje, har en andelsbolig eller ejerbolig. Det er
svart at bryde ud af rollerne, og det blokerer for
innovation, mener Morten @strup Mgller:

Lejelovgivningen er et godt eksempel pd en
fastldst lovgivning. Den mest rigide del af lov-
givningen har sin rod i forkrigsregulering fra
slutningen af 1930’erne. Loven har stort set ikke
andret sig siden. | loven er der basalt set kun

en type relation mellem lejer og udlejer. Udlejer
stiller brugsretten til lejligheden til lejers radighed,
mens det er besverligt at etablere fallesskaber
omkring idreet, spiseordninger, fellesrum m.v. Det
kunne vare interessant, hvis lovgivningen dbnede

op for flere variationer, s@ man ogsd i de aldre
ejendomme kan im@dekomme behovet for sha-
red services og fellesskabslgsninger.

Developer drevet byggeri

Morten @strup Mgller mener, at vi med fordel kan
kigge tilbage til begyndelsen af det 20. arhund-
rede, hvor en del byggeri opstod i brugerdrevne
byggefallesskaber. Her gik folk sammen i grupper
og byggede deres egne huse. | perioden 1910-
1940 opstod bevagelsen Bedre Byggeskik, som
lavede normer, regler og radgivning for at bygge
bedre huse.

Husene stdr den dag i dag i en vanvittig god kva-
litet. Det serlige ved bevagelsen Bedre Byggeskik
var, at den pa en gang var individuelt rettet og
fellesskabsorienteret. | kelvandet pd bevagelsen
opstod der harmoniske kvarterer med flotte

og sunde boliger bygget i en ordentlig kvalitet. |
dag er det meste byggeri developerdrevet. Det
er trimmet byggeri, som er praget af tilfaeldige
stremninger. Det bliver meget ens, siger Morten
Dstrup Mgller.

Finansiering er et problem

| dag er det sveart for folk at g& sammen i grupper
og skabe deres eget byggeri. Det kan skyldes, at
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det er svart at rejse kapital. Men andelsboligfor-
men har ogsd &ndret sig markant de sidste tyve ar.

Fokus i andelsboligen er rykket fra fallesskabet
til de individuelle niveau. | dag handler det i hgj
grad om at fa veardistigninger i sin egen bolig.
Det betyder, at der er mindre rum til innovation.
Hvis man omlagde noget af den offentlige stotte
fra traditionelle almene boliger til nye innovative
andelsboliger, kunne der mdske skabes et finan-
sieringsmaessigt fundament for nye boliger, hvor
brugerne fra starten fdr starre indflydelse pé
bdde arkitektur og organisering. Til gengald for
stotten kunne de sé give afkald pé& vardistignin-
ger. Det private initiativ kunne pd samme mdde
understgottes med gunstige skattevilkdr for dem,
som i feellesskabet har modet til at realisere nye
boligformer, siger Morten @strup Mgller.

Parkeringsregler fordyrer byggeri

Generelt er det et problem, at kommunerne har
en meget rigid tilgang til, hvad et godt boligbygge-
ri skal indeholde. Parkeringsnormerne er et godt
eksempel pa regler, som er ude af trit med udvik-
lingen i samfundet, hvor delebiler og selvkgrende
biler forventes at blive en del af hverdagen i den
nere fremtid:

Der er nogle meget faste dogmer om, hvordan

et byggeri skal indrettes. | Drestad er der bygget
store parkeringsanlaeg og store parkeringskaldre
under ejendommene. Det fordyrer boligerne og
er en meget kortsigtet l@sning, givet udviklingen

i bilmarkedet. En losning kunne veere at etablere
fleksibel parkering i stueetagen, hvor arealet
senere kan konverteres til bolig i takt med, at der
bliver mindre brug for parkeringsareal. Det vil give
investeringen veerdi pd langere sigt. | stedet for
gar vi i jorden med mange parkeringspladser, som
af andre grunde forhdbentligt bliver overflgdige i
lobet af de naste 10-20 dr. Parkering i jorden kan
ikke konverteres til boliger, medmindre vi begynder
at bygge til hobbitter, siger Morten Dstrup Maller.

Dogmer forhindrer innovation

Dogmerne betyder, at det er svart at bygge flek-
sible boliger, som kan &ndres i takt med beboer-
nes livsfaser. Detailreguleringen kan ogsa hurtigt
skabe en udvikling, som far negative konsekven-
ser for samfundet, som da Kgbenhavns Kommune
bestemte, at alt nybyggeri skulle vaere 95m2 i gen-
nemsnit. Reglen blev modificeret i 2015, men har
haft store konsekvenser for eiendomsmarkedet i
hovedstaden:

Reglerne i Kebenhavn gjorde det svert for sing-
lefamilier at finde en lejlighed, de kunne betale.
Unge familier uden barn havde ogsa svert ved at
komme ind pd markedet. Det er et eksempel pg,
at kommunerne hurtigt kommer ude af trit med
virkeligheden. Ligesom da Kebenhavns Kommune
generelt vedtog, at der ikke mdtte vare erhverv
ovenpd boliger og bagefter lod sig overraske
over, at atelierer i byens tagetager blev konverte-
ret til boliger.

Politiske system er uforudsigeligt

Myndighederne kan vare svare at danse med,
nar boligbyggeri skal udvikles. Det er ikke altid
transparent, hvad der skal til for at komme gen-
nem nalegjet, og selv efter et lang udviklings-
proces med kommunen kan et projekt risikere at
falde i det politiske system.

Politikerne mangler forstéelse for, hvor mange
veardier der forsvinder, ndr projekter skrottes pa
et sent stadie. | Drestad ligger der nu en metro-
station langt vak fra alle boliger, fordi politikerne
skrinlagde boligerne pa @restad Fzlled. Nuuks
Plads er et andet eksempel pd et projekt, der var
flyveklart, da det blev stemt ned. Vi burde have
et system, hvor borgerinddragelsen foregik langt
tidligere, s borgerne fik indflydelse, for projektet
var tegnet til ende. Det ville alle vaere bedst tjent
med, slutter Morten Dstrup Mailler.



DYNAMIKKER |

EJENDOMSMAGLERBRANCHEN

Har boligmarkedet fulgt med &ndrin-
gerne i livsstilsmgnstrene, eller er det
stadig business as usual? Boliglabo-
ratorium har bedt ejendomsmagler
og ejer af flere Home-butikker Lone
Boegh Henriksen om at tage tempera-
turen pa ejendomsmaglerbranchen.

Ejendomsmaglerne er det sidste led i keeden. De
selger boligerne til kgberne, men har begrenset
indflydelse pa designet af de nye boliger. Rolle-
fordelingen betyder, at bolig-udviklerne ikke altid
forstar dynamikkerne og efterspargslen i marke-
det, mener Lone Bgegh:

Der er et enormt uudnyttet potentiale i eiendoms-
branchen. Hvis vi havde bedre dialog og samar-
bejde mellem de forskellige faggrupper, kunne vi
imgdekomme efterspargslen bedre og bygge mere
innovativt. | dag kommer ejendomsmaglerne meget
sent ind i processen. Vi kan nermest kun bestem-
me, om der skal vare et kekkenskab mere eller
mindre, selvom vi har kontakten med keberne.

Regnearket dominerer

Set fra Lone Bgeghs stol mangler mange devel-
opere sensitivitet. Brugernes boligdremme og det

enkelte steds kvaliteter bliver ofte sat til side for
at bygge sa billigt som muligt og f& mest muligt
ud af investeringen. Det skyldes blandt andet, at
prisen pa byggegrunde er skudt i vejret i de store
byer, sa der bliver mindre rum i budgettet til at
tenke nyt eller bare tenke sig om.

Boligbyggeriet i dag handler mere om regneark
og kalkuler end det enkelte sted og de menne-
sker, der skal bo der. Nar byggejorden er dyr
som i hovedstadsomrddet, kommer ovelsen
meget hurtigt til at g& pa at bygge sG@ mange
kvadratmeter som muligt. Der er mindre gje for
de ting, der betyder noget for kvaliteten pa lang
sigt som placeringen af bygningerne pa grunden,
kvaliteten af materialerne og dagslysforholdene.
| stedet bliver kvadratmeterne og antallet af rum
superoptimeret, siger den erfarne Home magler.

Boligbyggeri er blevet en stangvare

Konsekvensen er et konformt boligbyggeri, hvor
alt skal passe ned i skabeloner. Bygger man 200
lejligheder, skal de 140 lejligheder have 3 varelser,
mens de sidste 60 bliver reserveret til 4 verel-
ses-lejligheder. Det bliver en stangvare, hvor one
size fits all. Men sadan er virkeligheden jo ikke:

Vi kunne sagtens have flere variationer i boliger-
ne, der tog hensyn til de mange forskellige mader
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at bo pd. Hvor udviklerne byggede lejligheder, der
gav plads til unge og ldre, familier og singler un-
der det samme tag. Det ville give en meget mere
nuanceret mdde at bo pd og mulighed for at have
en nabo, som var meget anderledes fra dig selv.

Faxllesskabet trender

| de senere ar har Lone Bgegh oplevet et gget
fokus pa fallesskabet. Flere sgger boligformer,
der rekker udover kernefamilien. Det kan vare
storfamilier, hvor flere generationer flytter sam-
men for at hjelpe hinanden i hverdagen, &ldre
pa udkig efter ligesindede og unge bgrnefamilier,
som gnsker fallesskab og kvalitetstid i en travl
hverdag.

I Plus 55 konceptet blev der udbudt 55 lejlig-
heder til salg, der havde en fzlles overdaekket
vinterhave med subtropisk klima. Folk Id i ke for
at fa boligerne. Det viser, at ndr der bliver bygget
noget, som bryder konformiteten, sa er der stor
eftersporgsel pd det. Jeg tror, at vi som branche
skal blive meget bedre til at vise nye mdder at bo
og leve pa. Der er et stort uudnyttet behov for
faellesskaber. Jo mere travl og digital din hverdag
er, jo mere sgger du nerhed og fallesskab i din
bolig, siger Lone Bzegh.

Brug for vaerdier i boligen

Boligen er vigtig for folks selvforstaelse og identi-
tet. Den er et pejlemarke pa, hvem du er, og hvad
du drgmmer om. Derfor er der stor efterspgrgsel
pa boliger, som fortzller en historie og traekker
trade tilbage som boligerne i Carlsberg byen.

Det kan ogsa vare baredygtige boliger som i
Ressourcerakkerne.

Ndar du siger ordet Ressourceraekkerne, signalerer
du nogle sarlige verdier. Det giver mening til dit

liv at bo et sted, som bygger pa baredygtige var-
dier. Pd& samme mdde gar folk ogsd op i, at der er
bygget med ordentlige materialer. Langt de fleste

har en forkerlighed for de klassiske materialer,
som patinerer flot, siger Lone Boegh.

Szt det lange lys pa

Materialerne er med til at definere en ejendom.
Darlige materialer skaber darlige boliger pa sigt.
Derfor er det vigtigt, at ejendomsbranchen far
det lange lys pa og valger gode Igsninger fra
starten. Pensionskasserne burde som minimum
insistere pa hgj kvalitet, nar de nu bygger boliger
til deres medlemmer:

Der er mange forskellige udviklere. Hver har
deres model af verden. De skal have en god bu-
siness case og sikre afkast af deres investeringer.
Men szrligt pensionskasserne kunne tanke lidt
mere langsigtet og vaelge materialer, som bliver
smukkere med tiden og giver glade til dem, der
bor i ejendommen. | dag er der jo boliger, som
naermest er bygget af treplader med eternit pd
ydersiden. Om ti r kan de f&a en masse proble-
mer med fugt og vedligehold, sa det er ikke altid
den bedste investering pa lang sigt.

Generelt skal branchen blive bedre til at kalibrere
boligerne, sa de passer til slutbrugerne. Derfor
kunne Lone Bgegh godt tenke sig, at de enkelte
teams i Boliglaboratorium gik ind og eksperimen-
terede mere med boformerne:

Jeg kunne godt tanke mig, at de enkelte teams
arbejdede med at skabe et slags moderne lands-
bysamfund, hvor der er fallesskab, naerhed og
rum til forskellige mdder at bo pd. De skal bryde
med konformiteten, give plads til mange forskel-
lige livsmgnstre og veere bygget med gode arlige
materialer. lkke en masse plastik og eternit. SG-
dan et projekt vil jeg blive glad for at se, slutter
Lone Boegh.



FINANSIERINGSMODELLER

Hvilken rolle spiller de finansielle
strukturer for, hvordan vi bygger boli-
ger? Boliglaboratorium har interviewet
to eksperter for at blive klogere pa,
hvordan finansieringen pavirker lysten
til at eksperimentere: direkter i Re-
alkreditradet og vice adm. direktar i
Finans Danmark Ane Arnth Jensen og
erhvervskundechef i Merkur Andels-
kasse Claus Skytt.

Ane Arnth Jensen

De danske realkreditlan er helt afggrende for det
danske boligmarked. Realkreditten bygger pa et
pant i eiendommen, hvor man udsteder realkredit
obligationer til investorer, der til gengald far sik-
kerhed i pantet. Det sikrer effektive og billige 1an,
siger Ane Arnth Jensen:

Den danske realkreditmodel er meget effektiv og
billig. Den giver en masse fordele for danskerne.
Den finansierer mange former for boliger som
andelsboliger, almene boliger, private ejerlejlig-
heder, parcelhuse, fritidshuse og udlejningsejen-
domme. Forudsatningen for Idnet er, at man kan
tage pant i egendommen. Derudover er der regler,

som skal sikre, at ejendommen beholder sin
veerdi i forhold til pantet. Hvad skal ejendommen
anvendes til og kan den omsattes igen, hvis Ian-
tager ikke kan betale?

Sikkerhed er essentielt

Hvis du vil &ndre pa din bolig og har frivaerdi,
kan du lane i friverdien og bruge pengene frit
uden spgrgsmal, sa leenge du holder dig indenfor
lanegraenserne. Lanet afhanger af verdien af din
bolig. Hvis du gnsker at 1ane penge til et ekspe-
rimenterende boligprojekt, er det ikke muligt at
fravige kravet om sikkerhed i pantet.

Eksperimenterende projekter er spandende og
vigtige. Det kan vare indenfor arkitektur, land-
skab eller bazredygtige lzsninger. Men hvis ikke
eksperimentet tilfgjer boligen ekstra verdi, kan
det vare svart at fa finansieret ekstra ud over
den frivaerdi, der eventuelt er i forvejen. Det er
det samme som at kabe et dyrt kekken. Det er

ikke sikkert, at den investering kommer hjem igen.

P& en mdade kan eksperimenterende boligbyggeri
sammenlignes med liebhaveri, hvis det er noget
meget specielt, som kun ganske fa vil betale for.
Det pavirker vurderingen af eiendommen og der-
med muligheden for Ian, siger Ane Arnth Jensen.
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Find andre finansieringsformer

Det danske boligmarked er i hgj grad finansieret
med realkreditlan, som i alt udger 2800 mia. kro-
ner herhjemme. Op til 80% af boligejendommens
vaerdi dekkes af realkreditlanet. Der er krav om
udbetaling pa 5 pct. af ejendommens pris. Resten
af finansieringen kan findes i banken eller andre
steder. Du kan altid tale med din bank uanset
hvad. Men har du lyst til at eksperimentere, og
kan du ikke lane, eller har du ikke midlerne selv,
kan en Igsning vare at finde andre kapitalformer
eller investorer, der er villige til at tage risikoen.

Indenfor baredygtighedsomradet sker der rigtig
meget, som vil pavirke boligmarkedet de kom-
mende ar med cirkuler gkonomi omkring materia-
ler og starre energieffektivitet:

Indenfor baredygtighed kommer der opfindelser,
vi slet ikke har fantasi til at forestille os. Her vil
det veere godt, hvis det offentlige kan spille med i
planlegningen af nye boligomrdder, sa der bliver
mere plads til innovation. Netop baeredygtigheds-
omrddet bliver fulgt taet af banker og realkredit-
ten, som kigger mod folketinget og regeringen

for at finde ud af, om der kommer nye regler pa
dette omrdde, som vil fa betydning for Idnemar-
kedet, siger Ane Arnth Jensen.

Regler giver robusthed

Efter finanskrisen er reglerne for realkreditten
blevet strammet for at undga boligbobler pad mar-
kedet. Der bliver stillet stgrre krav til lAntagernes
gkonomi. Denne forsigtighed bakker Ane Arnth
op om:

Vi har leert af finanskrisen, at det er godt at vaere
polstret, hvis der kommer modvind. Reglerne
sikrer en starre robusthed i markedet. For ek-
sempel er der indfgrt stegrre egenfinansiering pd
projektlejligheder, ligesom du ikke kan fremmed-
finansiere det hele. | Finans Danmark bakker vi

op om de mere forsigtige regler. Ingen kan vare
interesserede i, at Idntagere kommer i skonomisk
ufare, fordi Idnene er usikre.

Realkreditten bliver ofte set som konservativ,
men det er en uretferdig kritik, mener Ane Arnth
Jensen. Hun papeger, at realkreditlanet har &n-
dret sig markant gennem de sidste 30 ar med nye
produkter som afdragsfrihed og variabel rente:

Hvis der opstdr et nyt behov, er jeg sikker pd, at
der vil komme nye finansieringsmuligheder. Real-
kreditten har varet god til at felge med tiden og
give os et helt utroligt sikkert fundament under
boligmarkedet, siger Ane Arnth.

Claus Skytt

| Merkur Andelskasse kunne erhvervskundechef
Claus Skytt godt tenkt sig lidt mere risikovillighed
i realkreditinstitutterne. Han mener, at den danske
realkreditmodel er med til at hemme lysten til at
eksperimentere, fordi modellen i sig selv giver
meget lidt rum til tab pa den enkelte sag.

Realkreditten er en meget konservativ branche,
hvor lysten til at tage en risiko er meget lille. Det
skyldes i hgj grad, at vi har et system, hvor det
er muligt at fa ret billige I&n. Det giver en lavere
indtjening pd det enkelte Idn og dermed ogsd en
mindre risikovillighed, siger Claus Skytt.

Dyr mellemfinansiering

Realkreditlanet kan ferst gives, nar bygningen star
ferdig. | selve byggeperioden skal bygherren fin-
de en anden finansiering til de Igbende udgifter.

| selve byggefasen er risikoen mangedoblet i for-
hold til, nar byggeriet star ferdigt og realkreditten
tager over. | byggeperioden er det ikke unormalt,
at udgifterne stiger med 10-30 % i forhold til det
oprindelige budget. Derfor er forsigtigheden stor
fra bankernes side i byggeperioden.

Den store risiko betyder, at bygherren skal stille



en ret stor sikkerhed for at fa finansieret Idnet i
byggeperioden. Det ger det svart at fa nye spille-
re ind pd markedet. | stedet bliver boligmarkedet
domineret af pensionskasserne og de store
boligselskaber, fordi de har kapital i ryggen, siger
Claus Skytt.

Partnerskaber er vejen frem

En Igsning pa dilemmaet kunne vaere en model,
der koblede en del af risikoen af i byggeperioden,
sa bankernes krav til egenfinansiering kan redu-
ceres. Det kunne fx vaere et partnerskab mellem
entreprengr og bygherre, hvor der blev fastlagt
en ramme, som byggeriet ikke overstiger.

| dag byder entreprengren pé opgaven med den
lavest mulige pris i forventning om, at ekstraar-
bejder og uforudsete begivenheder i lzbet af
byggeprocessen vil hive prisen op samlet set. Hvis
man i stedet kunne aftale en fast pris og lagge

en buffer ovenpd, som pd ingen méade kunne
overskrides. Sa ville vi vaere ndet langt i forhold til
den usikkerhed og risici, som bankerne skal tage
hgjde for i byggeperioden, siger Claus Skytt.

HVIS EN BOLIG BLIVER FOR EKSPERI-
MENTERENDE, SA HENVENDER DEN
SIGTIL EN LILLE MALGRUPPE. DET
PAVIRKER KRAVET TIL STORRELSEN
AF EGENFINANSIERINGEN.

Omszttelighed altafggrende

Nar byggeriet star ferdigt, skal det finansieres af
et realkreditlan. Udbyderne af realkreditlan ser
primert pa byggeriets omsattelighed, og det kan
vaere med til at hemme lysten til at eksperimente-
re, mener Claus Skytt:

Det er selvfalgelig vigtigt for realkreditten, at
boligerne kan omsattes. Hvis en bolig bliver for

eksperimenterende, sd henvender den sig til en
lille mdlgruppe. Det pdvirker kravet til starrelsen
af egenfinansieringen. | Merkur har vi flere gan-
ge varet med til at finansiere halmhuse blandt
andet i Thorup. Tidligere ville realkreditten ikke
medvirke til finansieringen. Det vil de godt nu,
men systemet er tragt, og du skal stadig komme
med en starre egenfinansiering end ved et almin-
deligt typehus fra blandt andet Lind & Risor.

Prissatning pavirkes af omradet

Selve prissatningen kan ogsa vare en barriere i
forhold til belaning, serligt pa landet, hvor kva-
dratmeterpriserne er lave. Her kan det vere svart
at fa fuld finansiering af byggeprisen, fordi den
nye boligs vardi bliver vurderet ud fra de eksiste-
rende boliger i omradets veardi. Men et nyt bofal-
lesskab kan ikke ngdvendigvis sammenlignes med
et gammelt landsbyhus.

Her har vi skullet keempe meget for at fa realkre-
ditten til at anerkende, at et bofellesskab kan
noget andet. Heldigvis kan det dokumenteres, at
handelspriserne i bofellesskaberne er vasentligt
hgjere mellem 20-50 % i forhold til lokalomrddet.
Der er sdledes en villighed til at betale en hgjere
kvadratmeterpris for at vaere en del af et falles-
skab, siger Claus Skytt.

Svart at komme ind pa boligmarkedet

Finanskrisen har ogsa strammet reglerne for
finansiering. | dag skal en familie have rad til at
betale lanet med fast rente og fuldt fradrag, og
det samlede lan ma ikke overstige 4 gange brutto
indkomsten. Det gor det sveerere at komme ind pa
boligmarkedet. Derfor bgr man skabe nogle mo-
deller, som gar det muligt at finde billige boliger,
mener Claus Skytt.

Vi har blandt andet arbejdet med kollektiver,
hvor veardistigningen har gjort det svaerere at
komme ind i kollektivet, fordi andelen vokser
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med frivaerdien. Hvis kollektivet skal forsaette med
at veere en billig boform, skal formuestigningen
afkobles fra prisen pa andelen. Der er nogle
initiativer, hvor kollektiver bliver samlet i en fond,
sa veardistigningen holdes i fonden. | stedet for

at kollektivisterne bliver gradige og likviderer
foreningen, sd se@rger denne konstruktion for at
bevare kollektivet og en lav pris for at blive en
del af kollektivet. Friverdien fra en bolig bliver sé
brugt til at investere i en ny bolig og sa videre.

Genopliv andelsboligerne

En anden mulighed kunne vare at genoplive
andelsboligtankegangen, sa det blev muligt at fa
billigere finansiering takket vaere statsgaranti. Det
ville &bne op for flere alternative boformer.

I dag bliver der stort set kun bygget dyre lejlig-
heder af pensionskasser, ejerlejligheder og lidt
almene boliger. Det kan ikke svare sig at stifte
en andelsboligforening, da finansieringen typisk
er dyrere. Jeg kunne godt tenke mig, at man
genindfarte nogle af de fordele, der tidligere var
for andelsboligforeninger, hvor de havde adgang
til bedre finansiering end i dag. Det ville give mu-
lighed for at etablere flere andelsboligforeninger,
kollektiver og billigere mindre boliger.

P& samme made kunne staten satte en pulje af

til eksperimenterende boligbyggeri, sa staten tog
en del af risikoen ved sadant et byggeri. Det ville
give plads til at arbejde mere med baredygtighed.
Men nar det kommer til selvbygger-grupperne, sa
mener Claus Skytt, at det er forstaeligt, at egenfi-
nansieringen ryger i vejret:

Selvbygger-grupperne har svart ved at opnda
finansiering, men det er forstdeligt. Den mang-
lende faglighed betyder, at de har svart ved at
styre tiden og processerne. Et selvbyggerprojekt
vil ofte lgbe over lengere tid end planlagt, og
der kan ferst opnds realkreditfinansiering, ndr
byggeriet er helt afsluttet. Omkostningerne lzber

derudaf, og fordyrer det endelige byggeri. Jeg har
ikke nogen gode lasninger. | Merkur Andelskasse
stiller vi som krav, at grupperne skal have en vis
hdandveerksmaessig kunnen for at fa en byggekre-
dit. Hvis det er en skolelarer, far han hgjst sand-
synligt nej, fordi vi risikerer at std med et forkert
byggeri til slut, som ikke er noget vard.

Flere blandede boliger tak

Generelt kunne Claus Skytt godt tenke sig, at
moderne boligbyggeri var mere blandet i forhold
til familieformer, stgrrelser og gkonomi. Lgsningen
ville vaere at have en mere blandet ejerstruktur,
hvor ejer, almen og leje bliver blandet sammen.
Men det er meget sveert i dag juridisk, serligt i
byggeperioden. Derfor sa Claus Skytt gerne, at
de enkelte teams i Boliglaboratorium eksperimen-
terede med at bygge billige alternative boliger:

I de gamle militarbarakker i Ballonparken pd Ama-
ger har Ksbenhavns Kommune solgt eiendommen
til en fond, som lejer det ud til beboerne. Det har
sikret billige boliger til en gruppe, som ellers kunne
vare faldet helt ud af boligmarkedet. Boliglabo-
ratoriet kunne eksperimentere med billige boliger
til hiemlgse, studerende, singler og &ldre, som alle
har behov for en mindre bolig. Desvarre bygges
der primeart 3-4 varelses boliger, som er for dyre
for de fleste. Hvis teamsene ville arbejde med det,
ville det i allerhgjeste grad vare billigt byggeri og
eksperimenterende, slutter han.



PRIVATE BYGHERRER

Er der strukturer og processer inden-
for boligbyggeriet, som ha&mmer inno-
vationen? Boliglaboratorium har inter-
viewet to bygherrer for at blive klogere
pa, hvordan vores boligbyggeri kan bli-
ve mere innovativt. Udviklingsdirekter
i Pension Danmark Mia Manghezi og
direkter i Teekker Group Jorn Taekker.

Mia Manghezi

Manglende innovation i boligbyggeriet skyldes i
hgj grad de strukturer og processer, bygge- og
ejendomsbranchen arbejder med. Det er ikke lov-
givningen, som spander ben for det innovative,
mener Mia Manghezi, som peger pa, at der bru-
ges rigtig mange krafter i udbudsprocesserne og
feerre kraefter pa at udvikle byggeriet senere hen:

I branchen er vi ofte tilbgjelige til at bruge de
tunge udbudsprocesser, som tager meget tid i
indledende faser. Det betyder, at der bliver ferre
ressourcer til at udvikle projektet senere hen. Jeg
tror, at vi ville se meget mere innovation, hvis vi
prioriterede anderledes og arbejdede med an-
dre konkurrenceformer, siger Mia Manghezi.

Vanetznkning

Private bygherrer er ikke underlagt de samme
udbudskrav som offentlige bygherrer. Alligevel

er processen med at finde samarbejdspartnere
ikke meget forskellig fra det private byggeri til det
offentlige byggeri. Men private bygherrer kunne
med fordel finde mere kreative mader at drive
projekterne frem pa.

En byggesag er en meget kompleks proces, hvor
mange samarbejdspartnere skal fa tingene til

at lykkedes. Der er meget fokus pd at holde
tiden og budgetterne. Det betyder, at vi har en
tendens til at gentage det, der er gjort for, fordi
det giver mindre kompleksitet. Gentagelserne og
vanetankningen er en klar udfordring for innova-
tionen, siger Mia Manghezi.

Uforudsigelig sagsbehandling

Kommunernes sagsbehandling h&emmer ogsa
innovationen, fordi kravene udvikler sig i Izbet af
processen. Nar spillepladen konstant &ndrer sig,
bliver det risikabelt at satse stort tidligt. Den bed-
ste strategi bliver at spille sikkert, sa der stadig er
penge til de sidste runder:
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Kommunerne kan godt blive bedre til at indgd i et
forpligtende samarbejde med os bygherrer. Det
er svart at hdndtere, ndr der kommer et krav om
20% almene boliger i den sidste del af proces-
sen. Som bygherrer kan vi godt vere tilbgjelige

til at holde lidt igen, ikke tenke innovativt nok og
ikke komme helt ud i kanterne, fordi vi ikke ved,
hvad der venter lengere fremme i processen,
siger Mia Manghezi.

Detaljerede planer

De bedste Igsninger opstar, nar kommunen fun-
gerer som myndighed og samarbejdspartner. Hvis
det er muligt at diskutere tingene igennem grun-
digt og nuanceret pa et tidligt stadie, opstar der
bedre projekter, mener Mia Manghezi:

Huvis vi bliver mgdt af en rekke krav pé en tjek-
liste, sa bliver resultatet ofte ti punkthuse, som

vi plejer. Hvis kommunen derimod engagerer sig
tidligt, kan vi méske finde innovative lasninger pa
friarealer, hgjdegranseplaner og bebyggelses-
procent, siger Mia Manghezi.

Skru ned for detailstyring

Mia Manghezi roser myndighederne for at vare
lydhagre overfor bygherrerne, men oplever ogsa,
at der bliver lagt meget detaljerede lokalplaner,
hvor de arkitektoniske linjer nasten er tegnet op
pa forhand

Der er rigtig meget arkitektur i lokalplanerne som
for eksempel, at alle boliger i et omrdde skal
have karnapper. Det heemmer variationen og
innovationen. Planerne er for detaljerede. Det

er klart, at politikerne vil sikre sig, at der bliver
opfart et ordentlig byggeri. Men set fra min stol
sa ansetter vi jo altid gode arkitekter og bygger
baredygtigt. Vi kan godt opfare os ordentligt,
siger Mia Manghezi.

VI KUNNE GODT BRUGE MERE KRUDT
PA AMBITIONERNE 0G MINDRE Pi
DETALJERNE. SA KUNNE VI LARE UN-
DERVEJS 0G BLIVE KLOGERE

Skru op for ambitionerne

| stedet efterlyser hun lokalplaner, der har et
mere overordnet sigte og handler om, hvad det
enkelte omrade skal kunne.

Vi kunne godt bruge mere krudt p& ambitionerne
og mindre pd detaljerne. S& kunne vi leere un-
dervejs og blive klogere. | nogle projekter bliver
der lagt detaljerede planer ti ar frem i tiden. Men
verden &ndrer sig meget pa ti ar. Tag for eksem-
pel et landskabsprojekt tegnet i 2010. Der vil slet
ikke vaere upcyclede materialer med, for saddan
saG vi ikke verden for ti ar siden. Det er rigtig
synd, at der ikke er plads til udvikling og lering
undervejs.

Bzredygtighed er kommet pa dagsordenen i byg-
geriet i de senere ar og Mia Manghezi sa gerne, at
myndighederne skubbede til udviklingen, sa der
kommer mere fart pa det baredygtige byggeri.
Derfor synes hun ogsa, at baeredygtighed og
genanvendelse vil vaere oplagt at arbejde med i
Boliglaboratoriet:

Det kunne vare spandende, hvis processen blev
vendt om, s du tegnede boliger efter de mate-
rialer, der var til radighed. Det vil i sig selv give
en kempestor variation. Det kunne ogsa vare
godt at have et blik for boligbehovet ligesom ved
seniorbofellesskaberne. Hvis Boliglaboratoriet
kunne se mere pd, hvad der mangler i boligud-
buddet og fors@ge at realisere det, ville det veere
spendende, slutter Mia Manghezi.



Jorn Tekker

Vi har verdens kedeligste boligbyggeri, lyder det
fra Jorn Tekker, der ikke er bange for at give
branchen og i serdeleshed kommunerne en op-
sang. Kommunerne baner nemlig vejen for kedelig
arkitektur ved hovedsageligt at fokusere pa pris,
nar de udbyder store byudviklingsprojekter.

Den starste heamsko for innovation er gkonomi.
Nd&r kommunerne starter med at tage den hgjest
mulig pris pa byggeretter i de store byudviklings-
omrdder, sa har de afskdret sig fra det bedste
byggeri. Der bliver meget lidt tilbage at bygge

for, ndr du skal legge sG mange penge pa bordet
forst. Og sa tager byudviklingsprocessen virkelig
lang tid, sG det hele nzsten er forzldet, nar du er
klar til at ga i jorden, siger Jorn Takker.

JEG EFTERLYSER KOMMUNER, SOM
IKKE GAR EFTER DEN SIDSTE KRONE,
MEN DET BEDSTE PROJEKT

Sznk prisen og kraev god arkitektur

| stedet for at fokusere s& meget pa prisen skulle
kommunerne hellere senke prisen og stille stagrre
krav til materialer, arkitektur og boligtyper. Det
ville den skabe innovation og variation, vi virkelig
mangler i dag, mener Jgrn Taekker:

Jeg efterlyser kommuner, som ikke gdr efter

den sidste krone, men det bedste projekt. De
fleste kommuner siger, at de gdr efter det bed-
ste projekt. Men det gaor de ikke. Det er kempe
barriere. Tag Drestad og Aarhus @. Det er begge
kommunale grunde, der er blevet konverteret. De
er opfert efter den samme foraldede skabelon
med to brede vejplaner med en letbane i midten.
Totalt uambitizst, siger Jarn Takker.

@konomien vinder over byen

| det danske boligbyggeri er det gkonomien, som
vinder hver gang. Det giver de samme kedelige
Izsninger hver gang, som nok giver det bedste
afkast, men ikke en speciel god by. Jarn Tekker
navner byomradet Fragtmandscentralen i Aarhus
som eksempel:

Fragtmandscentralen er hovedsageligt udviklet
af private investorer og bestdr af blokke og
punkthuse med delevenlige 2-3 og 4 verelses
lejligheder, sa de kan bruges af studerende. Alle
lejligheder har fordelingsgang, hajdegranseplanet
er det samme pa alle blokke, der er ingen diver-
sitet pda hgjder. Nar du gér rundt, er der ingen
energi i byrummet, for der er ikke stillet tiloas
store krav til oplevelser i gadeplan. Alle blokke
har flade tage, alle har vinduer i samme format.
Der er ingen diversitet, siger Jorn Taekker.

Langsom sagsbehandling

Et andet problem er sagsbehandlingen, som har
en tendens til at treekke ud i Aarhus Kommune og
Kgbenhavn Kommune, hvor Tekker Group hoved-
sageligt arbejder. Er sagsbehandlingen langsom,
tager det energien ud af processen:

Jeg oplever, at der er meget stor forskel pd sags-
behandlingstiden alt efter, hvilken kommune du
bygger i. | mange af de sma kommuner kan de
godt have rimelig styr pé det, men sagsbehand-
lingen i Aarhus og Kebenhavn er sindssyg lang-
som. Det tager livet af enhver sund proces, nar
der skal g& mange mdneder og nogle gange dr,
for man fdar en lokalplan eller en byggetilladelse.
Det er ikke modvilje, men mangel pda ressourcer
og medarbejdere med de rigtige uddannelser,
siger Jorn Taekker.
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DET HELE TRZENGER TIL EN GOD RY-
STETUR, SA VI FAR EN BEDRE DIALOG
MELLEM UDVIKLERE, GRUNDS Z£LGE-
RE 0G KOMMUNEN

Brug for en rystetur

Jorn Tekker medgiver, at planleeggerne i Aarhus
Kommune i de senere ar er blevet meget mere
bevidste om, hvor stor betydning lokalplanen har
for udviklingen. Men han er ikke imponeret over
processerne:

Det hele traenger til en god rystetur, sa vi far en
bedre dialog mellem udviklere, grundsalgere og
kommunen. Det krever, at man starter politisk,
og politikerne giver embedsmandene mere fri-
hed. Jeg ved, at jeg tegner det sort. Det er blevet
bedre, men det kan bare blive endnu bedre.

Bygningsreglement barriere for innovation

Det er altsd i hgj grad processerne inde i kom-
munerne, som bremser innovationen. Men ogsa i
bygningsreglementet er der ting at hente. Her er
der meget stramme krav omkring brand og lyd,
som ikke altid forvaltes stringent:

Vi skal naturligvis ikke g& p& kompromis med
brand og lyd. Men det er alligevel sjovt, at det er
sG meget lettere at bygge traehuse i hgjden i Nor-
ge og Sverige. Hvis vi gerne vil bygge etageboliger
i tree i Danmark, har vi lynhurtigt udfordringer med
brandmyndighederne. Jeg oplever ogsd, at reg-
lerne fortolkes forskelligt fra sted til sted. Nogle
steder mé man godt bygge med trae, andre steder
er der forsagsordninger, og sd er de steder, hvor
det overhovedet ikke kan komme pd tale.

Vi skal blande boliger

P& samme made finder Jarn Tekker, at lovgivnin-
gen om alment boligbyggeri er foreldet. | dag er
der et krav om, at hvis man bygger fx 400 lejlig-
heder, skal de 75-100 vare almene. De almene
boliger bliver ofte bygget i en klump i et hjgrne, sa
de har deres egen grund, egen opgang, egen arki-
tektur og egen varmeregning. Men det ville vere
meget bedre at blande boligerne inde i blokkene
for at undga segregering:

Hvis vi blandede lejlighederne inde i etageblok-
kene efter et aftalt system, ville de blive jevnt
fordelt. Nar du sd trédte ind i opgangen, ville du
ikke vide, hvad der er ejerbolig, og hvad der er en
almen bolig. Det vil give nul ghettodannelser. Men
jeg kan ikke fé lov til det af myndighederne. De
almene boligforeninger vil heller ikke kaempe for
det. De tenker ekstremt reaktionert og forhisto-
risk. Uha, sa kan ejerforeningen tvinge noget ned
over os. Selvfglgelig er det mere rationelt med 3
blokke ved siden af hinanden, men hvis vi bliver
ved at bygge sma ger, sa finder vi jo aldrig ud af,
hvad der foregdr pa den anden side af hegnet.

Fallesskaber i Nye

Jarn Tekker har taget konsekvensen og arbejdet
med sin egen form for fallesskab i Nye udenfor Aar-
hus. Her udvikler han 200 hektarer til en ny by for
15-20.000 indbyggere. Kernen i Nye er fallesskabet.

Jeg udvikler Nye alene, sd jeg skal ikke slds med
lodsejere, der har andre ambitioner end mig. Det
betyder rigtig meget for kvaliteten og tidsper-
spektivet. | Nye er der ikke matrikelgrenser. Alle
bygninger star pd en sokkel, der udger matriklen.
Sa snart du treeder udenfor, er du en del of fael-
lesskabet, fortaeller Jorn Tekker.

Ideen er, at det bliver lettere at fa feellesskab,
nar alt det udenfor er falles. | Nye er beboerne
med til at bestemme legepladser, plante bede,



drivhuse, falleshuse, falles gesteverelser og
etablere opladning til elbiler. Parkering foregar
vk fra huset, ligesom post hentes et felles sted.

Man kan lave rigtig mange benspand, der giver
basis for fellesskab. Men man kan ikke fa et
faellesskab til at vokse, hvis ikke beboerne vil
have det. Jeg hdber, at beboerne tager det til sig.
Generelt synes jeg godt, at man kunne gore mere
for at teenke faellesskabet ind i helhedsplanerne.
Det er kommunerne ikke serlig gode til. Jeg synes
ikke, at de stiller nok krav til de enkelte bygherrer.

Arbejd med hgjder, dybder & bredder

Det er svart at sige, hvad der giver et godt
boligbyggeri. Selv inde i midten af Aarhus er
der omrader, der ikke fungerer sarlig godt. Det
handler om at skabe god arkitektur, variation i
boligformerne og levende steder, hvor man mg-
der hinanden i gadeplan:

Vi skal arbejde med hgjder, dybder og bredder.
Vi skal skabe levende byrum og byer, hvor det

er rart at bo, hvor det ikke er skonomien, der
bestemmer. Kommunerne skal stille kvalificerede
krav, sa vi ikke far inkompetente bygherrer. Rigtig
mange bygherrer siger, at de ikke er inkompe-
tente, at det er deres forretningskoncept, men
hvis man keber verdens ddrligste radgivere, far
du ikke gode boliger. Det er ikke holdbart i et rigt
land som Danmark at have verdens kedeligste
boligbyggeri, siger Jorn Tekker og slutter: Ved
feelles hjelp og krav til hinanden fér vi netop den
by, vi alle gerne vil have. En levende by hvor alle
er velkomne, og alle betyder lige meget.

VI SKAL ARBEJDE MED HOJDER, DYB-
DER O0G BREDDER. VI SKAL SKABE
LEVENDE BYRUM OG BYER, HVOR DET
ER RART AT BO, HVOR DET IKKE ER
QKONOMIEN, DER BESTEMMER
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DEN ALMENE BOLIGSEKTOR

Hvordan er rammerne for innovation i
den almene boligsektor? Er der plads
til at eksperimentere eller er rammebe-
Izbet en hindring for innovation? Bolig-
laboratorium har spurgt adm. direkter

i Boligforeningen AAB og formand for
Landsbyggefonden Christian Hagsbro.

Rammebelgbet i den almene sektor er sat til godt
24.000 per m2 i hovedstadsomradet. Det betyder,
at det almene boligbyggeri skal holde sig under
det belgb, nar der bygges boliger i Kgbenhavn.
Belgbet dekker alle udgifter fra boligen over
uderum til parkeringspladser. Det giver en meget
snaever ramme at bygge for og levner ikke meget
plads til innovation, mener Christian Hggsbro:

Rammebelobet er en hamsko for det almene
byggeri i forhold til kvalitet, arkitektur, materiale-
valg og energilgsninger. Vi ma skubbe alle gnsker
til side og bare vare glade, hvis vi kan ramme
rammebelgbet. Det er en stor hurdle. Derudover
er vi underlagt krav fra Kebenhavns Kommune
om searlige energistandarder, vi skal bygge med.
Det er en standard, som kun er rettet mod de
almene boliger og ikke de private. Konsekvensen
er, at vi ikke kan bygge i den kvalitet, vi @nsker,
siger Christian Hagsbro.

Mere fokus pa drift tak!

Rammebelgbet opggres efter udgifterne forbun-
det med opfarelsen. Men det er en helt forfejlet
strategi, mener Christian Hagsbro. | stedet for
skulle rammebelgbet fokusere pa driften, sa de
almene boligselskaber kunne velge de Igsninger,
som var mest rentable pa lang sigt:

Det ville veere meget mere interessant, hvis vi
kunne fokusere pa driften. Det kunne vere, at

vi med en dyrere opferelse pd sigt kunne spare
mange millioner kroner pé& driften. Driftsbesparel-
sen har vi resten af bygningens levetid. Som det
er nu, far vi ikke de bedste lasninger i forhold til
drift, energiforbrug, materialevalg og holdbarhed.

| stedet skal der meget mere fokus pa levetids-
gkonomien i en bygning. S& der bliver rum til at
investere i smartere Igsninger.

Hvis jeg kan poste 10 % mere i anlegssummen
mod til gengald at holde driftsudgifterne nede
og bygge mere langtidsholdbart. Det ville vare
smart. S& kunne jeg investere i mere energirigtige
lesninger end i dag. Det er meget mere interes-
sant at se pa byggeriet over en lang periode end
fokusere pa opfarelsen. | dag bliver vi tit tvunget
ud i lesninger, der ikke er holdbare pé langt sigt.



Parkering fordyrer projekterne

En anden hindring for godt byggeri og innovation
er tilsynet med de almene boliger. Nar et nyt
alment projekt skal opfgres, skal det godkendes
af to myndigheder. Det tager tid og giver ekstra
administrative udfordringer. Derudover er kravet
til parkering med til at fordyre byggeriet, sa der er
mindre plads til innovation og eksperimenter:

Parkeringspladser er klart et fordyrende element.
| Kebenhavns Kommune er der et gnske om for-
teetning. Det betyder, at parkeringspladserne skal
bygges i konstruktion. Nar parkeringspladserne
placeres i en parkeringskalder, koster det 3-4
gange s meget som pa terreen. | terraen koster en
parkeringsplads godt 60.000 kroner, mens den
koster 260.000 kroner i konstruktion. Det er en
meget stor ekstraudgift for os, nar vi i forvejen
har en sé anstrengt skonomi pd det enkelte pro-
Jekt, siger Christian Hagsbro.

Myndigheder skal stoppe detailregulering

Myndighederne er ogsa alt for detailregulerende
i forhold til det enkelte byggeri, hvis du spgrger
Christian Hagsbro:

Myndighederne er alt for projekterende. De skal
fungere som myndighed, ikke projekterende part.
Vi kan veere langt i projektet, og sG begynder de
at blande sig i projekteringen og indretningen

af boligerne. Det er en detailregulering, som er
ungdvendig, fordyrende og tidskravende.

Pa samme made oplever Christian Hggsbro, at
arbejdet med lokalplaner foregar uden at tage de
almene boligforeninger med pa rad.

Kommunen kunne godt lade os komme ind i dia-
logen tidligere. Hvis vi var med tidligere i proces-
sen, kunne vi give indspark til, hvilken type boli-
ger der skal bygges, hvordan de skal udformes og
tage borgerne meget mere med pad rad.

Jura gor samarbejde med private svert

Juridiske udfordringer er ogsa en del af hver-
dagen i et stgttet byggeri. Kommunerne kan
pabyde 25 % alment byggeri i et boligbyggeri,
men samarbejdet med private developere bliver
ofte besverliggjort af juridiske udfordringer. Al-
menboliglovgivningen og udbudsreglerne satter
begrensninger for samarbejdet. Det kan delvist
Izses med en delegeret bygherremodel, hvor den
private bygherre overtager bygherrerisikoen og
udbudspligten for det almene boligselskab. Men
det er langt fra ideelt, siger Christian Haggsbro:

Det er stadig meget bevlet. Jeg sa gerne, at det
var meget lettere at arbejde sammen med private
bygherrer end nu. Vi kunne godt samtanke privat
og alment byggeri i meget hgjere grad end nu.

Behov for bedre samarbejdsmodeller

Samarbejdsmodellerne indenfor byggebranchen
er ogsa en haemsko for innovation. Der bliver ikke
arbejdet tilstreekkelig med digitale Igsninger, selv-
om det kunne give et bedre byggeri og en bedre
byggeproces. PA samme made er udbudsproces-
serne en hindring for godt samarbejde, fordi man
starter forfra med nye samarbejdspartnere pa
hvert projekt:

Der bliver arbejdet meget med samarbejdsre-
lationerne indenfor byggeriet i de her dr. Det er
0gsa noget, vi kigger pd. Jeg kunne godt teenke
mig at have flere tatte strategiske partnerskaber,
hvor vi havde fzlles byggeprogrammer og felles
visioner for mere attraktivt byggeri. Det ville give
mere interessant byggeri og spare mange res-
sourcer, siger Christian Hagsbro.

Giv processerne et servicetjek

Den almene sektor har vaeret med til at sette
nye boligtrends pa tapetet med nytenkende
ungdomsboliger, ®ldreboliger og familieboliger.
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Christian Hggsbro mener derfor, at den almene
sektor har en stor rolle at spille i fornyelsen af
vores boligbyggeri. Men rammerne er ikke ideelle.
Derfor vil han gerne have teamsene i Boliglabora-
torium til at fokusere pa processerne i byggeriet
for at f& mere rum til innovation:

Det ville vere rigtig godt, hvis teamsene kunne
kigge pa byggeprocesserne. Hvordan optimerer
man processen og skaber bedre samarbejdsrela-
tioner, som bidrager positivt til alle parter i pro-
cessen? Derudover md de meget gerne ga i dyb-
den med digitaliseringen og kigge pa& de juridiske
og skonomiske barrierer, der hindrer kvalitet i
boligbyggeriet, slutter Christian Hagsbro.

JEG KUNNE GODT TANKE MIG AT
HAVE FLERE TATTE STRATEGISKE
PARTNERSKABER, HVOR VI HAVDE
FALLES BYGGEPROGRAMMER 06
FALLES VISIONER FOR MERE ATTRAK-
TIVT BYGGERL. DET VILLE GIVE MERE
INTERESSANT BYGGERI 0G SPARE
MANGE RESSOURCER



ANDELSBOLIGER

Hvordan har andelsboligmarkedet ud-
viklet sig? Hvilke fordele og ulemper
er der ved andelsboligformen? Bolig-
laboratorium har interviewet direkter
i ABF Jan Hansen om det danske an-
delsboligmarked.

Vi har godt 210.000 andelsboliger i Danmark, som
udger 8-9% af den samlede boligmasse. To tred-
jedele af boligerne findes i de store byer, mens
resten er spredt udover hele landet. M&ngden af
andelsboliger voksede betydeligt i 1980’erne, hvor
flere nye boliger blev opfart som andelsboliger.
Det var ofte tet-lavt byggeri udenfor de store
byer, hvor folk gerne ville indgd i et fellesskab og
undga forpligtelserne ved at have sit eget parcel-
hus. Samtidig vandt andelsboligformen frem inde
i byerne pa grund af tiloudspligten:

Mange andelsboliger inde i byerne er gamle leje-
lejligheder, som er havnet pd lejernes hander pa
grund af tilbudspligten. Tilbudspligten betyder,
at en privat udlejer skal tilbyde lejerne at kebe
boligen forst, for den udbydes til 3. mand, siger
Jan Hansen.

Mange lejeboliger blev andelsboliger

Tilbudspligten bet@d, at mange &ldre sma lejlig-
heder blev omdannet til andelsboliger, serligt i
Kgbenhavn. Her solgte Kgbenhavns Kommunes
boligselskab Thor ogsa en raekke af kommunens
ejendomme som andelslejligheder. Derfor er der i
dag flere andelsboliger i Kgbenhavn end ejerbo-
liger og almene boliger. Beboerne i de store byer
er ofte unge og singler, mens beboerne er &ldre
ude pa landet. Andelsboligens store styrke er, at
den er en slags tredje vej mellem ejerboligen og
lejeboligen. Beboerne nyder nogle privilegier ved
at have egen bolig uden at have de samme udgif-
ter til etablering og besvaret med at vedligeholde
boligen.

Nar boligen er din egen, stiger lysten og motiva-
tionen til at ggre noget ved din bolig og forbedre
den. Hvis en udlejer foretager forbedringer, sker
det altid ud fra skonomiske betragtninger om at
fa en hgjere leje. Sa totalmoderniserer de lejlig-
heden. Nar det er andelshaverne selv, der star
for forbedringerne, sa sker det ud fra en nyttebe-
tragtning. Hvad giver veerdi for mig? Det giver en
meget mere bzredygtig tilgang til boligen, siger
Jan Hansen.

105



106

Andelsboliger er blevet dyrere

Den danske andelsboligform har varet begunsti-
get af politisk velvilje. Fra 1980’erne til 2004 var
der afsat penge pa Finansloven til at stgtte finan-
siering af andelsboliger, ligesom tilbudspligten har
fremmet andelsboligformen. Andelsboligformen
er dog blevet dyrere med arene.

Prisniveauet i de storre byer har varet stigende
siden midten af 00’erne, hvor vi sa store vardi-
stigninger p& ejendomme. Det gav prisstigninger
pa udlejningsejendomme og dermed andelsbo-
ligerne. Det blev dyrere at kebe en andelsbolig.
Samtidig kan beboere i andelsboliger ikke fd fi-
nansiering via realkreditinstitutterne. Det betyder
alt andet lige, at du har en dyrere finansiering.
Dertil kommer, at bankerne har indfort sterre krav
til, hvad folk skal have sparet op og have som
husstandsindkomst for at fa Ian. Det betyder, at
nogle befolkningsgrupper ikke har mulighed for at
Idne til en andelsbolig, siger Jan Hansen.

En tredje vej

Andelsboligen er en slags tredje vej mellem leje-
boligen og ejerboligen. Mange benytter andelsbo-
ligen som en mellemstation fra den ene boligform
til den anden. Og selvom priserne er steget pa
andelsboliger, sa er de stadig billigere end ejerbo-
liger. Derudover er andelsboligen attraktiv, fordi
den har et indbygget fellesskab — noget som vi
s@gger mere og mere i disse ar, siger Jan Hansen:

Vi er begyndt at dyrke naboskabet mere. Vi ryk-
ker sammen og kan se det positive i at have et
feellesskab med folk, vi bor sammen med.. Vi er
slet ikke ndet til greensen for andelsboliger. Der
er en kampe interesse for at vaere en del af et
starre fellesskab, siger Jan Hansen.

Mere fzllesskab

Andelsboligforeningen er rammen for et praktisk,

socialt og gkonomisk fallesskab. Der er en fast
organisatorisk ramme i form af organer, mgder

og generalforsamlinger. Her vedtager beboerne
en rekke falles opgaver, der skal lgses. Men

det falles kan sagtens g videre end det. Ja, for
mange far andelsboligen en positiv indflydelse pa
hverdagslivet og forbruget:

Ndar du flytter i andelsboligforening, sa slipper du
for at rende rundt med din egen grassldmaskine.
Foreningen har en eller to til falles brug for be-
boerne. Foreningerne kan indgda aftaler om fzlles
indkeb, falles barnepasning, delebiler — alt det,
der gor hverdagen lidt nemmere. Det er andels-
boligens store force i forhold til ejer- og lejeboli-
ger, siger Jan Hansen.

Andelsboligen har fremtiden for sig

Der er sket en opbremsning i antallet af nye
andelsboliger. Det skyldes serligt hgje priser pa
udlejningsejendomme og skarpede finansierings-
krav. Hertil er der en tendens til, at tilbudsreg-
lerne omgas, hvilket betyder, at ejendomme ofte
handles uden, beboerne far muligheden for at
overtage pa andelsbasis. Dog er der stor politisk
velvilje for at sikre boligformen. Mange kommuner
er tilhengere af flere andelsboliger, fordi de ska-
ber stgrre variation i boligudbuddet. Derfor er Jan
Hansen overbevist om, at fremtiden vil byde pa
flere andelsboliger:

Politikerne kigger meget pd, hvad de kan gare ved
stopklodserne. Det galder bade finansieringen

og tilbudspligten, sa jeg er overbevist om, at vi
far nye regler, der vil fremme andelsboligformen
inden alt for lzenge. En anden ting jeg gerne sé
indarbejdet i lovgivningen er bedre finansiering af
faelles faciliteter. Da andelsboligerne blev opfart i
1980’erne, havde entreprengrer og udviklere ikke
det store fokus pa fellesrum. Der er sket en del
siden, men der kunne ske meget mere. Vi burde
have bedre redskaber til at udvikle feellesskabet.



Andelsboligen kan fremme verdensmalene

Andelsboligen har fremtiden for sig, mener Jan
Hansen. Den bygger nemlig pa en del af de
principper, som vi finder i FN’s verdensmal. Som
boligform kan andelsboligen vaere med til at redu-
cere ulighed i samfundet, fremme baredygtighed
og gkologi:

Andelsboligforeningerne bygger ofte pa princip-
per om baredygtighed, okologi og fallesskab. Vi
tror pd, at andelsboligformen har nogle unikke
muligheder for at implementere verdensmdlene
i den daglige drift. Der er nogle sarlige udvik-
lingsmuligheder i forhold til den granne omstilling,
faellesskaber og livskvalitet. Samtidig skaber

de en robust gkonomi og inddrager beboerne.
Boligformen kan udvikle sig endnu mere, hvis vi
omsatter nogle af de overordnede mdl til kon-
krete projekter i andelsboligforeningerne, slutter
Jan Hansen.
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SELVBYGGERE 0G BYGGEGRUPPER

Hvad er de sterste hindringer for
selvbyggere i Danmark? Kan vi ggre
det bedre for selvbygger-grupper at
realisere deres projekter? Boliglabo-
ratorium har interviewet advokat Line
Barfod fra Advokaterne Foldschack,
Forchhammer, Dahlager og Barfod for
at blive klogere pa udfordringerne for
selvbygger-grupper.

Den stgrste hindring for selvbygger-grupper er
finansieringen. Det kan vaere meget vanskeligt at
fa 1an til kgb af grunden og selve byggefasen. Nar
byggeriet star feerdigt, sa tager realkreditten over.
Men indtil da, er finansieringen usikker, siger Line
Barfod:

Den storste barriere for selvbygger-grupper er
finansieringen. Rigtig mange banker og realkre-
ditinstitutter har ikke fundet ud af, hvordan de
skal handtere selvbygger-grupperne. Det gor det
sveart at fa finansieret byggeprocessen og keb af
grunden til at bygge pd. Der er ingen vejledning
eller lovgivning, som beskriver situationen som i
Tyskland, Holland eller Sverige. | Sverige har de
ligefrem indfart en mulighed for, at man kan sgge
om statte til opstartsfasen.

DEN STORSTE BARRIERE FOR SELV-
BYGGER-GRUPPER ER FINANSIE-
RINGEN. RIGTIG MANGE BANKER 0G
REALKREDITINSTITUTTER HAR IKKE
FUNDET UD AF, HVORDAN DE SKAL
HANDTERE SELVBYGGER-GRUPPERNE

Brug for bedre lovgivning

Konsekvensen er, at flere selvbygger-grupper ma
opgive deres projekter eller, at projektet trekker
i langdrag. Nogle gange ma selvbyggerne ty til

at szlge deres bolig og bo til leje i en periode

for at kanalisere friveerdien fra deres bolig over

i selvbyggeprojektet. Lasningen kunne vare en
revidering af lovgivningen, sa det blev nemmere
at f& mellemfinansiering.

Huvis vi fik en model, der var let at ga til, sa ville
det vaere nemmere for banker og realkreditin-
stitutter at hdndtere selvbyggerne. Det kunne

fx vaere en garantiordning til mellemfinansiering,
hvor beboerne selv lagger et belgb pd bordet.
Der skulle selvfglgelig vaere en vurdering fra ban-
kerne af projektet. Det kunne godt lade sig gore.
Vi har jo set det pd landbrugsomrédet, hvor der
er garanti for en del af landbrugslGnene. Samme



model kunne vi bruge i forhold til byggefallesska-
berne, siger Line Barfod.

En anden udfordring kan vare byggeskadefor-
sikring, som er pakravet for selvbygger-grupper
savel som professionelle bygherrer. Byggeskade-
forsikringen er ikke pakreaevet for enkeltfamilier,
som bygger til sig selv. Forsikringen er med til at
fordyre byggeriet i mellemfinansieringen, hvor
det i forvejen kan vere sveert at finde finansie-
ring. Men generelt mener Line Barfod ikke, at
myndighederne stiller forhindringer i vejen for
selvbygger-grupper:

Selvbygger-grupperne bliver taget meget forskel-
ligt imod. Nogle kommuner har méske lidt sveert
ved at finde ud af, hvordan de skal hdndtere
selvbyggerne. Her kan der godt vare lidt udfor-
dringer. Andre kommuner er meget mere smidige i
deres processer.

Kan lgse problemer med fraflytning

Der er meget at vinde ved at stgtte selvbyg-
ger-grupperne, mener Line Barfod. Hun papeger,
at selvbyggerne ofte er en ressourcesteerk grup-
pe, som tilferer noget ekstra til det lokalomrade,
hvor de slar sig ned. Samtidig har selvbyggerne
en tendens til at sla sig ned i landdistrikterne, som
er truede af fraflytning, sa her kan de saztte gang i
en positiv udvikling:

Selvbyggerne har et sterkt fellesskab og satter
gang i mange initiativer. De har ofte aktiviteter,
som reekker ud i nabolaget og inviterer andre
med ind, sa det styrker fallesskabet generelt i
omrddet. Det er ogsd meget nemmere for nogle
familier at slda sig ned et helt nyt sted, hvis de
kommer som en gruppe. Det kan vere svart at
flytte til et helt nyt sted, hvor du ikke kender no-
gen. Kommer man som en gruppe, hvor barnene
har leget sammen, sd er det mere trygt at flytte.
Derfor kan selvbyggerne veere med til at lose
problemer med fraflytning.

SELVBYGGERNE HAR ET STARKT FAL-
LESSKAB 0G SATTER GANG | MANGE
INITIATIVER. DE HAR OFTE AKTIVITE-
TER, SOM RZKKER UD | NABOLAGET
0G INVITERER ANDRE MED IND, SA
DET STYRKER FALLESSKABET GENE-
RELT | OMRADET

Revitaliserer lokalomradet

Netop selvbyggernes positive indflydelse pa
udviklingen i landdistrikterne har faet flere kom-
muner til at fokusere deres indsats pa at tiltreekke
selvbygger-grupper. Nogle kommuner har en serlig
radgiver, som hjelper selvbygger-grupperne med
at etablere sig, mens andre tilbyder et kontant til-
skud, hvis selvbyggerne bygger deres hjem i kom-
munen. Og det behgver ikke altid vere nybyg, selv-
byggerne flytter ind i:

I flere landsbyer er der store gamle huse, som
kunne laves om til mindre bofallesskaber ved at
opfare et eller to nye huse ved siden af det gam-
le. S& kunne bofallesskabet flytte ind pa garden
og hjzlpe de gamle beboere med de praktiske
ting, mens selvbyggerne kan f& hjelp til pasning
af barnene. Det giver beboerne i de gamle huse
meget bedre livskvalitet. De kan blive boende i
deres hus og ikke miste deres netvark, som de
har opbygget gennem mange dr. Jeg far jaevnligt
henvendelser fra familier, som er interesserede i
at kebe nedlagte landbrug og har brug for hjzlp
til det juridiske, siger Line Barfod.

Innovativt byggeri

Selvbyggerne kan altsa vare brobyggere, som
genrejser landsbyfzllesskabet og skaber ny ener-
gi i gamle huse. De tenker ogsa mindre konformt,
nar det kommer til boligens arkitektur, materiale-
valg og design:
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Selvbyggerne har ofte spandende projekter, der
er nytenkende i forhold til arkitektur, materia-
levalg og baredygtighed. De far provet ting af,
som nye byggematerialer og nye méder at bygge
pd. De er meget mere innovative og villige til at
eksperimentere end de store developere, fordi de
bygger til sig selv. Vi harer jo ofte fra developer-
ne, at de er nadt til at bygge meget ensartet for
at vare sikre pa at fa udlejet eller solgt boligerne.
Developeren gdr efter laveste fallesnavner. En
selvbygger-grupper ved jo, at de vil bo pa stedet,
sG de bygger det, de selv har lyst til. Det giver
meget starre variation, siger Line Barfod.

Sat fokus pa boformerne

Frikebing i Lejre og Dyssekilde i Halsnzs er ek-
sempler pa selvbyggeprojekter, som er meget
eksperimenterende. Netop eksperimenterne ville
Line Barfod gerne have meget mere af i det dan-
ske boligbyggeri. Derfor kunne hun godt tenke
sig, at Boliglaboratoriums teams eksperimentere-
de mere med boformerne, sa forskellige typer af
mennesker bor og lever sammen:

Jeg kunne godt tenke mig, at de eksperimen-
terede med at blande mange forskellige typer
mennesker i et boligbyggeri i forhold til, hvor de
er i livet, og hvad de har af ressourcer. Det kunne
vare bedsteforaldre, oldeforaeldre og unge fami-
lier sammen, nogle med sma indkomster, nogle
med pa&ne indkomster og nogle af dem, som har
det svart. Og sa ville det vare godt at fa nogle
sociogkonomiske virksomheder ind, som opererer
lokalt og en reekke falles faciliteter som falles
vaskeri, felles vaerksted og falles kontor, delebiler
og delecykler. Og sa selvfglgelig gode muligheder
for genanvendelse, sG vi ikke producerer en mas-
se affald. Det ville vare spandende, slutter Line
Barfod.



UDVIKLINGEN PA DET DANSKE BOLIGMARKED

Hvordan ser det danske boligmarked
ud anno 2020? Hvilke tendenser do-
minerer markedet, og hvilken udvik-
ling kan vi forvente de kommende ar?
Boliglaboratorium har bedt Curt Lilie-
greenn fra Boliggkonomisk Viden-
center om at tage temperaturen pa
det danske boligmarked.

Danmarks befolkning @ndrer sig. Vi far flere aldre
og flere singler. | kelvandet pa &ndringerne i fa-
miliemgnstrene er der opstaet nye samlivsformer,
hvor fx flere par valger at bo hver for sig. £n-
dringerne i levetiden og vores samlivsmgnstre har
stor betydning for boligmarkedet, forklarer Curt
Liliegreen:

Singler kaber ikke store huse pé landet. De
klumper sig sammen i de store byer. Samtidig
har vi en generel urbanisering, hvor flere og flere
flytter til storbyen for at laese og starte deres
karriere. Jobskabelsen sker ogsa isar ved de
starre byer. Det betyder, at provinsen far en
lavere befolkningstilvaekst, og enkelte kommuner
har direkte en nedgang i folketallet. Det kan vere
sveart at szlge sit hus ude pa landet og flytte til
noget mindre. Omvendt er der i de store byer en

voksende efterspargsel pd mindre lejligheder til
de mange singler. Serligt i Ksbenhavn har vi op-
levet et meget stort pres pa boligmarkedet.

Udbud og efterspargsel folges ikke ad

Paradoksalt nok er udviklingen pa det keben-
havnske boligmarked gaet en anden vej end
efterspgrgslen. | Kebenhavn blev der med by-
fornyelsen i 19990’erne &ndret voldsomt pa sam-
mensetningen af boligmassen. Baghuse med sma
lejligheder blev revet ned, lejligheder blev lagt
sammen, og i 2005 kom der et krav om, at alle
nye lejligheder skulle vere mindst 95 m2. Kravet
skyldes, at Kgbenhavn tidligere havde haft en stor
andel af enlige pa forsgrgelse. Nu gik kommunen i
stedet efter at tiltreekke de ressourcestarke bar-
nefamilier. Kravet blev senere revideret, sd 25% af
boligarealet i nybyggeri kunne undtages fra reg-
len. Men effekten var, og er stadig den dag i dag,
at der blevet faerre sma lejligheder til salg og leje.

Resultatet af byfornyelsen var en voldsom gentri-
ficering, hvor flere af beboerne pa Vesterbro og
Ngarrebro blev presset ud af byen til fx Nordvest.
Nar vi ser pa dataene, kan vi se, at rigtig mange
tilflyttere til Nordvest kommer fra Vesterbro og
Narrebro. Steder som Jaegersborggade, Enghave
Plads og Elmegade i brokvartererne er i stedet
sagt med lidt overdrivelse og et smil pa laeben
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overtaget af hipstere og unge jyder i foreldre-
kobslejligheder, og det er ogsa her, at vi finder
Airbnb udlejning for alvor, siger Curt Liliegreen.

Flere ma dele bolig

Udbuddet af lejligheder i Kgbenhavn kan ikke fglge
med efterspgrgslen. Det har givet en voldsom
prisstigning, som har gjort det svart for unge med
fa finansielle midler at komme ind pa boligmarke-
det. Det skyldes i serdeleshed, at kravene til finan-
siering af ejerlejligheder er blevet skarpet for at
undga en ny boligboble, som den vi var vidne til i
2006. Resultatet er et boligmarked, der i realiteten
er lukket for mindre formuende unge. | stedet er
der skabt enklaver i hovedstaden med velhavende
unge familier, der nyder the sunny side of life.

Den almene sektor har heller ikke taget presset
af boligmarkedet. Tvaertimod er der ogsa blevet
bygget flere store lejligheder her:

Den almene sektor mé ogsd tage en del af skyl-
den for, at det er géet sa galt. De har bygget
store lejligheder, selvom stgrstedelen af lejerne
er singler. Hvis man skal forklare det, sG troede
man vel, at man byggede velfaerd med fine og
moderne lejligheder. Men det har ikke matchet
befolkningens behov, og resultatet er, at en del
af befolkningen i hovedstadsomrddet har faet
en ddrligere boligstandard. De kan ikke lzngere
have deres egen bolig. Flere er blevet nadt til
at dele bolig sammen med andre. Der er sket et
skred siden 2008-2009, sa langt flere hushold-
ninger deler bolig i dag, siger Curt Liliegren.

Dilemmaet ses tydeligt, nar man sammenligner
udgifter til husleje pa tvers af Norden. | Danmark
bruger 21,2 % af alle husholdninger i Danmark 40 %
af deres indkomst pa deres bolig, mens det kun
er 14,2 % af befolkningen i Norge, som bruger sa
meget pa deres bolig. Tallene er endnu mindre i
Sverige og Finland, hvor tallene er henholdsvis
10,56% 0g 5,4 %.

Andelsboliger dominerer i Kebenhavn

| Kebenhavn er andelen af almene boliger meget
lav, da byen i hgj grad var bebygget, da det alme-
ne byggeri tog fart i 1960’erne. | stedet er meget
af det almene byggeri lokaliseret i omegnskom-
muner som Albertslund, Brgndby og Tastrup. |
Kgbenhavn er kun 20 % af boligerne almene, 28 %
er ejerboliger, mens sterstedelen af andelsboliger.

Tilbudspligten har betydet, at rigtig mange udle-
jere har oprettet andelsforeninger. Derfor er en
tredjedel af alle lejligheder i Ksbenhavn andels-
lejligheder. Andelslejlighederne er ogsa steget
voldsomt i pris i de senere dr, sa det er heller ikke
let at fa fodfaste pd markedet her, siger Curt
Liliegreen.

Flest unge pa Frederiksberg

Boligmarkedets dynamikker er afhaengig af udbud
og efterspgrgsel. Hvor udbudssiden delvist har
veaeret styret af politiske prioriteringer, s& afthanger
efterspgrgslen i hgj grad af demografiske trends ud
over de gkonomiske forhold som indkomst, rente
og beskatning. Demografisk har vi set en urbani-
sering, hvor de unge flytter mod de store byer og
stifter familie, mens de @ldre bliver tilbage i provin-
sen. Ud over flyttebevaegelserne sa er udviklingen i
fedselsoverskud og — underskud afggrende for, at
landet skavvrides demografisk set.

P& Frederiksberg har vi rigtig mange i alderen
27-28 ar, mens Lolland har mange omkring 70. P&
Lolland er der relativt faerre unge familier. Det be-
tyder, at der er fa til at kebe og overtage husene
fra de &ldre, som gerne vil flytte til noget mindre
kraevende.

Boliger matcher ikke befolkningen

Urbaniseringen presser altsa bade de kommuner,
som oplever tilflytning og de kommuner, som er
udsat for fraflytning. | begge tilfeelde er udbuddet



af boliger skavt i forhold til befolkningssammen-
setningen. Den enkelte kommune kan dog ga
offensivt til vaerks og prgve at &ndre demografien
for at f& den gnskede udvikling:

Vi har opbygget et ekstremt ngjagtigt statistisk
materiale, der gor os i stand til at forudsige
flyttemanstre og fedselsoverskud i befolkningen.
Derfor kan vi forudsige, hvilke demografiske ud-
fordringer den enkelte kommune vil sté& overfor
de kommende dar. Det kan man sa velge at hand-
le pa politisk i den enkelte kommune fx ved at ga
ind i konkurrencen om de unge barnefamilier og
tilbyde billigere boliger. PG den méade kan den en-
kelte kommune selv pavirke strukturerne, fx er de
i gang med en udbygning i Hillerad for at tiltreekke
unge bgrnefamilier, siger Curt Liliegreen.

Kommuner szlger jord for dyrt

Det kan vere svart at spd om fremtiden, men
med den store SMILE model udviklet af DREAM
i ryggen, tgr Curt Liliegreen alligevel godt at spa
om udviklingen pa det danske boligmarked. Han
mener, at antallet af singlefamilier vil vokse og
dermed eftersporgslen pa flere sma boliger. Pa
samme made vil befolkningstilvaeksten i de store
byer forsztte, primart som fglge af fedselsover-
skuddene, hvilket vil presse priserne i byerne
endnu mere.

Vi har slet ikke ndet grensen endnu. Bare se p&
Stockholm, London eller Paris hvor lejlighederne
er meget dyrere end her. Hvis vil vi sikre alt andet
end baseline, ma vi foretage noget aktivt, som
a&ndrer ligningen. Vi skal blive bedre til at bygge
billigere. Allervigtigst skal vi bygge meget mere i
det centrale Kebenhavn. Problemet er, at kom-
munerne ser byudvikling som en mulighed for at
tjene penge pa liebhavergrunde for at finansiere
infrastruktur. De opretter kommercielle aktarer,
som sa skal salge til hajest bydende med en
jordpris givet af markedet. Sa far du ikke billige
boliger, siger Curt Liliegreen.

Politikerne har erkendt problemerne

| de senere ar er de danske politikere begyndt at
handle pa skevhederne i boligmarkedet. Saledes
kan kommunerne nu krave 25 % almene boliger i
nybyggeri, ligesom Kgbenhavn har lempet regler-
ne for ungdomsboliger og arbejder for at fa skrot-
tet tillegsksbesummen for at gore det lettere for
almene boligselskaber at udvide den eksisterende
boligmasse. Men der er brug for at tage flere
varktgjer i brug, mener Curt Liliegreen. Han mener,
at vi er alt for konservative i vores made at se
boligmarkedet pa:

I Danmark har vi set med mine briller en kultu-
rel modvilje mod markedsmeessig innovation i
byplanlaegningen, som vi ma satte os ud over. Vi
skal arbejde meget mere med markedsmassig
innovation og vare dbne overfor eksperimenter
pd det her omrdde, siger Curt Liliegreen.

En Izsning kan vare at arbejde med de finansielle
modeller, fx ved at lade ejerskabsformen skifte
fra udlejning til ejerbolig med stgttede huslejer i
de forste ar. P4 den made kan du hjzlpe de unge
ind pa boligmarkedet. | England har de taget en
anden model i brug. Her kan myndighederne ud
fra planlovgivningen stille krav om, at en vis andel
af boligerne i byggeprojekter skal veere "affor-
dable”, defineret som maksimalt 80% af markeds-
huslejen. Det legger op til en forhandling mellem
investor og myndighed om rammebetingelserne
for nye byggeprojekter:

Der er mange mdder at arbejde med det her pd.

I Bayern giver de tilskud til forstegangskebere, og
herudover fér unge barnefamilier et tilskud per
barn, sa de kan komme ind p& boligmarkedet. |
Palma p& Mallorca har de smidt Airbnb ud for at
undgd, at de billige lejligheder bliver omdannet

til ferielejligheder. Der er masser af varktagjer at
arbejde med for at fa billigere boliger og stoppe
segregeringen, hvis vi dropper konservatismen og
vanetankningen, slutter Curt Liliegreen.
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