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Forord

Denne udgivelse er et samlet vaerk, som indeholder fire evalueringsrap-
porter med titlerne:

. Blev de billige boliger bedre? Sammenfattende rapport

. Blev de billige boliger bedre? Evaluering af arkitektonisk kvalitet
. Blev de billige boliger bedre? Evaluering af teknik og produktion
. Blev de billige boliger bedre? Evaluering af beboertilfredshed

Rapporterne udger en stgrre evaluering af seks bebyggelser, der inden-
for de seneste ar er blevet opfart med henblik pa at billiggare boligbyg-
geriet.

KAB Fonden og Boligfonden Kuben har stgttet det samlede arbejde.

Rapporterne i det samlede veerk er udgivet af Kunstakademiets Arkitekt-
skole. Delrapporten om arkitektonisk kvalitet er samtidig udgivet af Stat-
ens Byggeforskningsinstitut med titlen: SBi 2011:13 Blev de billige boliger
bedre? Evaluering af arkitektonisk kvalitet’ (2011).
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0. Forord

Neervaerende rapport er et koncentrat af tre forskellige evalueringer som
ser pa arkitektonisk kvalitet, byggeteknik og produktionsmaessige vilkar
samt brugertilfredshed i boligbebyggelser inden for kategorien "bil-

lige boliger”. Rapporten fokuserer snaevert pa seks udvalgte byggerier
og sammenligner derfor ikke kvalitet eller priser med andre former for
boligbyggeri eller statistisk datagrundlag. En stgrre undersggelse af den
art har ikke veeret mulig indenfor evalueringens gkonomiske rammer - ej
heller vaeret malet.

Som led i kvalificeringen af naervaerende rapport har samtlige parter der
har deltaget i udviklingen af byggerierne, som radgivere, leverandgrer

og bygherrer, veeret inviteret til at kommentere pa rapporten og supplere
med evt. manglende data. Her er der flere som har meldt tilbage og vi
takker for de mange gode input som sa vidt muligt er forsggt indarbejdet i
rapporten.

Det er blevet efterlyst at de udvalgte boligbebyggelser burde vaere
sammenlignet med f.eks. traditionelt boligbyggeri opfart i klassisk fa-
gentreprise pa byggeplads. En sddan sammenligning kunne vaere
interessant, men som naevnt, har det ikke vaeret del af evalueringens
rammebeskrivelse, ligesom reelle sammenlignelige tal/priser generelt

er naesten umulige at tilvejebringe i byggebranchen. Dette har ogsa vist
sig geeldende i afdaekningen af byggeomkostningerne for de udvalgte
byggerier. Ydermere er det vanskeligt at preecisere hvad omkostningerne
daekker — f.eks. ved opgearelse af produktionsudgifter — er transporten
indregnet og monteringen pa byggeplads, tilslutning af installationer mv.?
— eller er det alene produktionsomkostninger pa fabrik og hvor hgj er
graden af feerdiggerelse her?

Det er vigtigt at fremhaeve, at der er tale om en tveerfaglig empirisk under-
sggelse som giver et gjebliksbillede boligbebyggelserne. Naerveerende
rapport sammenfatter sdledes en bred og kompleks evaluering med flere
faglige perspektiver og vurderinger. Disse kan selvfglgelig lseses sepa-
rat, afheengigt af hvilke oplysninger man sgger, men bedst er det at se
dem i sammenheaeng, idet de mange lag og nuancer i materialet giver det
bedste helhedsbillede.

1. Formal med evalueringen

Inden for de sidste 10 ar er der opfert en reekke bebyggelser i Danmark,
som eksplicit tilstreeber at veere "billige boliger” af god kvalitet. De har i
forskellig udstreekning taget afsaet i udenlandske erfaringer med udvikling
af "affordable housing”, ofte for at sikre boliger til "keyworkers” i storby-
erne. | de danske "billige boliger” projekter anvendes praefabrikation og
standardiserede byggesystemer i varieret grad. De gentager saledes dele
af filosofien bag de store planer i 1960’erne og 1970’erne, omend under



nye produktionstekniske og markedsmaessige vilkar. Man taler i denne
sammenhaeng om en nyindustrialisering af byggeriet. | nogle af projek-
terne indgar ogsa en finansiel komponent, der tilstraeber lave ydelser,
enten tilvejebragt gennem offentlig subsidiering eller gennem privat
krydssubsidiering. Omkostninger, finansiering og prisdannelsen er dog
ikke centrale i denne evaluering.

Der er pa initiativ af KAB Fonden og Boligfonden Kuben gennemfgrt en
evaluering af boligernes arkitektoniske, tekniske og brugsmaessige kval-
iteter i forbindelse med udvalgte eksempler pa de senere ars nyopferte
"billige boliger”. Evalueringen skal ogsa tilstraebe at give et mere overord-
net svar pa, om de "billige boliger” blev billige, set i lyset af den kvalitet de
har.

Evalueringen henvender sig primeert til professionelle aktgrer pa bygge-
og boligmarkedet, herunder arkitekter og ingenigrer, almene boligor-
ganisationer, samt private bygherrer og ejendomsinvestorer. Desuden
kan evalueringen ogsa veere af interesse for nuveerende og kommende
beboere i billige boliger. Endelig er de stiftende parter bag Fonden for
Billige Boliger interesserede i at fa en uafhaengig vurdering af initiativets
forelgbige resultater.

2. Evalueringens tre delrapporter

Tre delanalyser, som er gennemfegrt i efteraret 2010, danner grundlaget
for denne sammenfattende rapport. Dette er en evaluering af:

» De arkitektoniske kvaliteter - udfert af professor/PhD, arkitekt Claus
Bech-Danielsen

» Teknik og produktion - udfert af lektor, arkitekt Sgren Peter Bjarlgv

+ Beboertilfredshed - udfgrt af konsulent, sociolog Bella Marckmann

Delanalyserne fglger hver isaer anerkendte kvalitative og kvantitative
metoder som uddybes indledningsvis i de enkelte delrapporter.

De tre delrapporter omhandler falgende seks boligprojekter:

» Bedre Billigere Boliger, @lby

»  Bedre Billigere Boliger, Kvistgard

*  SophienborgBo, Hillerad

» SgndergardBo, Malgv

* Vildrose 1+2, Karens Minde, Kgbenhavn
*  Ulleradparken, Ullergd Syd, Hillergd

De tre delrapporters analyser og vurderinger gengives i koncentreret
form i de efterfalgende to kapitler i naervaerende rapport. | kapitel 3
resumerer analysernes beskrivelser af bebyggelserne, mens kapitel 4
sammenfatter analysernes mere vurderende afsnit. Delrapporterne kan
downloades i deres fulde udstreekning fra fglgende hjemmesider: www.
cinark.dk, www.boligforskning.dk, www.sbi.dk, www.dtu.dk, www.kab-
fonden.dk, www.boligfonden.dk



Bebyggelsesplan Bedre billige
boliger, @by
lllustration: Juul | Frost Arkitekter

3. Sammenfattende beskrivelser af de 6
byggerier

Bedre Billigere Boliger, Dlby

Adresse: Peaerehaven, Morelhaven og Blommehaven, dlby, 4600 Kage
Bygherre: De Forenede Ejendomsselskaber A/S

Arkitekter: Juul | Frost Arkitekter A/S

Ingenigr: Aicon A/S

Landskabsarkitekter: Juul | Frost Arkitekter A/S
Entreprengr: Diverse fagentrepriser; Byggeleder: Aicon A/S
Administration: De Forenede Ejendomsselskaber A/S
Producent: Taasinge Tree A/S

Antal boliger: 251

Opfarelsesar: 2001 — 2004 (Paerehaven);

2004 — 2007 (Morel- og Blommehaven)
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Arkitektur

Paerehaven, Morelhaven og Blommehaven i Glby er resultat af en
arkitektkonkurrence, der blev udskrevet i 2001 i samarbejde mellem
Statens Kunstfonds Arkitekturudvalg og De Forenede Ejendomssel-
skaber A/S. Konkurrencen var todelt med en aben 1. del og en lukket/
inviteret 2. del. Den fordrede, at deltagerne skulle fokusere pa udvikling
af det arkitektoniske 'grundrum’, for pa den made at gare det muligt at
skabe arkitektonisk kvalitet og hgj boligkvalitet til en billig pris. Det var et
krav, at byggeriet skulle opferes for an anleeggelsespris pa 4.200 kr. per
mZ. Belgbet blev siden forhgjet til 4.500 kr. Konkurrencen blev vundet
af Holscher Arkitekter A/S, men den efterfalgende byggeopgave i Jiby
tilfaldt Juul | Frost Arkitekter A/S.



Bygninger i tre etager.
Foto: Juul | Frost Arkitekter

Boligens “"grundrum” med en frit
staende kerne
Foto: Clnark, 2005

Byggeriets fgrste etape, Paerehaven, bestar af 72 boliger og stod faerdig i
2004. Efterfalgende er to yderligere etaper blevet opfart, sa den samlede
bebyggelse i dag rummer 251 boliger. Boligerne varierer i stgrrelse, og
som udgangspunkt var flere forskellige ejerformer repraesenteret: En
tredjedel lejeboliger, en tredjedel andelsboliger og en tredjedel ejerbo-
liger. | gjeblikket er der efter seneste oplysninger 20 andelsboliger og 2
lejeboliger i Peerehaven, mens bebyggelsens senere etaper Morelhaven
og Blommehaven udelukkende blev realiseret som ejerboliger.

Bebyggelsen bestar af tre bygningsgrupperinger, der er omgivet af
grgnne feellesarealer. Indadtil er bebyggelsen bundet sammen af et bilfrit
forleb med stiforbindelse til Jlby-centeret og S-togsforbindelse.

De enkelte bygninger bestar af tre ’boligklodser’ (pa ca. 86 m?), der er
stablet pa hgjkant. De tre etagers bygninger star flere steder i beby-
ggelsen alene, mens de andre steder er bygget sammen horisontalt,

sa de udger blokke med 2, 3 eller 4 bygninger. Der er elevatorbetjening
ifelge lovkrav ved byggeri over to etager. Det stramme byggesystem
kommer til udtryk i facaderne. Alle vinduesabninger og dgre har samme
format, og de kubiske bokse er rene i formen, og beklaedt med forpatin-
eret zink.

I udviklingen af konceptet for Glby-byggeriet indgik ud over gnsket om lav
anlaegsgkonomi ogsa et anske om lav driftsgkonomi og dermed en gun-
stig totalgkonomi. Blandt andet derfor er zink valgt som facadebeklaedn-
ing, og ligeledes blev det besluttet at udfare faste belsegninger indenfor
bebyggelsen, (beton/densifalt).

Bebyggelsen rummer fire forskellige boligtyper, pa henholdsvis ca. 75m?,
100m?, 122 m? og 145 m? bruttoareal inkl. depotrum. De fire boligtyper er
udviklet omkring en grundtype, en ét-plansbolig pa 86 m?, der kan tilfgjes
en starre eller mindre del af den overliggende/underliggende etage. Til
den enkelte bolig hgrer et depotrum pa mellem 2 m? depotrummet er
placeret i seerskilte rum pa bebyggelsens stueplan.

Idéen om "Grundrummet” er blandt andet blevet omsat til en "basis-bolig”,
hvor beboeren selv far mulighed for at praege sin bolig ved placering af
ikke baerende vaegge. Boligerne leveres som en "basis-bolig” med en frit
staende kerne, der rummer badeveaerelse og tilslutningsmulighed for et
kakken. Basis-boligen kan opdeles med vaegge og kan ombygges i takt
med beboernes skiftende @nsker og gkonomiske formaen. Alle rum har
2,80 m til loftet, hvilket er en stor kvalitet idet samtlige vinduer gar fra
gulv til loft, og dermed sender dagslys dybt ind i rummene. Der er desu-
den mulighed for forskellige tilkgb. For eksempel af terrasse (ved bolig i
stueetagen) eller altan.
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Tegning fra byggeandragende
Aicon A/S

Oversigtsplan
Tegning fra byggeandragende
Aicon A/S

Teknik og produktion

Bygningerne er opfart af preefabrikerede fladeelementer i tree beklaedt
med forpatinerede sinusplader i zink. Bygningsdybderne er lidt over 12
m, og fladeelementerne kunne veere blevet transporteret i denne laengde
fra fabrik uden problemer. Men for at spare udgifter til en stor kran blev
elementerne delt op i mindre lsengder (ca. 6,5 m), der var betydelig en-
klere (og dermed billigere) at seette op. Tagkonstruktionens enkelte dele
(speer etc.) blev leveret faerdige, men blev samlet til faerdig konstruktion
pa byggepladsen - pa terreen for at undga udagifter til stillads. Nar tagkon-
struktionerne var feerdige blev de beklaedt med tagpap, og herefter Igftet
pa plads med en kran. Bygningselementerne blev leveret til byggeplad-
sen med udvendig beklaedning monteret, og indvendigt var ét lag gips
tilsvarende monteret pa fabrik. Det andet lag gips blev monteret direkte
pa byggepladsen, for at undga problemer med skader under transport.
Badekabiner er tilsvarende preefabrikerede med gulvvarme, og blev lever-
et faerdige med fliser og glas.

Billiggerelsen af bygningerne i @lby opstar primaert ved at minimere an-
tallet af forskellige fladeelementer. Det er en Igsning med mindre praefab-
rikation end volumenelementerne, hvilket kan medvirke til en stgrre risiko
for skader eller fejl ved opferelsen/montagen. Fugtpavirkninger udger en
risikofaktor, ligesom de mange elementsamlinger, med sikring af mem-
brantaethed mv. foregar pa byggepladsen frem for under kontrollerede,
certificerede forhold pa fabrikken. Disse forhold har ikke voldt problemer
i Dlby.

Tasinge Tree leverer fladeelementerne, men bygger dem ikke ind. Dette
udfgres af en anden entreprengr i et partnering samarbejde og et inte-
greret team under supervision af Taasinge Tree. Fundamentet er udfert
som terraendeek, der sikrer mod fugtpavirkninger fra jorden. Rerfgring
sker i etagemellemrummene, og der er anvendt radiatorer med henblik
pa fleksibilitet i indretningen (gulvvarme kan i veerste fald fordele sig pa to
rum).
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Indgang til boligen
lllustration: Juul | Frost Arkitekter

Bebyggelsen har et réat industrielt
udtryk
Foto: Juul | Frost Arkitekter

Beboervurdering

Beboerne oplever stort set boligernes kvalitet som tilfredsstillende i
forhold il prisen. Det opleves positivt at boligerne er abne i deres indret-
ning og at de er tilgaengelige for handicappede. Der er dog visse proble-
mer med stgj, og stuelejlighederne opleves som fodkolde. Pa trods af bo-
ligernes kvaliteter opleves de af de fleste bgrnefamilier som midlertidige.
De mindre af boligerne (75m?/100 m?) opleves ikke rummelige nok til fam-
ilier med stgrre bgrn. Hvor laenge de adspurgte beboere vil blive boende
vil derfor komme meget an pa bebyggelsens priser i forhold til priserne
pa det gvrige boligmarked, ligesom hvor attraktiv bebyggelsen vil fremsta
pa lang sigt. Alt efter markedets udvikling vil en del af barnefamilierne
antagelig for eller siden sgger over i en anden og stgrre bolig, hvor man
kan fa egen have og veere lidt mere uforstyrret af naboer.

Frugthavernes udvendige aestetik deler vandene, deres ra industrielle
udtryk er enten elsket eller hadet. Dette giver bebyggelsen en saeregen
profil som et sted for mennesker, der gerne vil bo i moderne omgivelser
og uden forpligtelser i forhold til at holde hus og have. Omradet er ikke
udmaerket ved et taet naboskab, hvilket kan virke attraktivt pa dem, der
ikke gnsker dette, og mindre attraktivt pa de grupper — fx barnefamilier —
som gerne vil have et taet lokalt faellesskab.
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Bedre Billigere Boliger, Kvistgard

Adresse: Lergravsvej, Kvistgard

Bygherre: De Forenede Ejendomsselskaber A/S

Arkitekter: Tegnestuen Vandkunsten A/S

Ingeniegr: Aicon A/S

Landskabsarkitekter: Tegnestuen Vandkunsten A/S
Entreprengr: Diverse fagentrepriser; Byggeledelse: Aicon A/S
Administration: De Forenede Ejendomsselskaber A/S
Producent: MS-Elementfabrik (1. leverance, blev nedrevet), Taasinge Tree
A/S (2. leverance)

Antal boliger: 54 i 1. etape. | alt planlagt: 126

Opfarelsesar: 2007-2008 (etape 1)

Bebyggelsesplan, Kvistgard
lllustration: Tegnestuen
Vandkunsten

Arkitektur

Bebyggelsen i Kvistgard er et resultat af endnu en konkurrence om
‘Bedre billigere boliger’. Der var tale om en indbudt konkurrence med

ni deltagende hold. Projektkonkurrencen, der omfattede udvikling af
bebyggelsesplan, samt opfarelsen af 120 boliger, blev udskrevet af De
Forenede Ejendomsselskaber A/S og vundet af Tegnestuen Vandkunsten
A/Si2004.
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Bolig i Kvistgard
Foto: CINARK, 2008

Portrum
Foto: CINARK, 2008

Boliggruppe, Kvistgard
Foto: CINARK, 2008

Bebyggelsen er opdelt i mindre grupper med hver ni boliger. Farste
etape, som bestar af seks grupper, er nu opfgrt, og yderligere otte er
planlagt. Typologisk bestar bebyggelsen af klynge-/raekkehuse uden
vandrette boligskel. Hver boliggruppe er arrangeret omkring et feelles
gardrum, der fungerer som et trygt og boligneert feellesareal, beskyt-

tet for trafik og med lae for vinden i det abne landskab. Gardrummet har
flere abninger (portrum), hvorfra der i det ene hjgrne er ankomst fra
parkeringspladsen. Fra gardrummet er der udsigt til landskabet gennem
de abninger, som danner adgang til de enkelte boliger, og som fgrer ud i
boligernes private gardhaver.

Hver boliggruppe bestar af boliger pa ca. 95, 125, 150 og 180 m2 Brut-
toareal inklusiv 16 m? depotrum. Alle boliger er i to plan, med adgang
fra det overdaekkede portrum. Det vil sige at hver bolig har niveaufri
adgang til det fri. Indgangen er placeret midt i boligen. Her ligger ogsa
trapperummet, hvilket giver fine beveegelsesmgnstre, og gode muligh-
eder for at indrette de gvrige rum ud mod facaderne. Stueetagerne i alle
boligerne er ens, og variation i lejlighedsstarrelse og rumindretning sker
alene i overetagerne. Kgkken, badeveerelse og opholdsrum er placeret i
stueetagerne. Fra kgkkenet er der direkte udgang til det feelles gardrum
via et stort vinduesparti. Alle vinduer gar fra gulv til loft, og rumhgjden
er 2,60 m pa begge etager. Overetagerne rummer 1-5 veerelser alt efter
boligernes starrelse. De starste boliger har pa overetagen et ekstra
badeveerelse. Fra de fleste boliger er der udgang til et privat udeareal i
form af en ca. 25 m? terrasse eller have. Til de fleste boliger er det muligt
at tilkebe en tagterrasse. Alle boliger rummer desuden et depotrum med
adgang fra portrummet.
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Teknik og produktion
Facaderne er beklaedt med braedder af varmebehandlet gran i en sort
tjsereagtig glgd. Varmebehandlingen forlaenger traeets levetid, og lgs-
ningen blev valgt for at imgdekomme gnsket om en god driftsgkonomi.
Braeddebeklzaedningen er lodret men afbrydes af et vandret band, der
bestar af fire breedder ved etageskel og ved afslutning mod tag. "Bandet”
deekker de vandrette elementsamlinger og monteres pa byggepladsen.
Tagene er flade og beklaedt med tagpap. Vindues og dgrkarme er i trae-
alu med gaende partier (vindues- og dgrrammer) i hardt tree (mahogni).
Husene er bygget af preefabrikerede fladeelementer i tree. Facadebek-
leedningen er monteret pa fabrik, og elementerne er pa alle punkter
leveret med hgj faerdigggrelsesgrad. Husene er opfgrt med et fundament
som terraeendaek som sikrer de fugtmaessige forhold mod jorden. Som
naevnt kan den lavere grad af preefabrikation agge risikoen for fugtskader
ved opsaetningen og samling af fladeelementerne pa byggepladsen. De
forste fladeelementer til bebyggelsen blev leveret af MS-Elementfabrik
uden beklaedning og sat op uden tilstreekkelig afdaekning. Det skete en
sommer med rekordstore regnmaengder, hvorfor der opstod problemer
med skimmelsvamp. 54 boligenheder matte rives ned, og genopfares.
Tasinge Trae A/S har staet for den efterfglgende leverance af fladeele-
menter, men har ikke staet for montagen. Denne er udfert i et integreret
Byggeproces team under supervision af Taasinge Trae A/S. Badekabiner er udfert i
Fotos: CINARK glasfiber som selvsteendige units og som noget seerligt er alle gulve ud-
fort i olieret massiv bambus.
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Tveersnit, Kvistgard
Tegning fra byggeandragende
Vandkunsten A/S

Plantegninger, Kvistgard
Tegning fra byggeandragende
Vandkunsten A/S

13



Beboervurdering

Kvistgardhusene udmeerker sig isaer ved deres aestetik og naturskgnne
beliggenhed, som der kun er ros til overs for hos beboerne, samt for
det neere faellesskab, som fremmes af bebyggelsesplanen med det
faelles grgnne gardrum. Disse kvaliteter ggr bebyggelsen attraktiv for
bernefamilier, som gerne vil bo et sted med et taet naboskab. Selv om no-
gle familier som udgangspunkt har valgt reekkehuset som en midlertidig
lasning kan det teette naboskab vise sig at vaere noget, som fastholder
familierne i bebyggelsen. Bebyggelsen har saledes en klar social profil,
og hvis man hgrer til dem, der foretrackker en hgjere grad af privatliv er
dette ikke stedet.

Det, at nogen alligevel veelger at flytte igen, skyldes primeert oplevelsen
af darlig kvalitet i byggeriet i den farste etape. Byggeriets indledende
vandskader er et eksempel pa, hvordan tilliden til en bygherre kan lide
varig skade, selv om bygherren tog konsekvensen og genopfgrte de
bergrte huse. Der er forsat problemer med badeveerelserne, som ikke
umiddelbart kan afskrives som indkgringsvanskeligheder.

Barnefamilierne peger pa flere forhold, som bgr eendres i de kommende
etaper: jernkanter om graesplaenerne er meget uhensigtsmeessige, hvor
bern skal lege. Legepladsen bear placeres fornuftigt i forhold til savel
boligerne (teet pa) som befaerdede veje (i betryggende afstand). | plan-
lasningen kunne man tage stgrre hensyn til den typiske barnefamilie

og fx laegge kokken og stue i forleengelse af hinanden frem for adskilt
af badevaerelsesblokken. Et stgrre bryggers/entréomrade kan betyde,
at bgrnefamilierne i hgjere grad veelger at blive boende. Det er dog ikke
boligens starrelse, der ggr at de interviewede bgrnefamilier overvejer at
flytte, men derimod oplevelsen af den darlige kvalitet i byggeriet.

Den anden malgruppe, seniorer, er forelgbigt kun sparsomt repraesen-
teret i bebyggelsen. De indvendige trapper kan veere en barriere for
denne gruppe, som typisk sgger en bolig, der kan fungere som “sidste
bolig” og som derfor gerne ma vaere handicapvenlig. De forskellige bolig-
stgrrelser giver mulighed for at flere generationer kan flytte ind i hver sin
bolig, s& man kombinerer selvstaendighed med neerhed til barnebarn el-
ler bedsteforaeldre. Det er selvfelgelig usikkert, om det er muligt i senere
faser af byggeriet, da det forudsaetter, at en lille og en starre bolig er til
salg pa samme tid.

Det store depotrum er et plus ved boligerne, men viser samtidig, at det
er sveert at gare alle tilfredse. Nar skuret er sa stort som her, frister

det mange til at inddrage det mere eller mindre som et ekstra veerelse,
hvorefter man stadig mangler skurplads. Anvendelsen af depotrummet er
reguleret i ejerforeningens vedteegter.
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Bebyggelsesplan, SophienborgBo,
Hillerad
Foto: Skanska - Boklok

SophienborgBo, Hillerad

Adresse, Dalles Have og Mette Friis Have, 3400 Hillergd
Bygherre: BoKlok A/S (IKEA / Skanska)

Arkitekter: BoKlok A/S og Tegnestuen Vandkunsten A/S
Ingenier: Dines Jargensen & Co.

Landskabsarkitekter: Tegnestuen Vandkunsten A/S
Entreprengr: Skanska Danmark

Administration: BoKlok A/S

Producent: Moelven Byggemodul A/S

Antal boliger: 84

Opfarelsesar: 2004-2005

Arkitektur

SophienborgBo indgar i et nyt boligomrédde omkring Sophienborg Gods,
der blandt andet fungerer som kvartercenter med skole, SFO og fritids-
faciliteter for omradets beboere. Omradet rummer en bred vifte af bo-
ligtyper, og der er bade ejerboliger, andelsboliger og udlejningsboliger.
SophienborgBo er delt op i to afsnit. Det nordlige afsnit er anlagt omkring
Dalles Have og det sydlige er anlagt omkring Mette Friis Have. Hvert
afsnit bestar af syv toetagers vinkelhuse, der alle rummer seks andelsbo-
liger.
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Indvendigt gardrum
SophienborgBo, Hillerad
Foto: Skanska, Boklok

Plan af vinkelhus med 2x3
lejligheder
Foto: Tegnestuen Vandkunsten

Grundlaeggende er de fjorten vinkelhuse ens, dog med forskellig tagform
i de to afsnit. Dalles Have har ensidig taghaeldning med fald mod ind-
gangsfacaderne, mens Mette Friis Have har fladt tag med stort tagud-
haeng. Endvidere adskiller de to bygningsafsnit sig farvemaessigt fra
hinanden, idet bebyggelsen Dalles Have er sort, hvor Mette Friis Have er
almuergd. Facaderne er traebeklaedte og der er sort tagpap pa tagene.

Alle vinkelhusene har samme struktur. Den indvendige side af vinklen
danner sammen med en lav depotbygning et lille gardrum, hvorfra der er
indgang til alle seks boliger. En trappe fgrer op til en lille altangang, der
danner adgang til overetagens tre boliger. Pa den anden side af vinkel-
bygningerne har alle boliger adgang til det fri, underetagens boliger til en
lille terrasse og overetagens boliger til en altan.

Alle fjorten vinkelhuse er indrettet ens. De bestar af hver seks boliger,
to pa 62 m?, to pa 75 m? og to pa 87 m2 Lejlighederne er organiseret
efter samme mgnster og samme rumhgjde pa 2,60 m. Der er indgang
til en entre med en lille garderobe. Fra entreen er der adgang til et
badeveerelse med brus og til boligens opholdsrum. Langs opholdsrum-
mets ene endevaeg er et abent kekken, og ud mod den vestvendte eller
sydvendte facade er der adgang til enten en terrasse eller en altan. | en
enkelt bygning, der er drejet 45° i forhold til de @vrige, vender ophold-
srummene og de tilhgrende uderum dog mod nordgst i to af boligerne.
Det viser den manglende fleksibilitet i det fastlaste byggesystem. Der
er kun fa variationsmuligheder i lejlighedernes indretning, idet lodrette
installationsfgringer betinger placeringen af kgkken og badeveerelse, som
er placeret i den ene ende af boligen. Opholdsrummene i de to starste
lejlighedstyper kan dog opdeles, sa disse lejligheder far et veerelse til.
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Teknik og produktion

De fjorten vinkelhuse er opfert som preefabrikerede volumenelementer i
trae. Hvert vinkelhus indeholder seks lejligheder opfert af tolv volumenele-
menter plus tagelementer. Volumenelementerne, er ca. 4 x 9 x 3 m store.
De er produceret i Sverige med en hgj feerdigggrelsesgrad. Installationer,
dere, vinduer, kakkenelementer og badearmaturer er monteret pa fab-
rikken, og lofter og veegflader er ligeledes feerdigbehandlet inden levering
pa byggepladsen. Den vandrette braeddebeklaedning skjuler elementsam-
lingerne ved etageskel, mens de lodrette samlinger er synlige. Tagkon-
struktionerne er ligeledes leveret som feerdige elementer pamonteret pa
stedet med kran. Volumenelementerne er opstillet pa et randfundament.
Under huset er der en ventileret krybekeaelder med begraenset ventilation
gennem riste i fundamentet. Krybekeelderen er ngdvendig for at instal-
lationerne kan tilkobles og tilses. Inden for randfundamentet er der udlagt
grus. Den fugtfglsomme underside af volumenelementet bliver hermed
frit eksponeret for fugt fra jorden og er afhaengig af tilstraekkelig luftskifte

i krybekaelderen. Bunden af krybekaelderen ligger under terraen, og en
eventuel oversvemmelse vil kunne tilfgre fugt til krybekeselderen.

Preefabrikerede volumenelementer
Foto: Tegnestuen Vandkunsten
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Beboervurdering

SophienborgBos store kvalitet er de sma gardfeellesskaber. Det lader til
at ramme et passende niveau, nar det geelder at sikre, at alle er en del

af et naboskab. Som i de gvrige bebyggelser er der i SophienborgBo
mulighed for at ga aktivt ind i fx bestyrelse eller haveudvalg. Beboere ses
ogsa privat med andre de har noget til feelles med. De sma gardfaellessk-
aber er mindre kraevende for den enkelte end evt. udvalgsarbejde. Det
kraever ej heller sa intim en kontakt, som hvis man ses privat, spiser sam-
men etc. Alligevel skaber det en kontakt og en felelse af tilhgrsforhold
mellem beboere i samme blok, som viser sin veerdi, nar en beboer har
brug for hjeelp.

Barnefamilierne roser boligerne, som er tilpasset bgrnefamiliers behov
med fx en forholdsvis stor entre/bryggers og et relativt stort badeveerelse.
Alligevel harer vi ogsa her fra barnefamilierne, at boligerne er for sma

til at danne ramme om et familieliv med starre eller flere bgrn. Det er
imidlertid med beklagelse, at de siger dette, og det er navnlig det gode
naboskab og bgrnenes legerelationer, der holder dem i SophienborgBo.
De &ldre og dem uden bgrn ser i hgjere grad boligen som permanent.

SophienborgBo
Foto: Skanska, Boklok
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SondergardBo, Malgv
Foto: Skanska, Boklok

Bebyggelsesplan, SendergérdBo,
Malov

llustration: Tegnestuen
Vandkunsten

SendergardBo, Malav

Adresse: Baekholmen, Malgv

Bygherre: BoKlok A/S / (IKEA/Skanska)

Arkitekter: Tegnestuen Vandkunsten A/S

Ingenier: Dines Jargensen & Co.
Landskabsarkitekter: Tegnestuen Vandkunsten A/S
Entreprengr: Skanska Danmark

Administration: BoKlok A/S

Producent: Moelven Byggemodul A/S

Antal boliger: 39

Opfarelsesar: 2005-2006

Arkitektur

SandergardBo er et reekkehusbyggeri i et nyt boligomrade umiddelbart
sydvest for Malgv Station. Det nye boligomrade er anlagt omkring en
ca. 600 m lang s@, der er blevet anlagt i forbindelse med udviklingen af
det nye boligomrade. Omradet er fortsat under udvikling, og nar det er
feerdigudbygget vil det rumme ca. 750 boliger - parcelhuse, raekkehuse
og etageboliger.

SendergardBo ligger midt i omradet bestdende af 39 boliger i to etager.
Heraf er seksten indrettet i fire blokke, der ligger parallelt med Sgn-
dergards Allé. Vinkelret pa disse ligger seks andre blokke, der ligeledes
har fire boliger hver, dog med undtagelse af den nordligste blok, der
rummer to boliger og den sydligste blok, der bestar af fem. Mellem de to
grupperinger af blokke er der anlagt fire asfalterede parkeringsarealer
og mellem disse er der grognninger og legearealer. Bebyggelsesplanen
sgrger for udsigt til den kunstigt anlagte sg fra alle arealerne mellem
reekkehusene.

19



De nordvendte facader fungerer som indgangsfacader for alle boligerne.
Langs raekkehusene er der saledes ankomststier, der blandt andet
afgreenses af de skure, hvori der er et depotrum til de enkelte boliger.
Overetagens volumenelementer er la&engere og dermed forskudt en smule
i forhold til de underste, sa der opstar et overdeekket indgangsparti.

Ogsa pa de modstaende facader, der vender ud mod grgnningen, er der
sket en forskydning af modulerne. Her skaber forskydningen et karnap-
lignende motiv, der gar plads til et stort vinduesparti i boligernes over-
etage.
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Boliger i SendergardBo
Foto: Skanska, Boklok

Boligerne i SendergardBo er helt ens. De er pa 117 m? fordelt pa to
etager. Rumhgjden pa begge etager er ca. 2,60 m. | stueetagen er der
entre, badeveerelse med brus, depot/vaskerum, kakken og opholdsrum.
Kgkkenet har vindue ud mod terrassen og er forbundet med spise- og
opholdsrummet, der kan afskeermes af en skydedegr. Spisepladsen er
placeret i et dobbelthgjt rum med udsigt til haven, rigeligt med dagslys
og visuel kontakt til overetagen. Overetagen rummer tre veerelser, et
badeveerelse med brus, samt endnu et opholdsrum.
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Snit gennem bolig
Tegning: Skanska, Boklok
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Raekkehuse, SendergardBo,

Malav

llustration: Tegnestuen

Vandkunsten
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Tegning: Skanska, Boklok

Teknik og produktion

Bygningerne har en vandretliggende treebeklaedning, der er malet i en
gralig nuance. Vinduesrammer er malerbehandlet i samme nuance, lige-
som det er tilfeeldet for de udvendige dere skurer. Boligernes indgange
markeres som noget seerligt med et hvidt facadeparti. Tagfladerne er
beklaedt med sort tagpap. De har en meget svag haeldning mod ind-
gangsfacaderne. Her er tagrender og nedlgbsrar udfert i stal.

SendergardBos raekkehuse er som boligerne i SophienborgBo bygget

af praefabrikerede volumenelementer i tree. Byggeteknisk er der tale

om samme system, som blev anvendt i Hillerad, men i SendergardBo
har arkitekterne tegnet raekkehuse frem for de vinkelhuse. Volumenele-
menterne er ca. 4 x 9 x 3 m store og er produceret i Sverige med en hgj
feerdiggerelsesgrad. Taget er bygget ind i den gverste kasse — hvor det
forste lag tagpap var lagt pa fra fabrik, mens det andet lag blev lagt pa
byggepladsen. Installationer, dgre, vinduer, kekkenelementer og badear-
maturer er monteret pa fabrikken, og lofter og vaegflader er ligeledes
feerdigbehandlet inden leveringen pa byggepladsen. Vandret braeddebek-
laedning skjuler elementsamlinger ved etageskel, mens lodrette samlinger
flere steder er slgret af facadernes forskydninger. Andre steder ses de i
form af en lodret opdeling af den vandrette beklezedning. Fundament og
krybekeelder er udfgrt som i SophienborgBo, men her er en plastmem-
bran og polystyrenplader lagt ud oven pa gruset for at undga opstigende
fugt fra jorden. Bunden af krybekaelderen ligger ogsa her under terraen,
hvilket er kritisk ved evt. oversvgmmelse. Trods volumenelementernes
hgje faerdiggerelsesgrad matte der anvendes stillads ved byggeriet,
blandt andet til faerdiggerelse af taget og opseetning af tagrender.
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Beboervurdering

SendergardBo er hovedsaglig beboet af familier med bgrn under skoleal-
deren. Derfor er de faerreste begyndt at taenke over, om boligen er stor
nok nar bagrnene bliver starre. Nogle neevner det som en mulighed.
Bebyggelsen har ikke sméa gardfaellesskaber, men har et meget levende
nabofaellesskab. Hvorvidt det vil findes efter nogle ars til- og fraflytnin-
ger, som maske vil resultere i en mindre homogen beboergruppe, er
spargsmalet?

Der er en vis konflikt mellem byggeriets sestetik, som alle er glade for, og
brugervenligheden. Saledes giver det store abne rum mellem stuen og
1. sal anledning til klager over varme, der forsvinder op under loftet.

Det gar stuen svaer at varme op ligesom lyd forplanter sig fra stueplan

til sovevaerelserne ovenpa. Valget af paradisaebletreeer frem for rigtige
abletraeer til beplantningen opleves ogsa som et sted, hvor sestetiske
valg er gaet forud for brugerhensynet.

Boligernes entreareal er for sma til barnefamilier, der har brug for plads
til overtgj, flyverdragter og evt. barnevogne/klapvogne. Der er meget be-
greenset opbevaringsplads i gvrigt. Det opleves ikke som et stort problem
nu, men kan fgre til kreative Igsninger med at indrette opbevaringsrum
under terrasserne. Det kan i sa fald give fugtproblemer under gulvene
idet ventilation af krybekaeldrene saledes hindres. Det er uhensigtsmaes-
sigt, nar husene ikke kan rumme beboernes behov uden risiko for evt.
skader pa konstruktionen.

SondergéardBo
Foto: Skanska, Boklok
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Bebyggelsesplan

Vildrose 1 + 2, Karens Minde,
Kabenhavn

Illustration: ONV Arkitekter

Vildrose 1 + 2, Karens Minde, Kabenhavn

Adresse: Thomas Koppels Allé, Kgbenhavn S
Bygherre: Fonden for billige boliger

Arkitekter: ONV Arkitekter og Tegnestuen Mejeriet A/S
Ingenier: Viggo Madsen A/S

Landskabsarkitekter: Algreen og Bruun

Entreprengr: Kodumaja og diverse fagentrepriser
Administration: Kuben

Producent: Kodumaja, Estland

Antal boliger: 42, heraf 12 billige

Opfarelsesar: 2007/2008
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Arkitektur

Bebyggelsen bestar af reekkehuse, der ligger for enden af den stille
Thomas Koppels Allé i Valby. Det naerliggende byomrade rummer bade
etagehuse og kolonihavehuse (helars), men de umiddelbare naboer er
kolonihavehuse, Strandparkskolen mod nord, og jernbanen mod syd.
Mod vest afgraenses bebyggelsen af et mindre halvhgit krat. Fra Thomas
Koppels Allé farer to boliggader ind til bebyggelsen.

Bebyggelsen bestar af syv blokke, med i alt 38 boliger i to etager. De
seks blokke, der har adgang fra boliggaderne, vender gst/vest, mens
blokken ud mod Thomas Koppels Allé vender nord/syd. Midt i beby-
ggelsen indrammer tre blokke en grgnning, der danner bebyggelsens
feellesareal. | det sydvestlige hjgrne af grenningen er et lille feelleshus

pa 44 m2. Hver bolig har et depotskur i forbindelse med indgangspartiet.
Skuret skaber en fin rytme i gaderummets langsgaende facader og dan-
ner en mellemskala mellem raekkehuse og gaderum. Samtidig afskeermer
de det lille gardrum, der knytter sig til boligernes indgangspartier.
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Basisbolig pa 85m2 fordelt pa
to etager - og leveret i form af to

rumstore moduler.
Illustration: ONV Arkitekter

Raekkehusene har sort vandret braeddebeklaedning, ligesom depotskurer,

affaldsdepoter og leemure. Vinduesrammer og dare er ligeledes sorte.
Skodder er dog udfert i ubehandlet tree, og brystninger bestéar af gult og
orange glas, hvilket kontrast til de sorte facader. En anden variation i
bebyggelsen er opnaet ved at forskyde de enkelte volumenelementer i
forhold til hinanden. Reekkehusenes gverste etager er en smule dybere
end stueetagerne, sa der opstar et udheaeng der beskytter indgangspar-
tierne. Bygningerne har svagt skranende tage med ovenlyskasser, hvor
der pa bagsiden er opsat solceller. Tagfladerne er bekleedt med sort
tagpap, dog med undtagelse af de lave depotskure, der har grees pa
tagfladerne.

principsnit reskkehus, ONV arkitekter i samarbejde med Tegnestuen Mejeriet

Boligerne er alle i to plan, men varierer i stgrrelse fra de mindste pa

85 m? til de stagrste pa 131 m?, heraf er de fleste familieboliger pa over
120 m2. De forskellige boliger er opfgrt omkring det samme grundele-
ment, der er ca. 4,20 x 12 m. | midten af dette grundelement er kgkken,

badeveerelse og trapperum, og over trappen er ovenlyset. Hvis beboerne
onsker et andet kakken end det leverede, kan det tilkgbes, og hvis de gn-
sker at opdele de gvrige etager til flere mindre vaerelser, ma de selv be-
koste etableringen af skillevaegge. Forskellige boligstarrelser opnas ved
at de store boligers farste sal ligger delvist ind over de mindre boliger. En

rumlig variation opnas ogsa ved at loftshgjden i stueetagen er ca. 2,50

m7

hvorimod loftsh@jden pa den @verste etage varierer fra det hajeste punkt

pa ca. 2,60 m til 2,30 m pa det laveste punkt ud mod indgangsfacaden.
Boligerne er gennemlyste, og pa hver side af boligen er en lille trae-ter-
rasse i niveau med stuegulvet.
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Snit gennem bolig
Tegning: ONV Arkitekter

De praefabrikerede
volumenelementer bliver hejst pa
plads.

Foto: ONV Arkitekter

Teknik og produktion

Bygningerne er opfart af praefabrikerede volumenelementer i traee med en
hej feerdiggerelsesgrad. De er produceret i Estland, og transporteret med
skib og lastbil til byggepladsen. For at opna lave anlaegsudgifter bestar
byggeriet af fa elementvariationer. Hver bolig udggres af tre volumenele-
menter, enten to i stuen og et pa 1.sal eller et i stuen og to pa 1.sal. Beko-
stelige installationslgsninger er samlet omkring kekken og bad og er ens

i alle boligerne, uanset om der er tale om boliger pa 85 m? eller 120 m2.
Udbud af boliger i forskellige starrelser opnas ved at tilfgje volumenele-
menter, der i princippet er tomme.

SECTION  low cost house 1.50

Volumenelementerne er lagt pa linjefundamenter som spaender pa tvaers
af bygningsretningen. De raekker ca. 2,50 m ud over bygningskroppen
pa hver side. Inden for fundamentet er der udlagt grus ovenpa en plast-
membran. Volumenelementernes underside er derfor frit eksponeret for
fugt fra krybekeelderen og er afheengig af tilstreekkeligt luftskifte herfra.
Bunden af krybekaelderen ligger under terraen, og en eventuel overs-
vemmelse kan fgre til fugt i krybekeelderen. Dog er denne velventileret,
idet fundamentet er lagt ud som tvaergaende ribber, hvorpa den del af
linjefundamentet som ligger foran bygningen er lagt store vandrette riste
(terrassedzk). Krybekaelderen er ngdvendig for at installationerne kan
tilkobles og tilses. Bebyggelsen er projekteret som energiklasse 2.
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Den ene boliggade, med de
sma skure, der skaber struktur
og rytme, og som laver en

klar markering af boligernes
adgangsforhold

Foto: ONV Arkitekter.

Beboervurdering

Bebyggelsens store styrke er den beliggenhed, som gar det muligt for be-
boerne at blive teet pa storbyen og alligevel komme til at bo med mange
af forstadens kvaliteter. Vildroserne kan sammenlignes med kvarterer
som Kartoffelraekkerne, Humleby og Bakkehusene, som har det til faelles,
at de er bygget som billige familieboliger, ligesom de har bevaret en sta-
tus som meget attraktive boligomrader.

Det skal bemaerkes, at vi i Vildroserne ikke madte familier, der forudser,
at de ma flytte, nar deres barn bliver starre, pa trods af den begraensede
plads. Det skyldes maske, at de oplever deres nuvaerende bolig som et
attraktivt alternativt til et stort enfamiliehus med egen have osv., ligesom
de maske sammenligner den med en lejlighed inde i byen, som typisk har
meget sma badeveerelser og ingen grenne udearealer overhovedet. Man
ser ogsa en stor kreativitet, nar den begraensede plads skal udnyttes
bedst muligt. Her er det beklageligt, at Vildroserne ikke har faet et starre
faelleshus, som maske kunne aflaste boligerne en smule pladsmaessigt.

Bebyggelsens storste svaghed er for mange af beboerne, isaer i de 'bil-
lige boliger,” den uigennemskuelige finansieringsmodel, som har givet
beboerne i bade billig- og markedsboligerne flere ubehagelige over-
raskelser. Her kan forholdet med at blande billigboliger og markedsbo-
liger i samme bebyggelse og grundejerforening naevnes som et kritisk
punkt, nar vilkarene er sé forskellige for de to grupper. Det har ikke givet
anledning til store konflikter, men der er en tydelig bevidsthed om "os og
dem” i begge grupper, som ikke er seerlig frugtbar.
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Bebyggelsesplan, Ulleradparken,
Hillergd
Illustration: ONV Arkitekter

Ulleradparken, Ullergdbyen, Hillergd Vest

Adresse: Solbuen 50-222, 3400 Hillerad

Bygherre: FO Byg & Bo A/S

Arkitekter: ONV Arkitekter

Ingenier: Entreprengr: Kodumaja og diverse fagentrepriser
Landskabsarkitekter: Algren & Bruun

Entreprengr: Fonden for Bedre Billigere Boliger
Administration: FO Byg & Bo A/S

Producent: Kodumaja, Estland

Antal boliger: 86

Opfarelsesar: 2007/2009

Arkitektur

Ulleradparken ligger i Ullergdbyen, der er en ny bydel under udbygning i
den nordvestlige del af Hillergd. Nar bydelen er fuldt udbygget skal den
rumme 1.500 boliger samt butikker, bgrneinstitutioner og plejecenter.
Der er i lokalplanen for Ullergdbyen lagt veegt pa at udnytte naerheden til
landskabelige omgivelser.

Ullergdparken bestar af raeekkehuse, der er opfart omkring tre boliggader.
De afsluttes af huse pa tre etager, der omkranser en lille pladsdan-
nelse, mens husene langs boliggaderne er to etager. Pa den vestlige
side af gaderummene er boligerne i to etager, mens der pa den gstlige
side er individuelle boliger pa hver etage. Da alle boligerne har adgang
fra boliggaden - overetagens boliger ad en fritstdende trappe - skabes
der et forteettet gaderum med liv og mange mgdesteder. De asfalterede
parkeringsarealer afgreenses mod @st af carporte og lange raekker af
depotskurer. Mellem grupperingerne af boliger omkring boliggaderne og
de tilhgrende parkeringsarealer er der grgnne arealer, der samler be-
byggelsen pa tveers af boliggaderne. Mod nord, @st og vest afgreenses
bebyggelsen af et beplantningsbeelte, der med tiden vil danne Iz i det
abne landskab.
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Indgange fra den indre boliggade
Foto: ONV Arkitekter

Tagterrasser
Foto: ONV Arkitekter

Der er opnaet variation i bebyggelsen ved at forskyde de enkelte vol-
umenelementer i forhold til hinanden. Eksempelvis er de gverste etager
i boliggadernes reekkehuse en smule dybere end stueetagerne. Derved
opstar et udheeng, som beskytter indgangspartierne og de tilhgrende
terrasser. Pa de tre etages raekkehuse for enden af boliggaderne er der
en tilsvarende forskydning mellem de enkelte volumenelementer. Her
er det overetagerne, der pa skift er trukket ind mod syd og nord, sa der
pa skift er tagterrasse til hver side af bygningen. Tagterrasserne er godt
beskyttet for vind, da der er mur pa tre sider. De udger et klart tilskud til
bebyggelsens boligkvalitet.

Med henblik pa at opna lave anlaegsudgifter er alle boliger opfgrt omkring
det samme grundelement. Dette grundelement rummer boligens kgkken
badeveerelse og andre installationer, og det varierende udbud af boliger

i forskellige sta@rrelser opnas derefter ved at tilfgje andre elementer, der i
princippet er tomme. De dyre kerner i boligerne er altsa ens, lige meget
om der er tale om en bolig pa 85 m? eller 120 m2 Som i Vildroserne ma
beboerne selv bekoste eventuelle alternative Igsninger end de leverede.
Det har veeret hensigten at skabe en sammensat beboergruppe, med
plads til bade unge og eeldre, enlige og bagrnefamilier. Bebyggelsen 86
lejeboliger varierer derfor meget i starrelse.
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Installationerne samles omkring
boligens kerne
Foto: CINARK, 2010

Facadebeklaedning i tree der er
maletien gra nuance.
Foto: CINARK, 2010

Teknik og produktion

Raekkehusene fremtraeder med vandret breeddebeklzedning, der er

malet i en lys gra nuance. Depotskurer og leemure omkring terrasser har
samme bekleedning, og vinduesrammer samt dgre (glasdgare) er ligeledes
malet i samme gra nuance. Skodder, der er udfgrt i ubehandlet tree,

og brystninger, der bestar af gult og orange glas, skaber kontrast i de
ensfarvede facader. Bygningerne har flade tage, der er beklaedt med sort

tagpap.

Bygningerne er opfart af praefabrikerede volumenelementer i trae, som er
produceret i Estland, og transporteret med skib og lastbil til byggepladen.
Hver bolig er opbygget af 1-3 volumenelementer med en hgj faerdig-
garelsesgrad. Her anvendes samme fundamentlgsning, som er omtalt

i forbindelse med Vildrose 1 + 2, hvorfor samme forhold hvad angar
fugtpavirkninger og ventilation er geeldende. Byggeriet er projekteret som
energiklasse 1 og er ikke tilsluttet fiernvarmen i omradet. Opvarmnin-
gen af boligerne foregar med en el-drevet sakaldt aftreeksvarmepumpe.
Anlzegget er forsynet med varmeveksler og solceller. Den valgte var-
mepumpe (Genvex) ser dog ikke ud til at kunne levere en tilstraekkelig hgj
temperatur og et acceptabelt indeklima til beboerne.
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Bolig i Ulleradparken

Tegning: ONV Arkitekter A/S og

Kodumaja, Estland

Beboervurdering

Bebyggelsen rummer kun lejeboliger. Det ggr den attraktiv for dem der
ikke vil binde sig til en ejerbolig. Bebyggelsen fremstar kun i ringe grad
som en enhed med sin egen identitet, og af alle de undersggte beby-
ggelser tales der her mindst om nabofeaellesskaber. Det skyldes maske,
at beboerne ikke er seerlig interesseret i dette, men det forstaerkes af,
at bebyggelsen ikke har nogen synlige naturlige mgdesteder (beboer/
faelleshus) og at beboerne ikke er organiseret i en beboerforening eller
lignende.

Boligerne anses for gode til prisen — med en alvorlig undtagelse, nemlig
opvarmningen. Det er et meget stort problem at bebyggelsens varmean-
leeg er darligt dimensioneret, da det for mange beboere skygger for
boligernes gvrige kvaliteter. Det anvendte Genvex anleeg roses af mange
pa grund af det gode indeklima det giver, men problemer med opvarmn-
ing overskygger dets fordele.
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4. Tematisk vurdering
af arkitektur, teknik, produktion
og af beboertilfredsheden

Vurdering af de arkitektoniske kvaliteter

Der er grund til at minde om, at arkitektonisk kvalitet opstar i form af en
helhed. Helheden opstar i et samspil mellem tekniske, funktionelle og
rumlige/eestetiske hensyn, og pa tveers af alle skalatrin. Det er derfor
uheldigt, nar der i en bebyggelse fokuseres for ensidigt pa akonomiske,
funktionelle eller byggetekniske aspekter, hvis de samlede rumlige kval-
iteter i bolig og uderum ikke ofres tilsvarende interesse. Det har eksem-
pelvis veeret tilfaeldet i SophienborgBo, hvor boligernes udformning er
sket med udgangspunkt i en brugerundersggelse IKEA gennemfarte.
Undersggelsen var primeert koncentreret om funktionelle boligbehov. Det
har fart til, at der fra BoKloks side har veeret meget fokus pa bygningen
som et produkt bestemt af entydige krav, mens der har vaeret mindre
fokus pa boligens rumlige sammenhaeng med bebyggelsesplan og be-
byggelsens tilpasning til stedet. BoKloks byggekoncept gar det séledes
vanskeligt at skabe en tilfredsstillende bebyggelsesplan. De fritstaende
vinkelhuse skaber en stivhed i bebyggelsesplanen og giver ringe mu-
lighed for varierede rumlige forlgb. Det ufleksible byggesystem opleves
ogsa i forholdet mellem de enkelte boliger og bebyggelsen. Der er kun fa
boligtyper med sma variationsmuligheder, og der er ikke mulighed for at
tilpasse boligens indretning i forhold i bebyggelsens overordnede organi-
sering omkring sociale rum, udsigt, ankomstforhold etc. Denne stivhed

i byggesystemet kommer til udtryk pa boligniveau, idet alle bygninger er
indrettet ens og bebyggelsen kun rummer tre forskellige boligtyper. At
ensarte boligerne star i direkte modsaetning til de mange forsgg, der i
disse ar ggres pa boligmarkedet med henblik pa at skabe forskellighed,
variation, individualitet og mangfoldighed.

Disse problemer kan til dels ses som resultat af industrialiserede produk-
tionsprocesser og snsket om at billigggre gennem masseproduktion.
Problemet i det konkrete tilfaelde er, at der er udviklet én bygningsform,
der er masseproduceret og opfert uden tilstreekkelig tilpasning til den
aktuelle placering. Arkitektonisk kvalitet kan imidlertid godt opsta under
industrialiserede produktionsformer og for sma midler. Det kan eksempel-
vis opleves i bebyggelsen Bedre Billigere Boliger i Kvistgard. Her spiller
bygninger og friarealer sammen, og bebyggelsens landskabelige kval-
iteter udnyttes fuldt ud. Fra de feelles gardrum og de private gardhaver er
der flotte kig til de omkringliggende landskaber, og fra boligerne er der
visuel kontakt til friarealerne pa begge sider af bygningerne. Kvaliteterne
i Kvistgardhusene opstar bl.a. fordi, boligplaner og bebyggelsesplaner

er teenkt sammen, ligesom der er taenkt over fleksibilitet i boligplanerne.
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Kvistgarde. Kig til de
omkringliggende landskaber.
Foto: CINARK, 2008

Ligeledes rummer bebyggelsen et klart hierarki af rum. Fra det store
landskabelige rum, til faellesarealerne mellem boliggrupperne, til det
feelles uderum i de enkelte boliggrupper, til den enkelte bolig. Alle arealer
er klart definerede og tydeligt afleeselige.

| denne og i andre bebyggelser er der skabt 'gratis kvaliteter’, blandt an-
det ved at ggre det sociale liv til en vaesentlig boligkvalitet. Det er eksem-
pelvis gjort muligt ved at optimere udearealernes sociale rum. Adgangs-
forhold, kekkeners placering og udgange fra boliger giver mulighed for
visuel kontakt og mgdesteder. Disse intentioner er lykkedes i flere af de
seks bebyggelser.

De implicerede arkitekter har taget opgaven serigst og kastet sig en-
gageret ind i arbejdet med at rationalisere og systematisere byggeriet.
Der kan imidlertid spores en vis tendens til at overggre det rationelle i det
arkitektoniske udtryk. Kvistgardhusene, der er opfgrt af fladeelementer,
fremstar eksempelvis, som om bebyggelsen er opfert af bokse, og i beby-
ggelsen i QGlby er alle vinduer ens - uden at det er en reel produktionste-
knisk fordel. | Kvistgardhusene har lgsningen dog ogsa den anden fork-
laring, at konkurrenceforslaget bevidst rummer muligheden for at veelge
mellem de to fabrikationsmader. De falgende etaper af byggeriet vil blive
fremstillet som bokselementer efter fugtproblemerne i fgrste etape.

Et generelt traek ved samtlige bebyggelser er at der er anvendt fa, gode
materialer. Med enkle midler og fa farvesaetninger bliver der skabt
tilstraekkelig kontrast, som far bebyggelserne til at fremtraede gedigne.

Flere af de involverede arkitekter peger pa, at volumenelementer med-
forer arkitektoniske begreensninger, blandt andet hvad angar den rumlige
udformning. Begreensningerne opstar blandt andet ved at rumbredden
ved volumenelementer bliver bundet af transportforhold (max. 4,2 m).
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| Kvistgard og Pzerehaven ses en
tendens til at overgore det
rationelle i det arkitektoniske
udtryk.

Fotos: CINARK

Ligeledes kan det veere vanskeligt at udforme dobbelthgje rum, idet vol-
umenelementerne helst skal vaere stabile (afstivede) under transporten.
At udfordre volumenelementerne er dog lykkedes i SendergardBo hvor
de basale funktionelle behov er Igst i samspil med rumlige og oplev-
elsesmeessige kvaliteter. Her er den visuelle kontakt mellem kagkken og
terrasse og mellem over- og underetage samt oplevelsen af det dobbelt
hgje rum, med det store glasparti, blot nogle af disse kvaliteter.

Der kan dog veere store fordele i at anvende rumstore elementer omkring
badeveerelser (badekabiner) og kekkener, hvor praefabrikation, under
kontrollerede forhold, er at foretreekke. Der peges derfor pa, at den opti-
male Igsning er en kombination af volumenelementer og fladeelementer.
Her udgar de nuvaerende leverandgrer og producenter imidlertid en bar-
riere, da de producerer enten den ene eller anden type. En kombination
er derfor ikke en aktuel mulighed.

Flere af de evaluerede bebyggelser er opfart med et minimum af skil-
levaegge og et minimalt kekken. Et argument er, at beboerne dermed far
mulighed for at saette deres personlige praeg pa indretningen af deres
bolig. Det er et interessant eksperiment, der bgr udvikles yderligere, og
det bar undersgges, om den indbyggede fleksibilitet bliver benyttet af
senere tilflyttere.

Ideen med at levere boligen som et réhus rummer saledes store muligh-
eder. Det er dog ikke rimeligt, at gare tanken om rahuset til en del af det
gkonomiske regnestykke i bestraebelsen pa at skabe billigere boliger. Det
giver ikke mening, at sammenligne anlaegspriser pa byggeri, hvor det ene
leveres uden kgkken og skillevaegge, mens det andet er fuldt apteret.

Men hvad betyder en gget industrialisering, masseproduktion og heraf en
risiko for ensformighed af byggeriet i en tid praeget af stigende behov for
individualisering og selvudfoldelse i og omkring boligen? Arkitektonisk,
savel som byggeteknisk set, er der tale om gammel vin pa nye flasker,
nar det handler om at billigggre byggeriet gennem rationel masseproduk-
tion. Da arkitekter i begyndelsen af nittenhundredtallet formulerede
modernismens arkitekturkoncepter, handlede det netop om at skabe
kvalitetsboliger, med rigelig plads, lys og luft, der var til at betale for
enhver. Dengang som nu var tilliden til nye materialer og industrialiserede
produktionsformer stor. Disse ideer har veeret efterstraebt i 80-90 ar.

Men stadig er det et abent spargsmal, om masseproduktion og rationelle
byggeformer reelt har billiggjort byggeriet. Det ma ogsa overvejes, om

de evaluerede bebyggelser er udviklet i en grad og udfgrt pa en sadan
made, at vi undgar fortidens fejltagelser i form af monotone og kval-
itetsmaessigt kritisable bebyggelser? Eller er vi i feerd med at gentage

en kedelig historie, ved at opferer byggerier, der muligvis er billige pa
opfarelsestidspunktet, men som i lzengden bliver omkostningstunge, fordi
de ikke er tilstreekkelig holdbare, hverken aestetisk eller byggeteknisk?
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Vurdering af de tekniske og produktionsmaessige kvaliteter

Sammenlignet med klassiske byggemetoder, som f.eks. fagentrepriser
udfert pa byggepladsen, er der en reekke fordele og ulemper ved at anv-
ende praefabrikerede elementer i boligbyggeri.

Samarbejdet mellem investor og entreprengr/udvikler ger, at der er
mulighed for, at indhgstede erfaringer fra et byggeri kan anvendes i det
neeste. Pa den made kan byggeriernes byggetekniske lgsninger blive
udviklet til gavn for kvaliteten og beboerne. Dette er tilfeeldet i BoKlok
byggerierne, hvor Skanska er entreprengr/udvikler, og hvor IKEA og
Skanska tilsammen er investorer. Det er ogsa tilfeeldet med Aicon A/S

og De Forenede Ejendomsselskaber. Forholdet forekommer ikke helt s&
klart mellem ONV og Fonden for Billige Boliger, men der har dog veeret et
langt og vedvarende udviklingssamarbejde af konceptet.

Produktionen pa Tasinge Tree i
Svendborg
Fotos: Tasinge Tree

Montering pa byggepladsen i @lby
Fotos : Tasinge Trae

Praefabrikation kan optimere byggeprocessen og effektivisere tids-
forbruget, hvilket er lig med gkonomiske besparelser, idet byggeriet
forenkles og finansieringstiden ogsa kan afkortes. Parallelforlgbet hvor
byggemodningsarbejde kan udfgres samtidig med udfgrelsen af de
preefabrikerede elementer, og den efterfglgende korte monterings — og
apteringsperiode, giver tilsammen en kort opfgrelsesperiode.

Ved byggeri med preefabrikerede elementer er det muligt at styre frem-
stillingsprocessen og dermed mindske de fejl og mangler, som ellers
kan opsta pa en byggeplads, hvor byggeriet opfares med fagentrepriser.
Dette er ikke dokumenteret her, men den certificerede produktion pa

en fabrik forventes at forlabe mere smidigt og rutinemeessigt, end ar-
bejdet pa en byggeplads, hvor der oftere opstar uforudsete haendelser.
Det logistiske flow i seriefremstilling og opgvede arbejdsrutiner fremmer
kvaliteten af produkter fra fabrikken, af arbejdet pa byggepladsen og af
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BoKlok i Malgv. Preefabrikerede
kantfundamentsbjeelker pa
punktfundamenter, isolering

og installationer under
volumenelementerne.

Foto: BoKlok

det endelige byggeri. Ingen eller lille spildtid pa grund af vind og vejr er
en yderligere fordel.

Seerligt ved anvendelse af volumenelementer kan vejrligsdagene i prin-
cippet reduceres. De er dog meget sarbare nar presenningen er pillet af
- her kan det ga ud over feerdigmalede overflader mv. Men efterhanden
bliver det mere og mere almindeligt at kombinere elementmontagen med
totaloverdaekninger og sa undgas vejrligsdage helt.

Det er dog tydeligt, at en hgj grad af preefabrikation ger det lettere at
overholde tidsplaner og sikre planlaegningen af arbejdet. Fastlaeggelse af
indflytningsdatoen ved udlejning og salg af boligerne bliver mere praecis.
Selvom der er anvendt praefabrikerede elementer i alle seks beby-
ggelser er der pa flere omrader vaesentlige forskelle. Om der er benyttet
fladeelementer eller volumenelementer deler bebyggelserne i to grup-
per. Fladeelementer giver mulighed for bredere rum og anvendelsen

af et traditionelt terreendaek, men giver samtidigt mere samlearbejde af
de fugtfglsomme konstruktionselementer pa byggepladsen og dermed
starre risiko for vandskader. Volumenelementer er underlagt en maksi-
mum bredde pa rummene pa 4,2 - 4,5 m og kraever, at der etableres en
krybekeelder, bl.a. til montering af installationer. De har en hgjere feerdig-
gaerelsesgrad og er ofte bedre beskyttede mod nedbaer.

Mo

De anvendte byggesystemer ggr det muligt at sikre en hgj grad af taethed
i konstruktionerne hvilket er en afggrende parameter for at opna de
energibesparelser som kraeves i bygningsreglementet. Ved anvendelse
af volumenelementer kreever det seerlig opmaerksomhed omkring in-
stallationerne. Her fagres de ofte ind og ud af konstruktionen (eks. ned i
krybekeelderen) hvilket giver mange passager af dampspaerren. Desuden
er der risiko for kanaleffekt i hulrummene mellem volumenelementerne.
Disse problemer optraeder ikke ved fladelgsningerne. Det er iseer taetning
omkring dgre og vinduer, som er afggrende for teetheden af den samlede
bolig. Disse formonteres i begge Igsninger fra fabrik og med hgj sikker-
hed for teethed.

Saledes kan denne produktionsform medvirke til at fremme energiopt-
imerede Igsninger. Men der er tilsyneladende stadig en del indkgring-
sproblemer i forhold til at opna de beregnede energiforbrug. Det skyldes
delvis underdimensionering af varmeanleeg (Ullergdparken), men ogséa at
beboernes adfeerd ikke ngdvendigvis understatter et lavt energiforbrug.
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| tidligere undersggelser er det vist, at energiforbruget i ens boliger kan
variere med en faktor tre for ellers ens familier.

De undersgagte byggerier bestar af ganske fa entrepriser, som hoved-
sagelig udggres af: a) Byggemodning, anleeg og infrastruktur, b) system-
leverance evt. inklusiv montering og c) feerdiggarelse (montering/lukning),
samt aptering af udendgrsarealer. Her er samling af elementerne ved
montering en gammel problematik, som branchen haevder at have Igst,
men som er et centralt risikoomrade. Her er iseer taetheden af samlinger
og af dampspaerren mellem elementerne et vigtigt felt. Isaer nar skeer-
pede krav til reduceret energiforbrug skal overholdes for at opna de
kraevede energiklasser. Der bagr derfor vaere ekstraordineaert stor fokus
pa transport, oplagring og montering af flade- og volumenelementerne,
og der bgr ikke veere entrepriseskel mellem leverandgr og montar, idet
dampteethed ved indbygning og elementernes vandtaethed bliver van-
skelig at sikre.

Montering af BoKlok reekkehusene
i Malgv
Foto: BoKlok

Kravene i det danske bygningsreglement om niveaufri adgang medfarer
ydermere, at fundamenterne er saenket ned i terreenet, eller at terraenet
omkring bygningerne er haevet. Det giver en raekke udfordringer i forhold
til at holde de fugtfalsomme treeelementer fri af fugtpavirkninger fra
terreenet. Der ber advares mod at udfere treedeek under terreen (SBi-
anvisning 224), hvilket ofte er Igsningen ved brug af volumenelementer.
Ved brug af fladeelementer er problemet almindeligvis elimineret ved at
udfgre et terreendaek i beton.

Alt i alt peger det pa behovet for udvikling af mere sikre Igsninger.

| de fleste bebyggelser er der anvendt traebeklaedning. En traebeklzedn-
ing kreever hyppig vedligeholdelse, f.eks. kreever malede traefacader
overfladebehandling hvert 5-6 ar. | bebyggelser pa 3-4 etager kraever
det opseetning af stillads og gar malervedligeholdelsen til en bekostelig
affeere. Der bgr udvikles, eller anvendes, bedre overfladebehandlinger
ved opferelsen af denne form for bebyggelser. Det kan ogsé overvejes at
anvende andre materialer.
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Vurdering af beboertilfredsheden

Ser man pa tveers af de seks undersggte boligomrader, er der en raekke
beboeroplevelser af byggerierne, der gar igen.

| alle bebyggelser omtales de anvendte materialer som billige og opfattes
derfor ikke sa slidsteerke. For nogle materialer og lgsninger betyder det
maske mindre, som fx kakkenelementer, der ret nemt kan udskiftes. Her
kan beboerne eventuelt selv veelge en bedre kvalitet. P4 andre omrader
er det et stgrre problem. Der er traegulve overalt i alle boliger, dvs. ogsa i
udsatte rum som kekken og entre. Gulvene opleves af de fleste informan-
ter som sarte og sveere at holde paene, da de nemt far ridser og maerker.
Iseer er det til irritation i de omrader, hvor der udendgrs er grus, som
nemt sleebes ind og ridser entrégulvet. Beboernes overvejende nega-
tive reaktioner pa bebyggelsernes valg af billige lasninger abner for en
diskussion af det forventningsniveau, beboerne har ved indflytningen i de
"billige boliger”: har det staet klart nok for beboerne, at det er boliger, der
er forsagt billiggjort? Og at det bl.a. er opnaet gennem materialevalget?

| enkelte tilfeelde har valget af for billige materialer vaeret mere utvetydigt
problematisk, som da alle elinstallationer i en bebyggelse skulle udskiftes
eller da de praefabrikerede badevaerelser viste sig at veere for darlige.
Udbedringen medfarte stort ekstra besveer og mange yderligere omkost-
ninger for bade beboere og bygherre.

Et andet udbredt gnske er gulvvarme som opvarmning i stedet for ra-
diatorer. Det synes at vaere ngdvendigt, hvis boligen skal opleves som
tidssvarende. Beboerne motiverer gnsket om gulvvarme dels ud fra et
komforthensyn, dels ud fra ensket om at undga radiatorer, der begraenser
mgbleringen. @nsket om gulvvarme er dog sveer at kombinere med ideen
om, at man selv kan veelge, hvor veeggene i huset skal sta. Det vil i s&
fald veere vanskeligt at regulere varmen i de enkelte rum. At soverummet
gnskes kgligere end opholdsrummet er ogsa et stort anske hos beboerne
og savnes i de boliger, hvor det valgte varmesystem ggr det besveerligt
eller umuligt. Indeklimaet opleves som godt i bebyggelserne, og navnlig
de huse, der er bygget af rumstore elementer, har en god lydisolering og
meget fa stgjgener.

R e te o1 & = e 1
Boligplaner i tre boliger, som e X ‘e _ = A — e T A o
D 1 1 =5 I—EJ |
beboerne har indrettet forskelligt. ) i | l e i = | = L 1
Tegning: Mortensen, Welling og 1 Sy = 1 A [ e | e O ey
Liva, 2005 L — S d e d

De fleste beboere er tilfredse med de omrader, hvor de bor, og oplever
dem som eestetisk tiltalende. Dog er der flere steder, hvor de aestetiske
valg til dels ser ud til at begraense brugervenligheden. Iszer ud fra den
betragtning, at boligerne er teenkt til at huse begrnefamilier. Saledes er der
i én bebyggelse lagt en jernkant om graesplaenen, som kan veere farlig
for barn hvis de falder ned pa den. | en anden bebyggelse giver et dob-
belthgjt rum mellem stue og farste sal problemer med, at stgj fra stuen
treenger op til sovevaerelserne pa 1. sal. Det bade teknisk effektive og
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cestetisk tiltalende isleet, at alle vinduer er franske dgre, som er valgt flere
steder, giver det problem, at det kan regne ind pa gulvet, hvis man sover
for abent vindue om sommeren.

Samtlige bebyggelser huser overvejende barnefamilier. Pa tidspunktet for
undersggelsen lod det til, at farste generation af indflyttede bernefamilier
var pa vej videre til en starre bolig, typisk et parcelhus. Nye beboere som
flytter ind er i hgjere grad fraskilte, enlige og par uden bgrn, med gnsket
om en bolig pa laengere sigt. Det kan tyde pa, at nogle af de mindre
boliger, med 2-3 veerelser er for sma til at rumme bgrnefamilier pa langt
sigt. Boligerne fungerer saledes som "overgangsboliger”, mens familierne
sparer op til noget starre. Flytningen til et parcelhus sker dog alligevel
med blandede folelser, da mange er glade for det teette feellesskab, man
finder i de undersagte boligbebyggelser. Det er heller ikke alle, som
gnsker det store vedligeholdelsesarbejde, som fglger med eget hus og
have.

For fremtiden er det vaerd at overveje, hvilke boligkvaliteter man gnsker at
opna. Denne undersggelse peger pa, at det iszer er boligens starrelse og
antallet af rum, der er et problem for familier med starre eller flere barn.
Hvis man gnsker at bygge boliger, som bgrnefamilier kan blive i pa langt
sigt, skal det taenkes ind fra starten. | s& fald ber der veere et antal stgrre
boliger, der har flere veerelser end tre, eller som kan opdeles, sa der kan
laves et ekstra veerelse uden det gar ud over kvaliteten af de gvrige rum.
Alternativt kan man, som nogle beboere i SophienborgBo foreslar, abne
for sammenlaegning af lejligheder. Andre ting, der bgr teenkes ind, er stor-
relsen pa badeveerelse og bryggers/entre, hvor bagrnefamilier har brug for
plads til overtgj, tasker, sportstgj mv.

Et beslaegtet emne er mangel pa opbevaringsplads, som i fem ud af

de seks undersggte bebyggelser kun udggr fa udenders kvadratme-

ter. De effektivt udnyttede boliger har ikke skunkskabe, loftsrum eller
keeldre, som kan udnyttes til opbevaring af vintertgj, kufferter, telte og
soveposer, julepynt mv. Igen er det navnlig bgrnefamilierne, som savner
plads. Det lille skur, som typisk hgrer til boligen, bliver fyldt af fx cykler og
barnevogne og der er sjaeldent mulighed for at udvide. Det kan i veerste
fald give skader pa boligen, hvis opbevaring fx spaerrer for udluftning af
konstruktionen. En undtagelse er Kvistgardhusene, hvor hver bolig har
et stort varmeisoleret depotrum pa 16 m2 Men det har fristet mange til at
inddrage det som et ekstra veerelse i selve boligen, hvorefter der stadig
mangler depotrum. En Igsning kan maske veere at lave starre faelles
oplagsrum, overdaekket cykelparkering mv. pa bebyggelsens feellesar-
ealer.

Alternativt kan man forestille sig, at bebyggelser opfart ud fra et 'billig
bolig’ koncept som standard blev udstyret med et feelleshus. Det findes
kun i én af bebyggelserne, og det endda i en meget skrabet model. Et
feelleshus kan aflaste boligerne pladsmeessigt og fremme mulighederne
for et teettere naboskab, der hvor det gnskes.
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Adgangsforholdene til boligerne er
samlet omkring et lille gardrum
— her Dalles Have.

Det gronne omréade i bebyggelsens
vestlige hjerne er feelles for
boligerne i Dalles Have og Mette
Friis Have.

Navnlig bgrnefamilier er gode til at danne nabofaellesskaber, uanset
hvilken boligbebyggelse, man ser pa. For andre end bgrnefamilier og
for sociale feellesskaber, der gar pa tveers af alder og livsfase, er det
Kvistgardhusene og SophienborgBos sma gardfaellesskaber, virker som
velegnede rammer om forpligtende naboskaber. De sma gardfeellesska-
ber er mindre kraevende for den enkelte end evt. bestyrelsesarbejde og
lignende. Det kraever heller ikke sa intim en kontakt, som hvis man ses
privat, spiser sammen etc. Alligevel skabes der kontakt og en falelse af
tilhgrsforhold mellem beboere i samme blok, som fx i SophienborgBo,
som har vist sin veerdi, da en beboer breekkede benet og derfor havde
brug for praktisk hjeelp fra naboerne.

Det skal neaevnes, at ikke alle de undersggte bebyggelser har handi-
capvenlige og tilgeengelige boliger. | fx SgndergardBo og Vildrose er der
kun boliger med indvendig trappe. Det gar det vanskeligt at blive boende
i omradet, hvis mobiliteten nedseettes pa grund af alder eller sygdom.
Alternativt kraever det installering af hjaelpemidler, som fx trappelift. |
andre af bebyggelserne findes der etplanslejligheder eller lejligheder med
elevator.

Beliggenheden er meget afgerende for, hvor attraktive bebyggelserne
opleves af forskellige beboergrupper. Vildrosebebyggelserne meget tiltal-
ende for folk, som helst vil bo i storbyen, men ogsa eftertragter nogle af
forstadens kvaliteter. Bade SgndergardBo og Frugthaverne ligger meget
teet pa S-toget. Beboerne er derfor ikke ngdsaget til at have bil, og kan
hvis de alligevel gnsker at have bil kan de ngjes med en enkelt bil per
husstand. Det samme gaelder Kvistgardhusene, hvor den naermeste sta-
tion ligger kun 100 m fra bebyggelsen. | Ulleradparken og Sophienborg-
Bo er man derimod afhaengig af busforbindelse til Hillergd, og beboere
der ikke arbejder i Hillerad og omegn, vil antagelig have brug for en bil.
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5. Sammenfattende vurdering
og abne spgrgsmal om pris og kvalitet

Formalet med de seks aktuelle bebyggelser var, at skabe gode og velfun-
gerende boliger, der samtidigt var billigere end traditionelt byggeri opfart
pa byggepladsen. | det farste byggeri (Frugthaverne i @lby), skete dette
med reference til diskussionen om udviklingen af boligens grundrum
omkring artusindeskiftet, i de senere byggerier (Vildrose | + 1l i Valby og
bebyggelsen Ullergdparken), var referencen den internationale diskus-
sion om at sikre "affordable” boliger i de stgrre byer, dvs. boliger der kan
betales af de lavere mellemindkomstgrupper, de sakaldte "keyworkers”.
Politibetjenten gift med sygeplejersken blev naevnt som eksempel utallige
gange. | alle de evaluerede bebyggelser, har midlet til at opna billige men
gode boliger veeret industrialisering, rationalisering og standardisering.
Alle de bebyggelser, der indgar i denne evaluering, er bygget af preefab-
rikerede konstruktionselementer i trae. Et par af byggerierne gar skridtet
videre, og taler om "bedre billige boliger”. Denne malsaetning gor det
neerliggende at spgrge: Bedre end hvad? Det kan veere sveert at se det
logiske i, at besparelser og prisbillige Igsninger kan fagre til udvikling af
bedre kvalitet i byggeriet.

Hvad der derimod ser ud til at vaere lykkedes er, at billigggre byggeriet
uden at det har fort til en kraftig forringelse af den arkitektoniske og
tekniske kvalitet. Det er saerligt bemeerkelsesvaerdigt nar der ses pa de
markedsvilkar, der herskede i arene 2004-2006. Den hgje byggeaktiv-
itet og boligprisernes himmelflugt betad, at byggeomkostningerne steg
dramatisk (det samme gjorde grundpriserne, iseer i de starre byer).
Introduktionen af de billige byggerier — bade dem med brug af fladeele-
menter og dem med volumenelementer — brgd med prisstigningstrenden.
Hvad angik volumenelementerne var der den yderligere pointe, at de
danske producenter ikke pa det tidspunkt (2006-07) kunne levere el-
ementerne til en pris der kunne konkurrere med de udenlandske pro-
ducerede volumenelementer (fra Moelven/Sverige til BoKlok og fra Kodu-
maja/Estland til Fonden for Billige Boligers byggerier). Dette forhold har
siden aendret sig. Ved udbuddet af AimenBolig+ byggerierne i 2010, der
skal opfares med volumenelementer, viste det sig, at en dansk producent
nu kunne konkurrere pris- og kvalitetsmaessigt med esterne. Dette kan
indikere, at de billige byggeriers udvikling af byggemetoderne og nedbrin-
gelse af byggeomkostningerne, har sat sig varige spor. Forbeholdet over-
for denne konklusion er dog, at markedssituationen i 2010/11 er en helt
anden, end for fem ar siden. Det er blevet harde tider for byggebranchen.

Erfaringerne med billigggrelse af byggeriet viser, at det er en lang og sej
kamp at fa reduceret priserne, som langtfra er vundet. Selvom det lykkes
at nedbringe byggeomkostningerne — som det er sket i de seks beby-
ggelser — sa er det ikke ensbetydende med, at salgsprisen pa de feerdige
boliger bliver vaesentligt lavere end for andre, mere traditionelt opfarte
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bebyggelser. | det mindste ikke for de boliger der produceres med salg
for gje. Det haenger sammen med, at den samlede pris pa en bolig ogsa
blandt andet omfatter udgifterne til grund og til finansiering af byggeriet.
Markedsprisen pavirkes endvidere af, hvorledes udbuds- og eftersparg-
selssituationen er pa det lokale boligmarked pa salgstidspunktet. | praksis
vil det sige, at selv meget billigt byggeri, hvis kvaliteten ellers er i orden,
senest nar det handles anden gang, vil na op pa markedsprisen. Men
ikke alle boliger udbydes pa markedet. De naevnte prismekanismer slar
saledes mindre steerkt igennem overfor almene boliger. | denne ejerform
kan en markant reduktion af byggeomkostningerne fa betydeligt starre
effekt for boligprisen (dvs. huslejen) for slutbrugeren. Ogsa i andelsboli-
gen kan beboere, hvis der er enighed om at afkoble prisdannelsen ved
senere handler med boligen mest muligt fra den generelle markedssitua-
tion, i et vist omfang sikres mod efterfglgende markedsbetingede prisstig-
ninger.

Selvom denne evaluerings primeere formal var, at undersage og vurdere
de arkitektoniske, tekniske og produktionsmaessige forhold, samt at tage
en pejling pa beboernes tilfredshed med bebyggelserne, sa har det dog
ogsa veeret gnsket, at kunne svare pa spgrgsmalet, om bebyggelserne
blev billige — underforstaet: billigere end samtidigt mere traditionelt opfart
byggeri (fagentrepriser udfgrt pa byggeplads). Besvarelsen af dette
spergsmal kan dog ikke — sddan som evalueringen som helhed er lagt til
rette — blive neer sa velfunderet som besvarelsen af de gvrige spgrgsmal.
Det ville kraeve en yderligere, seerskilt undersggelse. Hvad der kan ggres
pa det foreliggende grundlag er, at give nogle relativt overordnede bud
pa, hvad byggeomkostninger og salgspriser har veeret for byggerierne —
med en del "huller” i besvarelsen, der hvor der ikke foreligger oplysninger.
Der har i flere af byggerierne veeret en hvis grad af lukkethed om omkost-
ninger og priser, iseer om byggeomkostningerne. Det har veeret lidt lettere
at fa oplyst markedspriserne for den del af boligerne, der blev solgt. Men
disse priser er — som naevnt ovenfor — en afspejling af bade byggeomko-
stninger, grundpriser, finansieringsomkostninger og fortjeneste til bygher-
ren og af markedssituationen pa salgstidspunktet. Og er af samme grund
vanskelige at fortolke.

Bedre Billigere Boliger, @lby:

Byggeomkostningerne inkl. fundament og terraenbearbejdning skulle
ifalge konkurrencebetingelse holdes under 4.200 kr./m?, siden aendret til
4.500 kr./m?, og dette belgb holdt frem til feerdiggarelsen i 2004.
(Boligerne var uapterede. Skulle de have veeret apterede, ville byggeom-
kostningerne have vaeret pa ca. 6.000 kr./m?)

Salgsprisen for ejerboligerne i Paerehaven var ved forstegangssalget i
2004 pa 12.600 kr./m? - men de steg meget hurtigt ved senere handler til
ca. 20.000 kr./m?2.
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Salgsprisen i Morelhaven og Blommehaven, som blev feerdiggjort i arene
efter, blev ved fgrstegangssalgene pa henholdsvis ca. 14.000 kr./m? og
15.000 kr./m?

Lejeboligerne pa 60 m? blev udlejet til 3.500 kr./md., hvilket giver en
arsleje pr. m? pa kun 700 kr. (de fleste lejeboliger er dog siden solgt).

Bedre Billigere Boliger, Kvistgard:

Byggeomkostningerne har vi ikke kunnet f& oplyst. De har utvivisomt
ligget noget over niveauet i Glby, som ogsa var meget billigt. Men vi ved
ikke hvor meget over.

Salgsprisen for ejerboligerne var ved farstegangssalget i 2008 pa
17.700 kr./m?

SophienborgBo, Hillergd:

Byggeomkostningerne var i 2005 péa ca. 7.200 kr./m? ekskl. terraen, inklu-
deres det, bliver byggeomkostningerne i alt ca. 7.900 kr./m?2.

Salgsprisen for andelenes varierede i 2005 mellem ca. 4.400 og 5.700
kr./m? afhaengigt af boligernes stgrrelse, og den arlige boligafgift var pa
ca. 900 kr./m?

Handvaerkerudgifter pa Boklok SophienborgBo Hillerad (hus og funda-
ment ex moms) = ca. 7.200,- kr/m2

SendergardBo, Malgv:

Byggeomkostningerne var i 2006 pa ca. 7.800 kr./m? ekskl. terreen, inklu-
deres det, bliver byggeomkostningerne i alt ca. 8.500 kr./m?2.

Salgsprisen for andelene var i 2006 pa ca. 4.300 kr./m? med en arlig
boligafgift pa ca. 1.000 kr./m?

Handveerkerudgifter pa Boklok Malgv (hus og fundament ex moms)

= ca. 7.800,- kr/m2

Vildrose 1+2, Karens Minde, Kgbenhavn:

Byggeomkostningerne var i 2008 pa 7.500 kr./m? plus fundament og ter-
reen, i alt ca. 9.000 kr./m?

Salgsprisen pa de almindelige andelsboliger i Vildrose 2 var i 2008 pa
4.800 kr./m? med en arlig boligafgift pa ca. 1.150 kr./m?

Salgsprisen pa andelene i de "billige boliger” i Vildrose 1 var naesten den
samme som i Vildrose 2, nemlig 4.900 kr./m?, men den arlige boligafgift
var i udgangspunktet kun pa ca. 700 kr./m?

Ullergdparken, Ullered Syd, Hillerad:

Byggeomkostningerne var i 2009 pa 8.500 kr./m? (energiklasse 1) plus
fundament og terreen, i alt 10.000 kr./m?

Salgsprisen (eller snarere: den samlede pris for bygherren, idet der er
tale om et udlejningsbyggeri) endte i 2009 pa ca. 21.000 kr./m?
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Pa trods af de summariske og ikke helt sammenlignelige prisoplysninger
ovenfor er der ingen tvivl om, at de intenderede "billige boliger” ogsa

blev billigere i arene fra 2004 til 2008/09. Iseer lykkedes det at nedbringe
byggeomkostningerne. Mest overbevisende skete det i Frugthaverne i
Jlby, hvor byggeomkostningerne naede ned pa 4.500 kr. pr. m? (som
apterede ca. 6.000 kr./m?i 2004). BoKlok byggerier i henholdsvis Hillerad
og Malgv ligger pa et mellemniveau lidt under og noget over 8.000 kr./m?
(i 2005 og 2006), mens byggeomkostningerne for Fonden for Billige Bo-
ligers byggerier ligger pa et noget hgjere niveau med priser pa 9.-10.000
kr./m? (i 2008 og 2009). En mindre del af forskellene fra de farste til de
sidste byggerier kan forklares med stigningen i byggeomkostningerne

i perioden fra 2004 til 2008/09, som var pa ca. 20 %. Der er slet ingen
tvivl om, at Frugthaverne i Dlby har veeret et billigt byggeri. Men trods

det hgjere byggeomkostningsniveau i de gvrige billige boliger 1a omko-
stningerne stadig 30-40 % under niveauet i mere traditionelt produceret
byggeri helt frem til 2008. Samme niveauforskel var geeldende for salg-
spriserne i forhold til det traditionelle byggeri i neevnte periode. Men siden
har bade byggeomkostningerne og salgspriserne for det traditionelle byg-
geri givet markant efter, séledes at der i dag (2011) stort set ikke er nogen
forskel i byggeomkostningerne mellem dette byggeri og de nye "billige
boliger”, som i disse ar opfgres som AlmenBolig+.

Opsummerende kan det konkluderes, at der i de seks byggerier i det
mindste er tale om gode boliger, som samtidigt har veeret relativt billige.
Men om man kan ga skridtet videre og tale om, at det ogsa er bade bedre
og billigere boliger afhaenger af mange afvejninger, som det fremgar af
diskussionerne i tidligere afsnit i denne rapport. Opsummeret drejer det
sig iseer om at tage nedenstaende forhold i betragtning:

Arkitektkonkurrence og kvalitetsniveau

En vigtig omstaendighed i forbindelse med udvikling af arkitektoniske
kvaliteter i de undersagte bebyggelser, er, at flere af dem, er blevet opfart
pa baggrund af indledende arkitektkonkurrencer, (Frugthaverne, @lby;
Kvistgardshusene, og Vildroserne). Konkurrenceformen var med til at
sikre at de bagvedliggende intentioner blev skaerpet i byggeprogrammet,
ligesom den sikrede at de valgte arkitektfirmaer mestrede opgaven med
at overholde pris og fremme kvalitet. Meget tyder pa, at arkitektkonkur-
rencerne har vaeret med til at haeve overliggeren, hvad angar ideer til
lasninger indenfor de skrabede budgetter og de snaevre rammer, som
bestemmes af de industrialiserede byggesystemer.

De involverede arkitektfirmaer, (Juul | Frost, ONV arkitekter og Tegnes-
tuen Vandkunsten), kan ogsa nasvnes som en vaesentlig arsag til at be-
byggelserne bliver fremhaevet for deres arkitektoniske kvaliteter pa trods
af de lave kvadratmeterpriser. De har alle stor erfaring med udvikling af
boligbyggeri og bebyggelsesplanlzegning. Ligesom de systematisk og
fortlsbende har undersggt og udviklet mulighederne for optimering af de
her anvendte byggesystemer i teet samarbejde med producenterne. At
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Udviklingen i brug af
Volumenelement contra
fladeelement i 3 bebyggelser hos
de 3 aktarer.

lllustration: Saren Peter Bjarlgv

w

Bebyggelse: 1 2

BoKlok

N
o @ @ g
& & o

Fonden for Billige
Boliger

de saledes er 'specialiserede’ inden for dette marked har vist sig meget
frugtbart i de fortsatte samarbejder arkitekt og bygherre imellem. Det virk-
er ogsa her som en veegtig parameter at bygherrerne kan 'brande’ deres
boliger med kendte arkitektnavne for at sikre sig et kvalitetsstempel. Hvis
denne omhu med at fastholde arkitektonisk kvalitet "spares vaek” er der
stor risiko for, at de billige boliger ikke i laengden kan bensevnes bedre.

Byggeomkostninger contra samlede omkostninger og salgspriser

Der er i alle byggerierne gjort meget store bestreebelser pa at presse
byggeomkostningerne sa langt ned som overhovedet muligt. Og disse
bestreebelser har — som naevnt — baret frugt. Men i betragtning af, at
grundpriserne i nogle af de undersggte byggerier har veeret pa et niveau
der nzermede sig byggeomkostningerne (f.eks. kostede byggeretten pr.
m? i Vildrose byggerierne 6.700 kr.), og at de yderligere palgbne udgifter
medfarte samlede omkostninger sa den samlede pris blev godt dob-

belt sa hgj som byggeomkostningerne, sa kan det virke som en tvivl-
som strategi, at presse netop byggeomkostningerne sa hardt. De sidste
sparede 500-1000 kr./m? kan vise sig "dyre” pa leengere sigt fordi de
fremtvinger for billige Iasninger. Dette argument forsteerkes yderligere,
hvis byggeomkostningerne sammenholdes med salgsprisen — og da iseer
med salgsprisen ved anden gangs handel (i hvert fald for de boliger, der
blev handlet anden gang, mens der fortsat var Isbende (store) prisstignin-
ger pa boliger).

Anlaegsudgifter og materialevalg overfor efterfglgende driftsudgifter

| forleengelse af foregaende diskussion ma der ses pa de initiale an-
leegsudgifter og materialevalg i sammenhaeng med de efterfglgende
driftsudgifter. Et eksempel pa denne problemstilling er valget af traebek-
lzedning pa facaderne i de fleste af byggerierne. Det vil kraeve hyppig
vedligeholdelse, som isaer i bebyggelser i flere etager bliver omkostning-
stunge, da der skal rejses stilladser nar facaderne skal males hvert 6-7
ar. Et andet eksempel pa tvivisom billiggerelse, som er fremhaevet i
beboerinterviewene, er nogle af de anvendte materialer. De opleves som
tarvelige og ikke tilstreekkeligt slidsteerke. Her kan naevnes fx kgkkenele-
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Vildrose 1 og 2: Snit i Facade
Terrassebraedder virker som
ventilationsrist fotos viser rist med
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Kodumaja, Estland
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menterne. Men det betyder maske mindre da de forholdsvis nemt kan
skiftes ud, og beboerne selv kan vaelge en bedre kvalitet. Et andet kritik-
punkt er valget af treegulve som er lagt i alle bebyggelserne. De opleves
som sarte og sveere at holde paene, da de nemt far ridser og maerker. Det
bar dog bemeerkes, at treegulve er ganske almindelige ogsa i mere tradi-
tionelt boligbyggeri. Ikke desto mindre understreger disse eksempler, at
der ved udviklingen af billige boliger ikke kun bgr veere fokus pa udgiften
til opfarelsen af boligerne, men ogsa pa de efterfglgende driftsudgifter.

Apterede eller uapterede boliger

| en af de undersggte bebyggelser (Frugthaverne i Jlby) blev det valgt, at
saelge uapterede boliger med henblik pa, at beboerne selv matte afholde
udgifterne til den endelige aptering — eller vaelge at leve i en bolig uden
indre skilleveegge og med et absolut minimalt kekkenarrangement. Nar
der ses pa byggeomkostningerne, er det ikke rimeligt at sammenligne an-
leegspriser pa et sadant uapteret byggeri, med et der er fuldt apteret. | det
pagaeldende byggeri blev det anslaet, at besparelsen ved at undlade ap-
tering var i stgrrelsesordenen 130.000 kr. pr. bolig, svarende til ca. 1.500
kr./m2. Der kan imidlertid veere andre gode sider ved at eksperimentere
med at lade beboerne indrette og udforme deres individuelle bolig. Det
kan styrke beboernes oplevelse af ejerskab og individualitet, forhold som
har faet sterre og starre betydning for den enkeltes relation til sin bolig.
Men det er dog et abent spargsmal, om muligheden for at aptere boligen
sikrer tilstraekkelig variation og individualitet i boligerne. Ligesom det ogsa
er et abent spgrgsmal, om de arkitektoniske intentioner og basale bolig-
kvaliteter, der forventes i en nutidig bolig, kan fastholdes, hvis ansvaret
for deres endelige indretning leegges over pa beboerne.

Forventningsafstemning i forhold til boligerne

Med udgangspunkt i beboertilfredshedsundersggelsen ser det ud til, at
der er en vigtig — men lidt uforlgst — diskussion om de krav og forventnin-
ger beboerne har til kvalitetsniveauet i deres respektive boliger. Bebo-
ernes kritik af treegulvene er her et godt eksempel. Beboernes kritiske
holdning til de billige Iasninger tyder pa, at det ikke i tilstraekkelig grad
star klart for dem, hvad det indebeerer, at boligerne er ‘billiggjort’. Det
viser behovet for en tydelig forventningsafstemning mellem udbyder og
aftager af de billige boliger.
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Konstruktionsbesparelser og risikoen for kommende byggefejl

| flere af byggerierne er der i den tekniske evaluering rejst et spgrgsmal
vedrgrer de valgte konstruktionsbesparelser og risikoen for ikke at leve
op til en reekke byggetekniske kvalitetskrav. Det handler isser om ud-
formningen af krybekaeldrene. Fire af de opfarte byggerier er udfert med
ventilerede krybekaeldre pa grus med plastmembran. Erfaringer fra andre
byggerier viser, at denne konstruktion kan fare til skimmelsvamp. En
reekke malinger i de udvalgte byggerier viser, at det i nogle af byggerierne
muligvis allerede er ved at give problemer pa grund af opstigende fugt.
De fortsat skaerpede krav til et lavt energiforbrug i nutidigt boligbyggeri
vil, som i de undersggte boliger, fgre til en hgj prioritering af bestemte by-
ggetekniske Igsninger pa bekostning andre vigtige forhold, eksempelvis
gget teethed, mekanisk luftskifte og opvarmning baseret pa lavenergian-
laeg. Lgsninger som disse svarer pa konkrete krav til bygningers tekniske
ydeevne, men forholder sig ikke ngdvendigvis til brugernes forskellige
komfortbehov eller for den sags skyld til drifts- og vedligeholdelsesudg-
ifter i et leengere tidsperspektiv. Byggerierne er opfert pa grundlag af
meget sma budgetter. En hard prioritering af saerlige byggetekniske
lasninger far derfor stor betydning set i et anlsegsperspektiv. Prioriterin-
gen kan nemt fa konsekvenser for den gvrige byggetekniske kvalitet og
bebyggelsens samlede arkitektoniske udtryk.

Det rejser spargsmalet, om vi er i feerd med at producere kommende byg-
geskader med tilhgrende renoveringsbehov, og om vi er ved at udvikle

og indbygge tekniske Igsninger som ikke opfylder almene menneskelige
oplevelser af komfort og sundt indeklima. Og om det i fremtiden (atter) vil
vise sig, at det er dyrt at spare eller prioritere for ensidigt.
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Forord

Denne rapport er en del af en stgrre evaluering af seks bebyggelser, der in-
den for de seneste ar er blevet bygget med henblik pa at billiggare boligbyg-
geriet. | den samlede evaluering fokuseres der pa tre temaer: Beboertil-
fredshed, byggeteknik og arkitektonisk kvalitet. Denne delrapport fokuserer
pa arkitektonisk kvalitet.

De andre udgivelser i evalueringen har titlerne:

— Blev de billige boliger bedre? Samlet veerk

Blev de billige boliger bedre? Sammenfattende rapport

Blev de billige boliger bedre? Evaluering af teknik og produktion

Blev de billige boliger bedre? Evaluering af beboertilfredshed
Alle fire publikationer er udgivet af Kunstakademiets Arkitektskole.

Undersggelsen er udarbejdet med stgtte fra KAB Fonden og Boligfonden
Kuben.

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

Hans Thor Andersen
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Introduktion

I de senere ar har der vaeret gennemfart en raeekke forsgg pa at opfare billigt
boligbyggeri. Det er blandt andet sket som fglge af den himmelflugt, boligpri-
serne tog i begyndelsen af 2000-tallet, hvor priserne voksede i en grad, sa
de sdkaldte 'keyworkers’ (sygeplejersker, politibetjente, folkeskoleleerere
etc.) ikke leengere havde gkonomisk mulighed for at etablere sig pa bolig-
markedet i de starre byer.

Forsggene har haft forskellige aktarer, der er gaet til opgaven pa forskellig
vis — bade byggeteknisk og organisatorisk. De seks af byggerierne, der eva-
lueres i denne rapport, fordeler sig i tre grupper:

e To af byggerierne er blevet opfert af BoKlok, der er et samarbejde
mellem Ikea og Skanska. Det ene af disse er SophienborgBo i Hille-
red og det andet er SgndergardBo i Malgv. De er begge opfart af
preefabrikerede moduler bestdende af rumstore kasser. Tegnestuen
Vandkunsten har i de to bebyggelser haft til opgave at bearbejde
Bokloks boligkoncept til danske forhold.

e To byggerier er blevet opfart af De Forenede Ejendomsselskaber ef-
ter gennemfart arkitektkonkurrence. Det farste af disse var Bedre
Billigere Boliger i @lby, der havde Juul | Frost Arkitketer som arkitek-
ter. Det andet er Bedre Billigere Boliger i Kvistgard, der havde Teg-
nestuen Vandkunsten som arkitekter. De to bebyggelser er begge
opfart af preefabrikerede fladeelementer.

e To byggerier er opfert af Fonden for Bedre Billigere Boliger, og er
som sadan en del af et politisk initiativ. Det ene er Vildrose 1+2 i det
sydlige Kgbenhavn, det andet er Solbyen i Ullergd. Byggerierne, der
begge er tegnet af ONV Arkitekter, er opfart af praefabrikerede mo-
duler bestdende af rumstore kasser.

Industrialisering og billiggarelse.

Nar disse byggerier skal evalueres, er det ngdvendigt at gere sig deres for-
udsaetninger og formal klart, og nar en del af byggerierne betegnes bade
'bedre’ og ’billigere’ er det naerliggende at spgrge: Bedre end hvad? Og Billi-
gere end hvad?

Det kan vaere sveert at se logikken i, at besparelser og billiggarelse keedes
sammen med udvikling af bedre kvalitet i byggeriet. Sammenkaedningen af
det bedre med det billigere skal da ogsa ses i forleengelse af det slogan, der
omkring artusindeskiftet 'brandede’ en raekke forsknings- og udviklingspro-
jekter i byggebranchen: 'Dobbelt kvalitet til halv pris’, hed det, og dengang
som nu handlede det reelt om at effektivisere byggeriet uden at ga pa kom-
promis med kvaliteten.

Malet med de seks aktuelle bebyggelser har saledes veeret at skabe gode
og velfungerende boliger, der kan betales af de beskrevne 'keyworkers’.
Midlet til at opna det har langt hen ad vejen veeret industrialisering og ratio-
nalisering. Alle de bebyggelser, der indgéar i denne evaluering, er blevet op-
fort i form af praefabrikerede treeelementer.

Grundlaeggende har det altsd handlet om at billiggare boligbyggeriet gen-
nem industrialisering. Arkitektonisk set er der dermed tale om gammel vin pa
nye flasker, for nar det handler om at billiggare byggeriet gennem rationel
masseproduktion hgres et ekko tilbage for begyndelsen af det 20. arhundre-
de. Da modernismens pionere i 1920’erne og 1930’erne udviklede moder-



nismens arkitekturkoncept, handlede det netop om at skabe velfungerende
boliger, der var til at betale for enhver (Bech-Danielsen 2004).

Ogsa dengang var tilliden til nye materialer og industrialiserede produktions-
former stor. Den tyske arkitekt, Walter Gropius gav eksempelvis udtryk for
en ukritisk tillid til mulighederne i nye produktionsformer og nye konstrukti-
onsprincipper i sin beskrivelse af flade tage som en “eliminering af ungdven-
dige overflader, der udseaettes for vind og vejr, og dermed feerre behov for
reparal‘ioner”.1 Helt sa uproblematisk blev det ikke. Det har kostet formuer at
rette op pa den lange reekke af byggeskader, som den ukritiske tillid til de ra-
tionelle produktionsformer farte med sig. Der er derfor grund til at rette et kri-
tisk blik pa de nuveerende forsgg — at tage ved lzere af fortiden fejl, at huske
hvorfor de opstod, og hvad de handlede om, for pa den made at undga at vi
gentager dem.

Industrialiseringens bivirkninger

Fremskridtstroen fortsatte under det store byggeboom i 1960’erne og
1970’erne, og da montagebyggeriet blev opfart langs kransporene i byernes
forsteeder lykkedes det rent faktisk at skabe mange velfungerende boligbe-
byggelser, der var til at betale for almindelige lanmodtagere. Samtidig med,
at efterkrigstidens boligbyggeri opfyldte sine malsaetninger, viste der sig
imidlertid en raekke bivirkninger. | flere af datidens montagebyggerier opstod
dels en raekke byggetekniske problemer, dels en raekke oplevelsesmaessige
problemer.?

De byggetekniske problemer opstod blandt andet omkring flade tage. Inspi-
rationen var fundet i Middelhavsomradets arkitektur, der passede fint sam-
men med de formmeessige idealer om enkle og kubiske former, og de flade
tage blev en fast del af arkitekturen. Snart vidnede problemer med uteette
tage imidlertid om, at middelhavets byggeskik ikke ngdvendigvis lod sig
overseette direkte til danske forhold. Betonskader var et andet problem, der
efterfglgende har kostet enorme summer at renovere. Om de nuvaerende
forsgg med lette traekonstruktioner har tilsvarende problemer indbygget og
gemmer pa en ny bglge af renoveringssager i fremtiden, evalueres i Sgren
Peter Bjarlgvs delrapport: Blev de billige boliger bedre? Evaluering af teknik
0g produktion.

De oplevelsesmaessige problemer kom ogsa i sggelyset og farte til kraftig
kritik af datidens boligbebyggelser. De rationelle betragtningsformer, der I til
grund for efterkrigstidens bebyggelser, farte til en overdreven repetition af
ensartede elementer, og hurtigt efter blev bebyggelserne betegnet
'monotone’ og ’kedelige’. Den tendens fik yderligere neering, da
individualiseringen af samfundet startede i 1980’erne og 1990’erne. Det
enkelte menneske fik i stigende grad behov for at manifestere sig selv og sin
personlige identitet frem for sit tilhgrsforhold til en bestemt social klasse, og
dermed blev 1970'enes homogene og ensartede facader (der hidtil var
blevet betragtet som et positivt udtryk for social lighed) opfattet som en
faengslende ramme, der gjorde det umuligt for de enkelte beboere at komme
til udtryk.

Manglende mulighed for at kunne identificere sig med sin bolig har veeret et
tilbagevenden kritikpunkt i efterkrigstidens industrialiserede byggeri. Christi-
an Norberg-Schulz har eksempelvis papeget, at standardiseringstanken og
fokuseringen pa problemer af universel karakter nemt farer til glemsel af

! “Elimination of unnecessary surfaces presented to the action of wind and weather, and therefore less
need for repairs” (Gropius 1965, side 20).

% Endvidere opstod en raekke sociale problemer, da de almene boligbebyggelser fra 1960’erne og
1970'eme af forskellige arsager blev hjemsted for folk pa overferelsesindkomst, indvandregrupper,
flygtninge og andre ressourcesvage befolkningsgrupper. Denne problematik har dog ikke rod i ar-
kitekturen, og er derfor mindre vaesentlig i denne sammenhaeng.



kvaliteter pa konkrete lokaliteter. Alle steder behandlet ens, og dermed risi-
kerer vi at tabe den stedsidentitet, der ifalge Norberg-Schulz er afggrende
for vores skabelse af personlige identitet.

Det problem er vokset med tiden, da gnsket om individuel preegning af boli-
ger er stigende. Nyere forskning har peget p4, at det er af stor betydning for
mange mennesker, at de har mulighed for at seette personligt praeg pa deres
bolig. Den personlige praegning farer blandt andet til, at beboerne i stigende
grad knytter sig til deres bolig, slar redder i den, og omdanner den til et
‘hjem’.

| indeveerende rapport er det derfor interessant at konstatere, at der i flere af
de udvalgte byggerier eksperimenteres med at lade beboerne indrette og
udforme deres individuelle bolig. Men er masseproduktionen og den rationel-
le byggeform udviklet i en grad, sé vi undgar fortidens fejltagelser - ensfor-
mige og monotone bebyggelser? Eller er vi i feerd med at gentage historien,
ved at opfarer byggerier, der muligvis er billige pa opfarelsestidspunktet,
men som i leengden er dyre, fordi de ikke er tilstreekkelig holdbare — bygge-
teknisk og sestetisk?

Metode

Som undersggelsens genstandsfelt er valgt de seks neevnte bebyggelser.
Udveelgelsen af de seks bebyggelser har opdragsgiverne til denne evalue-
ring selv foretaget. De seks bebyggelser er alle blevet besigtiget, byggerier-
ne er blevet billeddokumenteret og tegningsmateriale analyseret. Endvidere
er bebyggelsernes arkitekter blevet interviewet. | interviewene er der blevet
spurgt ind til arkitekternes malsaetninger og visioner for bebyggelsen, til seer-
lige forhold omkring den konkrete byggesag og til deres erfaringer fra bygge-
riet. Interviewene har vaeret af 1-2 timers varighed, de er blevet optaget pa
band og efterfglgende blevet udskrevet. | de efterfalgende arkitektoniske
vurderinger af de seks bebyggelser er der fokuseret pa tre niveauer: Bebyg-
gelsen, bygningerne og boligerne, og der er fokuseret pd sammenhaenge
(eller manglende sammenhaenge) mellem disse niveauer. | forbindelse med
de arkitektoniske vurderinger er der lagt veegt pa arkitekternes udsagn, da
det har veeret vaesentligt at opsamle deres erfaringer.



Bedre billigere boliger, @lby

Adresse: Peerehaven, Morelhaven og Blommehaven, @lby, 4600 Kgge
Arkitekter: Juul | Frost Arkitekter

Entreprengr: Diverse fagentrepriser

Byggeledelse: Aicon a/s

Administration: De Forenede Ejendomsselskaber

Producent: Taasinge Trae A/S

Antal boliger: 251

Opfarelsesar: 2001 — 2004 (Pzerehaven), 2004-2007 (Morelhaven og Blom-
mehaven)

Beskrivelse

Bebyggelsen i @lby er resultat af en arkitektkonkurrence, der havde en aben
farste del og en inviteret anden del. Arkitektkonkurrencen blev udskrevet i
2001 i et samarbejde mellem Statens Kunstfonds Arkitekturudvalg og De
Forenede Ejendomsselskaber. Konkurrencen fordrede, at deltagerne for-
holdt sig til Charter 99, der pa det tidspunkt var blevet danske arkitekters
svar pa filminstruktgrernes dogme-film. Der skulle fokuseres pa udvikling af
det arkitektoniske 'grundrum’, for pa den made at gare det muligt at skabe
arkitektonisk kvalitet og hgj boligkvalitet til en billig pris. Det var et krav, at
byggeriet skulle opfares for an anleeggelsespris pa 4200 kroner per kva-
dratmeter.

Konkurrencen blev vundet af Holcher Arkitekter, men den efterfglgende
byggeopgave i @lby tilfaldt Juul | Frost Arkitekter. De havde faet en 2. pree-
mie i konkurrencen, men i den efterfglgende vurdering blev deres forslag
vurderet som det gkonomisk mest realistiske.

Byggeriets farste etape, Paerehaven, bestar af 72 boliger og stod klar i 2004.
Efterfalgende er to yderligere etaper blevet opfart, s& den samlede bebyg-
gelse i dag rummer 251 boliger. Boligerne er af forskellig stgrrelse, og det
var tanken, at tre forskellige ejerformer skulle repreesenteres med en tredje-
del lejeboliger, en tredjedel andelsboliger og en tredjedel ejerboliger. Af
markedsmaessige grunde blev det imidlertid ikke gennemfart, og i Peereha-
ven er der i dag kun 20 andelsboliger og 2 udlejningsboliger. | Morelhaven
og Blommehaven er der udelukkende ejerboliger.

Bebyggelsen ligger cirka 400 meter fra @lby Station, syd for @lby Centret,
vest for et parcelhuskvarter, og gst for Kgge Sygehus. Kgrende trafik, der er
holdt pa afstand af boligerne, sker via Stenbjergvej, hvorfra to mindre stikve-
je farer ind til bebyggelsens parkeringspladser. Gaende trafik til bebyggelsen
sker typisk fra @lby Station via @lby Centret, og gennem hele bebyggelsen
lgber et strgg, der forbinder centret mod nord med skoler og andre funktio-
ner mod syd.

Bebyggelsen, der er opdelt i tre bygningsgrupper, er organiseret langs dette
strag. Omkring straget skaber blokkene et forlgb af pladsdannelser og
gardmiljger. Til den anden side er boligerne forbundet med ankomststier og
altantange i 1. og 2. sals hgjde. Disse skaber et mere teet og intimt stiforlagb
og giver en mere privat karakter. Pa friarealerne har ejerforeningen etableret
en legeplads, og et areal er afsat til kekkenhaver, hvor hver bolig har mulig-
hed for at fa stille et dyrkningsareal til radighed.

Arkitekternes méade at billiggare byggeriet bestod blandt andet i at teenke det
som legoklodser, der alle havde samme stgrrelse. De enkelte bygninger be-
star af tre 'klodser’, der er sat sammen péa hgjkant. Klodserne kan forbindes
pa tveers af etageskel og opdeles, sa der fremkommer fire forskellige bolig-
typer. De tre etagers bygninger star flere steder i bebyggelsen alene, mens
de andre steder er sat sammen horisontalt, sa de udgar blokke med 2, 3 el-



ler 4 bygninger. P4 den made er bebyggelsens rumlige forlgb og kvaliteter
blevet opbygget.

Det stramme byggesystem kommer til udtryk i facaderne. Alle vinduesabnin-
ger og dgre har samme format, og de kubiske bokse er stramme i formen,
og bekleedt med patineret zink. Zink, stal og markt tree udger de eneste ma-
terialer.

Figur: Bebyggelsesplan

Boligtyper

Bebyggelsen rummer fire forskellige boligtyper med bruttoetageareal pa
henholdsvis 75 m?, 100 m? 122 m? og 145 m?. Heri indg&r et depotrum pa
min. 2 m? til alle boliger. De fire boligtyper er udviklet omkring en grundtype,
der kan tilfgjes en starre eller mindre del af den overliggende/underliggende
etage. Boligerne leveres som en ’basisbolig’, hvis eneste rumopdeling sker
med en fritstiende kerne med badeveerelse og tilslutningsmulighed for et
kakken. Denne idé skal ses i forlaeengelse af Charter 99 og den efterfglgende
debat om et 'grundrum’. | bebyggelsen i Jlby er det tanken, at beboerne
gennem en behovsmaessig og gkonomisk prioritering har mulighed selv at
indrette og preege deres bolig. Basisboligen kan saledes opdeles med vaeg-
ge og ombygges i takt med beboernes skiftende gnsker og gkonomiske for-
maen, og over tid vil bebyggelsen derved f& en mangfoldighed af forskellige
boliger.
Alle boligernes rum har 2,80 meter til loftet. Det skaber en stor kvalitet, og
det understreges af, at alle vinduer gar fra gulv til loft og sender dagslyset
dybt ind i rummene. Til gengeeld er den visuelle kontakt til omgivelserne no-
get sparsom, da alle vinduer er udformet som smalle franske altandgre.
Af seerlige boligkvaliteter i bebyggelsen i @lby kan naevnes:
e Boligerne rummer stor indretningsmaessig fleksibilitet
e Boligerne rummer store muligheder for at de enkelte beboere kan
seette personligt praeg pa deres bolig og indrette den efter personlige
behov og dramme.
e Boligerne har hgit til loftet.
e Vinduer fra gulv til loft kaster lyset langt ind i rummene.
e Alle boliger har vinduer til mindst 2 sider. Flere til bade tre og fire si-
der.



vaegge. Nederst: Boligplaner i tre boliger, som beboerne har indrettet for-
skelligt. [Kilde: Mortensen, Welling og Livg, 2005).

Konstruktionsprincip

Bygningerne er opfart af praefabrikerede traeelementer beklsedt med forpati-
nerede sinusplader i zink. Dermed har billigggrelsen af byggeriet ikke fart til
efterfglgende fordyrelser i forbindelse med byggeriets vedligeholdelse. Byg-
ningsdybderne er lidt over 12 meter, og elementerne kunne veere blevet
transporteret i denne leengde fra fabrik uden problemer. For at spare udgifter
til en stor kran blev elementerne imidlertid delt op i mindre leengder (ca. 6,5
meter), der var betydelig enklere (og dermed billigere) at seette op.
Tagkonstruktionens enkelte dele (speer etc.) blev leveret feerdige, men blev
samlet til feerdig konstruktion pa byggepladsen - pa terreen for at undga ud-
gifter til stillads. Nar tagkonstruktionerne var feerdige blev de bekleedt med
tagpap, og herefter Igftet p& plads med en kran. Ifglge Flemming Frost fra
Juul | Frost Arkitekter blev taget brugt som midlertidig afdsekning og laftet op
over byggepladsen ved fyraften. Her var der ogsa penge at spare.
Bygningselementerne blev leveret til byggepladsen med udvendig beklaed-
ning monteret, og indvendigt var ét lag gips tilsvarende monteret pa fabrik.
Det andet lag gips blev monteret direkte pa byggepladsen, for at undga pro-
blemer med skader under transport. Badekabiner er tilsvarende praefabrike-
rede, og blev leveret feerdige med fliser og glas.

Billiggarelsen af bygningerne i @lby opstar primeert ved at variere antallet af
forskellige elementer. Boligerne er sledes skabt over de samme grundmo-
duler, og alle vinduer og dare er ens. Rarfgring sker i mellemrummene mel-
lem etagerne, og anvendelse af radiatorer sikrer den gnskede fleksibilitet i
indretningen (gulvvarme kunne pludselig veere halvt i det ene rum og halvt i
det andet).

Arkitektens kommentarer

Flemming Frost finder, at konkurrencens ide om at knytte Charter 99 og tan-
ker om ’arkitekturens grundrum’ sammen med gnsket om at skabe billige bo-
liger, er fin. P& tegnestuen tacklede de denne problematik ved ikke alene at
fokusere pd de enkelte boliger. “En ting er at lave billige boliger, noget andet
er selvfglgelig at sige, jamen, der er nogle andre ting, som ma gare, at det
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bliver attraktivt. (...) Det er ikke objektet selv, der er interessant, det er objek-
tet med omgivelser.” @velsen kom derfor til at handle om, hvilke boligkvalite-
ter bebyggelsesplanen kunne tilfgre boligen, og at inddrage uderummenes
kvaliteter som en del af boligkvaliteten. Det var saledes ambitionen, at orga-
nisere bygningerne, sa der blev skabt nogle kvalificerede mellemrum, der til-
farte boligerne oplagte kvaliteter.

Dernaest var det naturligvis ngdvendigt at reducere den konkrete anlaegspris
betydeligt. Ifalge Frost Igste tegnestuen denne opgave ved dels at fokusere
konceptuelt pa at forenkle boligbyggeriet, dels ved at fokusere benhardt pa
byggetekniske og produktionsmeessige besparelsespotentialer. Det fgrste
kom til at handle om at udvikle bebyggelsen i form af fa grundelementer, der
kunne saettes sammen til et varierende udbud af boliger. Det sidste lykkedes
ifalge Frost, fordi tegenstuen udviklede byggeriet i teet samarbejde med pro-
ducenten, Taasinge Tree. "Vi var pa fabrikken, og de var her. Og detaljerne: i
stedet for at lave sadan et hjarne, fordi det var arkitektonisk rigtigt, lavede vi
det hjorne, som de brugte,” siger Frost.

Der blev kun arbejdet med franske altandgre i farste etape. | princippet fik
alle boliger mindst 6 franske altandgre, ogsa som hoveddgre. Det gjorde
produktionen enkel og billig. Samtidig betoner Frost, at de ens vinduer ska-
ber en fleksibilitet i boligen, idet beboerne selv kan omdefinere rummene
uden af et sovevaerelse pludselig far et stort panoramavindue. "Det gav jo
den fleksibilitet, vi ville have i boligen.”

Det har saledes veeret vigtigt for tegnestuen, at lade boligerne udvikle sig
sammen med beboerne, og lade beboerne selv komme til udtryk i deres bo-
liger. Vi sa det egentlig som en bolig, hvor man ikke gar ned og keber hele
hallgjet, og sa saetter man sig ind. Nej, man kaber det og udvikler det. Det
unge par, den arvede sofa, det eegte taeppe, de ikke rigtig ved, hvad de skal
bruge til: ind med det! En sammenbrast seng, den er god nok. S& kommer
det farste barn, det udvikler sig”. Denne made at lade beboerne saette praeg
pa boligomradet geelder imidlertid ikke uderummene, som arkitekterne helst
ser bevare et stramt og minimalistisk udtryk. Pa spgrgsmalet om, hvad be-
boerne ma forandre p& udearealerne kommer svaret promte fra Flemming
Frost: "Helst ingenting!”

Figur: @verst en aben pladsdannelse langs den nord-syd gaende stilforbin-
delse. Nederst det mere private rum p& altangangene mellem boligerne.



Vurdering

e En lang raekke undersggelser af danskeres boligforhold har pavist,
at det er af stor betydning for mange beboeres hjemfglelse, at de
har mulighed for at saette personligt praeg pa deres bolig (Gullestad
1989, Bech-Danielsen og Gram-Hanssen 2004). Det har byggeriet i
@lby taget konsekvensen af pa en spaendende made — ved at tegne
et réhus med et minimum af vaegge, som beboerne selv apterer og
indretter efter deres individuelle behov.

e Det bliver interessant at se, om den indbyggede fleksibilitet og mu-
ligheden for at beboerne personligt kan designe deres private bolig
ogsa vil blive benyttet af efterfglgende beboere. De vil flytte ind i bo-
liger, der er indrettet af den farste lejer, og skal betale en sum for
den etablerede indretning. Hvis de gnsker noget helt anderledes,
kommer de altsa til dels til at betale for to indretninger.

e Andre undersggelser har papeget (Mortensen m.fl. 2005), at bebo-
ernes mulighed for individuel praegning af boligen og den tilhgrende
forventning om et personligt engagement og praktisk arbejde i boli-
gen kan veere medvirkende til at udvikle det sociale liv i bebyggel-
sen.

e Ideen med at levere boligen som et rdhuset rummer saledes store
muligheder, der bgr undersgges og udvikles naermere. Det er dog
ikke rimeligt, at gare tanken om rahuset til en del af det skonomiske
regnestykke i bestraebelsen pa at skabe billigere boliger. Det giver
ikke mening, at sammenligne anleegspriser pa byggeri, hvor det ene
leveres uden kgkken og skillevaegge, mens det andet er fuldt apte-
ret. Ifglge Flemming Frost udgjorde de manglende skillevaegge og
kakkener ca. 130.000 kroner per bolig — altsa en besparelse pa
1000-1500 kr/m?,

e Nar et byggekoncept baseres p4, at beboerne selv bygger et rdhus
feerdigt, og at der dermed gives rige muligheder for den enkelte be-
boer til at @endre sin bolig, vil boligbebyggelsen naturligt appellere til
beboere, der ’gar-det-selv’ og for hvem det er vigtigt, at saette sig
spor i omgivelserne. P& den baggrund kan det veere problematisk, at
virketrangen er begreenset til at ske i boligens interigr, mens der er
klare regler og store begraensninger for, hvad beboerne ma gere pa
udearealerne. Det har medfart frustrationer blandt nogle beboere og
til visse konflikter i boligomradet.>

e Det har vaeret ambitionen, at organisere bygningerne, sa der blev
skabt kvalificerede uderum, for pa den made at tilfgre boligerne en
raekke ’gratis kvaliteter’. Og det er lykkedes at skabe en bebyggelse,
med fine rumforlgb og pladsdannelser, og med fine opdelinger mel-
lem offentlige og mere private dele af bebyggelsen. | betragtning af
de erkleerede intentioner om at ggre uderummene til en del af boli-
gernes kvalitet, kan den gentagne anvendelse af de smalle vindues-
partier dog overraske. Den visuelle kontakt mellem boligernes indre
0g ydre rum er begreenset.

e De ens vinduer skaber en fleksibilitet: Vinduesabningernes starrelse
graduerer ikke betydningen af de enkelte rum, og beboerne kan der-
for frit omdefinere rummenes anvendelse. Til gengeeld er de enkelte
boliger dermed ikke planlagt og orienteret i forhold til dagslys, udsigt
eller andre stedsbestemte kvaliteter. Ingen rum er forfordelt, og
dermed er der heller ingen rum, der har noget seerligt.

® Det kom frem, da et arkitekturpanel besigtigede bebyggelsen for Ark-Byg i 2008.
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@nsket om at skabe billige boliger gennem rationel og effektiv indu-
strialisering kommer bevidst til udtryk i bebyggelsens facader. De
stramme kubiske former med gentagelsen af én type vinduer. Tan-
ken opstar, om der er tale om et arkitektonisk udtryk, der har hold i
faktiske besparelser? Er industrialiseringen i byggeriet ikke ndet sa
langt, at det ikke er fordyrende at benytte flere forskellige vinduesty-
per?

Flere af de involverede forteeller, at bygherren i projektet betragter
detaljer i byggeriet og den udviklede forretningsmodel som en for-
retningshemmelighed, og at de derfor ikke gnsker at videre give in-
formationer om projektet. Forskergruppen omkring denne evaluering
har haft tilsvarende oplevelser med bygherren, der ikke har gnsket
at deltage i undersggelsen. Det er problematisk, at der ikke er aben-
hed og en starre grad af vidensdeling i et projekt, der udvikles med
statslig stgtte (fra Statens Kunstfond).



Bedre billigere boliger, Kvistgard

Adresse: Lergravsvej, Kvistgard

Arkitekter: Tegnestuen Vandkunsten
Entreprengr: Diverse fagentrepriser
Byggeledelse: Aicon a/s

Administration: De Forenede Ejendomsselskaber
Producent: Taasinge Trae A/S

Antal boliger: 54 i 1. etape. | alt planlagt: 126
Opfarelseséar: 2007-2008 (etape 1)

Beskrivelse

Bebyggelsen i Kvistgard er resultat af en indbudt konkurrence med 9 delta-
gende hold. Konkurrencen sigtede mod 'Bedre billigere boliger’, og den om-
fattede udvikling af bebyggelsesplan samt 120 boliger. Den blev udskrevet
af De Forenede Ejendomsselskaber og vundet af Tegnestuen Vandkunsten i
2004. Ideen bag Vandkunstens vinderforslag var opna hgj boligkvalitet for
sma penge ved at udnytte en raekke 'gratis’ kvaliteter - eksempelvis sociale
og landskabelige kvaliteter - optimalt.

Bebyggelsen ligger i udkanten af Kvistgard pa hjarnet af Harsholmvej og
Hornbaekvejen. Bebyggelsen er trukket pa afstand af de to veje og ned mod
en lille sg, der ligger langs byggegrundens sydvestlige kant. Mod nordvest
afgraenses grunden af en lille lokalbane (Helsingar-Hillergd), men trods vej-
faringer og lokalbane er store landskabelige kvaliteter, der karakteriserer
grunden.

Bebyggelsen er opdelt i mindre grupper med hver ni boliger i 2 etager. Fore-
Izbigt er farste etape bestdende af seks af disse grupper opfart, og yderlige-
re otte er planlagt. De grgnne arealer mellem boliggrupperne danner feelles
friarealer for bebyggelsen og er taenkt for samveer pa tvaers af boliggrupper-
ne.

Hver boliggruppe er arrangeret omkring et feelles gardrum, der fungerer som
et trygt og boligneert feellesareal. Det beskytter mod trafik og danner lee for
vinden i det abne landskab. Gardrummet abner op i det ene hjgrne, hvor der
er ankomst og en parkeringsplads til hver af de af ni boliger. Fra gadrdrummet
er der kig ud i landskabet gennem de nicher, der danner adgang til de enkel-
te boliger, og som farer ud i boligernes private gardhaver. Disse har udsigt til
det det omkringliggende landskab, der fortsaetter helt ind til boligerne.

Figur: Bebyggelsesplan
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Bygningerne er udfart med breeddebekleedte facader, der bestar af varme-
behandlet gran med en sort tjgereagtig glad. Breeddebekleedningen er lodret,
men opdelt ved etageskel og ved afslutning mod tag af et vandret band be-
staende af fire breedder. Tagene er flade og beklaedt med tagpap. Vindues-
rammer varierer i aluminium og maghoni, mens alle dgre er i maghoni.

Figur: Til venstre ses indgangsparti med bllkmljd t||4de or'nkrlnglllggende land-
skaber. Til hgjre et lille udsnit af en af boliggrupperne.

Boligtyper

Hver boliggruppe rummer boliger med bruttoarealer varierende fra 95 m?—
180 m?, hvori indgér ca 16 m? depotrum. Alle boliger er i 2 etager, de har alle
niveaufri adgang til det fri via et overdaekket portrum, der forbinder det feelles
gardrum og den mere private gardhave. Indgangen til boligerne er saledes
placeret midt i boligen, hvor ogsa trapperummet ligger. Det giver fine bevee-
gelsesmgnstre, og gode mulighed for at indrette rummene langs facaderne.
Stueetagerne i alle boligerne er ens, og variationen i lejlighedernes stgrrelse
og indretning sker altsa alene i overetagerne. Stueetagerne rummer kgkken,
badeveerelse og opholdsrum. Fra opholdsrummet er der udgang til gardha-
ven, der er godt beskyttet mod vind og forstyrrende indblik af omkringliggen-
de bygningskroppe. Fra kagkkenet er der direkte udgang til det feelles
gardrum via et stort vinduesparti, og da stueetagerne er i niveau med terraen
er der séledes teet forbindelse mellem boligerne og deres udearealer.
Alle vinduer gar fra gulv til loft, og rumhgijden er 2,60 meter pa begge etager.
Overetagerne rummer 1-5 veerelser alt efter boligernes starrelse, og fra de
fleste af boligerne er der udgang til en tagterrasse, der kan kgbes som til-
valg. | de stgrste af boligerne rummer overetagen endvidere et ekstra bade-
veerelse. Alle boligerne rummer desuden depotrum i et skur, der har adgang
i portrummet overfor indgangsdgren.
Af seerlige boligkvaliteter i bebyggelsen kan naevnes:

e Alle boliger har vinduer mod mindst tre sider.

e Alle boliger har visuel kontakt og direkte adgang til et feelles gardrum

e Alle boliger har adgang til privat gardhave i smukke landskabelige

omgivelser

e Alle boliger har indgangen midt i boligen, hvor ogséa trapperummet er
placeret. Det betyder, at hverken kgkken eller opholdsrum bliver
gennemgangsrum og mulighederne for at indrette rummene langs
facaderne er optimale.
Alle boliger har udsigt til det &bne landskab.
Boligerne har hgit til loftet.
Alle boliger har et depotrum taet ved boligen.
Alle boliger har til den ene side et laefyldt uderum, der fungerer som
socialt mgdested — og til den anden side en gardhave af mere privat
karakter.



Med den varierende boligstarrelse er der basis for en mangfoldighed
af beboere, og det er muligt at blive boende i bebyggelsen nar be-
boernes familiemaessige situation andres.

De landskabelige kvaliteter er markant til stede i hele bebyggelsen —
eksempelvis i form af kig gennem porte i fra de feelles gardrum og
som udsigt fra boliger og gardhaver.

Boligernes indretning haenger teet sammen med intentionerne i be-
byggelsesplanen. Eksempelvis er der visuel kontakt mellem boliger-
nes kokken og det feelles gardrum. Dermed er intentionen om at gg-
re gardrummet til et trygt miljg og et social magdested underbygget.
Portrummene og forskydninger i bygningsvoluminer og bygnings-
hgjder sikrer lys, transparens og kig ud til det omkringliggende land-
skab.

Hele bebyggelsen rummer en tydelig gradbgjning af forholdet mel-
lem private og offentlige zoner.
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Figur: B

oligplanéf ien boliggruppe med 9 boliger.
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Konstruktionsprincip

Husene er bygget af praefabrikerede traeelementer med braeddebeklaedte fa-
cader. Beklaedningen er monteret pa fabrik,” og elementerne er pa alle punk-
ter leveret med hgj feerdigggrelsesgrad. For at forenkle og billiggare bygge-
riet er der endvidere skabt en ensartethed i boligernes geometri: Boligerne
er bygget omkring et kvadratisk grundmodul p& cirka 5 meter x 5 meter. Ved
at tilfgje og sammensaette forskellige moduler kan der opnas stor fleksibilitet
0g mange variationsmuligheder i byggeriets udtryk og indretning.
Badekabiner er udfart i glasfiber og som noget seerligt er alle gulve udfart i
lamineret bambus.

Arkitektens kommentarer

Arkitekterne papeger vigtigheden af, at bebyggelsen tog udgangspunkt i en
arkitektkonkurrence. Det gjorde det vaesentlig nemmere for arkitekterne ef-
terfalgende at holde fast ved de kvaliteter, de fik 'blastemplet’ i forbindelse
med konkurrencens afgarelse.

Arkitekterne lasegger endvidere stor veegt pa, at bade arkitekter, ingenigrer og
bygherre s& byggeriet som et speendende udviklingsprojekt, og at der derfor
opstod et teet samarbejde mellem tegnestuens arkitekter og producentens
ingenigrer. Ifglge Vandkunsten blev der Iyttet gensidigt til hinanden. "Der var
en helt anden sparring og udveksling af ideer i bebyggelsen i Kvistgard en vi
har set i de andre (SophienborgBo og SadergardBo)”. Som eksempel giver
en af de involverede arkitekter, at ingenigrerne havde faet gje pa varmebe-
handlede bambusgulve som et speendende og prisbilligt materiale. Vand-
kunsten greb ideen og undersggte andre anvendelsesmuligheder for materi-
alet. Bambus blev efterfglgende anvendt til bade kgkkenborde, trapper, li-
ster, kakkensokler mm. Det betyder, at det samme materiale gar igen pa fle-
re niveauer i boligerne, og at det har veeret muligt at dyrke en reekke detaljer
pa et hgit niveau.

Tegnestuen vejleder forsat beboerne mht. solfangere, beplantning mm.

Vurdering

e Det er neerliggende at vurdere Vandkunstens bebyggelse i Kvistgard
i sammenligning med de bebyggelser, som tegnestuen har lavet i
samarbejde med BoKlok (se efterfglgende vurderinger). Isaer i for-
hold til situationen i SophienborgBo har situationen i Kvistgard veeret
drastisk forskellig, idet udgangspunktet i Kvistgard har vaeret en arki-
tektkonkurrence, hvor bade bebyggelsesplan og byggeri har veeret i
spil samtidigt (i modseetning til SophienborgBo, hvor boligerne var
fastlagt pa forhand). Det er tydeligt at situationen i Kvistgard har fart
til langt starre kvalitet, lasningerne er gennemarbejdede og haenger
sammen pa tveers af skalatrin. Det geelder eksempelvis i bebyggel-
sens forhold til forholdene pa det konkrete sted.

¢ De landskabelige kvaliteter er sledes blevet udnyttet optimalt i be-
byggelsen. Fra faellesarealer i de gardrum, der skaber et trygt og
beskyttet miljg mellem boligerne, er der flotte kig ud i de omkringlig-
gende landskaber, og de mere private gardhaver har ligeledes stor
gleede af udsigten til landskaberne. Samtidig er der med organise-
ringen af boligerne omkring de leefyldte gardrum taget hgjde for, at

* De forste elementer blev dog leveret uden bekleedning og sat op uden afdaekning. Det skete i en
sommer, der var den vadeste i mange ar, og der opstod store problemer med skimmelsvamp. 40 enhe-
der métte rives ned, og opfares pa ny.



vinden nogle dage kan veere kraftig i omradet med de &bne land-
skaber.

De landskabelige kvaliteter er ogsa blevet en integreret del af ople-
velsen inde i boligerne. Fra boligerne er der visuel kontakt til friarea-
lerne pa begge sider af bygningerne, og boligerne far derved to me-
get forskelligartede landskabelige kvaliteter pa hver side af boligen:
Gregnningen i det faelles gardrum pa den ene side og det mere uple-
jede landskab pa den anden side. Kvaliteterne i Kvistgard opstar sa-
ledes fordi, boligplaner og bebyggelsesplaner er skabt sammen.

Bebyggelsen rummer et klart hierarki af rum. Fra det store landska-
belige rum, til feellesarealerne mellem boliggrupperne, til det feelles
uderum i de enkelte boliggrupper, til den enkelte bolig. Alle arealer
er klart definerede og tydeligt afleeselige.

Det er tilstraebt at ggre det sociale liv til en veesentlig boligkvalitet i
bebyggelsen. Det er ikke sket i form af de feelleshuse, som Vand-
kunsten arbejder med i mange andre af deres bebyggelser. | Kvist-
gard opstar de sociale rum pa udearealerne, iszer i de gardrum, som
ni boliger er feelles om. Gardrummene rummer en intensitet og boli-
gerne er planlagt omkring dem, sa adgangsforhold, kakkeners pla-
cering og udgange fra boliger understreger intentionen og skaber en
afstemt grad af overvagning og visuel kontakt mellem boligernes in-
terigr og eksterigr. Kgkkenet, der er taeenkt som boligens sociale
rum, vender naturligvis ud til den fzelles gardrum.

Fra kekkenerne er der udgang til det faelles gardrum via et stort vin-
duesparti. Da stueetagerne er i niveau med terraen fgles graensen
mellem ude og inde lille. Det er ikke kun en kvalitet inde i boligen,
men ogsa i oplevelsen af gardrummet, hvor det understreger rum-
mets sociale karakter og hvor den visuelle kontakt skaber en tryg og
intim atmosfeere.

Med den varmebehandlede treebeklaedning, dgre i maghoni og vin-
duesrammer i aluminium og maghoni er der grund til at tro, at det i
Kvistgard er lykkedes at opfare et treehusbyggeri, der har lave udgif-
ter til vedligeholdelse og en lang levetid.

Mange af de beskrevne boligkvaliteter er stort set gratis, blot kraever
de, at de teenkes bevidst og konsekvent ind i bebyggelsen pa alle
niveauer. Det peger pa vigtigheden af, at konceptet '‘Bedre, billigere
boliger’ gennemfagres af dygtige arkitekter, der mestrer etableringen
af helt grundleeggende arkitektoniske kvaliteter. Det har endvidere
veeret afggrende, at bade arkitekterne, ingenigrerne og bygherren
har betragtet bebyggelsen i Kvistgard som et speendende udvik-
lingsprojekt.
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SophienborgBo, Hillerad

Adresse, Dalles Have og Mette Friis Have, 3400 Hillergd
Arkitekter: BoKlok og Tegnestuen Vandkunsten
Entreprengr; Skanska Danmark

Administration: BoKlok A/S

Producent: Moelven Byggemodul AS

Antal boliger: 84

Opfarelsesar: 2004-2005

Beskrivelse

SophienborgBo ligger i den nordvestlige udkant af Hillerad, umiddelbart syd
for Istedrgdvejen. Her indgar bebyggelsen i et nyt boligomrade omkring So-
phienborg Gods, der blandt andet fungerer som kvarterscenter med skole,
SFO og fritidsfaciliteter for omradets beboere. Omradet rummer en bred vifte
af boligtyper, og der er bade ejerboliger, andelsboliger og udlejningsboliger.
SophienborgBo har vejadgang fra Axel Jarls Vej mod nord. Herfra leder en
stikvej ind i bebyggelsen, der er delt op i to afsnit. Det nordlige afsnit er an-
lagt omkring Dalles Have og det sydlige er anlagt omkring Mette Friis Have.
Hvert afsnit bestar af 7 to-etagers vinkelbygninger, der alle rummer seks an-
delsboliger. Grundleeggende er de 14 bygninger ens, dog er tagkonstruktio-
nerne forskellige i de to afsnit, idet bygningerne i Dalles Have har ensidig
taghaeldning med fald mod indgangsfacaderne, mens bygningerne i Mette
Friis Have har fladt tag med stort tagudhaeng. Endvidere adskiller de to byg-
ningsafsnit sig farvemaessigt fra hinanden, idet bygningerne i Dalles Have er
sorte, mens bygningerne i Mette Friis Have er almuergde. Facaderne er
treebekleedte, og der er sort tagpap pa tagene.

Figur: Bebyggelsesplan.

Parkering sker pa flisebelagte arealer ud til boliggaderne. Her har hver bolig
én parkeringsplads, anden parkering sker langs fortove. | bebyggelsens
vestlige hjgrne er udlagt et feelles grant omrade mellem bebyggelsens to af-
snit. Det bestar af en graespleene med buske og traeer, samt legeredskaber
til mindre barn.

Alle vinkelbygningerne har samme struktur. Den indvendige side af vinklen
danner sammen med en lav depotbygning et lille gardrum, hvorfra der er
indgang til alle seks boliger. En trappe farer op til en lille altangang, der dan-
ner adgang til overetagens 3 boliger, og altangangen danner samtidig over-
daekke for indgangsdarene til underetagens 3 boliger. Pa den anden side af



vinkelbygningerne har alle boliger adgang til det fri, underetagens boliger til
en lille terrasse og overetagens boliger til en altan.

. 3
Figur: Adgangsforholdene til boligerne er samlet omkring et lille gardrum —
her Dalles Have.
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Figur: Det granne omrade i bebyggelsens vestlige hjarne er faelles for boli-
gerne i Dalles Have og Mette Friis Have.

Boligtyper

Alle 14 huse er indrettet ens. De rummer hver seks boliger, to pa 62 m?, to
pa 75 m? og to pa 87 mZ. Alle lejlighederne er organiseret efter samme mgn-
ster. Der er indgang til en entre med lille garderobe. Fra entreen er der dels
adgang til et badevaerelse med brusebad, dels til boligens opholdsrum.
Langs opholdsrummets ene endevaeg er et abent kgkken, og ud mod den
vestvendte eller sydvendte facade er der adgang til en terrasse (i stuelejlig-
hederne) eller en altan (i overetagens lejligheder). | en enkelt bygning, der er
drejet 45 grader i forhold til de gvrige, vender opholdsrummene og de tilhg-
rende uderum dog mod nordgst i to af boligerne. Det peger pa manglende
fleksibilitet i det fastlaste byggesystem.
Der er ikke de store variationsmuligheder i indretningen af lejlighederne, idet
de lodrette installationsfgringer betinger placeringen af kekken og badeveae-
relse og da indgangens placering og alle bygningsdetaljer er fastlagt pa for-
hand (Beim et.al 2006). Opholdsrummene i de to starste lejlighedstyper kan
dog opdeles, sa disse lejligheder far et veerelse yderligere.
Af seerlige boligkvaliteter i SophienborgBo kan naevnes:

e Alle boliger har vinduer mod tre sider.
Alle boliger har adgang til en terrasse eller en altan.
Boligerne har hgit til loftet (2,60 m).
Alle boliger har et garderobe-rum i lejligheden.
Alle boliger har et depot-rum teet ved boligen
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Konstruktionsprincip

De 14 vinkelhuse er opfgrt som praefabrikeret modulbyggeri i tree. Byg-
ningsmodulerne, der er ca 4 x 9 meter store, er produceret i Sverige med en
hgj feerdighedsgrad. Installationer, dgre, vinduer, kakkenelementer og ba-
dearmaturer er monteret pa fabrikken, og lofter og veegflader er ligeledes
feerdigbehandlet inden levering pa byggepladsen. Den vandrette breeddebe-
kleedning skjuler modulsamlingerne ved etageskel, mens de lodrette samlin-
ger er synlige i form af en lodret opdeling af den vandrette breeddebekleed-
ning.

Tagkonstruktionerne blev ligeledes leveret som feerdige elementer, der blev
pamonteret pa stedet med kran. Der er saledes kun fa arbejdsprocesser, der
skal udfgres pa byggepladsen. Det gar byggeriet billigt, og det muligger en
effektiv kvalitetskontrol (Beim et.al 2006)).

Arkitektens kommentarer

"Frustrationen er, at vi ved, hvad vi gerne vil i en boligbebyggelse, men at
grundbygningen hele tiden er en modstand...”

For arkitekterne var der tale om en meget bunden opgave. Vinkelhusene var
tegnet af BoKloks egne arkitekter pa& forhand, og Vandkunsten skulle blot
udforme facaderne til disse huse, samt organisere vinkelhusene i en bebyg-
gelsesplan. Vandkunsten var kritiske overfor opgavens karakter men tog op-
gaven pa betingelse af, at de efterfalgende skulle lave en reekkehusbebyg-
gelse (SendergardBo), hvor de kunne fa starre indflydelse pa BoKloks sam-
lede boligkoncept.

Boligerne var blevet indrettet pa baggrund af en raekke brugerundersggelser
gennemfgrt af Ikea. Disse havde blandt andet konkluderet, at folk vil have et
fritstdende hus, hvor boligerne har hgit til loftet og masser af skabsplads.
Ifglge Michael Steen Johnsen medfgrte denne tilgang til boligarkitektur en
bagside: "Det blev til nogle helt banale planer, altsa fuldsteendigt kedsomme-
lige. Og pa nogle punkter maerkeligt u-operationelle’. Boligplanerne var fast-
lagt af BoKloks arkitekter, og Vandkunsten kunne kun aendre mindre detal-
jer. De gjorde eksempelvis vinduerne stagrre, sgrgede for en anden vindues-
profil, og tilfgjede store altaner til overetagernes boliger.

Ogsa i bebyggelsesplanen faler arkitekterne pa Tegnestuen Vandkunsten,
at deres reelle indflydelse har vaeret meget begreenset. Den fastlagte byg-
ningstype — vinkelhusene — med de fastlaste boligplaner gav saledes store
problemer med at udarbejde en tilfredsstillende bebyggelsesplan. De ensar-
tede vinkelbygningerne gjorde det sveert at skabe gode rumdannelser: "Det
sveere var, at de insisterede pa de her vinkelblokke, som ligesom er meget
passive, ndr man skal saette dem sammen i en plan. (...) Det er meget sveert



at lave en bebyggelsesplan med de huse, fordi det er sveert at orientere
dem, og det er sveert at leegge dem pa terraenkurver. Det er sddan en
uhéandterlig form”.

Vurdering

e De enkelte boliger er sma, men rummer en raekke af de boligkvalite-
ter, som angiveligt er blevet efterlyst i Ikeas brugerundersggelser.
Det handler eksempelvis om stor rumhgjde, adgang til uderum,
skabsplads og opmagasineringsplads. Boligkvalitet opstar imidlertid
ikke alene ved at tilfredsstille en reekke funktionelle behov og ved at
tilstreebe enkeltstaende programpunkter. Boligkvalitet opstar i en ar-
kitektonisk helhed, hvor funktionelle kvaliteter er tilvejebragt i teet
samspil med rumlige, sociale og oplevelsesmaessige kvaliteter. Det
er glemt i SophienborgBo, hvor der er fokuseret for ensidigt pa de
funktionelle behov.

e Tanken bag BoKloks byggekoncept er at billiggare byggeriet ved at
udvikle én bygningstype, der kan masseproduceres pé fabrik og
seelges igen og igen - adskillige steder. Bagsiden af medaljen er ikke
overraskende, at mulighederne for at tilpasse bygningerne i forhold
til seerlige betingelser, der findes pa en konkret byggegrund, er re-
duceret betydeligt. Tilpasning til landskabelige, topografiske eller
byplanmaessige forhold er minimal. Det ses eksempelvis i de vest-
ligste bygninger i Dalles Have, hvor opholdsrum og uderum i to boli-
ger er orienteret mod nordgst.

e BoKloks byggekoncept ggr det sdledes vanskelligt at skabe en til-
fredsstillende bebyggelsesplan. Byggekonceptet er fastlast, og de
fritstaende vinkelhuse skaber en stivhed i bebyggelsesplanen og
skaber ikke grobund for rumlige kvaliteter og sammenhaenge. Det
ufleksible byggesystem kan ogséa opleves i forholdet mellem de en-
kelte boliger og bebyggelsen. Byggekonceptet rummer fa boligtyper
med sma variationsmuligheder, og der er ikke mulighed for at tilpas-
se boligens indretning i forhold i bebyggelsens overordnede organi-
sering omkring sociale rum, udsigt, ankomstforhold etc.

e Den beskrevne stivhed i byggesystemet kommer til udtryk p& bolig-
niveau, idet alle bygninger er indrettet ens og da hele bebyggelsen
kun rummer tre forskellige boligtyper. De mange ensartede boliger
star i direkte modseetning til de mange forsag, der i disse ar gares
pa boligmarkedet med henblik pa at skabe forskellighed, variation,
individualitet og mangfoldighed.

e Det er forsggt at skabe en vis forskellighed ved at opdele bebyggel-
sen i to afdelinger, der fremtraeder forskelligt. Det er imidlertid kun
tagformen og farvesaetningen, der er forskellig, og dermed er opde-
lingen kosmetisk og overfladisk og vil ikke have den samme virk-
ning, nar beboerne efter lidt tid har gennemskuet bebyggelsen.

e Da de enkelte boliger er sammensat af to til tre moduler, er der en
dobbelt konstruktion dér, hvor modulerne mgdes. Det medfarer, at
stgjforhold mellem etagedaek, der kan veere et problem i treehusbyg-
geri, er elimineret. Til gengeeld giver det visse aestetiske problemer,
da der bliver stor afstand mellem de gverste vinduer og tag.
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SendergardBo, Malov

Adresse: Baekholmen, Malgv
Arkitekter; Tegnestuen Vandkunsten
Entreprengr; Skanska Danmark
Administration: BoKlok A/S
Producent: Moelven Byggemodul AS
Antal boliger: 39

Opfarelsesar: 2005-2006

Beskrivelse

SgndergardBo er et raekkehusbyggeri i Sgndergard, et nyt boligomrade
umiddelbart sydvest for Malgv Station. Det nye boligomrade er opfart om-
kring en ca. 600 m lang s@, der er blevet anlagt i forbindelse med udviklin-
gen af det nye boligomréde. Omradet er fortsat under udvikling, og nar det
er feerdigudbygget vil det rumme ca. 750 boliger - parcelhuse, reekkehuse og
etageboliger. Det er endvidere planen, at der skal etableres butikker pa tor-
vet ved Malgv Station.

Omradet har bebyggelser i mange skalatrin og mange typologier er bragt i
spil med henblik pa at skabe en mangfoldighed i omradet. Omkring s@en teet
ved stationen er boligbebyggelserne fem etager hgje, og herfra trappes byg-
ningshgjderne gradvist ned mod de eksisterende parcelhuse mod syd og
vest. SgndergardBo ligger midt i omradet og er to etager hgij.

Gaende trafik til bebyggelsen vil typisk ankomme via et stisystem fra Malgv
Station, mens kgrende trafik kommer ad Sgndergards Allé, der fungerer som
fordelingsve; til flere af Sgndergards bebyggelser. Fra Sgndergards Allé
fungerer Baekholmen som stikvej, der fagrer ind til BoKloks 39 boliger. 16 af
disse er indrettet i fire blokke, der ligger parallelt med Sgndergards Allé. Vin-
kelret pa disse ligger seks andre blokke, der ligeledes rummer fire boliger
hver, dog med undtagelse af den nordligste blok, der rummer to boliger og
den sydligste blok, der rummer fem. Mellem de to grupperinger af blokke er
der anlagt parkering pa fire asfalterede arealer med hver 15-20 p-pladser, og
mellem disse er der grgnninger og legearealer. Bebyggelsesplanen sgrger
for, at der er der udsigt til den kunstigt anlagte sg fra alle arealerne mellem
reekkehusene.

Figur: Bebyggelsesplan



Bygningerne fremtreeder med en vandretliggende treebekleedning, der er ma-
let i en grélig nuance. Vinduesrammer er malet i samme nuance ligesom det
er tilfeeldet for de udvendige skurer. Kun boligernes indgange markeres som
noget seerligt med et facadeparti, der er hvidt. Tagfladerne, der er beklsedt
med sort tagpap, har en meget svag haeldning mod indgangsfacaderne. Her
er tagrender og nedlgbsrar udfart i stal.

De nordvendte facader (henholdsvis nordgst eller nordvest alt efter om boli-
gerne ligger parallelt med eller vinkelret p& Sgndergards Allé) fungerer som
indgangsfacader for alle boligerne. Langs reekkehusene er der saledes an-
komststier, der blandt andet afgreenses af de skure, hvori der er et depotrum
til de enkelte boliger. Underetagens bygningsmoduler er forskudt en smule i
forhold til hinanden, sa der opstar et overdaekket indgangsparti.

Ogsa pa de modstéende facader, der vender ud mod en grgnning, er der
sket en forskydning af modulerne. Her skaber forskydningen et karnaplig-
nende motiv, der gar plads til et stort vinduesparti i boligernes overetage.
Det store vinduesparti markerer et dobbelt hgjt rum i boligen. Forskydningen
indrammer endvidere boligernes sma traeterrasser, der er anlagt i plan med
stuegulvet. De omkringliggende haver bestar af greespleener, indrammet af
bagehaekke og beplantet med enkeltstdende treeer.

Figur: Facader — reekkehus med 4 boliger.

Boligtyper

De 39 boliger i SgndergérdBo er helt ens. De er p& 117 m” fordelt p& to eta-
ger. | stueetagen er der entre, badeveerelse med bruser, depot/vaskerum,
kegkken og opholdsrum. Kgkkenet har vindue ud mod terrassen, og star i teet
forbindelse til spise- og opholdsrummet, der dog kan afskeermes af en sky-
dedgr. Spisepladsen er placeret i et med dobbelt hgjt rum, der har udsigt til
haven, rigeligt med dagslys og visuel kontakt til overetagen. Overetagen
rummer tre veerelser, et badevaerelse med brusebad samt endnu et opholds-
rum. Af seerlige boligkvaliteter i SendergardBo kan bl.a. naevnes:

e Der er etableret et overdeekket indgangsparti til alle boliger.

e Alle boliger har et dobbelt hgjt rum, og fine dagslysforhold.

e Fine rumlige sammenhaenge i boligen — fx mellem kgkken, spise-
plads og terrasse, og mellem etagerne i form af et dobbelt hgjt rum.

e Alle boliger har adgang til en terrasse og et lille stykke have.

e Boligerne har hgit til loftet (2,60 meter).

e Alle boliger har et depotrum i lejligheden.

e Alle boliger har et depotrum teet ved boligen.
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Figur: Stueplan

Konstruktionsprincip

SgndergardBos reekkehuse er produceret som preefabrikeret modulbyggeri i
tree. Byggeteknisk er der tale om en gentagelse af de rumstore moduler, der
blev anvendt i SophienborgBo, men i SandergardBo har Tegnestuen Vand-
kunsten bade tegnet boligernes indre og ydre.

Bygningsmodulerne er ca. 4 x 9 meter store, og er produceret i Sverige med
en hgj feerdighedsgrad. Taget var bygget ind i den gverste kasse - det farste
lag tagpap var lagt fra fabrik, mens det andet lag blev lagt pa byggepladsen.
Installationer, dgre, vinduer, kakkenelementer og badearmaturer er monteret
pa fabrikken, og lofter og veegflader er ligeledes feerdigbehandlet inden leve-
ring pa byggepladsen. Den vandrette braeddebeklaedning skjuler modulsam-
lingerne ved etageskel, mens de lodrette samlinger flere steder er slgret af
forskydninger i facaden. Andre steder ses de i form af en lodret opdeling af
den vandrette beklaedning.

Trods byggemodulernes store faerdighedsgrad matte der opstilles stillads
omkring bygningerne, da de blev opfart. Det skete blandt andet i forbindelse
med feerdiggarelsen af taget og opsaetning af tagrender.

Figur: Til venstre ses udsnit af indgangsfacade med et overdaekkede areal
omkring indgangene. Til venstre ses havefacaden med de store vinduespar-
tier, der markerer boligernes dobbelthgje rum.

Arkitektens kommentarer

SgndergardBo skal ses i forleengelse af Vandkunstens engagement med op-
farelsen af BoKlok huse i Hillergd i 2004. | den bebyggelse var Tegnestuen
Vandkunstens opgave stort set reduceret til at tegne facader til huse, der var



feerdigprojekteret. Det gav en lang raekke rumlige og arkitektoniske be-
graensninger, og Tegnestuen Vandkunstens betingelse for at tage opgaven
var, at de efterfglgende fik mulighed for at pavirke BoKloks boligkoncept i en
reekkehusbebyggelse. Det skete i SgndergardBo.

Arkitekterne pa Tegnestuen Vandkunsten oplever imidlertid, at brugen af de
rumstore moduler rummer en lang raekke arkitektoniske og planlsegnings-
maessige begraensninger. "De har nogle keempe store begraensninger i for-
hold til hvordan man kan artikulere et byggeri, fordi det er en kasse. Egentlig
grundlaeggende nar man teenker pa en kasse, sa tror man den kan en mas-
se, men det kan den faktisk ikke. Den skal bare ned og sta. Og den skal sta
veeg pé veaeg, og naermest pille over pille,” siger en af de involverede arkitek-
ter saledes.

Byggetekniske begraensninger kom ogsa til udtryk pa andre mader. Arkitek-
terne gnskede eksempelvis at stueetagernes gulve var i niveau med terreen,
men her dikterede byggeteknikken, at stueetagens gulve er haevet cirka 40
cm over terraen. Det gav visse problemer omkring indgangspatrtierne.

Ogsa samarbejdet med BoKlok gav visse problemer. Vandkunsten fandt det
vanskelligt at pavirke BoKloks veletablerede koncept. BoKlok var meget
sveere at flytte, og de kiggede hele tiden i tegnebogen, forteeller arkitekterne.
Det kom eksempelvis til udtryk, da tegnestuen gnskede at skaere et hul i det
ene bygningsmodul, for at etablere et hul mellem etagerne. Det kostede
mange kampe, for det havde BoKlok ikke prgvet tidligere: "Hver gang du ud-
fordrer stivheden i de der kassesystemer, sé fryser alle jo”.

Samlet set mener de involverede arkitekter, at BoKloks byggekoncept virker
arkitektonisk begraensende: "Den arkitektoniske frihed er utrolig begreenset,”
siger han, og giver som eksempel det enorme fokus pa kvadratmeterprisen,
dels den logik der ligger i kassesystemet og kravet om det enkelte elements
stivhed under transport.

Tegnestuen Vandkunsten er ganske godt tilfredse med SgndergardBo, som
de synes er betydeligt bedre end det andet BoKlok projekt, SophieborgBo.
Vandkunsten havde habet efterfglgende at kunne udvikle Boklok-konceptet
yderligere i efterfglgende projekter. Indtil videre er der dog ikke blevet opfart
flere Boklok huse i Danmark.

Vurdering

e Sammenlignet med det tidligere BoKlok-byggeri, SophienborgBo, er
SgndergardBo betydeligt bedre. Det geelder bade pa bebyggelses-
niveau, pa bygningsniveau og pa boligniveau.

e P& bebyggelsesniveau formidles de rumlige sammenhaenge mellem
reekkehusene langt mere overbevisende her end i SophienborgBo.
Opdelingen mellem offentlige ankomstarealer, halvoffentlige stifor-
lgb, halvprivate for-arealer og private boliger fglger en logisk opbyg-
ning, der er let at gennemskue.

e P& bygningsniveau skaber forskydninger mellem de rumstore byg-
ningsmoduler en fin struktur i de sydvendte facader. Her skaber for-
skydningerne karnaplignende motiver med gode udkig fra boligerne
samt indramninger af boligernes terrasser. Pa de nordvente facader
skaber en tilsvarende forskydning et overdaekket indgangsparti og
en markering af en halvprivat zone.

e P& boligniveau er der (som det ogsa var tilfaeldet i SophienborgBo i
Hillerad) skabt en reekke af de boligkvaliteter, som blev efterlyst i en
brugerundersggelse foretaget af Ikea. Det handler eksempelvis om
stor rumhgjde, adgang til uderum (en terrasse og et lille stykke ha-
ve) samt opmagasineringsplads. | SandergardBo er disse kvaliteter
imidlertid blevet indarbejdet i en arkitektonisk helhed, hvor de basale
funktionelle behov er lgst i samspil med rumlige og oplevelsesmees-
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sige kvaliteter. Den visuelle kontakt mellem kgkken og terrasse og
mellem over- og underetage samt oplevelsen af det dobbelt hgje
rum, med det store glasparti, er blot nogle af disse kvaliteter.

I modsaetning til BoKloks byggeri i Hillergd har det vaeret muligt at
udforme bebyggelsesplan og boligplaner i SandergardBo ud fra de
saerlige kvaliteter, der findes pa den konkrete byggegrund. Eksem-
pelvis er en del af bebyggelsen lagt vinkelret pa Sgndergards Allé,
hvorved der er udsyn ned mod den nyanlagte sg fra store dele af
bebyggelsen - og fra mange af boligernes ’karnapper’. Disse kvalite-
ter har alene kunnet etableres, fordi arkitekterne har haft mulighed
for at forme boliger og bebyggelsesplan til en helhed.

BoKlok teenker SgndergardBo som en bebyggelse til én malgruppe
— nyetablerede bgrnefamilier, der ikke kan veere i Sophienborg, og
som endnu ikke har gkonomi til en enfamiliebolig. For at forenkle og
billiggare boligerne til denne malgruppe er alle 39 boliger ens. De
mange ensartede boliger rettet mod én beboergruppe star imidlertid
i skarp kontrast til de mange forsgg, der i disse ar ggres pa at blan-
de forskellige typer af beboere og variere udbuddet af boliger.

Bebyggelsen er enkel og klar, og der er anvendt fa farver og brugt
ganske fa materialer. De arkitektoniske virkemidler bestar af for-
skydninger mellem etagedaek og forskydninger i facaderne, der ska-
ber de karnaplignende bygningsdele. Det skaber en klar rytme i be-
byggelsen, med spil mellem lys og skygge pa facaderne samt for-
midlede overgange mellem ude og inde, mellem privat og offentligt.

Da de enkelte boliger er sammensat af to til tre moduler, er der en
dobbelt konstruktion dér, hvor modulerne mgdes. Det medfarer, at
stgjforhold mellem etagedaek, der kan veere et problem i treehusbyg-
geri, er elimineret.

Til trods for, at der er etableret depotplads bade inde i boligen og i
skurer, er mange af de overdaekkede indgangspatrtier preeget af, at
der er yderligere behov for opmagasinering. Det lader til, at bolig-
byggeriet gennem de sidste mange ar er blevet gennemrationalise-
ret i en grad, sa alle overfladige arealer — rummet under trappen,
skunkrummet, tagrummet etc. — er blevet elimineret. Bagsiden af
medaljen er maske, at der ikke laengere er en indbygget 'buffer’ i bo-
ligen, der kan optage uforudsete pladsbehov.



Vildrose 1 + 2, Karens Minde

Adresse: Pumpehusvej, Kgbenhavn S:
Arkitekter: ONV Arkitekter

Entreprengr: Fonden for Bedre Billigere Boliger
Administration: -

Producent: Kodomaja, Estland

Antal boliger: 42, heraf 12 billige

Opfarelsesar: 2007/2008

Beskrivelse

Bebyggelsen bestar af reekkehuse, der ligger for enden af den stille Pumpe-
husvej i Valby. Det omkringliggende byomradet rummer bade etagehuse og
enfamiliehuse, men de umiddelbare naboer er enfamiliehuse, samt Strand-
parkskolen mod nord, og jernbanen mod syd. Mod vest afgreenses bebyg-
gelsen af et lille krat med halvhgije treeer.

Fra Pumpehusvej fgrer to sma boliggader ind til bebyggelsen. Parkering
sker langs boliggaderne direkte udenfor boligerne samt i et par mindre asfal-
terede arealer. Fra boliggaderne er der adgang til reekkehusene, dog med
undtagelse af en enkelt blok, der har adgang fra Pumpehusve;.
Bebyggelsen bestar af syv blokke, der rummer i alt 38 boliger i to etager. De
seks blokke, der har adgang fra boliggaderne, vender gst-vest, mens blok-
ken ud mod Pumpehusvej vender nord-syd. Midt i bebyggelsen indrammer
tre blokke en grgnning, der fungerer som feellesareal for bebyggelsen. | det
sydvestlige hjarne af denne grenning er et faelleshus pa 44 m?2.

Alle gst-vest vendte boliger har adgang fra boliggaderne, og det skaber to
gaderum med mgdesteder og grobund for socialt liv. Hver bolig har et de-
potskur i forbindelse med indgangspartiet. Skuret skaber en fin rytme i gade-
rummet og danner pa fin made en mellemskala mellem reekkehuse og gade-
rum. Samtidig skaber de en afskaermning af det lille gardrum, der knytter sig
til boligernes indgangspartier.

Raekkehusene fremtreeder med sort vandret breeddebeklaedning. Depotsku-
rer, affaldsdepoter og leemure omkring terrasser har samme beklaedning, og
vinduesrammer samt dgre er ligeledes sorte. Skodder er dog udfgrt i ube-
handlet tree, og brystninger bestar af gult og orange glas. Det skaber kon-
trast i de sorte facader. En anden variation i bebyggelsen er opnaet ved at
forskyde de enkelte bygningsvoluminer i forhold til hinanden. Raekkehuse-
nes gverste etager er en smule dybere end stueetagerne, og der er derved
skabt et udhaeng og et beskyttet areal over indgangspartierne.

Bygningerne har flade tage med ovenlys-kasser, og pa ovenlysets bagside
er der opsat solceller. Tagfladerne er bekleedt med sort tagpap, dog med
undtagelse af de lave depotskure, der har graes pa tagfladerne. Det er blandt
andet begrundet i, at overetagernes boliger har udsyn til disse tagflader.
Med henblik pa at opna lave anleegsudgifter er alle boliger opfart omkring
det samme grundelement. Dette grundelement rummer boligens kakken,
badeveerelse og andre installationer, og det varierende udbud af boliger i
forskellige starrelser opnas ved at tilfgje andre elementer, der i princippet er
tomme. Alle de bekostelige installationer er altsa ens i alle boligerne, lige
meget om der er tale om en bolig pa 85 kvadratmeter eller 120 kvadratme-
ter.
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Boligtyper

Boligerne er alle i 2 plan, men varierer i starrelse fra de mindste pa 85 m? il
de storste p& 131 m°. De fleste boliger er dog familieboliger pa over 120 m?
De forskellige boliger er opfgrt omkring det samme grundelement, der er ca.
4,20 x 12 meter. | midten af dette grundelement er kgkken, badeveerelse og
trapperum, og over trappen er ovenlyset. Det giver fine muligheder for at ind-
rette rummene langs facaderne. Hvis beboerne gnsker et stgrre kgkken end
det leverede, ma de selv tilkabe det, og hvis de gnsker at opdele de tilsta-
dende etager til et antal mindre veerelser, ma de selv bekoste etableringen
af skilleveegge.

Udbuddet af boliger i forskellige starrelser opnas derefter ved at de store bo-
ligers farste sal ligger delvist ind over de mindre boliger. Boligerne er gen-
nemlyste, og pa hver side af boligen er en lille tree-terrasse i niveau med
stuegulvet. Terrasserne er fint disponerede, og skaber fine forbindelser mel-
lem ude og inde.

Af seerlige boligkvaliteter i bebyggelsen kan naevnes:

e Alle boliger er gennemlyste.

e Alle boliger har til begge sider direkte adgang til et fint og veldispo-
neret uderum i niveau med stueetagen.

e Boligerne er veldisponerede og rummer fine mulighed for at indrette
rummene langs facaderne.

e Beboerne har mulighed for at indrette deres boliger individuelt.

e Store vinduespartier sgrger for et fine sammenhaenge mellem interi-
ar og eksterigr pa begge sider af boligen, og et ovenlys sarger for
dagslys midt i de dybe bygninger.

e Der er adgang til uderum af varierende karakter — fra de private ter-
rasser, til det teette feellesskab i boliggaderne til det mere abne feel-
lesskab i den centrale grgnning.

e Alle boliger har et depot-rum teet ved boligen



Billige Boliger ONV arkiti

Figur: Basisbolig p& 85 m” fordelt p& to etager — og leveret i form af to rum-
store moduler.

or | samarbejde med Tegnestuen Mejeriet oktober 2006

Konstruktion

Bygningerne er opfgrt af rumstore moduler praefabrikeret i tree. Modulerne er
produceret i Estland, og transporteret med skib og lastbil til byggeplads i en
hgj feerdighedsgrad. Hver bolig er opbygget af tre elementer, enten to i stuen
og et pa 1.sal eller et i stuen og to pa 1.sal. Volumenelementerne er oplagt
pa en sokkel udfart som linjefundamenter.

Arkitektens kommentar

Hos ONV Arkitekter ser Sgren Rasmussen det som en vigtig opgave at teg-
ne boliger, der er til at betale for de sdkaldte naglearbejdere — sygeplejer-
sker, politifolk, leerere etc. Han husker, at han var til et seminar i Ingenigrfor-
eningen da byggeriet var géet i gang, og her havde der veeret livlig debat om
krybekeeldrene, som flere ingenigrer frygtede kunne veere grobund for
skimmelsvamp. Men Rasmussen advarer imod, at den debat bliver for ensi-
dig: "Jeg vil hellere hjeelpe sygeplejersken og skoleleeren med at fa en bolig i
Kgbenhavn, end jeg vil sarge for, at det hus stari 100 ér. (...). Jeg vil faktisk
hellere bygge for 7500 ude i Karens Minde, s jeg sikrer mig, at der maske
er to skoleleerere, fire politimeend og tre folkeskoleleerere, der bliver boende i
stedet for at flytte til Ringsted eller Sorg og begynder at arbejde der.” Ras-
mussen er godt klar over, at det er et svar, der vil falde mange for brystet,
men i bund og grund star han ved det. Hovedformalet var for ham at sgrge
for, at almindelige lgnarbejdere kan blive boende i Kgbenhavn.

Sgren Rasmussen mener, at de mindste boliger p& 85 m? er lidt for sma.
Planen er kompakt med trappen i midten og installationerne inde i trappen.
“Jamen, det er jo neermest et cockpit eller et pantry,” mener han. Deres star-
relse var politisk bestemt (som del af Ritt Bjerregaards plan), men medvir-
kende til de lidt klemte forhold i lejlighederne er i falge Rasmussen ogsa
produktionsformen. De rumstore moduler medfgrer en begraensning af byg-
ningens bredde.

En del af byggekonceptet i reekkehusene er, at beboerne far leveret et ra-
hus, som de selv kan indrette efter behov. Dermed flyttes en del af bygge-
udgifterne ud af anleegsfasen, og vi spgrger Rasmussen om det handlede
om at skabe et fleksibelt byggesystem, hvor beboerne fik mulighed for at
indrette boligen efter individuelle behov og szette personligt preeg pa boligen,
eller om det primeert handlede om at ’hjeelpe pa gkonomien’ ved at udskyde
en udgift til senere. Der er nok to varianter. Den fede variant er at sige, at
selvom man bor i en almen bolig, sé skal man selvfalgelig selv have lov at 29
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preege det. Svar nummer to er, at hvis vi skal ramme 7500 (kr/mz), sa er det
meget smart at pille fem kakkenskabe og en handvask ned og flytte det over
pé beboerne”, lyder svaret.

Noget tilsvarende kom til udtryk i forbindelse med vinduer i gavlene. Sgren
Rasmussen forteeller, at der ikke var var ikke plads til det i budgettet til at
seette vinduer i gavlene. Ifglge Rasmussen var der tale om en udgift pa 15-
20.000 kroner, hvilket han ser som en ubetydelig udgift, nar det skal afbeta-
les over 30 ar. Det endte imidlertid med, at dem, der flyttede ind i gaviboli-
gen, selv skulle betale gavlvinduerne som et seerligt tilvalg. Det gjorde kun
halvdelen.

Sgren Rasmussen grgrer sig over, at bilerne er parkeret ved de enkelte bo-
liger. Ikke sa meget fordi bilerne som sadan generer i uderummene, men
fordi de er farlige, nar de skal bakke ud.

e B |

Figur: @verst: Bebyggelsen set fra den faelles grgnning. Nederst: Den ene
boliggade, med de sma skure, der skaber struktur og rytme, og som laver en
klar markering af boligernes adgangsforhold

Vurdering

e Der er tale om en fin bebyggelsesplan, med reekkehuse i en menne-
skelig skala og fine rumdannelser mellem husene. De forskellige
uderum (private terrasser, gaderum, grgnning) tilbyder meget for-
skelligartede kvaliteter, og der opstar dermed fine variationer i ople-
velsen af bebyggelsens friarealer

e De bolignaere arealer er fint disponeret, og de sma skurer, der harer
til de enkelte boliger, skaber struktur og rytme i gaderummene, og
laver en fin afgreensning af boligernes terrasser.

e Bebyggelsens rum er klart definerede og der er skabt fine opdelinger
og overgange mellem offentlige gaderum, den halvoffentlige gragn-
ning, de halvprivate arealer omkring boligerne og de private boliger.

e Der er anvendt f& og gode materialer, og med enkle midler og fa far-
vesaetninger er der skabt tilstraekkelig kontrast. Det far bebyggelsen
til at fremtraede gedigen.

e Endel af billigggrelsen er opnaet ved at lade dele af byggeriet vaere
tilbud om tilvalg. Det geelder eksempelvis vaegge og kakkener, hvil-



ket kan begrundes med at beboerne dermed for mulighed for indivi-
duelt at indrette boligen efter deres saerlige behov. Mere alvorligt er
det, at ogsa gavllejlighedernes vinduer er gjort til et selvvalg. Der er
en risiko for, at boligerne blot gares billigere ’pa papiret’ (ved at flytte
en del af udgifter ud af anlaegsprisen) og at det sker pa bekostning
af basale boligkvaliteter.

Bebyggelsen rummer et faelleshus i det sydvestlige hjgrne af den
feelles gronning. Huset er imidlertid meget skrabet indrettet (fx uden
toilet og kagkken), og har ikke plads til at alle beboere kan mgdes i
huset pa én gang. Det er umiddelbart sveert at se, hvad huset kan
anvendes til.

ONV Arkitketer peger pa, at de praefabrikerede kasse-moduler rum-
mer arkitektoniske begreensninger. Sgren Rasmussen fra ONV pe-
ger eksempelvis pa at den maksimale bygningsbredde i forbindelse
med bebyggelsen i Karens Minde var 4,20 meter. Det skaber be-
greensninger i rummenes indretning og mgbleringsmuligheder.

Sgren Rasmussen mener, at der muligvis er en reekke byggetekni-
ske problemer i det lette treehusbyggeri, der er rejst pa en ventileret
krybekeelder. Han er da ogsa blevet advaret om, at denne bygge-
tekniske kombination kan fare til problemer med skimmelsvamp.
Han ser det imidlertid som den pris, der ma betales, hvis man vil
bygge boliger til den pris, der var byggeriets mal i dette tilfeelde. Det
stiller spgrgsmalet, om vi er i faerd med at skabe fremtidens bygge-
tekniske problemer med tilhgrende renoveringsbehov. Vil fremtiden
(atter) vise, at det er dyrt at spare?
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Ulleradparken, Hillergd

Adresse: Solbuen 50-222, 3400 Hillerad
Arkitekter: ONV Arkitekter

Entreprengr: Fonden for Bedre Billigere Boliger
Administration: FO Byg & Bo A/S

Producent: Kodomaja, Estland

Antal boliger: 86

Opfarelsesar: 2007-2009

Beskrivelse

Ullergdparken ligger i den sydlige del af Ullergdbyen, en ny bydel under ud-
bygning i den nordvestlige udkant af Hillergd. Nar bydelen er fuldt udbyg-
get skal den rumme 1.500 boliger samt butikker, bgrneinstitutioner og pleje-
center. Der er i lokalplanen for hele Ullergdbyen lagt veegt at udnytte neer-
heden til landskabelige omgivelser.

Ullergdparken bestar af reekkehuse, der er opfgrt omkring tre boliggader.
Ankomsten til bebyggelsen sker fra Solbuen, hvorfra de tre boliggader med
tilhgrende parkeringsarealer leder ind til bebyggelsen. Hver boliggade afslut-
tes af huse i tre etager, der omkranser en lille pladsdannelse, mens husene
langs boliggaderne er to etager. Pa den vestlige side af gaderummene er
boligerne to etager, mens der pa den gstlige side er individuelle boliger pa
hver etage. Da alle boligerne har adgang fra boliggaden - overetagens boli-
ger ad en fritstdende trappe - skabes der et fortaettet gaderum med liv og
mange mgdesteder.

Parkeringen er dels samlet pa asfalterede arealer ved ankomsten til bolig-
gaderne, dels foran de enkelte boliger i grusbeleegning. De asfalterede par-
keringsarealer afgreenses mod gst af carporte og lange raekker af depotsku-
rer. Solceller pa carportenes tagflader signalerer overskud og bevidsthed.
Mellem grupperingerne af boliger omkring boliggaderne og de tilhgrende
parkeringsarealer er der granne arealer, der samler bebyggelsen pa tveers
af boliggaderne. Mod nord, gst og vest afgraenses bebyggelsen af et be-
plantningsbzelte, der med tiden vil danne lze i det dbne landskab.

aractyen . Batraton ONV aniesse

Figur: Bebyggelsesplan i 3D.



Reekkehusene fremtreeder med vandret breeddebeklaedning, der er malet i
en lys gra nuance. Depotskurer og l&emure omkring terrasser har samme
beklaedning, og vinduesrammer samt dgre (glasdgre) er ligeledes malet i
samme gra nuance. Skodder, der er udfgrt i ubehandlet tree, og brystninger,
der bestar af gult og orange glas, skaber derimod kontrast i de ensfarvede
facader. Bygningerne har flade tage, der er beklaedt med sort tagpap.

En anden variation i bebyggelsen er opnaet ved at forskyde de enkelte byg-
ningsvoluminer i forhold til hinanden. Eksempelvis er de gverste etager i bo-
liggadernes raekkehuse en smule dybere end stueetagerne. Derved skabes
der et udhaeng og et beskyttet areal over indgangspartierne og deres tilhg-
rende terrasse. Pa de tre etages reekkehuse for enden af boliggaderne er
der tilsvarende skabt en forskydning mellem de enkelte bygningsvoluminer.
Her er det overetagerne, der pa skift er trukket ind pa hver side af bygnin-
gen, sa der opstar en tagterrasser pa begge sider af bygningen. Tagterras-
serne er godt afgraenset og beskyttet for vind, da den har mur pa tre sider,
og de udger et oplagt tilskud til bebyggelsens boligkvalitet.

Med henblik pa at opna lave anlaegsudgifter er alle boliger opfart omkring
det samme grundelement. Dette grundelement rummer boligens kgkken ba-
deveerelse og andre installationer, og det varierende udbud af boliger i for-
skellige starrelser opnas derefter ved at tilfgje andre elementer, der i prin-
cippet er tomme. De dyre kerner i boligerne er altsa ens, lige meget om der
er tale om en bolig p& 85 m? eller 120 m?.

Boligtyper

Det har veeret hensigten at skabe en sammensat beboergruppe, med plads
til bade unge og zeldre, enlige og barnefamilier. Bebyggelsen 86 lejeboliger
varierer derfor i starrelse.

De forskellige boliger er opfart omkring det samme grundelement. | midten
af dette grundelement er kgkken og badevaerelse. | de to etages boliger er
trappen ligeledes placeret i midten, og over trapperummet sgrger et ovenlys
for at dagslys kommer ind i midten af de dybe bygninger.

Der er fin mulighed for at indrette rummene langs facaderne. Hvis beboerne
ansker et starre kgkken end det leverede, ma de selv tilk@gbe det, og hvis de
ansker at opdele de tilstadende etager til et antal mindre veerelser, ma de
selv bekoste etableringen af skilleveegge.

Pa hver side af boligerne er en lille terrasse anlagt i niveau med boligens in-
dre opholdsrum. Terrasserne er fint disponerede, og skaber fine forbindelser
mellem ude og inde. De gverste boliger i de 3 etagers raeekkehuse ud til den
feelles plads har tagterrasse med udsigt ud over landskabet.

Af seerlige boligkvaliteter i bebyggelsen kan naevnes:

e Boligomradet har boliger i varierende starrelser. Det danner grund-
lag for en varieret beboersammensaetning og giver mulighed for at
beboere kan blive boende nar der sker eendringer i familielivet

e Alle boliger er gennemlyste.

e Alle boliger har til begge sider direkte adgang til et fint og veldispo-
neret uderum i niveau med stueetagen.

e Boligerne er veldisponerede og rummer gode muligheder for at ind-
rette rummene langs facaderne

e Beboerne har mulighed for at indrette deres boliger individuelt

e Store vinduespartier sgrger for et fine sammenhaenge mellem interi-
ar og eksterigr pa begge sider af boligen, og et ovenlys sarger for
dagslys midt i de dybe bygninger.

e Der er adgang til uderum af varierende karakter — fra de private ter-
rasser, til det teette feellesskab i boliggaderne, til det mere abne feel-
lesskab i den centrale grgnning.

e Alle boliger har et depot-rum teet ved boligen
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e Boligerne i de tre etages raekkehuse har fine tagterrasser, med ud-
sigt over landskabet.

BEDROOM Vot so - BEDROOM

LIVING ROOM
TERRACE

hovecoroie

Figur: Bolig i Ullergdparken

Konstruktionsprincip

Bygningerne er opfart af rumstore moduler preefabrikeret i trae. Modulerne er
produceret i Estland, og transporteret med skib og lastbil til byggeplads i en
hgj feerdighedsgrad. Hver bolig er opbygget af 1-3 rum-elementer, der mod
jord er oplagt pa en sokkel.

Arkitektens kommentarer

Arkitekterne har som i de fleste andre af de evaluerede projekter (med und-
tagelse af SophienborgBo) fokuseret pa de boligkvaliteter, der kan opnds pa
udearealerne uden de store ekstraomkostninger. Det er i Solbyen sket ved
at samle bebyggelsen omkring to gader med en udformning og teethed, der
danner grobund for socialt liv og naboskaber.

Dertil kommer, at arkitekterne har bestraebt sig pa at billiggare byggeriet, ved
at have en rationel tilgang til det. Reekkehusblokken i Solbyen er eksempel-
vis ens - altid seks eller ni moduler lange. "Sé kan vi sé dreje pa dem, det
koster ikke noget. (...) Vi har ikke rad til at variere vildt, derfor gor vi det kun
de fa steder, hvor det er skide vigtigt”, siger Sagren Rasmussen fra ONV Arki-
tekter.

Sgren Rasmussen papeger imidlertid det frustrerende ved, at der ggres sa
store bestreebelser pa at presse byggeriets anleegspris ned, nar det i realite-
ren kun udggr en mindre del af den samlede pris for en bebyggelse. Han
naevner, at anlaegsprisen i Solbyen var ca. 7.500 kr/m2, mens den samlede
pris inklussiv byggegrund, salaerer, administration etc. udggr i naerheden af
18.000 kroner. Da vi spgrger, hvor han gerne ville have brugt 1000 kroner
mere pr kvadratmeter peger han pa boligernes konstruktion mod terreen. ”
Der kunne man overveje at bruge 1.000 kr. pr. kvadratmeter mere. Sa kan
man sé diskutere, om vi skulle leegge et stort udhaeng pa husene.”

Sgren Rasmussen oplever de rumstore moduler som en arkitektonisk be-
greensning. Han mener, at de rummer store fordele i forbindelse med boli-
gens installationstunge rum — kagkken og badeveerelse, men han argrer sig



over den begraensende bygningsbredde. Han mener, at der i fremtiden bar
arbejdes med at kombinere boks-moduler og fladeelementer.”Vi vil bruge
boksen, der hvor den er rigtig: dvs. pé installationssiden, pa de dyre rum, pa
de sveere rum, der hvor du sikrer dig en hgj kvalitet. Der bruger vi den. Sa
seetter vi nogle fladelementer pd, som vi kan vendes og drejes helt anderle-
des. Det tror jeg er fremtiden.” En kombination af boksmoduler og fladeele-
menter vil skabe stgrre arkitektonisk beveegelighed.

Figur: Til hgjre billede fra en af ankomstgaderne. Til hgjre de store altaner i
tredje sals hgjde.

Vurdering

e Der er tale om reekkehuse i en menneskelig skala. De forskellige
uderum (private terrasser, gaderum, pladser og grgnne friarealer)
tilbyder forskelligartede kvaliteter, der skaber variationer i oplevelsen
af bebyggelsen. Bebyggelsens uderum er klart definerede og der er
skabt fine opdelinger og overgange mellem offentlige gaderum, den
halvoffentlige grgnning, de halvprivate arealer omkring boligerne og
de private boliger.

o De bolignaere arealer er fint disponeret, men depotbygningerne, der
er placeret ved parkeringspladser og udformet som lange steenger
med lange raekker af ens dare, virker ensformig og den landskabeli-
ge bearbejdning omkring depotrummenes dgre er mangelfuld.

e Der er anvendt fA og gode materialer og med enkle midler og fa far-
vesaetninger er der skabt tilstraekkelig kontrast. Det far bebyggelsen
til at fremtraede gedigen.

e Tilsvarende er der med enkle midler skabt bade strukturelle, ople-
velsesmaessige og funktionelle kvaliteter, idet bygningernes enkelte
voluminer pé forskellig vis er forskudt i forhold til hinanden. De aver-
ste etager i boliggadernes raekkehuse er eksempelvis en smule dy-
bere end stueetagerne, og derved skabes et udhaeng over ind-
gangspartier og terrasser. Tagterrasserne pa de tre etages reekke-
huse er skabt ved lignende forskydninger.

e Endel af billigggrelsen er opnaet ved at lade dele af byggeriet veere
tilbud om tilvalg. Det geelder eksempelvis vaegge og kakkener, hvil-
ket kan begrundes med at beboerne dermed for mulighed for indivi-
duelt at indrette boligen efter deres seerlige behov.

e ONV Arkitketer peger pa det uheldige i, at byggebranchen i dag er
opdelt mellem leverandgrer af henholdsvis fladelementer og kasse-
moduler. De efterlyser en kombination af de to produktionsformer,
da det vil skabe stgrre arkitektonisk bevaegelighed.
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Samlet vurdering

Der er grund til at minde om, at arkitektonisk kvalitet opstar i form af en
helhed. Helheden opstar i samspil mellem tekniske, funktionelle og rum-
lige/aestetiske hensyn, og pé tvaers af alle skalatrin.

Det er derfor uheldigt, nar der i en bebyggelse fokuseres for ensidigt pa
funktionelle og byggetekniske aspekter, mens rumlige forhold i bolig og
uderum ikke ofres tilsvarende interesse. Det har eksempelvis veeret til-
feeldet i SophienborgBo, hvor boligernes udformning er sket med ud-
gangspunkt i Ikeas brugerundersggelse, der primzert pegede pa en raek-
ke funktionelle boligbehov. Det har fart til, at der har vaeret meget fokus
pa bygningen som et enkeltstdende produkt, mens der har vaeret mindre
fokus pa rumlige kvaliteter, pa boligens sammenhaenge med bebyggel-
sesplanen og pa tilpasningen til stedet.

Disse problemer kan til dels ses som resultat af industrialisering og gn-
sket om at billigggre gennem masseproduktion. Problemet i det konkrete
tilfeelde er, at der er udviklet én bygningsform, der er masseproduceret
og opfart uden tilstraekkelig tilpasning til den aktuelle placering.
Arkitektonisk kvalitet kan imidlertid godt produceres under industrialise-
rede former og for sma midler. Det kan eksempelvis opleves i bebyggel-
sen Bedre Billigere Boliger i Kvistgard. Her spiller bygninger og friarealer
sammen, og bebyggelsens landskabelige kvaliteter udnyttes fuldt ud.
Fra de feelles gardrum og de private gardhaver er der flotte kig til de om-
kringliggende landskaber, og fra boligerne er der visuel kontakt til fri-
arealerne pa begge sider af bygningerne. Kvaliteterne i Kvistgard opstar
bl.a. fordi, boligplaner og bebyggelsesplaner er skabt sammen.

I denne og i andre bebyggelser er der skabt ‘gratis kvaliteter’, blandt an-
det ved at ggre det sociale liv til en vaesentlig boligkvalitet. Det er ek-
sempelvis sket ved at optimere de sociale rum pa udearealerne, sé ad-
gangsforhold, kekkeners placering og udgange fra boliger skaber made-
steder og en afstemt grad af overvagning og visuel kontakt mellem boli-
gernes interigr og eksterigr.

Disse intentioner er lykkede i flere af de seks bebyggelser. Dermed ikke
sagt, at det er let at skabe boligkvalitet for sma penge. Nar det er lykke-
des i disse tilfeelde, er det udelukkende fordi de er udviklet af dygtige ar-
kitekter, der mestrer helt grundlaeggende arkitektoniske kvaliteter, og
fordi de er skabt i samarbejde med ambitigse bygherrer og i flere tilfeelde
som resultat af arkitektkonkurrencer. Udgangspunktet i en konkurrence-
situation ggr det vaesentligt nemmere for arkitekterne efterfglgende at
holde fast ved de kvaliteter, der var afggrende i forbindelse med konkur-
rencen.

De implicerede arkitekter har taget opgaven serigst og kastet sig enga-
geret ind i arbejdet med at rationalisere og systematisere byggeriet. Der
kan imidlertid spores en tendens til at overggre det rationelle i det arki-
tektoniske udtryk. Kvistgard, der er opfaert af plademoduler, fremtreeder
eksempelvis som om bebyggelsen er opfart af bokse, og i bebyggelsen i
@by er alle vinduer ens - uden at det er en reel produktionsteknisk for-
del.

Flere af de involverede arkitekter peger pa, at kassemoduler medfgrer
arkitektoniske begraensninger. Begraensningerne opstar blandt andet i
rumbredden, der er bundet af transportforhold. Der kan dog veere store
fordele i at anvende kassemoduler omkring badeveerelser og kgkkener,
hvor prae-produktion under kontrollerede forhold er at foretraekke. Der



peges derfor pa, at den optimale lgsning ville veere at kombinere kas-
semoduler og flademoduler. Her udggar de nuveerende leverandgrer og
producenter imidlertid en barriere, da de enten producerer kassemoduler
eller flademoduler. Kombinationen er derfor ikke praktisk mulig.

Der er flere af de evaluerede bebyggelser, der er opfgrt som 'rahus’ med
et minimum af skillevaegge og med et minimalt kgkken. Blandt argumen-
terne er, at beboerne dermed far mulighed for at seette deres personlige
praeg pa indretning af deres bolig. Det er et interessant eksperiment, der
bar udvikles neermere, og det bgr undersgges, om den indbyggede flek-
sibilitet bliver benyttet af senere tilflyttere.

Det er imidlertid diskutabelt at gare opferelsen af et rahus uden kgkken
og skillevaegge til en del af det gkonomiske regnestykke i bestraebelsen
pa at skabe billigere boliger. Det giver ikke mening at sammenligne an-
leegspriser p& byggeri, hvor det ene leveres uden kakken og skillevaeg-
ge, mens det andet er fuldt apteret.

En af de involvere arkitekter, der har staet for to af de evaluerede be-
byggelser, mener, at der kan veere en raekke byggetekniske problemer i
det lette treehusbyggeri. Husene har ventileret krybekeelder, og han er
blevet advaret om, at det kan fare til skimmelsvamp. Han ser det imidler-
tid som den pris, der ma betales, hvis man vil bygge boliger til den pris,
der var malet i dette tilfeelde. Det stiller spgrgsmalet, om vi er i feerd med
at skabe fremtidens byggetekniske problemer med tilhgrende renove-
ringsbehov. Vil fremtiden (atter) vise, at det er dyrt at spare?

Pa den baggrund er der grund til at reflektere over de store anstrengel-
ser, der i de seks bebyggelser er gjort for at presse anleegsprisen ned til
et absolut minimum. Disse anstrengelser — sammenholdt med risikoen
for fremtidige renoveringsomkostninger — bgr ses i lyset af anleegspri-
sens andel af den samlede byggesum. Denne gkonomiske analyse lig-
ger imidlertid uden for dette projekts fokus.

Det har vaeret en umulig opgave at fa de reelle priser pa bordet. Flere
involverede arkitekter har spurgt producenten til prisen, men kender den
dag i dag ikke den reelle anleegspris. Prissaetningen er ugennemsigtig
og tegnestuernes erfaringsopsamling er sveer. | forbindelse med denne
undersggelse har det veeret tilsvarende sveert at fa detaljerede oplysnin-
ger fra nogle af de involverede bygherrer. Det er steerkt kritisabelt, ikke
mindst i projekter der er udviklet med statslig statte.
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siev de billige boliger bedre?

Evaluering af teknik og produktion

Delrapport
Af Sgren Peter Bjarlgv



Forord

Denne rapport er en del af en starre evaluering af seks bebyggelser, der indenfor de seneste ar er
blevet bygget med henblik pé at billiggere boligbyggeriet. | den samlede evaluering fokuseres der
pa tre temaer:

o0 Den arkitektoniske og designmaessige kvalitet

o Bolig- og brugskvaliteten bedemt af beboerne

o0 Boligernes tekniske kvalitet og produktionsteknologien bag
Denne delrapport fokuserer pa boligernes tekniske kvalitet og produktionsteknologien bag.
Undersggelsen er finansieret af KAB Fonden og Boligfonden Kuben.
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1.0 Introduktion

| det seneste 10 ar har der vaeret en rackke konkrete udspil, der med afsaet i udenlandske erfaringer
rettede sig mod at udvikle en dansk model for billige boliger.

Der har veeret fokus pé, at familier med almindelige indtaegter har haft sveert ved at bosastte sig i de
starre byer pa grund af stigende huspriser.

Dette er ikke kun et dansk faanomen. Problemet er f.eks. ogsa kendt i London, hvor Londons nu tid-
ligere borgmester Ken Livingstone i 2004 satte det strategiske mal, at 50 % af alle nyetablerede boli-
ger i London skal veere ‘affordable housing’ — boliger der er til at betale. Visionen er, at der for hver
100 nye boliger er 35 almene boliger og 15 boliger, som sygeplejersker, politibetjente, paesdagoger
og skoleleerere har rad til at betale.

De igangsatte initiativer har haft forskellige akterer, der er gaet til opgaven pé forskellig vis — bade
byggeteknisk og organisatorisk. Der er seerligt tre akterer, der har veeret fremherskende indenfor
dette omrade; det er BoKlok, som er et samarbejde mellem lkea og Skanska; det er De Forenede
Ejendomsselskaber, Bedre billigere boliger; og det er Fonden for billige boliger.

| denne rapport evalueres i alt seks bebyggelser; to bebyggelser udfert af hver af de ovenfor naevnte
tre akigrer:

BoKlok
Bebyggelsen SophienborgBo i Hillerad

Adresse, Dalles Have og Mette Friis Have, 3400 Hillerad
Arkitekter: BoKlok og Tegnestuen Vandkunsten A/S
Entreprengr: Skanska Danmark A/S

Administration: BoKlok A/S

Producent: Moelven Byggemodul AS, Sverige

Antal boliger: 84

Opfarelseséar: 2004-2005

Figur 1 SophienborgBo

| Hillerad er andelsboligforeningen SophienborgBo rammerne om et hyggeligt liv i granne omgivel-
ser. BoKlok-husenes lejligheder findes med to, tre eller fire veerelser. Alle lejligheder rader over et
depotrum plus en privat terrasse eller altan. Husene er omgivet af et feellesareal med graes, frugt-
traser, buske mv. — og et dejligt naturomréde med s@ og skov ligger f& minutters gang fra Sophien-
borgBo.

Facadelgsningen er samtidig et af de interessante problemfelter for BoKlok byggerierne. Der
skal findes en facadelgsning, der passer til det pageeldende lands byggeskik.

Et af principperne for byggerierne, er at det skal give beboerne en oplevet kvalitetsfornem-
melse og samtidigt veere gkonomiske. | husene ses dette ved, at der f.eks. er ekstra hgit til
loftet i forhold til normale nybyggerier, og der skal veelges gedigne materialer, som ikke vir-
ker billige.



BoKlok
Bebyggelsen SendergardBo i Malgv, Ballerup

Adresse: Baekholmen, Mélav

Arkitekter: Tegnestuen Vandkunsten A/S
Ingenigrer: Dines Jargensen A/S
Entreprenar: Skanska Danmark A/S
Administration: BoKlok A/S

Producent: Moelven Byggemodul AS
Antal boliger: 39

Opferelseséar: 2006-2007

Figur 2 Malgv

De 2-etages raekkehuse pa ca. 117m?2 er ens og sammensat af 4 lette volumenelementer. Hver bolig
indeholder 5 veerelser, geestetoilet m/brus, bad og kekken samt en lille have med terrasse, graes-
pleene og afskeermende heek til feelles granne omrader.

Idéen er ligesom ved SophienborgBo at bygge moderne og rummelige boliger til en overkommelig
méanedlig udgift.

De Forenede Ejendomsselskaber
Bebyggelsen Bedre Billigere Boliger i @iby, Kage

Adresse: Paerehaven, Morelhaven og Blommehaven,
dlby, 4600 Kage

Arkitekter: Juul | Frost Arkitekter A/S
Entreprenar/Ingenier: Aicon A/S

. Administration: De Forenede Ejendomsselskaber A/S
§ Producent: Taasinge Trae A/S

Antal boliger: 251

Opferelsesér: 2004-2007

Figur 3 Paerehaven, diby

| 2001 udskrev DFE A/S sammen med Statens Kunstfond en arkitektkonkurrence med det formél at
give landets tegnestuer og byggebranchen en udfordring:

Opgaven lad pa at tegne kvalitetsboliger, der kunne bygges for meget lave byggeomkostninger,
men som samtidigt levede op til Statens Kunstfonds kardinal krav om at demonstrere oplevelsesgi-
vende og tidssvarende nytaenkning.

Arkitektfirmaet Juul og Frosts konkurrenceforslag blev valgt af en enig dommerkomite. Selskabet
BBB blev stiftet, og det farste byggeri, Peerehaven i Kage stod klar i 2004 og var de fgrste bedre og
billigere boliger. Byggeriet i Kage omfatter i alt 251 boliger. Bebyggelsen kaldes i dag Frugthaverne
og bestar foruden Paerehaven af Morelhaven og Blommehaven.



De Forenede Ejendomsselskaber
Bebyggelsen Bedre Billigere Boliger i Kvistgard, Helsinger

N Adresse: Lergravsvej, Kvistgard

Arkitekter: Tegnestuen Vandkunsten A/S

Ingenigr: Lemming & Eriksson A/S
Ingenigr/Entreprenar: Aicon A/S

Administration: De Forenede Ejendomsselskaber A/S
Producent: Tasinge Trae A/S

Antal boliger: 54 i 1. etape. | alt planlagt: 126

A i Opforelses8r: 2007-2008 (etape 1)

Figur 4 Kvistgard

| Kvistgard er byggeriet af i alt 126 boliger sat i gang. Vandkunsten er arkitekt p& denne bebyggelse.
Etape 1 pa 54 boliger, som nu er opfert, er bygget som gérdhavehuse i 2 etager og varierer i starrel-
sen 96-178 m?2 brutto. Der er teenkt p& beboernes trivsel i gardhavehusene, der er inddelt i 9 grupper
a 9 boliger. Hver boliggruppe har et feelles ankomstareal med et gront og meget indbydende barne-
venligt miljg. Her kan de mindre barn boltre sig, uden at foraeldrene skal bekymre sig om trafikken.

Fonden for billige boliger
Bebyggelsen Vildrose 1+2 i Valby, Kgbenhavn

Adresse: Pumpehusvej, Kabenhavn S:
Arkitekter: ONV Arkitekter

Entreprenar: Fonden for billige boliger
Administration:

Producent: Kodumaja, Estland

: ' Antal boliger:

At Opferelsesér: 2007-2008

Figur 5 Vildrose 1 og 2

A/B Vildrose 1 omfatter 26 raekkehuse pa 121 m2, 127 mz2 eller 131 m2. A/B Vildrose 2 omfatter 12
reekkehuse pa ca. 85 m2. Tilsammen udger de to andelsboligforeninger Grundejerforeningen Vild-
rose. Bebyggelsen bestér af 38 rackkehuse i 2-plan. Der er fire forskellige boligtyper, henholdsvis 85
m2 (Vildrose 2), 121 m2, 127 m2 og 131 m2, med op til 4-5 veerelser og alle boliger med franske alta-
ner og treeterrasser pa mellem 8-20 m2 pa begge sider af boligen. Boligerne er opfert efter nye
skaerpede krav til isolering og energiforbrug. Der er installeret Genvex boligventilationssystem, som
udskifter luften hver anden time.
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Figur 6 Ullergd

Ullerad Syd er en bebyggelse med 86 lejeboliger til en overkommelig husleje. Boligerne henvender
sig til en sammensat beboergruppe af bade unge og aldre, sdvel som enlige og barnefamilier.
Omradet er bebygget efter raekkehusprincip i 2 og 2V etager i varierende starrelser, fordelt pé tre
boliggader. Langs boliggaderne er raekkehusene i 2 etager - pa gstside med egen adgangstrappe til
lejlighed pa 1. sal. Hver boliggade sluttes af med et mindre torv foran seks reekkehuse i 214 etage
med egen tagterrasse.

Husenes koncentration omkring gaden sikrer kontakt mellem beboerne og gadelivet. Alle boliger, pa
neer de mindre boliger pa 1 sal, har to tresterrasser med en adgangsterrasse mod gaden og en me-
re privat opholdsterrasse mod det grenne. De to terrasser optimerer muligheden for udeophold, da
der altid vil veere sol pa én af terrasserne. Boligerne i 2% etage har endvidere privat tagterrasse.

Der er niveaufri adgang til boligerne fra gaden, undtagen til boligerne pa 1. salen.

Feelles granne omrader mellem gaderne sikrer den frie udfoldelse og kontakt pa tveers af de enkelte
boliggader. Grenningerne er bilfri og sikrer et barnevenligt miljg mellem husene.



2.0 Teknik og produktion

2.1 Systemleverancer generelt

Systemleverancer drejer sig primeert om off-site manufacturing, og hvordan virksomheder kan opti-
mere deres produktion ved at taenke i systemlgsninger. Men ligeledes om hvordan man omdanner
f.eks. et helt byggeri til én systemlasning, og derigennem opnar kortere opfarelsestid og en lavere
fejlprocent. Systemleverancer omfatter opgaver, der typisk indeholder mange processer, f.eks. sour-
cing, produktion, videreforeedling, montage pakning og labeling, dokumentation og logistiklasninger
og transport.

En systemleverance er en enhed, et modul, som kan betegnes ved, “at det er en afgreenset del af et

produkt med en veldefineret funktion og med en veldefineret greenseflade”. '

Blandt &rsagerne til, at vii Danmark i dag har fokus pa systemleverancer indenfor byggeriet, kan
naevnes tre af de vaesentligste, nemlig dels pavirkningen udefra, f.eks. fra nabolande som Sverige
og Tyskland, som er i fuld gang med at udvikle dette omrade og som bl.a. eksporterer til Danmark,
men ogsa lande som USA og Japan som har en leengere tradition indenfor dette omrade. Og dels at
vi er treette af den hgije fejlprocent i de udfarte byggerier. Bl.a. byggeskadefondene og Dansk Byg-
geris ankenasvn har gennem arene dokumenteret dette. Og endelig at samfundet eftersparger billi-
gere lgsninger.

2.2 De 3 aktgrers visioner og ideer med bebyggelserne

De 3 aktarer, BoKlok, Bedre Billigere Boliger og Fonden for Billige Boliger har grebet opgaven lidt
forskelligt an og har lidt forskellige mélgrupper.

BoKlok, ejet 50 % af Ikea og 50 % af Skanska, har med et staerkt koncept som traskker pa lkea’s
goodwill, péd Skanska’s position i byggebranchen samt pa erfaringer fra Sverige hvor man siden
90’erne har bygget efter BoKlok konceptet. BoKlok er et boligkoncept udviklet af IKEA og Skanska
og opfert, farst i Sverige i starten af 90’erne, og siden i Norge, Danmark, Tyskland og England. Den
forste bebyggelse i Danmark SophienborgBo i Hillerad var faerdig 2004/2005.

Konceptet henvender sig til mennesker, som vil bo godt i eget hjem, og samtidig have en funktionel
bolig som er effektivt udnyttet til en lav manedlig udgift for saledes at have penge tilovers til at kunne
gere andre ting.

"Boligerne planlaegges udfra menneskers gnsker og dramme om lys og plads, om et trygt miljo for
sig selv og sin familie. Naglen er et feerdigt koncept og et industrielt byggeri baseret pa et system og
en modultankegang med standardiserede Igsninger. Dette er for at reducere bade tidsforbrug og
omkostninger.” 2

Der er lagt stor veegt pé at udarbejde gode Igsninger, bade nar det geelder valg af materialer og de-
taljer.

' Hvam et al.: “Produktkonfigurering”, Nyt Teknisk Forlag 2007.
2 BoKloks hjigmmeside



En af konceptets teser er, at BoKlok byggerier ikke er over to etager, og at boligerne placeres i vin-
kelhuse for at opna mikromiljoer. BoKlok konceptet omfatter ogsa reekkehuse og enfamiliehuse.

Bedre Billigere Boliger, ejet af De forenede Ejendomsselskaber A/S har meldt ud, at de vil udfordre
arkitektstanden og byggebranchen til at teenke i kroner og ere, og bruger de begraensninger, der
ligger i lave omkostninger, kreativt.

De har fremfert, at rammerne om deres boliger, arkitekturen sdvel som byggematerialerne og be-
byggelsesplanen er af hgj kvalitet, der skaber muligheder i stedet for begraensninger

De vil vende byggebranchen pa hovedet: "I stedet for at lade markedspriserne/indtjeningsmulig-
hederne pa salget af boliger veere udslagsgivende for, hvor meget man kan bygge for, skal der veere
et nagelfast loft pa byggeomkostningerne. Dermed er lgsningen pé et byggeteknisk eller kreativt
problem ikke bare bevidstlagst at leegge 500 kroner oven i kvadratmeterprisen. Loftet tvinger bygherre
og arkitekter til at finde alternative lasninger pa det konkrete problem, eller prioritere anderledes an-
dre steder i byggeriet.

Udfordringen i BBB-konceptet ligger i at gare op med forestillingen om, at kvalitetsboliger nadven-
digvis er dyre at bygge og dyre at kabe. S& for os er det attraktivt at bygge billigt, udelukkende fordi
vi med stram gkonomisk styring, og ved at bygge basisboliger, kan give kaberne en ordentlig kvalitet
for rimelige penge. Den billigere bolig bliver et aktivt og fornuftigt valg - ikke en sur n@dvendighed -
for keberne, der slipper for at bygherren pé forhand har truffet nogle "luksusvalg” som keberne skal
betale for med penge, de langt hellere ville have brugt til — for eksempel — et ekstra veerelse.”

Fonden for Billige Boliger er en selvejende institution og er stiftet af BoligFonden Kuben, KAB Fon-
den, Kooperationens Udviklingsfond DISfonden og Akademisk Arkitektforening. Den har til formal at
fremme etableringen af gode og billige boliger i danske byer. Fonden kan stgtte udvikling af gode
boligforhold. Fonden er saledes en non-profit virksomhed.

Fonden for Billiger Boliger blev etableret p& baggrund af tidligere borgmester Ritt Bjerregaards ud-
melding om at bygge 5.000 boliger til 5.000 kr. i mé&nedlig husleje.

2.3 De 3 aktgrers byggerier og produktionsform generelt

BoKlok byggerierne

Ser vi pa BoKlok byggerierne i Danmark, er der opfert 3 bebyggelser i Danmark. De er opfert inden
for de sidste 5-6 &r og udger en meget lille andel af boligbyggeriet. Konceptet har i de 3 bebyggel-
ser undergdet en markant forandring, hvor man mé saette spargsmalstegn ved, om der overhovedet
er nogen akkumuleret erfaringsopsamling fra systemlgsningerne at bygge videre p&. Byggeriet i
Danmark er meget konjunkturfalsomt, og bl.a. finanskrisen har betydet, at Skanska, og dermed Bo-
Klok, har sat boligbyggeriet pa vageblus med den effekt, at organisationen bag BoKlok husene i
Danmark er veek.

Det farste byggeri, 84 boliger, er udfert 2004/2005 i Hillerad og bestér af 2 etagers vinkelhuse med 6
lejligheder opfert af 12 volumenelementer plus tagelementer der blev opstillet p& et randfundament
oplagt p& punktfundamenter. Under huset er der en ventileret krybekaelder med begraenset ventilati-
on gennem riste i fundamentet, Krybekeelderen er ngdvendig for at installationerne kan tilkobles.
Inden for randfundamentet er der jf. tegningerne udlagt grus. Det vil sige, at den fugtfelsomme bund
af volumenelementet er frit eksponeret for fugt fra jorden og er afthaengig af tilstrackkelig luftskifte i

® Bedre Billigere Boligers hjemmeside
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krybekaelderen. Bunden af krybekeelderen ligger under terreen, og en eventuel oversvemmelse ville
kunne tilfare fugt til krybekeelderen.

Volumenelementerne til dette byggeri blev ikke udfert pa BoKloks, Skanska's egen fabrik i Gullingen
i Sméaland hvor de svenske BoKlok huse bliver produceret, men blev pa grund af kapacitetsmangel
udfert p& Moelvens fabrik i Sméaland i Sverige.

Det andet byggeri, 39 boliger, som er udfert i 2006/2007 i Mélav, bestar af raekkehuse i 2 etager med
en intern trappe opfart af 4 volumenelementer pr. lejlighed. Her var taget indbygget i de gverste vo-
lumenelementer. Fundament og krybekeelder blev udfert pd samme méde som ved det farste byg-
geri, men i dette byggeri udlagde man en plastmembran og polystyrenplader oven pé gruset for at
undga fugt fra jorden. Bunden af krybekaelderen ligger under terreen, og en eventuel oversvemmelse
ville kunne tilfgre fugt til krybekaelderen

Volumen elementerne blev ogsé her udfert pa Moelvens fabrik i Sméland i Sverige.

Det tredje BoKlok byggeri, 24 boliger, som er udfert 2007/2008, er forelabigt det sidste. Det ligger i
Frederikssund og bestar ligesom den 1. bebyggelse, af 2 etagers vinkelhuse med 6 lejligheder, men
her har man forladt volumenelementer og har i stedet anvendt lette fladeelementer. Man har ligele-
des udfert terreendaek i stedet for krybekaelder og undgar séledes helt de fugtmaessige problemstil-
linger omkring krybekeeldre. Det er en grundlaeggende eendring, bl.a. fordi vand i forbindelse med
opseetningen er en starre risikofaktor, og fordi de mange samlinger af elementerne, med sikring af
membrantasthed mv. nu foregér pé byggepladsen i stedet for under kontrollerede, certificerede for-
hold pé fabrikken.

Fladeelementerne blev leveret og monteret af det tyske firma Bien- Zenker A/S

w

Bebyggelse: 1 2

BoKlok

N ¢
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Fonden for Billige
Boliger
Udviklingen i brug af Volumenelement contra fladeelement i 3 bebyggelser hos de 3 aktarer.

Bedre billigere boliger byggerierne
Ser vi pa Bedre Billigere Boligers boligbebyggelser, er der et starre volumen end hos BoKlok. De to
bebyggelser, der er omfattet af rapporten, omfatter i alt 305 boliger, og der er flere pé vej. Bedre
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billigere boliger har gennemgéet en udvikling fra fladeelementerne til volumenelementerne, som an-
vendes i 2. etape i Kvistgérd. Hvis det er den vej, Bedre billigere boliger beveeger sig, kan man ogsé
her sparge, om der indtil nu reelt er nogen akkumuleret erfaringsopsamling fra systemlgsninger at
bygge videre pa, ud over de negative erfaringer med vandskader man gjorde sig ved 1. etape i
Kvistgéard.

Den forste bebyggelse, 251 boliger, Peerehaven, Morelhaven og Blommehaven i @lby, er opfert i
2004/2007 og bestar af 3 etagers huse med et-etages lejligheder. Husene er opfart med lette flade-
elementer. Som fundament er udfert et terreendeek, som sikrer de fugtmeessige forhold mod jorden.
Det er lzsning med mindre praefabrikation end volumenelementerne og med en starre risiko, bl.a.
fordi vand i forbindelse med opsaetningen er en starre risikofaktor, og fordi de mange samlinger af
elementerne, med sikring af membrantaethed mv. her foregar pa byggepladsen i stedet for under
kontrollerede, certificerede forhold pa fabrikken. Tasinge Tree leverer fladeelementerne, men bygger
dem ikke ind. Indbygning foretages af anden entreprengr. Dette ager ogsa risikoen ved anvendelse
af fladeelementer.

Fladeelementerne er produceret af Tasinge Trae, Danmark.

Den anden bebyggelse, 54 boliger, i Kvistgard, er opfart i 2004/2008 og bestar af 2 etages gardha-
vehuse med boliger i 2 etager opbygget over et 5x5m modul i et byggefelt bestdende af 9 huse.
Husene er ligesom den 1. bebyggelse opfert med lette fladeelementer og fundament som terraen-
deek som sikrer de fugtmeessige forhold mod jorden. De samme forhold med mindre preefabrikation
end volumenelementerne og med en starre risiko for fugtskader ved opsaetningen og sterre risiko for
fejl ved samlinger af elementerne ger sig ogsé geeldende her. Tasinge Tree leverer ogsa her flade-
elementerne, men bygger dem ikke ind. Dette @ger risikoen for fejl.

Fladeelementerne er produceret af Tasinge Trae, Danmark.

Etape 2 i Kvistgard, som er under opferelse, udfgres som volumenelementer.

Fonden for billige boliger byggerierne

Ser vi pa Fonden for billige boliger bebyggelserne, er det her, man ser det sterste udviklingspotentia-
le. De 2 bebyggelser, der er omfattet af rapporten, bestar godt nok kun af 128 boliger, men den nae-
ste generation AlmenBolig+ er under opferelse rundt omkring, og nye bebyggelser er pa vej. F.eks.
vedtog Kabenhavns Borgerreprassentation i slutningen af november 2010 at udfere 500 af denne
type de kommende 3 ér.

Den forste bebyggelse, 42 boliger, heraf 12 seerligt billige, er opfart 2007/2008 og bestar af 2 etages
reekkehuse, hvor 1.salen i en lejlighed skyder sig ind over stuetagen til nabolejligheden. Husene er
opfart med volumenelementer, séledes at hver bolig er opbygget af 3 elementer, enten to i stuen og
et pa 1.sal eller et i stuen og to pa 1.sal. Volumenelementerne er oplagt pa en sokkel udfert som
linjefundamenter. Indenfor er fundamentet der udlagt grus ovenpa en plastmembran. Det vil sige, at
den fugtfelsomme bund af volumenelementet er frit eksponeret for fugt fra krybekeelderen og er af-
heengig af tilstreekkelig luftskifte i krybekaelderen. Bunden af krybekeelderen ligger under terraen, og
en eventuel oversvemmelse vil tilfgre fugt til krybekaelderen. Under huset er der en hgj grad af venti-
lation, idet der ikke er opsat fundament pa de 2 sider, men i stedet lagt store vandrette riste foran
bygningen. Krybekaelderen er ngdvendig for at installationerne kan tilkobles.

Volumenelementerne er produceret af Kodumaja i Estland
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Den anden bebyggelse, 86 boliger, er opfert 2007/2009 og bestér af 2 og 3 etages reekkehuse med
boliger i 1 til 3 etager. Husene er ligesom den 1. bebyggelse opfert med volumenelementer, sdledes
at hver bolig er opbygget af 1 til 3 elementer. Volumenelementerne er oplagt p& en sokkel udfert
som linjefundamenter. Inden for fundamentet er der udlagt grus. Det vil sige, at den fugtfelsomme
bund af volumenelementet er frit eksponeret for fugt fra krybekaelderen og er athaengig af tilstraekke-
lig luftskifte i krybekaelderen. Bunden af krybekaelderen ligger under terraen, og en eventuel over-
svemmelse vil tilfgre fugt til krybekaelderen. Under huset er der en hgj grad af ventilation, idet der
ikke er opsat fundament pa de 2 sider, men i stedet lagt store vandrette riste foran bygningen. Kry-
bekeelderen er nadvendig for at installationerne kan tilkobles. Byggeriet er projekteret som energi-
klasse 1. Den valgte varmepumpe ser ikke ud til at kunne levere et acceptabelt indeklima til beboer-
ne. (se afsnit om varme) Der er tilsyneladende ogsé nogle fugtmaessige problemer i krybekaelderen,
som bar neermere undersgges. (se afsnit om fugt)Volumenelementerne er produceret af Kodumaja i
Estland.

2.4 Rammebetingelserne for anvendelse af fladeelementer og vo-
lumenelementer

De omhandlede bebyggelser anvender alle enten lette praefabrikerede fladeelementer eller lette
preefabrikerede volumenelementer.

Dette har umiddelbart en reskke fordele, men der er ogsé nogle rammebetingelser, som ger sig
geeldende ved denne type byggeri.

Anvendelsen af fladeelementer giver en starre frihed i planudformningen af boligerne. F.eks. er det
frit speend i Bebyggelsen Frugthaverne i @lby, 6,3 meter hvor volumenelementerne mé respektere
begreensningen i transportbredden pé vejene.

Moelven ByggModul AS som er en af de store producenter i Skandinavien, og som har leveret Bo-
Klok bebyggelserne, har opstillet nogle rammebetingelser, som i nogle tilfaelde kan fraviges, men
som er fornuftige at felge, nér prisbillighed er vigtig:

Generelt

Modulerne kan kobles i laengde og bredde retning og stables i op til 4 etager. Brandbestemmelser
og statiske beregninger er afgerende for mulighederne.

Elementerne kan udferes, s& de overholder brandkravene til boligbyggeri i 3 etager.

Saddeltag, udvendige trapper, altaner etc. leveres som separate enheder, som monteres pa bygge-
pladsen. Det giver stor frihed ved indretning af bygningen.

Modulerne kan kombineres med fladeelementer, hvis starre arkitektonisk fleksibilitet anskes.
Modulerne kan installeres over keelder, krybekaelder med randfundament, eller linjefundamenter.
Modulerne kan ogsé monteres direkte pé et betondaek, for eksempel daekket over en parkerings-
keelder.

Modulstarrelser

Bredder: 2,54m - 2,88m - 3,36m - og projekter i bredder op til 4,18m

Leengder: Op til 10,2m, i spring pa 0,6m

Indvendige taghgjder. 2,4m og 2,7m - og projekterede mellemliggende hajder.
Nagletal:

Bredde = Modul Bredde mal + 20-40mm luft mellem modulerne.

Leengde = Laengde udvendig temmer = 6034mm + n x 600mm.

Haojde fra stueetagen til 1. sal ca. 500mm. Justeringer kan foretages

Hajde gulv til gulv = 2900-3000mm ved 2400mm loftshgjde

Hgjde fra gulv p& averste etage til gesims: 2500-3000mm ved 2400mm loftshajde
Lydveegge mellem lejligheder har en samlet tykkelse pa 288mm

13



Vigtige principper:

Adskillelsen mellem de enkelte enheder (brand celle / lyd celle) skal ligge i modullinjen

Adskillelsen mellem veerelser i en boligenhed skal ligge i modullinjen. Starre rum som gér over flere
moduler, indebaerer faerdiggerelse af moduler pa stedet.

Vadrum méa aldrig ga over to moduler.

Vadrumsinstallationer (kakken og bad) skal helst veere i samme modul. (Giver en lavere pris.)
Adskillelse mellem boligenheder og feellesomrader skal vaere i modullinjen. Bade udvendig og ind-
vendig adgang til boligenheder er mulig. Udvendige trapper, altaner / altangange vil veere det billig-
ste, og maske give beboerne de bedste falelser af "eget hus".

Husk installationsskakte til vandinstallationer. Etageboliger skal planlaegges med installationsskakte,
der korresponderer med overliggende etager.

Faerrest mulige forskellige modulbredder indenfor et projekt vil give en optimalt produktion og der-
med lavere omkostninger.

Byggesystem

Modulerne leveres normalt med tveergéende bjeelker. Langsgdende bjeelker kan leveres, hvor det er
teknisk og / eller gkonomisk fordelagtigt.

Det nedvendige antal punktfundering for modulerne er séledes 6 til 8 punkter ved tveergdende bjeel-
ker, eller 3 til 4 linjefundamenter for hvert modul af langsgéende bjeelker.

Ved at bygge i 3 - 4 etager, anvendes kontinuerlig understetning af modulet under indbygningen
Modulerne kan have &bninger bade pa den korte og den lange side.

P& modullaengder op til ca. 9m, kan abningen vaere fritbaerende.

For sterre modulleengder / &bninger ber dbningen deles op med en sgjle eller en veeg, tilpasset fun-
damentet.

Konstruktion og materialer

Etagedeek:

225-315mm mineraluld isolering, bjeelker i lamineret tree, der opfylder kravene til hgj stivhed. Vinyl
gulvbeleegning, parketgulv, etc. pa gulvet. Fliser i vadrum.

Yderveeq:

150 - 250mm mineraluld isolering, afhaengig af kravene til termisk isolering

Indvendig beklaedning: Gipsplader, spanplader eller traeebeklaedning. Badeveerelsepanel eller fliser i
vade omréder.

Udvendig bekleedning:

Treebekleedninger, metalplader, fibercementplader, teglstensfacader,

puds, etc. Traebeklaedninger i alternative designs.

Loft:

300mm - 400mm mineraluldsisolering, athaengig af kravene til termisk isolering.

Loft af foliebeklaedte spanplader, malet gips- eller treebeklaedning. Lyddaempning efter behov.
Tag:

Bygningerne kan leveres med flade tage. De permanente bygninger er baseret pé en lasning
med et varmt tag med indvendige aflab.

Saddeltag er opbygget med preefabrikerede speer eller elementer.

Der er mulighed for mange taglasninger.

Taget er daeskket med tagmembran, tagpap, eller metalplader

Vinduer:

Generelt bruges vinduer med U-veerdi 1,2 W/m2 * K.

Men kan udfares efter arkitektens design, indenfor vinduesleverandgrens muligheder.

Vad:

Vadrum opfylder minimumskravene i tekniske forskrifter iht. bygningsreglementet. P& nogle projekter
benyttes praefabrikerede vadrum.
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Tekniske anlaeg

El:

Skjulte installationer, 230V og 400V

Opvarmning:

Elvarme baseret pa radiatorer og gulvvarme.

Vandbéren opvarmning baseret pé& veegmonterede radiatorer.

Saniteere:

Skjulte installationer, rer i ror til fordelerskab. Vaegheengte toiletter er mulighed.
Ventilation:

Til boliger samles hovedparten af anleegget pé fabrikken. Mekanisk aftreek eller balanceret ventilation
med varmegenvinding.

Elevator:

Kan med fordel placeres i en separat konstruktion opfert pa stedet.

Montage

Modulerne har en vaegt pa 180-250kg/m2. (250kg/m2 geelder opgraderet version til brug i de 3-5
etager, flisebelagte badeveerelser.)

Adgang skal veere indrettet, séledes at bilen med huset og kranen kan kare op langs en langside af
fundament. Bredden langs fundamentet skal vaere mindst 6 m af hensyn til opstilling af kranen.
Normal kran starrelser er fra 35 til 50 tons. For store moduler / komplekse forhold, vil en starre kran
veere ngdvendig.

En Installationsdag er normalt med en bemanding p& 5 mand og en kranferer.

Forudsat tilstreekkelig tilfarsel af moduler til byggepladsen kan 3 -4 moduler veere hejst pa plads hver
time.

Installatgrerne vil montere bygningen udvendig og indvendig. Dette omfatter ogsa de tekniske fag.
(enkel sammenkobling af el, sammenkobler aflgbs- og vandrer, forbinder ventilationssystemet osv.)
Aflabsrer fares til underkant modul for tilslutning til den pa pladsen fremfarte installation.

Lydtekniske forhold

Modulerne opfylder de generelle krav i klasse C NS8175 til opholdsrum, skoler, kontorer mv.
Modulerne skal veere opgraderet med ekstra pladelag og saerlig konstruktion, for at opfylde de noget
strengere krav til boliger. Med disse opgraderinger opfylder modulerne klasse C i EN 8175 til boliger.

Vurdering

Sammenfattende kan man konkludere, at der er stor mulighed for at f& udfert elementer, som man
gerne vil have dem. Modulbredden for volumenelementerne kan umiddelbart veere et problem, men
lasningen med at sammenstille to elementer i bredden, som f.eks. i BoKloks SophienborgBo bygge-
ri, viser, at der er gode muligheder for at kunne veelge forskellige planlasninger til fremtidige boliger

2.5 Opfarelsen af bebyggelserne

Det karakteristiske ved de omhandlede bebyggelser er, at de delvist er produceret pé fabrik og del-
vist pa stedet.

Bebyggelserne SophienborgBo i Hillerad og SendergardBo i Mélav, Ballerup, Vildrose 1+2 i Valby,
Kabenhavn, og Solbyen i Ullergd i Hillerad er alle udfert med volumenelementer.

Bebyggelsen Bedre Billigere Boliger i @by, Kage og bebyggelsen Bedre Billigere Boliger i Kvistgérd
i Helsinger er begge udfert med fladeelementer.

Man kan inddele byggefasen i 4 faser:
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Fase 1 Byggemodning, fremfarelse af installationer og etablering af fundamentfundament
Fase 2  Produktion af byggeelementer p& fabrik

Fase 3 Samling af elementer til lukket hus

Fase 4  Finisharbejder

Fase 1 Byggemodning, fremfarelse af installationer og etablering af fundamentfundament

Fase 1 udferes p& nogenlunde samme méade i de 6 bebyggelser. Der etableres et fast baeregrund-
lag, primaert med punktfundamenter hvorpé der laegges preefabrikerede kantfundamentsbjeelker,
men der er ogsé anvendt fundablokke og fundament stabt pé stedet.

| BoKlok byggerierne leegges de pa alle 4 sider, og der iseettes ventilationsriste, mens der i fonden
for Billiger Boligers byggerier kun udferes linjefundament vinkelret pa facaderne, sé der er helt &bent
for ventilation ind under facaderne, som er understettet af galvaniserede stalprofiler.

Figur 7, 8, 9 BoKlok i Malgv. Praefabrikerede kantfundamentsbjeelker p& punktfundamenter, isolering og installationer under
volumenelementerne

BoKlok i Mélav: Byggemodning, fremfaring af installationer udferes pé traditionel vis. Etablering af
fundament foregar ved, at der etableres punktfundamenter, hvorpé der monteres preefabrikerede
kantfundamentsbjeelker. Bjeelkerne isoleres pa indersiden med ekspanderet polystyren, og pa jorden
under husene udlaegges et gruslag, hvorpa der udleegges en plastmembran og et lag ekspanderet
polystyren.

H e LG

Figur 10, 11 Vildrose 1 og 2: Snit i Facade Terrassebraedder virker som ventilationsrist fotos viser rist rﬁed'o'ptagne braed-
der og ventileret krybekaelder.

Vildrose 1 og 2: Byggemodning og fremfering af installationer udfgres pé traditionel vis. Etablering af

fundament foregér ved at der etableres linjefundament vinkelret pa facaderne, sé& der er helt &bent
for ventilation ind under facaderne, som er understottet af galvaniserede stalprofiler.
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For at sikre ventilation fungerer terrassebraedderne som ventilationsrist.

Vurdering af fase 1

Etablering af fundament og terreendaek er ikke anderledes end ved traditionelt treshusbyggeri. Etab-
lering af fundament og krybekeelder for volumenelementerne har kraevet nytaenkning og kreever yder-
ligere nytaenkning fremover. Krybekaelderen er ngdvendig ved anvendelsen af volumenelementer.
Der har tidligere veeret store problemer med fugt og krybekaeldre. Denne problematik er naermere
beskrevet i afsnittet "Undersagelse af krybekeeldre”.

Fase 2 Produktion af byggeelementer pé fabrik

Volumenelementerne er produceret pa 2 fabrikker, Moelvens fabrik i Smaland i Sverige og Koduma-
ja’s fabrik i Estland.

Fladelementerne er produceret hos Tasinge Tree i Svendborg.

Produktionen pé fabrikken Kodumaja i Estland

Billederne er fra Kodumaja’s hjemmeside.

Vildrose 1 og 2 samt Ullerad boligerne er produceret i Estland pa fabrikken Kodumaja. Fabrikken er
moderne med velorganiseret lagerstyring, produktlinjer og testprogram.

Figur 14 .

ulv

Figur 12 Materialer Figur 13 Tag

Kodumaja udfarer systematisk og dokumenteret kvalitetskontrol. Fabrikken er certificeret efter ISO
9001:2008. Standard produktet, volumenelementet, er certificeret af Norske SINTEF efter ETA-
08/0178, hvor bl.a. en raekke detaljer er gennemgaet og vurderet.

Figur 15 Samling af elemeter Figur 16 Isolering Figur 17 Dampspaerre
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Figur 21 Kekken Figur 22 Feerdigt indpakket element Figur 23 Transport

Produktionen pa Tésinge Tree i Svendborg

Billederne er fra Tasinge Trae’'s hjemmeside

Téasinge Tree har leveret elementer til Jlby og Kvistgérd. Tasinge Tree er certificeret af Dancert, datter
selskab af Teknologisk Institut, efter den europeeiske certificeringsordning prEN14732-1:2006 som er
geeldende fra 2010. Certificeringen deekker praekvalificerede traeelementer og bokselementer (volu-
menelementer).

e

B
Figur 26 Transport

Figur 27 Montering af facadeelementer Figur 28 Montering af daskelement Figur 29 Feerdig bebyggelse
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Figur 30 Diagram visende flowet pa fabrikken iht. til certificeringen

Vurdering af fase 2

Produktionen pa fabrikkerne virker overbevisende, og begge de to omtalte fabrikker er EU certifice-
rede til at udfere bade flade og volumenelementer. Entreprisegraensen mellem leverancen af ele-
menterne og monteringen er problematisk og ber undgés. Dette er naermere beskrevet under afsnit-
tet "Fugt”.

Fase 3 Samling af elementer til lukket hus

Der findes en beskrivelse af fremstillingsprocessen af et volumenelementbyggeri, givet af projektud-
vikler hos Skanska, Jesper Tornberg i et interview til Randi K. Pedersen i Konstrukteren nr. 3, 2005 i
forbindelse med opferelsen af den farste BoKlok SophienborgBo i Hillerad bebyggelse i Danmark:

"Husene bygges op af volumenmoduler pa fabrik i Sverige. Et 2-etages vinkelhus bestér af 2 x 3
moduler svarende til henholdsvis 2 stk. 2- veerelses 2.stk. 3-vaerelses og 2 stk. 4-veerelses lejlighe-
der.” Hvert modul er samlet af 2 volumenelementer, der gar saledes 12 moduler til vinkelhuset.

e

Figur 31, 32, 33 Volumenmoduler transporteres, hejses pa plads og samles

Byggeperioden for et BoKlokhus straekker sig over fire maneder fra start til feerdiggerelsen af seks

lejligheder. Fire uger til fabriksfremstilling, én dag til at samle elementer, seks uger pé& byggeplad-

sen, samt ca. to méaneder til at stebe fundamenter.

Husene ankommer lukkede med tagpap pa taget og med isatte vinduer til byggepladsen, sé f.eks.
regn ikke er en forhindring for monteringen.
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Sé& snart elementerne er samlet, kobles der varme pa huset. Det ger, at faerdigmonteringen de nee-
ste ca. 6 uger ogsa foregar under gode og kontrollerede arbejdsforhold.

Finishen er hgj, fordi veegten i tiden under opfarelsen kan laegges pé finish og ikke p& den grove del
af arbejdet, der jo er overstaet pa én dag. Nar et samleseet fra Sverige afleveres efter fem timers
karsel pa blokvogn, falger et svensk sjak efter og feerdigger de indvendige og udvendige ting.

Vi regner med at montere et nyt hus pa fundament én gang om ugen, som vi sa labende eftermonte-
rer over de falgende seks uger.

Det letlabende, logistiske flow i seriefremstillingen og opfarelsesrutinen fremmer kvaliteten i det ny-
skabende traehusbyggeri. De seneste seks lejligheder, som er afleveret i SophienborgBo, har ifalge
Jesper Tornberg haft nul fejl og mangler!”

£ .

Figur 34, 35, 36 Montering af BoKlok rackkehusene i Malav

Samling af elementerne til reekkehusene foregér direkte fra lastbil til montering pa fundament. Monte-
ringen kreever stillads, som er opstillet inden monteringen. Tilslutning af installationer til elementer
foregar delvist med fleksible rer, som fares op gennem undersiden af elementet. Oversiden af det
gverste element er taget, som allerede fra fabrikken har féet palagt tagpap.

Vurdering af fase 3

Det er afgarende for en succesfuld montering, samling af elementerne og lukning af husene uden
vandskader og indbyggede fejl, at denne fase er lige sa planlagt og professionelt ledet som produk-
tionen pa fabrikken. Tildeekning af elementerne helt frem til at der er monteret vandtaet yderbeklaed-
ning er altafgerende for et succesfuldt byggeri. Det er ligesa vigtigt, at koblingen til det udfarte fun-
dament og installationer i jorden foregar pa en styret og kontrolleret made. | afsnittet "Undersagelse
af krybekaeldre” er dette naermere belyst.

Fase 4 Finisharbejder

Finisharbejderne er forskellige ved volumenelementbyggerierne og fladeelementbyggerierne. Volu-
menbyggerierne har feerdige udvendige overflader, der feerdiggaeres ved at tilfaje enkelte braedder
ved de lodrette og vandrette samlinger mellem elementer, og hvor elementerne mgder sokkelen. |
farste Boklok byggeri blev der anvendt et saerligt tagelement. Ved det andet byggeri er taget ind-
bygget i det gverste volumenelement, sa der blot mangler et lag pap.

P& fladeelementbyggeriet i @lby er der ikke udvendig beklaedning pé elementet. Den péfares pa
stedet. Bekleedningen er en forpatineret sinus zinkplader, som forventes at veere vedligeholdelsestfri
over en laengere periode. De andre bebyggelser har alle en vandret eller lodret malet braeddebe-
klzedning. | Kvistgérd er det bade en vandret og en lodret breeddebekleadning.

* Konstruktaren nr. 3, 2005
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Figur 37 dlby Figur 38 Dlby Figur 39 Kvistgard

De 6 bebyggelser kan opdeles i to koncepter vedrgrende den indvendige aptering. Bedre Billigere
Boligers koncept er at indrette boligerne indvendigt efter et absolut minimum. Der er indrettet et ba-
devaerelse, men kokkenet bestéar af et enkelt kekkenmodul med en kekkenvask, og der er ingen skil-
levaegge. Fonden for Billige Boligers og BoKloks byggerier er feerdigindrettede boliger.

Bedre billigere boligers Koncept:®

Rumhgijden er 2,80 m.

Indvendige vaegoverflader fremstér som spartlede og malede gipsoverflader.

Gulve udferes med OSB plader pa strger som gulvbeleegning. Pladegulvet regnes som et ragulv,
men har den egenskab at det med en let slibning og lakering kan anvendes som feerdigt gulv. Des-
uden kan det fungere som underlag for f.eks. gulvteeppe, parketgulv, linoleum eller anden gulvbe-
laegning. Lofter fremstar som spartlede og malede gipsoverflader.

Baderum er udfert som praefabrikerede lette badekabiner, hvor gulvet er stabt i beton og veegge er i
vandteette stal og gips konstruktioner. Gulve og veegge er vadrumssikret og belagt med fliser/klinker.
Der er varme i gulvet.

Badeveerelset har veeghaengt toilet, hdndvask, bruseniche med glas afskeermning og badeforheeng,
toiletpapirholder, hdndkleedekroge og blandingsbatterier. Badekabinen opstilles og sammenbygges
med installationsskakten.

Ved installationsskakten opstilles en flytbar kakken trinette. Trinetten indeholder vask, kaleskab og
kogeplader i en rustfri bordplade.

El installationen udfgres med lampeudtag @verst i veegge og afbrydere monteret ved dare. Stik udfe-
res i panelunderlag ved gulvet fordelt hensigtsmaessigt i lejlighederne. Hver lejlighed forsynes med
tif.- og antennestik.

Lejlighederne opvarmes via radiatorer fra naturgasfyrede centralvarmeanlaeg.

Der udfgres mekanisk udsugning fra badeveerelse via kontrolventil og udsugning fra kakkenet via
emhaetten. Erstatningsluft tilfares via ventiler i vinduesrammer.

| forbindelse med valg af bolig f&r man udleveret et katalog, hvor beboeren kan tilveelge yderligere
kokkenelementer, skilleveegge, overflader mv. s& han far det, som han vil have det, afheengig af
hans gkonomi. Man kan ogsé veelge at starte med en relativ tom bolig og efterhdnden opsastte
vaegge og yderligere skabe. Byggeteknisk er det tilrettelagt, sé el og varme kan fungere i de forskel-
lige lgsninger.

Vurdering

Idéen med at indrette "rdhuse” var ogsa fremme i 1970’erne, hvor Arkitekterne Carsten Hoff og Su-
sanne Ussing vandt en etageboligkonkurrence, hvor rdhuset skulle produceres i et regi og komple-
menteringen i et andet, men huset blev aldrig udfert. Der blev ogsé arbejdet med denne idé pé Arki-
tektskolens Boliglaboratorium i 1970,erne. Det er indtrykket, at de fleste foretraekker at kabe faerdige

° Aicon A/S Frederiksberg d. 23. jan. 2004 Bygningsbeskrivelse Bedre Billigere Boliger A/S, 1. etape, Qlby, Kage.
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indretningspakker med faerdige eller naesten faerdige indretninger. Effekten pé boligens funktion og
kvalitet af at producere boligerne pa denne méade kunne veere interessant at undersege naermere.

2.6 Volumenelementets udtryksmuligheder

De tre akterer anvender alle lette treebaserede praefabrikerede elementer, men de ger det p& hver
deres made. BoKlok og Fonden for billige boliger anvender et, to eller flere sammenstillede volu-
menelementer til en bolig. Bedre Billigere Boliger anvender fladeelementer og er derfor frit stillet i
udformningen af boligen. Men for at f& en kompakt og billig lgsning bliver udformningen af fladeele-
mentbyggerierne meget lig volumenelementbebyggelserne.

"Det er transporten, der bestemmer bredden. Elementet kan veaere 4,5 m i bredden, 12-13 m i leeng-
den, 4,1-4,2 m i hgjden. Sa det er s&dan set ikke leengden eller hajden, der er et problem, det er
bredden. S& kan man selvfglgelig bare gere det, at man bare skeerer hul i alle siderne. Men s& gér
lidt af ideen veek, for s& far du ikke den der rationalitet.

...Vi prover at vaere meget rationelle. Vi accepterer den her "tube”, og sa far vi det optimale ud af
den — det er sddan nogle tiltag som at f& lyset ned i midten ved trappen i midten.”®

BoKlok har produceret huse til Sverige, Norge Danmark Tyskland og England og har med samme
basisvolumen elementer udfert bebyggelser med forskellige udtryk, bade med trasbekleedninger og
pudsede lgsninger.

B

e | =0 1= !
Figur 40 Boklok i Tyskland

Vurdering
Den danske bygherretradition er at bygge unikaer. Men det er ikke det samme som, at man ikke skal
bruge standardiserede komponenter i byggeriet. Materialeproducerende virksomheder bygger pa

® Interview med arkitekt Seren Rasmussen, ONV Arkitekter
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ensartede enheder. De her omhandlede bebyggelser er eksempler pé, at arkitektfirmaerne har taget
udfordringen op og skabt forskellige arkitektoniske udtryk ved anvendelse af standardelementer.

Begreensningerne, bredden pr modul p& 4,5 meter og billigst muligt byggeri, rummer en lang reekke
lzsninger, vi endnu har til gode at se.

Der er ogsé et stort potentiale i at udvikle sammenkoblingerne af elementerne og installationernes
sammenkobling med elementerne.

De kommende é&rs bebyggelser vil vise flere varianter og maske ogsé hybridlgsninger med en kom-
bination af flade- og volumenelementer.

2.7 De 6 bebyggelsers konstruktive og byggetekniske opbygning

2.7.1 BoKlok - Bebyggelsen SophienborgBo i Hillergd

Bebyggelsen bestér af 2 etagers vinkelhuse med 6 lejligheder, opfert af 12 preefabrikerede lette vo-
lumenelementer plus tagelementer, der blev opstillet pé et randfundament oplagt pa punktfunda-
menter. Under huset er der en ventileret krybekaelder med begraenset ventilation gennem riste i fun-
damentet, Krybekaelderen er ngdvendig for at installationerne kan tilkobles. Indenfor randfundamen-
tet er der, jf. tegningerne, udlagt grus.
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Figur 47 Plan af vinkelhus med 2x3 lejligheder
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Figur 49 Detalje visende samling af elementer mellem stue og Fig. 50 Installationer er tilgeengelige udefra
kokken og naeste etage

Vurdering

Bebyggelsen er fra 2004/2005 og har saledes fungeret i 5-6 ar og virker velholdt. Det farste BoKlok
byggeri i Danmark med volumenelementer er en delvis parafrase over den svenske model. Man har
valgt at bekleede en del af bebyggelsen med svenskrade facadebraedder, men med et dansk design
isleet. Konceptet med vinkelhusene med 6 lejligheder, som danner et minifeellesskab, ser ud til at
fungere godt. Planlgsningen har kompenseret fra begreensningen af de maksimale modulbredder
ved, at elementerne har kunnet bygges sammen med store &bninger f.eks. ved kakkenet. Krybe-
keelderen er traditionelt udfert med et randfundament isat riste i et passende antal. Den begraensede
adgang til krybekeelder kan vise sig at veere et problem pa sigt, hvis man ikke kan inspicere og fore-
bygge eventuelle fugtophobninger. Det er oplyst under interview, at der har vaeret vandskade i kry-
bekeeldre foranlediget af beskadigelse af ror fra dengang de blev monteret.” Se afsnittet "Undersg-
gelse af krybekeeldre”

Der vil sandsynligvis ogsé veere behov for at gere noget ved de traskgener fra ventilerne bag radiato-
rere, som nogle beboere har gjort opmaerksom pé. Se afsnittet "Tasthed”. Lasningen med adgang
til teknikskakt udefra udnytter pladsen effektivt, idet der séledes ikke er behov for et egentligt teknik-
rum.

Ved at anvende volumenelementer bliver lejlighedsskel udfert med dobbelte veegge/lofter/gulve,
dette kan give nogle fordele vedrerende lyddaempning. Volumenelementets lyddeempningsegen-
skaber er bergrt i afsnittet "Lyd”. Vinkelhusets udtryksmuligheder vil blive bergrt i afsnittet ” Volumen-
elementets udtryksmuligheder”.

Facaden med de malede breedder af grantree er vedligeholdelseskraevende. Det har vaeret ngdven-
digt at male i 2010, 5-6 &r efter opfaerelsen.

" Interview med beboer Peter Rietz
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2.7.2 BoKlok - Bebyggelsen SgndergardBo i Malgv, Ballerup

Bebyggelsen bestar af 2-etages reeskkehuse med beboelse i 2 etager. Reekkehusene er sammensat
af 4 lette volumenelementer. Der er opstillet pa et randfundament oplagt pa punktfundamenter. Un-
der huset er der en ventileret krybekaelder med begraenset ventilation gennem riste i fundamentet.
Krybekeelder er isoleret med fugtspaerre og polystyrenisolering mod terraen. Pa sokkel er opsat poly-
styrenisolering, og under sokkelbjaelken er isoleret med 100mm terraenbatts.

Der er udlagt dreen, og der er etableret fald mod dette.
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Figur 52 Krybekeelder med fugtspaerre og isolering mod terreen og sokkel

Daek mod krybekeelder Skilleveeg
Parketgulv 15mm brandgips
Dampspaerre 13mm gips

22 mm spanplade 45x95mm pr. 600mm reglar
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Figur 53 Installationsrum

Etagedeek

Parketgulv

22 mm spanplade
42x225mm Limtraesbjaelke



Fald pa badeveerelsesgulv med Dobbelt reglar pr.120mm Under fliser i badeveerelse

22mm MDF plade 45x95 tveerribbe pa midten 42x200 limtreesbjeelke pr.

42x225mm limtreesbjeelke pr. 95mm mineraluld 300mm

600mm 2mm staltrdd pr. 300mm 110mm +120mm mineraluld

Under fliser i badeveerelse Vindtaet membran Vindteet membran

42x200 limtreesbjeelke pr. 30mm luftspalte Mellemrum mede randisolering

300mm Vindtaet membran af 70x30mm

115mm +115mm mineraluld 2mm staltrad pr. 300mm 45x145, Langsgaende kant-

Under badeveerelsesgulv 95mm mineraluld bjeelker, dobbelt over kakken-

115mm +95mm mineraluld 45x95mm pr. 600mm reglar abning

Vindtaet membran Dobbelt reglar pr.120mm Tveergéende bjaelker 45x145
45x95 tveerribbe pa midten 95mm mineraluld plus 50mm
13mm gips randisolering ved samling
15mm brandgips 28x70mm langsgéende reglar

pr. 300mm

15mm brandgips

Vurdering

Bebyggelsen er fra 2006/2007 og har saledes fungeret i 3-4ar og ser velholdt ud. Bebyggelsen er 2-
etages reekkehuse, som kun er 8,10 m dybe og svarer som sadan til mange af de aeldre bebyggel-
ser. Dette giver mulighed for et godt dagslys i rummene. Raekkehuset er udfert med en beklaedning
af malede braedder. 1 sal er udkraget og beskytter bade besagende til boligen og facaden mod
nedbar. Volumenelementer er med udsparing i béde top og bund til trappeforbindelsen. Der er gjort
seerlig meget ud af krybekaelderen i dette projekt. Der er udfert fugtspaerre og isoleret mod terraen.
Der er ligeledes isoleret under og pé siden af fundamentbjeelkerne som angivet i figur 52. Der er
udfert draen langs facaden, og terraenet under boligerne er udfert med fald imod dette. Se afsnittet
"Undersggelse af krybekeeldre”. Ved at anvende volumenelementer bliver lejlighedsskel udfart med
dobbelte veegge/lofter/gulve. Dette kan give nogle fordele vedrgrende lyddeempning, se afsnittet
"Lyd”. Den udferte malerbehandling af traebekleedningen kreever vedligeholdelse hver 5-6 ar.

2.7.3. De Forenede Ejendomsselskaber - Bebyggelsen Bedre Billigere Boliger i
dlby, Kage

Frugthaverne er udfert med lette prasfabrikerede fladeelementer monteret pé et fundament, hvorpa
der er oplagt et tungt huldaekelement. Treedeekelementet spaender frit over 6,3 m. Lofthgjden er 2,8
m, og daekhgjden er 0,49 m. Dybden af boligen er 12,6 m.

"Veegelementerne i dybden er produceret i to dele af hensyn til mangvredygtigheden og kranbeho-
vet. For at undga udgifter til stillads blev taget produceret og samlet pé stedet og leftet op. Tagene
tiente som afdaekning af byggepladsen under monteringen af fladeelementerne”®.
Fladeelementerne blev leveret med vindgipsbeklaedning p& den udvendige side og det 1. lag gips
pa den indvendige side. Efterfelgende blev den forpatinerede sinus zinkplade monteret pa ydersiden
og det sidste lag gipsbekleedning pa indersiden. Badevaerelserne er preefabrikerede med feerdig
finish.

®Interview Flemming Frost, Juul/Frost Arkitekter A/S
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Tagkonstruktionen er opbygget

med:

Tagpap

15mm x finér

290-450mm beaerende ribber

Daekkonstruktionen er opbyg-

get med:

130mm gulv pé streer
18mm x finér

290mm beerende ribber pr.

Yderveegselementer er opbyg-
get med:

15mm brandgips
Dampspeerre

45x195 stolper pr. 600mm

pr.600 600mm 190mm isolering
250mm isolering 100mm isolering 9mm vindgips
12mm x finér 25mm Danogips lydbajle 22mm afstandsliste
Dampspaerre 15mm brandgips Zink sinus plade
13mm gips Dampspaerre
15mm brandgips
o 12600 . o - - Lo
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Figur 55 Leengdesnit

Figur 56 Oversigtsplan, Peerehaven

Boligerne er placeret i 3 etager pé& begge sider af 2 gennemgéende galvaniserede stélbroer med
trappe 0og adgangsreposer, med to undtagelser, som bruges til at lukke pladsdannelsen mellem

bygningerne.

Vurdering

Bebyggelsen er udfart i etaper fra 2004 til 2007 og har séledes fungeret i 4 til 6 &r og ser velholdt ud.
Bebyggelsen fremtraeder med sine metalliske overflader som et utraditionelt boligbyggeri. Der er et
rét, containeragtigt praeg over det, som far tanken hen pé et industrianlaeg. Anvendelsen af kun et
vindue-/darelement er med til at underbygge dette indtryk. Anvendelsen af lette byggeelementer
med en forpatinerede sinus zinkplade er et godt bud pé en beklaedning, som vedligeholdelsesmaes-
sigt ber holde laengere end f.eks. en malet braeddebeklzedning. Udfordringen er, om mekaniske
skader vil foranledige behov for udskiftning af pladerne hurtigere end pladernes materialemaessige
forfald. Galvaniserede staltrapper, stélreposer og gange vil sandsynligvis begynde at ruste i labet af
15-20 &r, Det vil ikke betyde, at de falder ned, men en vis udskiftning eller fornyelse af overfladebe-
handling ma imedeses. Valget af fladeelementer ger, at der kan veelges et beton-huldaek mod ter-
reen i stedet for en krybekaelder. Dette bevirker, at der ikke forekommer fugtfalsommme materialer
mod terreen. Anvendelsen af fladeelementer giver i denne bebyggelse mulighed for at udfere brede-
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re rum end ved byggerier hvor der er anvendt volumenelementer. Vedragrende opvarmning og venti-
lation er dette behandlet i afsnittet ” Opvarmning og ventilation”

2.7.4 De Forenede Ejendomsselskaber - Bebyggelsen Bedre Billigere Boliger i
Kvistgard, Helsingar

Bebyggelsen, der er bygget som gardhave-huse, er udfert med lette preefabrikerede fladeelementer
monteret p& et fundament og et terreendaek. Treedackelementet spaender frit over ca. 4,6 m. Daek-
hejden er ca. 0,5 m. Boligerne er bygget op over et modul pé ca. 5 x 5 meter.
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Figur 58 1.sals plan af bolig og altan

Figur 59 Tveersnit
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Tagkonstruktionen er opbygget  Daekkonstruktionen er opbyg-

med: get med:

Tagpap Bambusparket direkte pa un-
15mm x finér dergulv

Baerende ribber pr.600 krydsfinér

isolering 250mm baerende ribber pr.
Dampspeerre 600mm

12mm krydsfiner 250mm +70mm isolering
13mm gips Forskalling pr.300mm

15mm brandgips

Vurdering

Bebyggelsen er forste etape af et starre byggeri og er udfert i 2007 til 2008. Bebyggelsen har séle-
des fungeret i 2 til 3 &r og ser velholdt ud. Valget af brug af fladeelementer ger, at der kan veelges et
traditionelt terreendaek. Dette bevirker, at der ikke forekommer fugtfalsomme materialer mod terreen.
Anvendelsen af fladeelementer i dette byggeri har givet anledning til opfugtning under montagen, se
neermere herom under afsnittet "Fugt”. Bredden af boligenhederne i denne bebyggelse er ca. 5 m.
Anvendelsen af fladeelementer giver mulighed for at udfere dette bredere rum. Ved anvendelse af
volumenelementer kunne dette kun lade sig gare ved at bruge to volumenelementer i bredden. Der
er anvendt lette byggeelementer med bekleedning af varmebehandlet trae, som jf. producenten skal
sikre traeeet mod nedbrydning foranlediget af fugt/vand péavirkning. Den udfarte malerbehandling
kreever vedligeholdelse hver 5-6 &r.

Gardhusene giver beboerne brugsretten til nogle delvist beskyttede omréder, med &bne "porte” som
fungerer som sigtelinjer ud i landskabet. Disse porte giver desveerre ogsa treek i gardrummet, nar
vinden presses igennem. Der ber findes en lasning, s& beboerne kan opholde sig i deres gardrum
uden traekgener.

2.7.5. Fonden for billige boliger - bebyggelsen Vildrose 1+2 i Valby, Kgbenhavn
Bebyggelsen bestar af raeekkehuse opfert af et antal praefabrikerede lette volumenelementer placeret
ved siden af hinanden eller ovenpa hinanden. Boligerne er komponeret, sé der enten er et volumen-
element forneden og 2 foroven, eller omvendt, saledes at boligerne overlapper hinanden. Volumen-
elementerne er opstillet p& linjefundamenter vinkelret pa facaden. Facaden beeres af et galvaniseret
stélprofil, som tillader, at der er fuld ventilation af krybekaelderen, vinkelret pa facaden. Krybekeelde-
ren er ngdvendig for at installationerne kan tilkobles.
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Figur 60 Snit
Timber beams
2% 45 mm x 245 mm,
cfc &00 mm
058 8 mm
Tywel wind barrier
Molsture resistant
particle board 18 mm
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O
Gypsum board 13 mm
PE film 0,2 mm
Mineral woel 45 mm
Ceiling battens
A% mm % 70 mm
/e 600 mm
Figur 61 Detalje af gverste del af volumenmoduler Figur 62 Installationsrum er placeret under trappe

Taget, den gverste del af volumenelementerne er opbygget nedefra med loft af 2 x 13 mm gipspla-
der omkring en dampspeaerre af 0,2mm PE pa 45mm leegter pr. 600mm, Loftsbjeelker er udfert af
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2x45x245mm temmer, der er i alt ca. 290mm mineraluld, ovenpa isoleringen er en 8mm OSB plade
palagt en vindspaerre af maerket Tyvek. Tagpladen er udfert af 18mm tagplade pélagt tagpap.

Vurdering

Bebyggelsen er fra 2007/2008 og har sdledes fungeret i 2-3 ar og ser velholdt ud. Krybekaelderen er
fort ca. 2,4 m ud péa hver side af huset, figur 60, og terrassebraedder fungerer som ventilationsriste.
Som det fremgar af figur 60, er der pa de to sider vinkelret pa facaden udfert linjefundament, mens
der langs med facaden er helt &bent for ventilation, idet facaden beeres af et stélprofil. Baseret pa
inspektion af en af bebyggelsens krybekaeldre vurderes, at der fremover ber etableres kvalitetssik-
ringssystemer, der sikrer, at krybekaelderen udferes i en bedre finish end den besigtigede, herunder
at fugtproblematikken er last. De registrerede forhold giver indtryk af manglende robusthed i koncep-
tet. Krybekaelderen er neermere beskrevet under afsnittet "Undersegelse af krybekeeldre”. Ved at
anvende volumenelementer bliver lejlighedsskel udfert med dobbelte veegge/lofter/gulve. Dette kan
give nogle fordele vedrarende lyddeempning. Volumenelementets lyddeempningsegenskaber er be-
rort i afsnittet "Lyd”. Den udferte malerbehandling af treebekleedningen kraever vedligeholdelse hver
5-6 ar.

Det bar overvejes at udvikle et volumenelement til skure, som i hgjere grad er rettet mod denne funk-
tion end det er tilfeeldet med det nuveerende, hvor f.eks. indgangspartier allerede er slidte.

2.7.6. Fonden for billige boliger - Bebyggelsen Solbyen i Ullerad, Hillerad
Bebyggelsen bestar af 2 og 3 etages reekkehuse opfart af et antal preefabrikerede lette volumenele-
menter placeret ved siden af hinanden eller ovenpéa hinanden. Boligerne er komponeret ved at for-
binde 2 eller flere af volumenelementerne. Volumenelementerne er opstillet p& linjefundamenter vin-
kelret pa facaden. Facaden beeres af et galvaniseret stalprofil, som tillader, at der er fuld ventilation
af krybekaelderen, vinkelret pa facaden. Krybekaelderen er nedvendig for at installationerne kan til-
kobles.
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Vurdering

Bebyggelsen er fra 2007/2009 og har séledes fungeret i 1-2 &r og ser velholdt ud. Ligesom ved be-
byggelsen Vildrose 1 og 2 er krybekaelderen fert ca. 2,4 m ud pé hver side af huset, figur 64, og ter-
rassebraedder fungerer som ventilationsriste. Som det delvist fremgér af figur 64, er der pé de to
sider vinkelret pa facaden udfert linjefundament, mens der langs med facaden er helt dbent for venti-
lation, idet facaden beeres af et galvaniseret stalprofil. Der er tilsyneladende nogle fugtmasssige pro-
blemer i krybekeelderen, som bar neermere undersgges. Krybekeelderen er neermere beskrevet un-
der afsnittet "Undersagelse af krybekaeldre”. Ved at anvende volumenelementer bliver lejlighedsskel
udfert med dobbelte vaegge/lofter/gulve. Dette kan give nogle fordele vedrarende lyddaempning.
Volumenelementets lyddaempningsegenskaber er bergrt i afsnittet "Lyd”. Bebyggelsen er opfart
som energiklasse 1, hvilket stiller store krav til etablering af et lille varmeforbrug. Den anvendte var-
melasning er problematisk. Den valgte varmepumpe ser ikke ud til at kunne levere et acceptabelt
indeklima til beboerne. Problematikken er beskrevet neermere i afsnittet "Opvarmning og ventilation”.
Den udferte malerbehandling af treebeklaedningen kraever vedligeholdelse hver 5-6 ar.

36



3.0 Byggetekniske egenskaber
3.1 Lyd

Volumenelementets vaegge giver ved sammenbygning to selvsteendige vaegge, bade vandret og
lodret, der er gode som lejlighedsskel og giver mulighed for bedre lydtekniske egenskaber sammen-
lignet med fladelementerne, der mere falger den traditionelle opbygning af yderveegge, etageadskil-
lelse og lejlighedsskel.

Sider, top og bund i volumenelementerne er gode til b&de lodrette og vandrette etageskel. En lyd-
veeg konstrueres ofte med to saet reglar, som ikke rarer hinanden, for at undgé transmission af stgj.
Denne adskillelse far man foreerende ved anvendelse af volumenelementerne.

Som eksempel kan naevnes Vildrose 1 og 2. Konstruktionen er opbygget med 2 x13mm gipsplader,
95mm mineraluld, 8mm OSB plade, ca. 30mm hulrum, 8mm OSB plade, 95mm mineraluld, og 2 x

13mm gipsplader.
—— Timber joist 45 x 245 mm), ¢/c¢ 400 mm

Mineral woal 300 mm

Particle board 22 mm

— Flooring

0SB 8 mm

Mineral woal
95 mm

Gypsum board
2¥ 13 mm

Vertical section

Timber stud
45 x 95 mm,
cc 600 mm

— Particle board 12 mm

— Mineral wool 120 mm
Timber joist 45 x 120, ¢/c 600 mm

Gypsum boards 2 x 13 mm
Figur 68 Vildrose 1 og 2. Lodret snit gverst og nederst i volumenelement og lodret og vandret snit i veegge i lejlighedsskel

Horisontal section

Det vandrette lejlighedsskel er opbygget nedefra med loft af 2 x 13 mm gipsplader pa 20mm spredt
forskalling, Loftsbjaelker 45x120mm, ca. 120mm mineraluld, 12mm spénplade. Mellem de to volu-
menelementer er der en spalte p& ca. 90mm som langs yderkanten forsynes med en 300mm bred
mineraluldsmétte for at isolere ud for samlingen af elementerne. Ved samlingen af elementerne laeg-
ges mineraluld ned mellem de to volumenelementer og der monteres 13mm gips for at brandsikrin-
gen er i orden. Herpa leegges OSB plader. Oven pé dette monteres det naeste volumenelement som
i bunden har et stalnet til at beere isoleringen. Gulvbjaelkerne er 45x245mm herimellem laegges
245mm mineraluld deekket af en 22mm spénplade hvorpé der ligger et 14mm parketgulv pé et
trindeempende underlag.

Den samlede hgjde pa loft/gulvkonstruktionen er 557 mm, hvilket er ca. det dobbelte sammenlignet
med en traditionel etageadskillelse i en toetagers bolig.

Vildrose 1 og 2 som er bygget efter BR98, hvoraf det fremgar, at gulve, deek og trapper skal udferes,
sé trinlydniveauet hgjst er 53 dB i beboelsesrum og kekken. Altaner samt gulve og deek i bade-, wc,
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pulterrum og lignende kan dog udferes, sa trinlydniveauet hajst er 58 dB. Ved veegge mellem sam-
menbyggede boliger skal luftlydisolationen veere mindst 55 dB.

Det er vigtigt, at der etableres en taet forbindelse helt ned til terraen under lejlighedsskel, da det ellers
kan vaere vanskeligt at undgé lydtransmission mellem boligerne.

Konklusion:

| de efterfalgende bygningsreglementer er indfert lydklasserne A, B og C, hvor lydklasse A bl.a. defi-
neres ved, at 90 % af beboerne er tilfredse med lydforholdene. Volumenelementbyggerierne burde
kunne bringes til at opfylde kravene til lydklasse A, hvis der er opmaerksomhed pé detaljerne i pro-
jekteringen og udfarelsen.

3.2 Teethed

Konstruktionens teethed er en vigtig faktor for at opné et lille varmetab.

| 2007 indfertes, med tilleeg til bygningsreglementet, krav om bygningers taethed.

| dag mé luftskiftet gennem uteetheder i klimaskaermen ikke overstige 1,5l/s pr. m2 opvarmet etage-
areal ved trykprevning med 50 Pa.

De 5 af de 6 bebyggelser er projekteret i en periode, hvor taethedskravet var til diskussion, og under
indfgrelse, men hvor det endnu ikke var tradt i kraft.

Ullerad bebyggelsen er udfert, efter kravet er tradt i kraft, og er opfert som lavenergiklasse 1 byggeri.
Peter Weitzmann, COWI har udfert taethedsundersagelser med Blower Door, pa 10 af boligerne i
Ullerad. Resultaterne ligger mellem 0,66 og 1,48 I/s m2, svarende til et gennemsnit p& 1,05 I/s m2,
Boligerne ligger séledes indenfor kravet om 1,5 I/s m2 ved 50 pascal

Boklok husene i Hillerad fra 2004, SophienborgBo, er forsynet med ventiler med tvangsébning bag
radiatorer i hvert rum. Det er ved de foretagne interview blevet patalt, at der er traeeskgener herfra.

| dag er volumenelementerne fra Kodumaja, som var leverander til Vildrose 1 og 2 samt Ullrgdbyen,
certificeret til at kunne overholde tasthedskravet p& max Iuftskifte p& 1,5 per time ved 50 Pascal Jf.
ISO 9972.

I

Radiator

iy

Figur 69, 70, 71 Ventil med t-;/ansventilation bag radiator BoKlok Hillergd

Bedre Billigere Boliger anvender fladeelementer, og Boklok er med de sidst opferte huse i Frederiks-
sund ogsa géet over til at anvende fladeelementer Der er her ikke en certificering pa fabrikken af
teetheden.

| disse tilfeelde mé teetheden delvist udfares under indbygningen af elementerne og eftervises med
en Blower Door test.
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Konklusion:

Kravet om taethed i konstruktionen er nemmere at opfylde ved udferelse pa fabrik end pé stedet. Det
er dog béde for fladeelementerne og volumenelementerne nadvendigt at foretage sammenbygnin-
ger af elementerne pa stedet, hvorfor det vil veere ngdvendigt med en Blower Door test, hvis man
skal veere sikker pa, at bebyggelsen opfylder taethedskravet. Teethedskravet og f.eks. kravet om
energiklasse 1 vil nadvendiggare anvendelse af ventilationsanleeg med varmegenvinding.
Treekgenerne i den farste BoKlok bebyggelse, SophienborgBo i Hillerad bar lases med et ventilati-
onsanlaeg med varmegenvinding.

3.3 Opvarmning og ventilation

De omhandlede bebyggelser er planlagt og udfert over en periode, der straekker sig fra omkring
2000 til 2009. Udviklingen i kravene til bygningers varmetab er géet meget steerkt i denne periode.
Ser vi p& 2 eksempler, et af de forste, og det sidste af de omhandlede bebyggelser, er der en vee-
sentlig forskel p&, hvordan opvarmningen er lgst.

Eksempel 1
Paerehaven i diby er en af de tidlige bebyggelser, der blev feerdig i 2004, og séledes skulle opfylde
kravene i BR98 pé& (70+2200/A) kWh/m 2 pr. ar, hvor A er det opvarmede etageareal.

Jaevnfer Energimaerke udarbejdet 1-4-2005 til bebyggelsen er det gennemsnitlige arlige energifor-
brug pa 81,7 kWh/m2. Hvilket er 44 % lavere sammenlignet med middeltallet 142,3 kWh/m2 for tilsva-
rende ejendomme pa dette tidspunkt.

Lejlighederne opvarmes via radiatorer fra naturgasfyrede centralvarmeanlaeg. Boligernes kompakte
form og rimeligt isolerede bygningsdele sammenholdt med de decentralt placerede fyrrum ger, at
der kan péaregnes en lav udgift til boligopvarmning. Varmeforbruget afregnes ved fordampningsma-
lere. Der er monteret forbrugsmalere for koldt og varmt brugsvand.

Byggeriet er fra perioden fer der blev stillet krav om overholdelse af et bestemt teethedsniveau. Venti-
lationsanlaegget er derfor et traditionelt mekanisk udsugningsanleeg med udsugning fra badeveerel-
se via kontrolventil og udsugning fra kekkenet via emheetten. Den monterede emhaette er med funk-
tion for forceret drift under madlavning.

Erstatningsluft tilfares via udeluftventiler i vinduesrammer. Yderligere ventilation af opholdsrum kan
opnas via oplukkelige vindues- og darpartier.

Eksempel 2

Bebyggelsen Ulleradbyen er udfert i lavenergiklasse 1 og er ikke tilsluttet fiernvarmen som ellers er i
omrédet. Bebyggelsen er opfert sammen med et 3000 m?2 stort solfangeranlaeg, som er tilsluttet
fiernvarmesystemet og séledes ikke en del af boligernes opvarmning.

Opvarmningen af boligerne foregar med en el-drevet sékaldt aftraesksvarmepumpe. Anleegget er for-
synet med en varmeveksler og solceller.
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Figur 72 Peter Weitzmann, COWI Diagram visende varmepumpe i boligerne i Ullerad

Peter Weitzmann fra COWI er i gang med en undersggelse af anleegget og har bl.a. malt energifor-
brug i 4 lejligheder i en periode pa 9 maneder.

140

120

Primasrenergiforbrug
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60 [—

kWhintfer
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nerglramme
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40m?

Lejllghed
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115 m=

Figur 73, Peter Weitzmann, COWI sgjlediagram visende beregnet og malt energiforbrug i KWh pr.mz2 pr. &r

Af fig. 66 fremgar, at det malte energiforbrug er vaesentligt hejere end beregnet, ogsé selvom bidra-
get fra solcellerne regnes med.
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Figur 74 Peter Weitzmann, COWI Rumtemperaturer 3-12-2009 til 31-7-2010 i 3 lejligheder

Temperaturmalingerne i 3 lejligheder indikerer, at det har veeret vanskeligt at holde temperaturerne
pa et jeevnt niveau.

Tilfredshed med lejlighed

m Meget tilfrads Tilfreds Utilfreds/Tilfreds mUblfreds mMegetutilfreds mN.a.

Dagslys forhold a2% 5% _
varmt vand s5% s _
Indendars luft kvalltet 49% 10% _
Standard af leflighed B5% Sog _

Figur 75 Peter Weitzmann, COWI Tilfredshedsundersggelse, bl.a. med markant stor utilfredshed med rum varme

Hvorfor bruger huset mere energi end energirammen forudsiger?

Der mangler yderligere undersagelser af, om bebyggelser generelt overholder de varmeforbrug,
som de beregningsmeessigt er vurderet til. Flere undersggelser viser, at det ikke er tilfaeldet.

Peter Weitzmann fra COWI mener, at der efterndnden tegner sig et billede af, at det primaere varme-
forbrug gennemsnitligt ligger 30-40 % over beregningerne.

Andre forklaringer kan veere:

— Boligerne er ikke "kart ind"

— Meget kold periode, som ikke er optimalt for varmepumpen
— Relativt sma lejligheder — stort luftskifte
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Er en aftkastvarmepumpe den rigtige lasning?

Med baggrund i tilfredshedsundersagelsen blandt beboerne, hvor 40 ud af 86 svarede, er opvarm-
ningssystemet ikke tilfredsstillende.

| de mindre lejligheder er anvendt en combi varmepumpe, som virker séledes at varmepumpen, som
har en lille effekt pa 2,2 kW, kun kan opvarme en ting ad gangen. Det vil sige, at, mens der tages
bad og et stykke tid efter, vil varmepumpen vaere beskaeftiget med at varme vand op og ikke have
kapacitet til at varme rumluften op, som dog holdes p& minimum 17 grader. | de starre lejligheder er
der 2 varmepumper, en der leverer varm Iuft og en der leverer varmt vand. Utilfredsheden er dog
ogsé hgj i disse lejligheder. Varmepumpen har laengere genopvarmningstid end et traditionelt var-
meanleeg. Nar lejligheden har veeret kelet ned, tager det leengere tid at fa temperaturen op igen.

Jf. Peter Weitzmann er det efterhanden ganske godt eftervist, at gkonomien i lavtemperaturfjernvar-
me, bade for forbruger og samfundsegkonomisk, er lavere eller p& niveau med varmepumper. Det
lader séledes til, at der selv for lavenergibebyggelser vil vaere god gkonomi i at benytte fiernvarme.

Konklusion:

Med baggrund i undersagelserne, der indtil nu er foretaget i Ullerad, ber det overvejes, at der i frem-
tidige billige boligbebyggelser overvejes anvendelse af lavtemperaturfijernvarme, indtil varmepum-
pernes effektivitet er bedre dokumenteret.

3.4 Fugt

Treebaserede byggematerialer er fugtfelsomme. Der er gennem tiden udviklet byggemetoder, stan-
darder mv. som skal sikre, at fugtfalsomme materialer i byggeriet ikke opfugtes og dermed undgé at
de nedbrydes eller danner grobund for f.eks. sundhedsskadelig skimmel. Men da byggeriet hele
tiden udvikles, er der en stadig fokus pa fugt som en stor risikofaktor i byggeriet.
Fugtproblematikken kan groft inddeles i to omrader: Tilfert fugt fra udefrakommende vand fra ned-
ber, fra jorden eller fra utaette installationer og kondensfremkaldt fugt.

| de her omhandlede former for byggeri er det seerligt falgende fokusomréder, der adskiller sig fra
traditionelt opferte byggerier:

e  Samlingerne mellem elementerne indbyrdes og fladeelementerne og fundamentet
pa byggepladsen

e  Elementernes afdaekning mod vand/fugt

e  Fugt fra krybekeelder

Samlingen mellem fladeelementerne indbyrdes og volurnenelementerne indbyrdes
Samlingen mellem fladeelementerne ved montering er en gammel problematik, som branchen hasv-
der at have lgst, men som er et risikoomrade, der skal veere stor fokus p& under monteringen.

| 1970’erne udfartes en lang raekke flade tage opbygget af tagkassetter, hvor dampspaerren mellem
elementerne ikke var udfert tilstraekkelig omhyggeligt. F.eks. udferte Bradrene Teichert en raekke
skoler, hvor dampspaerren bestod af tape, klaebet p& undersiden langs samlingen af to elementer,
som efter f& &r faldt ned og gav fri adgang for passage af fugtig luft op mellem kassetterne og op til
tagpladen, hvor kondens hurtigt nedbred den og gjorde den slap. Dette forarsagede revner i tag-
pappen, hvor vand kunne traenge ind og yderligere gdelaegge taget og samtidig danne grobund for
massive skimmelangreb. Det havde store konsekvenser for kommuner og boligselskaber i mange &r
frem, og tagpapbelaegninger blev uretfeerdigt i mange ar udsat for at veere en darlig tagdaeknings-
lgsning.
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Siden er udviklingen af kassetter eller fladeelementer fortsat og har i dag en meget stor udbredelse

indenfor store dele af byggeriet.

Teetheden af dampspaerren mellem elementerne lases pa forskellig méde. Tasinge tree har udviklet
en taetningsliste, som er sat pa siden af tagelementet, og skal sikre dampteetheden. Andre har flap-
per stikkende ud, som skal sammenfajes under monteringen. Det ser nemt ud, nér der er frit under

elementet, men, nar der er bjeelker og baerende vaegge i vejen, er det svaerere og kraever omhygge-
lighed.

Elementernes afdaekning mod vand/fugt

Tagelementer eller volumenelementer, der fra fabrikken leveres med et lag tagpap er set fra et fugt-
teknisk synspunkt at foretraekke, s& der kun resterer at paklaebe en strimmel tagpap over samlinger-
ne, for der er opnéet teethed.

Der har veeret en raekke sager, hvor det er gaet galt. Ogsa ved et af de her omhandlede byggerier,
Bedre billigere boligers bebyggelse i Kvistgérd gik det galt.

BBB’s bestyrelsesformand Steffen Ebdrup udtaler i et interview til Helsinger Dagblad den 22-12-2007
"Der er begaet en raekke fejl blandt andet omkring handteringen af byggematerialerne. For eksempel
med overdaekningen. Omhyggeligheden har simpelthen ikke veeret i orden.”

Iht. artiklen er &rsagen fugt og skimmelsvamp af et omfang, der ikke lader sig bekeempe, og den
eneste udvej for at komme problemet til livs er at rive husene ned til grunden og starte forfra. Dette
kostede omkring 50 millioner kroner og forérsagede en forsinkelse pa et halvt &r, som havde store
konsekvenser for de beboere, som havde opsagt lejlighed og institutionsplads.

Oplagring af fladeelementer pa byggepladsen har ogsa givet anledning til skader pa lette trecele-
menter. Det er vigtigt, at elementerne er ordentlig deekket af mod nedbar, og at der er ventilation
omkring dem, men lige sé vigtigt er det, at de ikke ligger taet pa den fugtige jord, som kan foranledi-
ge fugt og skimmel, selvom elementerne ikke rarer jorden.

Fugt fra krybekeelder

Der har blandt teknikere veeret stor fokus pa fugt fra krybekeeldre under deek med fugtfelsomme
materialer. Der er mange eksempler p& skadelig fugt og skimmelveaekst i aeldre udgaver af disse
krybekeeldre. Med de ggede krav til isolering vil en eventuel efterisolering nedsaette temperaturen i
krybekeelderen og dermed age risikoen for skadelig fugtophobning.

Udeluft om sommeren kan indeholde mere fugt end udeluft om vinteren, selvom den relative luftfug-
tighed er lavere.

Nedenfor er angivet uddrag fra Byg Erfa blad nr. (19) 09 12 30 vedrgrende fugtforholdene i en tradi-
tionel krybekaelder sommer og vinter:
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Figur 76 Byg Erfa blad nr. (19) 09 12 30 Vanddampdiagram
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"Krybekeelderklima — sommerforhold

Det antages, at udelufttemperaturen er 20 °C og RF er 70 % (d). P& grund af kolde flader i krybekeel-
deren —isaer bunden — kan luften let afkales til 17 °C, s& RF stiger til cirka 84 % (e). Ved kraftigere
isolering af daskket reduceres varmetilfarslen til krybekeaelderen béde vinter og sommer — og dermed
bunddaekkets temperatur fra fx 17 °C til fx 16 °C. RF kan da stige til 90 % (). Effekten forsteerkes af
stor termisk inerti i bunddaekket, sd temperaturen pa bunddaekket kun langsomt stiger efter afkalin-
gen om vinteren. Deraf ses, at sma temperaturaendringer kan medfere overskridelse af graensen for
skimmelvaekst.

Krybekeelderklima — vinterforhold

Kraftig isolering af krybekaelderdeek ager RF vaesentligt, fx hvis krybekaeldertemperaturen reduceres
fra 8 °C til 6 °C om vinteren. Vanddampdiagrammet (figur 76) tager udgangspunkt i, at udeluftens
temperatur er 2 °C med 90 % RF (a). Hvis krybekaelderen opvarmes til 6 eller 8 °C, kan luften ved
maetning henholdsvis ,baere” yderligere 2,2 gram vand (b). Dvs. at der skal anvendes cirka 50 %
mere ventilationsluft ved 6 °C end ved 8 °C for at fijerne den samme fugtmaengde.

Det antages, at der i begge tilfeelde afgives 2 gram vand fra kryberummets bund, fundamenter etc.
til hver m3 Iuft, der passerer krybekaelderen. Herved bliver RF cirka 80 % ved 8 °C — men cirka 95 %
ved 6 °C. Deraf ses, at aget isolering af krybekaelderdaek uundgéeligt eger RF.

Graensen for skimmelvaekst ligger formodentlig i omrédet 75-85 % RF ved temperaturer pa over 5
°C, og den kan sdledes overskrides meget let.”

Konklusion:

Det er helt klart, at fokus pa byggerier af den omhandlede art ber veere pé fugtproblematikken. Nem-
lig sikring af elementerne mod vand indtil de er feerdigmonteret og sikkert daekket ind mod nedbar.
Og udferelse af krybekeeldre, som er sikret mod skadelig fugt, som pa sigt kan adeleegge de fugt-
falsomme elementer eller vaere grobund for skadelig skimmelveekst.

3.5 Undersggelse af krybekeeldre

Den nye generation krybekeeldre

De nyere krybekaeldre er bedre ventilerede og bygningerne er forsynet med en bedre dampspeerre
og vindspeerre. Nogle krybekeeldre er forsynet med fugtspaerre mod terreen. Alligevel ber der veere
fokus pa denne Igsning.

| forbindelse med vurderingen af bebyggelserne, er der foretaget en inspektion af enkelte krybe-
keeldre, og der er opsat udstyr til méling af temperatur og relativ fugtighed. Det er 4 ud af de 6 be-
byggelser, der har krybekeaelder.

Der er 2 forskellige typer krybekeeldre, BoKlok anvender randfundament med indsatte riste, og Fon-
den til Billigere Boliger anvender linjefundamenter pé 2 sider og aben ventilation gennem terrasse-
breedder p& begge sider af huset.

Vildrose 1 og 2 i Valby
Inspektionen af krybekaelderen under en enkel bolig i Vildrose 1 og 2 er ikke retvisende for hele be-
byggelsen. Undersggelsen viste, at der nogle steder ligger en plastmembran under gruset, men

’ Byg Erfa blad nr. (19) 09 12 30
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mange steder er den vaek. Der er ingen membran mod jorden ved opgravningerne, der er lavet i
forbindelse med installationerne. Installationerne ser ud til at veere lavet efter at elementet er monte-
ret.

Vindspeerren af meaerket Tyvek er fjernet forskellige steder. Ved gennemfaring af el kabler er isolering
beskadiget. Ved indfering af installationer til elementet er vindspaerre fjernet, der mangler isolering,
og vandrar ligger direkte eksponeret til udeklimaet.

Ved installationer, der fares fra jorden op under huset, er plastmembranen under gruset lgftet op, og
der er tydelig kondens mellem plasten og raret. Ved rarindfering i volumenelementets bund er der
ikke isoleret. Fugtighed i traeet maltes med indstiksmaéler FM500 og viste 14 % og temperatur og RF
males med HOBO.

Figur 79 d'élvi_s fugtépéérre under grus, isolering er defekt

Figur 84 HOBO Relativ fugt- og temperaturmaling

Figur 82 Eksp. rz mgl. Vindsp.  Figur 83 Fugtmaling
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Ved rgrindfering i volumenelementets bund er der ikke isoleret, ingen vindspeerre og vandrar ligger
frit eksponeret til udeklimaet. Fugtighed méles med indstiksméler FM500, og temperatur og RF ma-
les med HOBO.

Vildrose 22c kryberumsmalinger
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Graf 1 Temperatur og relativ fugtighed i krybekaelder Vildrose 1og 2.

Ullered

Inspektionen af krybekaelderen under en enkel bolig i Ullerad er ikke retvisende for hele bebyggel-
sen.

Der er udfert en kasse af isolering omkring rarforbindelser. Der er opsat vindspeerre af maerket Iso-
ver. Der er opsat fastholdt pladeisolering under vadrum uden vindspaerre. Der er ikke fundet fugt-
membran pé terreen og der er ikke isoleret pa terraen.

Fugtighed i treeet maltes med indstiksmaler FM500 og viste 20 %, og temperatur og RF méles med
HOBO. Resultater foreligger kun for en meget kort periode og er derfor kun indikative.

Figur 85 Isolering omkring rarforbindelser
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Figur 87 Fastholdt plade
isolering under vadrum
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Figur 88 Opsat HOBO Figur 89 Fugtmadler viser 20 % Figur 90 Der er ikke lagt membran pé jorden

fugt, Traeet er misfarvet

Solbuen_kryberum
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Graf 2 Temperatur og relativ fugtighed i krybekaelder Solbuen, Ullerad.
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Solbuen udemalinger

== Temperature (°C) ™ RH (%) Dew Point (°C)
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Graf 3 Temperatur og relativ fugtighed ved udemalinger Solbuen, Ullerad.

SophienborgBo i Hillerad

Inspektionen af krybekaelderen under en enkel bolig er ikke retvisende for hele bebyggelsen.
Krybekaelderen er et randfundament med ventilationsriste. Der er ikke adgang til krybekaelderen. Det
har séledes ikke veeret muligt at male fugt med indstiksméler eller udfere visuel inspektion. Terras-
sebraedder fungerer som ventilationsrist og leder luft til ristene i fundamentet. Temperatur og RF
males med HOBO. Resultater foreligger kun for en meget kort periode og er derfor kun indikative.
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Figur 91 Ventilationsrist i fundament Figur 92 Terrassebraedder Figur 93 Ventilationsébning i sokkel u. terrasse

fungerer som ventilationsrist

48



’ .ab ade: Shaalk
Figur 94 HOBO monteres pé pind. Figur 95 HOBO fgres ind under kassetten Figur 96 HOBO er monte
ret under kassette

Dalles Have Kryberum
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Graf 4 Temperatur og relativ fugtighed i krybekaslder SophienborgBo

SendergardBo i Mélav

Inspektionen af krybekaelderen under en enkel bolig er ikke retvisende for hele bebyggelsen.

Der er adgang til krybekaelderen gennem lem i soklen. Der er udlagt fugtspeerre og 100mm polysty-
renisolering pa jord. Der er opsat 100mm polystyren pa sokler. Pa soklen under jorden er der opsat
mineralulds pladebatts. Der er &ben forbindelse mellem krybekaeldrene under huset. Nér isolerings-
pladen pé jorden fiernes, ses tydeligt kondenserende vand under fugtmembranen.

Fugtighed i treeet maltes med indstiksmaler FM500 og viste 12 %, og temperatur og RF méles med
HOBO. Resultater foreligger kun for en meget kort periode og er derfor kun indikative.

Figur 97,98, 99 Lem til krybekeelder 100mm polystyrenisolering pé jord og fundamenter. bnini fundaent til neeste
bolig. Ophgengt HOBO.
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Figur 100 fugtmembran u. isolering Figur 102 fugtméling
under sokkel,
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Graf 5 Temperatur og relativ fugtighed i krybekeelder SendergardBo, Malav.

Nedenstéende figur er en oversigt over maksimum og minimum malinger af temperaturer og relativ
fugtighed i en kortere periode i november/december 2010.

Temperatur °C RH % Dugpunkt °C
Max. Min. Max. Min. Max. Min.
SopienborgBo 10.1 -5.1 87.4 42.4 4.8 -10.1
Vildrose 54 -2.0 87.7 53.2 2.7 -9.0
Solbuen 4.3 -25 951 74.6 2.8 -6.1
SendergardBo 115 5.6 73.3 39.6 4.8 -5.7

Tabel 1 visende malinger af temperatur og relativ fugt i krybekeeldre i perioden 18-11-2010 til 12-12-2010
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Temperatur °C RH % Dugpunkt °C

Max. Min. Max. Min. Max. Min.
SopienborgBo 5.0 -7.3 91.8 70.2 3.4 -10.4
Vildrose 4.2 -7.9 94.5 59.7 2.1 -11.2
Solbuen 3.7 -7.3 94.7 72.1 2.1 -9.9
SendergardBo 4.6 -8.9 100.0 58.8 3.9 -12.0

Tabel 2 visende mélinger af udvendig temperatur og relativ fugt i bebyggelserne i perioden 18-11-2010 til 12-12-2010

Der er mélt over en kort periode, sd mélingerne er kun indikative og ber falges op af malinger over et
ar. Det fremgér, at minimumstemperaturen i SendergérdBo, som har en isoleret krybekaelder, er ca.
10 grader hgjere end SophienborgBo uden isolering. Tilsvarende er den maksimale relative luftfug-
tighed oppe pé 87,36 % i SophienborgBo, hvor den i SendergardBo er nede pa 73,26 %.

Den hgje relative fugtighed i Ullerad sammenholdt med fugtmaéling i tree pé 20 % foretaget med ind-
stiksmaler bar undersgges naermere.

Samlet konklusion pa krybekeeldrene

Sammenfattende kan man ud af de fire bebyggelser, hvor der kun var adgang til de tre krybekeeldre,
konkludere, at lasningen i Mélgv fremstéar som den absolut mest overbevisende. Der er en maling af
fugt i treeet pa 12 %, som ma anses at vaere normalt fugtindhold i udendars tree i november méaned.
Lasningen med anvendelse af fugtspeerre og isolering mod terreen og mod sokkel virker gunstigt,
bade pé den relative fugtighed i krybekeelderen og pé varmetabet fra soklen.

Denne lgsning virker ogsa robust, nar man efterfalgende besigtiger krybekeaelderen.

Lasningen i Ullerad er tilsyneladende problematisk, nér der kan males fugt pé 20 % i tree pa under-
siden af elementet. Arsagerne til denne hgje fugtprocent kan veere flere. Det tilsyneladende fraveer af
en effektiv fugtspaerre mod terraen kan veere en af de mulige arsager. Det er ogsa foruroligende, at
der er misfarvning af treeet, som kunne indikere begyndende skimmelsvampeveekst. Der bar foreta-
ges yderligere malinger for at fastleegge om der er et fugtmaessigt problem.

Den undersagte krybekeelder i Vildrose 1-2 er oprindeligt udfert med en fugtspaerre mod terraen,
men store dele er fiernet i forbindelse med udferelse af installationer, og dermed er virkningen ikke
intakt.

Vindspeerren er fiernet forskellige steder. Dette forringer elementets varmeisoleringsevne. Ved gen-
nemfaring af el kabler er isolering beskadiget eller mangler delvist, og vandrar ligger eksponeret for
udeklimaet bl.a. med risiko for frostskader. Den malte treefugtighed pa 14 % er ikke alarmerende,
men der ber foretages flere malinger.

Det er ikke hensigtsmaessigt, at konstruktionen efterlades i denne tilstand. Der bar foretages under-
sogelser af flere krybekeeldre i bebyggelsen for at fastsla omfanget.
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4.0 Konklusion

Som en konklusion pa denne rapport er der dels angivet nogle fordele ved de lette praefabrikerede
boliger og dels nogle ulemper og fokuspunkter som der bar ses pé i det videre arbejde med bolig-
byggerier med preefabrikerede lette flade- og volumenelementer.

4.1 Fordele ved de lette preefabrikerede boligbyggerier

Sammenlignet med traditionelt boligbyggeri er der en reekke fordele ved at anvende preefabrikerede
elementer i boligbyggeri:

1. Konstruktionen med samarbejdet mellem investor og entreprenar/udvikler ger, at der er mulighed
for, at indhastede erfaringer fra et byggeri anvendes i det naeste og p& den made udvikles byggerier-
ne til gavn for kvaliteten.

Dette er tilfeeldet i BoKlok byggerierne, hvor Skanska er entreprengr/udvikler, og hvor Ikea og Skan-
ska i BoKlok tilsammen er investorer. Det er ogsa tilfaeldet med Aicon og De Forenede Ejendoms-
selskaber. Forholdet forekommer ikke helt s& klart mellem ONV og Fonden for billige boliger, men
der har dog veeret et langt og vedvarende udviklingssamarbejde af konceptet.

2. Stordriftsfordele ved byggeriets volumen, fordi der er mange huse

Der er forskel p& antallet af boliger, som de tre akterer indtil nu har bygget. BoKlok har i alt udfart
147 boliger, Bedre billigere boliger har udfart 305 boliger, og Fonden for Billige Boliger har udfert
128 boliger.

Pa trods af det relative lille marked og de skiftende konjunkturer er alle tre akterer enten i gang med
nye bebyggelser eller har planer for det.

3. Den korte byggeperiode giver en besparelse, fordi man ikke skal finansiere over s& lang tid.
Parallelforlgbet mellem at byggemodningsarbejdet udferes samtidigt med udferelsen af de preefa-
brikerede lette elementer, og at monterings — og apteringsperioden er kort, giver en kort opferelses-
periode.

4. Ved byggeri med praefabrikerede elementer gar faerre ting galt pa en fabrik end pa en bygge-
plads.

Dette er ikke dokumenteret her, men den certificerede produktion pa en fabrik forventes, alt andet
lige, at forlebe mere smidigt og rutinemaessigt, end arbejdet pé byggepladsen hvor der oftere opstar
uforudsete haendelser.

5. Ingen eller lille spildtid pa grund af vind og vejr

Seerligt ved anvendelsen af volumenelementer kan vejrligsdagene reduceres. Det gor det nemmere
at holde tidsplaner og sikre planlzegningen af arbejdet, og det gar f.eks. fastlaeggelsen af indflyt-
ningsdatoen ved udlejning og salg af boligerne mere sikker.

6. Hoj finishkvalitet og feerre fejl
Det logistiske flow i seriefremstillingen og opferelsesrutinen fremmer kvaliteten béde pé fabrikken, og
pa byggepladsen.

4.2 Ulemper og fokusomrader ved de lette preefabrikerede bolig-
byggerier

P& trods af at de 6 bebyggelser alle anvender praefabrikerede lette elementer er de pa nogle omré-
der vaesentligt forskellige.
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Seerligt forskellen pa om der er anvendt fladeelementer eller volumenelementer opdeler bebyggel-
serne i to grupper.

Anvendelsen af fladeelementer giver mulighed for bredere rum og anvendelsen af et traditionelt ter-
reendask, men giver samtidigt mere samlearbejde af de fugtfelsomme fladeelementer pa bygge-
pladsen og dermed starre risiko for vandskader.

Anvendelsen af volumenelementer er underlagt en maksimum bredde p& rummene pa 4,2-4,5 m og
kreever, at der etableres en krybekeelder, bl.a. til montering af installationer. Volumenelementerne
udger en hgjere grad af preefabrikation og er ofte bedre beskyttede mod nedbar.

Kravene i det danske bygningsreglement om niveaufri adgang har forérsaget, at volumenelementer-
ne er seenket ned i terreenet, eller at terraenet er haevet. Dette giver nogle udfordringer med at holde
de fugtfalsomme lette elementer fri af fugtpavirkninger fra terraenet.

Undersagelsen afdaekker en raeekke fokusomréader, der ber tages yderligere hand om, nér der byg-
ges boliger med lette praefabrikerede elementer.

Fokusomrdde 1

Krybekeeldre skal vaere robuste og bar fugtsikres og der bar udvikles bedre koblingsmetoder af instal-
lationer til lette volumenelementer. Der bar udfares fugtmembran pé terraen. Hvis vand traenger ind
ved oversvemmelse eller via uteette rar, skal vandet kunne dreenes bort med draenrer eller lignende.
Effekten af at isolere krybekaelderen bar undersa@ges naermere. Fugtmembran pé terraen skal udfares
robust, s& den ikke kan beskadiges under og efter faerdiggerelsen af husene.

De indikative maélinger i BoKlok bebyggelsen i Malgv viser, at temperaturen i krybekaelderen er ca. 10
grader hgjere end i krybekeaelderen i BoKlok bebyggelsen i Hillerad. Dette kan betyde, at der vil veere
et mindre varmetab fra boligerne i Mélav, under forudsaetning af at der er den samme ventilation,
isolering og teethedsgrad de to steder. Dette er interessant og ber undersgges naermere, med hen-
blik p& at finde frem til den mest hensigtsmaessige form for krybekaelder.

| Fonden for Billige Boligers byggerier er krybekeelderen udformet, sé den, deekket af terrassebraed-
der, straekker sig ca. 2,4 m ud pé hver side af bygningen, Der er séledes fri adgang for nedber til
krybekeelderen. Selvom den udarbejdede lasning sarger for ventilation af krybekaeldrene, er der indi-
kationer af, at der er et kritisk hgjt fugtniveau i krybekeelderen i Ullergdbebyggelsen.

Der skal udvikles robuste lasninger, s& membranen ikke edelaegges ved gravning, gennembrydning
med rer eller faerdsel i krybekeaelderen. Undersggelsen giver et eksempel pa en krybekeaelder, hvor
udfarelsen af installationer i jord og tilslutning af installationer har gdelagt fugtsikring mod jord og
vindspeerre og isolering under volumenelementer (afsnit "undersagelse af krybekeeldre”). Dette bar
undersgges ngjere og udbedres.

Der ber foretages en méling af fugt og temperaturer over en periode pé et &r i alle de 6 krybekeaeldre
for naermere at fa fastlagt forholdene i krybekeeldrene og pa den méade finde frem til den form for
krybekeelder der fungerer bedst. Ikke kun set fra et fugtteknisk, men ogsé fra et varmetabsmaessigt
synspunkt.

Fokusomrade 2

Der bar ikke veere entreprisegraense mellem elementleverandaren og montaren af elementerne pa
byggepladsen. Risiko for vandskader under montering af lette elementer er for stor. Ved anvendelse af
fladeelementer bar der uavikles “regnfrakker”, eller "kapper” til elementerne som kan anvendes sam-
men med kranmontering. Det bar veere ansvarspadragende, at fugtfalsomme elementer udsaettes for
vand. Selvom de ofte kan tarres, er risikoen for stor.

Det er vigtigt for bebyggelsernes levetid, at der ikke forekommer skadelig opfugtning af de fugtfal-
somme elementer. Der har veeret en rackke sager, hvor det er gaet galt. Ogsé ved et af de her om-
handlede byggerier, Bedre billigere boligers bebyggelse i Kvistgard gik det galt. Tagelementer eller
volumenelementer, der fra fabrikken leveres med et lag tagpap, er set fra et fugtteknisk synspunkt at
foretrackke, s& der kun resterer at péklasbe en strimmel tagpap over samlingerne, for der er opnéet
teethed.
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Oplagring af fladeelementer pé& byggepladsen har ogsa tidligere givet anledning til skader pa lette
treeelementer. Det er vigtigt, at elementerne er ordentlig deekket af mod nedber, og at der er ventila-
tion omkring dem, men lige s vigtigt er det, at de ikke ligger taet p& den fugtige jord, som kan foran-
ledige fugt og skimmel, selvom elementerne ikke rarer jorden.

Samlingen mellem fladeelementerne ved montering er en gammel problematik, som branchen hasv-
der at have Igst, men som er et risikoomrade, der skal veere stor fokus pé under monteringen. Tast-
heden af samlingen af dampspaerren mellem elementerne lases pa forskellig méde. Tasinge tree har
udviklet en teetningsliste, som er sat pa siden af tagelementet, og som skal sikre damptastheden.
Andre har flapper stikkende ud, som skal sammenfgjes under monteringen. Det ser nemt ud, nér der
er frit under elementet, men, nar der er bjeelker og baerende veegge i vejen, er det svaerere og krae-
ver omhyggelighed.

Der bar derfor veere ekstraordinaert stor fokus pa transport, oplagring og montering af flade- og vo-
lumenelementerne, og der bar ikke vaere entrepriseskel mellem leverandgr og montgr, far indbyg-
ning og elementernes vandtaethed er sikret. Dette er allerede tilfaeldet for de omhandlede volumen-
element leverandarer og nogle fladeelement leverandgrer, men ikke for alle.

Fokusomrade 3
Traebeklaedningerne kraever hyppig vedligeholdelse, f.eks. malede facader af trae, som kraever over-
fladebehandling hvert 5-6 &r. Bedre overflader/behandlinger bar udvikles/anvendes.

Det er ikke rimeligt, at vi i 2011 skal overfladebehandle vores bolig hvert 5-6 &r. Bebyggelser i 3-4
etager kreever opseetning af stillads og ger malervedligeholdelsen til en bekostelig affeere. Der bar
udvikles/anvendes bedre overfladebehandlinger ved opferelsen af denne form for bebyggelser, eller
det bar overvejes at anvende andre materialer, som f.eks. det er tilfaeldet med den forpatinerede
sinus zinkplade i Bedre billigere boliger bebyggelsen i @lby. Ved udviklingen af billige boliger bar der
ikke kun vaere fokus pé udgiften til opfarelsen af boligerne, der bar ogsé fokuseres pa driftsudgifter-
ne.
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5 Bilag

Bilag 1:

Graf 6 Temperatur og relativ fugtighed ved udemalinger — Mélev/Baekholmen 17
Graf 7 Temperatur og relativ fugtighed ved udemalinger — Vildrose 22c

Graf 8 Temperatur og relativ fugtighed ved udemalinger — Dalles Have
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Bilag 1

Malev/Baekholmen 17 udemalinger

= Temperature (°C) =~ RH (%) Dew Point (°C)

° 80
-2
E
-8
Tid
Graf 6 Temperatur og relativ fugtighed ved udemalinger — Malev/Baekholmen 17
Vildrose 22c udemalinger
= Temperature (°C) Dew Point (°C) == RH (%6)
6 — 100
'N."_ ‘_M‘H |
(YN ‘ VYN A y,nlr Hj { L‘“‘Ltr"“ fL Y / ) ) B °0
R 7 aVat | Wb ey v 1‘AWJWUJ L] ‘ Wy i J v Jj f H\fﬂx Ly S .
‘ w‘% l r,r* MJ U‘ ‘ ‘[ ) Ll""u, /"1“
o } L‘r =70
p -2 — 60
-a — 50
o -6 — 40
-8 — 30
-10 — 20
-12 — 10
-14 o
26/11/10 29/11/10 02/12/10 05/12/10 08/12/10 11/12/10 14/12/10 17/12/10 20/12/10
Tid
Graf 7 Temperatur og relativ fugtighed ved udemalinger — Vildrose 22¢
Dalles have udemalinger
= Temperature (°C) ~ RH (%6) Dew Point (°C)
8 100
6 T e — - ; i 20
(i ™ e T iy T j‘ﬂ
a kit SR ' | W L«’ aﬂ f L 80
I prtd VL Y U A \
‘UNM‘W%/( W
2 70

0 o 60
E 2> 50
_a 40
_e 30
-8 20
-10 10
_12 o
21/11/10 24/11/10 27/11/10 30/11/10 03/12/10 06/12/10 09/12/10 12/12/10

Tid

Graf 8 Temperatur og relativ fugtighed ved udemalinger — Dalles Have

R2o

R2o6

RPo

57



siev de billige boliger bedre?

Evaluering af beboertilfredshed

Delrapport
Af Bella Marckmann



Forord

Denne rapport er en del af en starre evaluering af seks bebyggelser,
der indenfor de seneste ar er blevet bygget med henblik pa at billiggere
boligbyggeriet. | den samlede evaluering fokuseres der pa tre temaer:
Arkitektonisk kvalitet, byggeteknik og beboertilfredshed. Denne delrap-
port fokuserer pa Beboertilfredshed.

De andre udgivelser i evalueringen har titlerne:

. Blev de billige boliger bedre? Samlet vaerk

. Blev de billige boliger bedre? Sammenfattende rapport

. Blev de billige boliger bedre? Evaluering af arkitektonisk kvalitet
. Blev de billige boliger bedre? Evaluering af teknik og produktion

KAB Fonden og Boligfonden Kuben har stgttet det samlede arbejde.
Rapporterne er udgivet af Kunstakademiets Arkitektskole. Delrapporten
om arkitektonisk kvalitet er samtidig udgivet af Statens Byggeforskn-
ingsinstitut med titlen: SBi 2011:13 Blev de billige boliger bedre? Evaluer-
ing af arkitektonisk kvalitet’ (2011).
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Indledning

Denne rapport er en del af en stgrre evaluering af seks bebyggelser, der inden for de seneste ar er blevet
bygget med henblik pa at billigggre boligbyggeriet. | den samlede evaluering fokuseres der pa tre temaer:
Beboertilfredshed, byggeteknik og arkitektonisk kvalitet. Denne delrapport fokuserer pa beboertilfredshed.
Undersggelsen er finansieret af KAB Fonden og Boligfonden Kuben, og den samlede evaluering er
publiceret i Anne Beim og Hans Kristensen: Blev de billige boliger bedre?

Evalueringen er gennemfgrt som en kvalitativ interviewundersggelse i seks udvalgte boligomrader, nemlig
Frugthaverne i @lby, Kvistgardhusene i Kvistgard ved Helsinggr (begge opfert af Bedre Billige Boliger),
SophienborgBo i Hillergd, SendergardBo i Malgv (begge opfgrt af BoKlok), Vildrose | og Il i Karens Minde-
kvarteret, Kgbenhavn SV samt Ullergdparken i Ullergd (begge opfart af Fonden for Billige Boliger).

| perioden september-november 2010 er der gennemfgrt 34 interview med beboere i de seks
boligomrader, som det fremgar i skemaet herunder. Interviewene har fokuseret pa at afdaekke den
oplevede boligkvalitet og beboernes tilfredshed med lyd, lys, materialer, installationer, boligens fleksibilitet
(i forhold til indretning og i forhold til familiens skiftende behov), samt bebyggelserne som helhed — deres
astetiske udformning, beliggenhed, samlede image og naboskabskvaliteter. Herunder er der fokuseret pa,
hvilke alternativer, beboerne har overvejet, fgr valget af den nuvaerende bolig, samt hvilket tidsperspektiv,
de ser deres nuvaerende bolig i.

Rapporten indledes med en kort beskrivelse af den anvendte metode samt af de seks boligomrader,
hvorefter resultaterne fra disse gennemgas for ét boligomrade ad gangen.

Sammenfatning
Ser man pa tveers af de seks undersggte boligomrader, er der en raekke erfaringer, der gar igen.

Pa det helt praktiske plan navnes det alle steder, at de anvendte materialer opleves som billige og derfor
ikke sa slidstaerke. For nogle materialer betyder det maske mindre, som f.eks. kpkkenelementer og
lignende, som forholdsvis nemt kan udskiftes, nar de er slidt op, og hvor beboerne sa eventuelt selv kan
velge en bedre kvalitet. P4 andre omrader er det en stgrre gene. Et omrade, som navnes af de fleste
informanter, er gulvene. Der er traegulve alle steder, og de ligger i hele boligen, dvs. ogsa i udsatte rum som
kgkken og entre. Disse gulve opleves som sarte og svaere at holde paene, da de meget nemt far ridser og
maerker. Isaer er det til irritation i de omrader, hvor der udendgrs ikke er fliser, men derimod grus, som
nemt slaebes ind og ridser entrégulvet. | enkelte omrader har valget af for billige materialer vaeret virkelig
problematisk, som nar alle elinstallationer i et omrade skal udskiftes eller de praefabrikerede
badevaerelseselementer viser sig at vaere for darlige. Dette medfgrer stort ekstra besvaer og mange ekstra
omkostninger for bade beboere og bygherre.

Et andet udbredt gnske er gulvvarme som opvarmningsform i stedet for radiatorer. Dette lader naesten til
at veere en ngdvendighed, hvis boligen skal opleves som moderne og tidssvarende. Beboerne motiverer
gnsket om gulvvarme dels med komforthensyn, dels med gnsket om at slippe for radiatorer, der satter
begraensninger pa megbleringen. Imidlertid kan gnsket om gulvvarme ikke kombineres med ideen om, at
man selv kan veaelge, hvor vaeggene i huset skal sta, da det i sa tilfeelde vil veere umuligt at regulere pa
varmen i de enkelte rum. Dette, at man kan have det kgligere f.eks. i soverum end i opholdsrum, er ogsa et



stort gnske hos beboerne og savnes de steder, hvor det valgte varmesystem ggr det besveerligt eller
umuligt.

Indeklimaet opleves i gvrigt som godt i bebyggelserne, og navnlig de huse, der er bygget af rumstore
elementer, har en god lydisolering og meget fa stgjgener.

Kstetisk er langt de fleste beboere tilfredse med de omrader, hvor de bor, og oplever dem som tiltalende.
Dog er der flere steder, hvor resultaterne tyder pa, at aestetikken er kommet til at sta i vejen for
brugervenligheden i st@rre eller mindre grad, isaer for sa vidt, at boligerne er bygget med henblik pa at
rumme bgrnefamilier. Saledes er der i ét omrade lagt en jernkant om graesplanen, som ggr det farligt for
bgrn at falde, og i et andet omrade giver det store rum med dbent mellem stue og fgrste sal problemer
med, at st@j fra stuen treenger op til sovevaerelserne pa 1. sal. Det bade teknisk effektive og aestetisk
tiltalende islaet, at alle vinduer er franske dgre, som er valgt flere steder, giver det problem, at det kan
regne ind pa gulvet, hvis man sover for dabent vindue om sommeren.

Samtlige bebyggelser rummer faktisk mange bgrnefamilier. P4 undersggelsestidspunktet lod det til, at der
flere steder var ved at danne sig et mgnster af, at den fgrste generation af indflyttede bgrnefamilier var pa
vej videre, typisk til parcelhus, og at det i hgjere grad var fraskilte, enlige og par uden bgrn som flyttede ind
og blev boende pa leengere sigt. Dette er selvfglgelig kun et gjebliksbillede og kan vaere farvet af den
aktuelle situation pa boligmarkedet. Der er dog en del, der kan tyde pa, at nogle af de mindre boliger (med
2-3 veerelser ud over stue, kgkken og bad) er for sma til at fungere som bolig for bgrnefamilier pa langt sigt.
Disse boliger kommer saledes til at fungere som ”overgangsboliger”, mens familierne sparer sammen til et
fritliggende hus. Flytningen til et parcelhus sker imidlertid af og til med blandede fglelser, da mange er
blevet glade for det teettere feellesskab, man finder i de undersggte omraders reekkehuse og lejligheder.
Det er heller ikke alle, der ngdvendigvis gnsker det vedligeholdelsesarbejde, som fglger med eget hus og
have.

For fremtidig planleegning er det vaerd at overveje, hvad det er, man gnsker at bygge. Pa basis af denne
undersggelse lader det til, at det isaer er selve boligens stgrrelse og antallet af rum, der er problemet for
familierne med stgrre og flere bgrn. Hvis man gnsker at bygge boliger, som bgrnefamilier kan og vil blive i
pa langt sigt, skal det taenkes ind fra starten. F.eks. bgr der i sa fald vaere et antal stgrre boliger, der
rummer mere end de fgrnaevnte tre vaerelser, eller kan inddeles, sa der bliver et ekstra vaerelse — dels far
nogle familier mere end to bgrn, dels gnsker mange maske med tiden et ekstra vaerelse, som kan indrettes
til kontor, computerrum eller lignende, sa familien ikke kun kan opholde sig i den samme stue. Alternativt
kan man, som nogle beboere i SophienborgBo foreslar, abne for udbygning eller sammenlaegning af
lejligheder. Andre ting, der bgr teenkes ind, er stgrrelsen pd badeveerelse og bryggers/entre, hvor
bgrnefamilier har brug for plads til overtgj, tasker, sportstgj mv.

Et beslegtet emne er tilstedeveerelsen af opbevaringsplads, som i fem ud af de seks undersggte
bebyggelser begraenser sig til fa kvadratmeter. De meget effektivt udnyttede boliger rummer heller ikke
skunkskabe, lofter eller kaeldre, som i seldre boliger kan udnyttes til opbevaring af vintertgj, kufferter, telte
og soveposer, julepynt mv. Igen er det navnlig bgrnefamilierne, som savner plads. Det lille skur, som typisk
hgrer til boligen, bliver hurtigt fyldt af f.eks. cykler og barnevogne, og der er sjeldent mulighed for at
udvide uden at risikere skader pa boligen (ved f.eks. at indrette opbevaring, der speerrer for udluftning af
konstruktionen). Undtagelsen er Kvistgardhusene, hvor der er et usadvanligt stort skur p&d 16m? til hver



bolig. Dette har til gengeeld fristet mange til at inddrage det mere eller mindre som et ekstra vaerelse i selve
boligen, hvorefter man stadig mangler skurplads. Lgsningen kunne maske snarere vare at lave stgrre felles
oplagsrum, overdaekket cykelparkering mv. pa bebyggelsernes faellesarealer.

Alternativt kunne man forestille sig, at ogsa billige bebyggelser som standard blev udstyret med et
faelleshus, hvad der kun findes i én af de her undersggte bebyggelser, og det endda i en meget skrabet
model. Faelleshusene kunne bade aflaste boligerne pladsmaessigt og fremme mulighederne for et taettere
naboskab, der hvor det gnskes.

Navnlig bgrnefamilierne er gode til at danne nabofzellesskaber, uanset hvilket boligomrade, man kikker pa.
For dem, der ikke er bgrnefamilier, og for faellesskaber, der gar pa tveers af alder og livsfase, er det faktisk
Kvistgardhusene og SophienborgBos sma gardfeellesskaber, der ser ud til at veere bedst egnede til at skabe
forpligtende naboskaber. De sma gardfeellesskaber er mindre kraevende for den enkelte end engagement i
betyrelsesarbejde og lign., og det kraever heller ikke sa intim en kontakt, som hvis man ses privat, spiser
sammen etc. Alligevel skaber det en kontakt og en fglelse af tilhgrsforhold mellem beboere i samme blok,
som f.eks. i SophienborgBo har vist sin veerdi, da en beboer brazkkede benet og derfor havde brug for
praktisk hjeelp fra naboerne.

| forbindelse hermed skal det naevnes, at ikke alle de undersggte bebyggelser rummer handicapvenlige og
tilgaengelige boliger. | f.eks. SgndergardBo og Vildrose er der kun boliger med indvendig trappe. Det ggr det
vanskeligere at blive boende i omradet, hvis mobiliteten nedsattes pa grund af alder eller sygdom.
Alternativt kraever det installering af hjaelpemidler, som f.eks. trappelift. | andre af bebyggelserne findes der
etplanslejligheder eller lejligheder med elevator, som er mere handicapvenlige.

Beliggenheden er meget afggrende for bebyggelsernes attraktivitet for forskellige grupper. Saledes er
Vildrosebebyggelserne meget attraktive for familier, som egentlig helst vil bo i storbyen, men ogsa gerne vil
have nogle af forstadens kvaliteter. SendergardBo og Frugthaverne ligger meget teet pa s-tog og kan derfor
beboes uden bil eller med kun én bil pr. husstand, ogsa selv om en eller flere voksne pendler til arbejde. |
Ullergdparken og SophienborgBo er man afhaengig af busforbindelser til Hillergd, og dem, der ikke arbejder
i Hillergd og omegn, vil derfor som oftest fgle, at de er ngdt til at have en bil. Dette er i endnu hgjere grad
tilfaeldet for Kvistgardhusene, hvor naermeste station er Espergaerde, som nas med bus.

@konomien i bebyggelserne har veeret svaert gennemskuelig, ikke kun for os som undersggere, men ogs3 til
en vis grad for beboerne selv. Navnlig i Vildrosebebyggelsen er det et emne, der fylder meget, da mange
beboere oplever, at det gkonomiske grundlag for deres bolig maske ikke holder. Ogsa de andre
andelsboligforeninger frembyder eksempler pa, at det kan veere sveert for beboerne at gennemskue,
hvorfor deres husleje og andelsvaerdi ser ud, som den ggr. | ejerboligerne er det selvfglgelig noget
nemmere, da de efter fgrste salg prissaettes pa det almindelige marked.



Gennemfgrte interview

Boligomrade

Interviewperson

Frugthaverne
Parehaven

K, 35 ar, par med to sma bgrn

M, 55 ar, par u. hjemmeboende bgrn

Blommehaven

M, 30 ar, par med barn i vente

M, 25 ar, enlig

Morelhaven

K, 70 ar, par u. hjemmeboende bgrn

M, 30, par med et lille barn

Kvistgardhusene

M/K, 35, par med sma bgrn

K, 75, enlig

K, 35, alene med et barn

M/K, 70, par

M, 40, par med to bgrn

SophienborgBo

K, 35, par med to bgrn

M/K, 40, par med et barn

K, 50, enlig

K, 70, par u. hjemmeboende bgrn

M, 40, enlig med barn

SendergardBo

M, 40, par med to bgrn

K, 35, par med tre bgrn

M/K, 35, par med tre bgrn

M, 35, par med to bgrn

M/K, 60, par u. hjemmeboende bgrn

K, 35, par med 2 bgr

Vildrose |

M/K 35, par med et barn

K, 35, par med to bgrn

M/K, 40, par med to bgrn

K, 60, par u. hjemmeboende bgrn

K, 35, par med et barn

Vildrose Il

M, 30 par uden bgrn

K, 35, par med et barn

Ullergdparken

K, 55, enlig

M, 30, enlig

M/K, 65, par u. hjemmeboende bgrn

K, 28, par med bgrn

M, 55, enlig




Uddybende om metode

En kvalitativ evaluering som denne giver mulighed for at fa et nuanceret billede af beboernes oplevelse af
det byggeri og den bolig, de bor i. Det ligger derimod uden for denne evaluerings raekkevidde at udtale sig
om generelle sammenhange mellem f.eks. ejerform og tilfredshed.

Rekrutteringen af interviewpersoner foregik i to tempi. Indledningsvis blev aktive i beboerforeninger og
bestyrelser kontaktet, og dette fgrte til de fgrste interviewaftaler. Af hensyn til at undga den bias, der ligger
i kun at tale med de mest engagerede beboere i de forskellige omrader, valgte vi dernaest at rekruttere de
resterende interviewpersoner gennem direkte opkald. Generelt er vi blevet positivt modtaget af beboerne,
og det har ikke vaeret sveert at lave aftaler. Dog har vi bemaerket en lille tendens til, at beboere med anden
etnisk baggrund end dansk oftere end andre har sagt nej til at medvirke, hvilket er aergerligt, men maske
nok forstaeligt i betragtning af den omfattende og til tider ubehagelige mediedebat om lige praecis
boligomrader, der har kgrt i samme periode.

At interviewe om hjemmet

Nar man interviewer mennesker om den bolig, de bor i — altsa om deres hjem — vil man ofte kunne
konstatere noget, man kunne kalde en tilfredsheds-bias, der betyder, at det er meget svaert at fa folk til at
udtale sig meget kritisk eller sige, at de er grundleeggende utilfredse. Dels fordi de mest utilfredse beboere
alt andet lige vil bo kortere tid i boligen, dels fordi de fleste mennesker gnsker at fremsta fornuftige i egne
og andres gjne og derfor risikerer at skabe et forklaringsproblem for sig selv ved en meget eksplicit
formulering af dyb og grundlaeggende utilfredshed med et vigtigt livsomrade som boligen. Denne bias er
svaer at undga, men skal blot naevnes indledningsvis, fordi den naturligvis bgr tages med i betragtning ved
laesningen af en evaluering som denne.

Interviewenes struktur
Interviewene er gennemfort efter en faelles interviewguide, som har deekket fglgende temaer:

- Vejen til boligen — dvs. hvad er baggrunden for, at IP bor det pageeldende sted

- Tilfredshed med selve boligen — lyd, fleksibilitet, planlgsning, lys, materialer, installationer, samlet
image etc.

- Tilfredshed med bebyggelsen — aestetik, beliggenhed, naboskab

- Tidsperspektiv — er det en midlertidig bolig eller ser man sig selv her i mange ar

- Opfattelsen af bebyggelsen og betegnelsen "billige boliger”

Nar vi har fundet det vigtigt at daekke savel tilfredshed med selve boligen som med bebyggelsen som
helhed, er det for at kunne give det bedst mulige billede af, om de enkelte bebyggelser lever op til de
arkitektoniske visioner. Det er selvfglgelig veesentligt at se pa, om det store fokus pa besparelser i
byggeprocessen har fgrt til problemer for beboerne i selve boligen. Dertil kommer, at samtlige arkitekter,
der blev interviewet i forbindelse med dette projekt, giver udtryk for, at de har habet at tilfgre de maske
lidt skrabede boliger nogle vaesentlige kvaliteter ved at planleegge gode uderum/byrum og fremme sociale
kvaliteter. | hvilket omfang, dette er lykkedes, har vi fokuseret pa ved at spgrge til hele bebyggelsen og ikke
kun den enkelte bolig. Disse kvaliteter kan selvfglgelig ogsa sagtens findes ved boliger, hvor der er brugt
flere penge pa selve byggeriet, men i disse bebyggelsers kontekst har det altsa veeret et eksplicit gnske, at
sadanne “gratis” kvaliteter helt eller delvist kunne opveje eventuelle skrabede aspekter ved selve boligen.
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| Igbet af perioden har vi ogsa tilfgjet spgrgsmal om gkonomien i det omfang, vi kunne ggre det uden at
stgde vores respondenter. Dette skete for at forsgge at fa et billede af, hvor boligerne prismaessigt befinder
sig sammenlignet med det storkgbenhavnske boligmarked i almindelighed.

Indledende beskrivelse af boligomraderne

De seks boligomrader er meget forskellige pa en raekke dimensioner. Dels hvad angar bebyggelsens alder
og saledes hvor laenge beboerne har boet der. De aldste boliger, SophienborgBo samt fgrste etape af
Frugthaverne, stod feerdige i 2004, og de nyeste, Ullergdparken, er fra 2008/2009. Der er saledes ganske
stor forskel pa, hvor mange erfaringer beboerne i de forskellige omrader har haft anledning til at opsamle,
og ogsa pa hvilket marked, de har oplevet i deres tid som beboere: Nogle har kgbt billigt, haft lejlighed til at
hgste en konverteringsgevinst i et stigende marked, og har oplevet priserne falde igen; andre har kgbt pa
toppen og er maske nu teknisk insolvente. Det er ogsa noget, der tyder p3a, at frustrationer over fejl og
mangler er stgrst i de nyeste omrader, hvor de fleste problemer i de lidt seldre omrader har haft tid til at
blive Igst.

En anden forskel er forekomsten af forskellige ejerformer. Sgndergardbo, Sophienborgbo og Vildrose | og Il
er alle andelsboligeforeninger. Frugthaverne var oprindelig teenkt som en blanding af lejer, andel og leje,
men ifglge en informant er alle lejeboliger i hvert fald i den zldste etape, Parehaven, solgt som ejerboliger
(han mente, der var maske to lejere tilbage), og i de to nyere etaper er der ikke etableret andelsboliger.
Kvistgard er udelukkende ejerboliger, og Ullergdparken er udelukkende lejeboliger.

Ikke overraskende tyder vores interview pa, at ejerformen ggr en forskel, bade hvad angar beboernes
forventninger til boligerne og hvor billige boligerne fremstar. Nogle beboere har fortalt om andele, der er
faldet drastisk i veerdi siden kgbet.

Hvorvidt man synes godt om betegnelsen ”billige boliger” afhaenger ikke overraskende meget af, hvorvidt
man synes, at boligerne er gode. Hvis man synes, man har faet meget for pengene, kan man godt se boligen
som billig i den gode forstand. De derimod, der oplever mange fejl og mangler, og maske tilmed har kgbt pa
toppen af et marked, der efterfglgende er faldet, fgler i hgjere grad, at de har kgbt noget dyrt, som
kvalitetsmaessigt er for billigt i betydningen darligt.

En tredje veesentlig forskel er bebyggelsernes stgrrelse, som varierer fra Vildroserne (36 boliger) til
Frugthaverne (251 boliger). | de sma bebyggelser kender beboerne stort set alle deres medbeboere, i hvert
fald af udseende, mens man i de stgrre bebyggelser kun kender et udsnit — dem, man omgas, og dem, der
bor i samme ende af bebyggelsen som en selv.

Kort beskrivelse af de enkelte bebyggelser?

BoKlok: Indeholder byggerierne Sgndergard i Malgv (2007) og Sophienborg i Hillergd (2005). Bebyggelserne
er opfgrt i samarbejde mellem IKEA og Skanska, og kernen er et koncept om industrielt byggeri baseret pa
et funktionelt system og en modultankegang med standardiserede Igsninger. Boligerne markedsfgres som
billige boliger til bgrnefamilier, der gerne vil ind pa ejermarkedet, og i forleengelse heraf betoner IKEA

! Mere indgaende beskrivelser af boligomraderne i arkitektonisk henholdsvis bygningsteknisk henseende kan findes i
de to andre delrapporter.
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naermiljget og faellesskabets betydning — derfor er der heller ingen biler mellem boligerne. Den lave pris
haenger angiveligt sammen med de standardiserede |gsninger og en lang raekke detaljer, hvor der er blevet
sparet (haverne anlaegges af beboerne selv, ingen veje mellem boligerne osv.). Disse bebyggelser rummer
udelukkende andelsboliger.

Bedre Billigere Boliger: Indeholder byggerierne Frugthaverne ved Kgge og Kvistgdrdhusene ved Helsinggr.
Boligerne er opfgrt i et samarbejde mellem DFE (De Forenede Ejendomsselskaber) og arkitektfirmaet Juul &
Frost. Ogsa disse boliger er taenkt som modul- og elementbaserede byggerier med en sa hgj grad af
praefabrikation som mulig. Naermiljget er i disse byggerier taenkt ind saledes, at en del af den arkitektoniske
kvalitet bestar i boligernes placering i forhold til hinanden, i de sma, intime rum, der opstar dér, og pa
abner pladser, der indbyder til feellesskab. Prisen er sggt minimeret organisatorisk, gennem en stram
gkonomisk styring og brugen af standardiseret design.

Frugthaverne bestar af i alt 251 boliger, opfgrt i tre etaper (Parehaven, Morelhaven, Blommehaven), og
der er i udgangspunktet bade leje-, andels- og ejerboliger. Efterhanden er de fleste dog solgt til ejerboliger.
Kvistgard er projekteret til 126 boliger (54 feerdiggjort, resten pabegyndes i 2010), opfart i to etaper, og er
som udgangspunkt ejerboliger; dog har det vist sig ngdvendigt at udleje nogle af boligerne for at undga, at
de star tomme.

Fonden for billige boliger: Indeholder byggerierne Ullergdparken i Hillergd (86 boliger) og Vildrose (36
boliger i alt) i Karens Minde, Kgbenhavn SV. Boligerne er tegnet af ONV Arkitekter og er en del af det af
Kgbenhavns Kommune lovede 5X5-projekt (5000 boliger til 5000 om maneden). Vildrose | & Il er
andelsboliger, Ullergdparken er lejeboliger. Boligerne er opfgrt af rumstore moduler og opfert af
KODUMAIJA fra Estland, og modultanken er ogsa det baerende tekniske princip. Ogsa i disse boliger er det
sociale teenkt ind i arkitekturen i habet om, at der opstar faellesskaber mellem boligerne.

Gennemgang af boligomraderne

| det fglgende gennemgads de seks boligomrader et ad gangen. Hvert afsnit er bygget op i samme
rekkefplge, saledes at de emner, der vedrgrer den enkelte bolig, gennemgas f@rst, hvorefter der redeggres
for de emner, der gar pa beboernes tilfredshed med hele bebyggelsen og lokalomradet.
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BBB: Frugthaverne, @lby

“Jeg er meget positiv — nu er jeqg jo ogsa et positivt menneske — men du vil sikkert hgre nogen sige, at det er
et skrabet byggeri, og det er det jo ogsd, men jeg har ogsG kun givet 1,4-1,5 mio. for det. (...) Vi har fdet
flere penge, fordi vores husleje ligger fast.” (M, 55)

“Vi fik at vide, at det var ’luksus-billigboliger’, og det har vi joket lidt med — "hvor er luksussen lige henne?’”
(K, 40)

Frugthaverne i @lby er et af de stgrste boligomrader i undersggelsen med 251 boliger fordelt pa
Perehaven, Blommehaven og Morelhaven. Omradet fremstdr meget karakteristisk med de
metalpladebeklaedte huse, og flere informanter forteeller da ogsa, at det hos de lokale taxachauffgrer er
kendt som ”sildedaserne” eller “Containerbyen”. | den ene ende af omradet ligger @lby station og
butikscenter, i den anden ende kommer man ud til en vej, som ifglge nogle af beboerne fgrer til et
motionscenter. Der er derfor gaende og cyklende trafik gennem bebyggelsens centrale forbindelsesgade i
varierende omfang hen over dggnet.

Bebyggelsen rummer ejer- og andelslejligheder mellem 65 og 129 m? i tre etager. Nogle af lejlighederne er i
to plan med indvendig trappe. De stgrste af lejlighederne kan inddeles, sa de rummer tre veerelser foruden
stue eller kekken/alrum. Der er elevator til de udvendige gangbroer. Sa godt som alle lejelejlighederne er
solgt som ejerlejligheder, om end nogle fa udlejes af ejere, som har forsggt at saelge uden held.

Boligkvalitet

Fleksibilitet

Alle de interviewede beboere udtalte sig positivt om den oprindelige idé, hvor man overtog en ra lejlighed
og sa selv satte vaegge op. Dels opfattes det som positivt, at man selv kan pavirke sin indretning, dels mente
de fleste, at de selv havde gjort det billigere, end hvis de havde taget imod bygherrens tilbud om tilkgb. En
af de interviewede havde kgbt lejligheden af den fgrste ejer, og ogsa denne beboer var tilfreds, selv om
hun i sagens natur ikke selv havde haft indflydelse pa den indretning, der var valgt.

| nogle af lejlighederne er der et ekstra rum beliggende pa den anden side af den udvendige gangbro. For
nogle familier var dette rum en veaesentlig kvalitet ved boligen, idet det muliggjorde, at teenagebgrn kunne
fa deres egen afdeling lidt veek fra foraeldrene, eller at foraeldre til smabgrn kunne sidde og arbejde i fred
fra resten af familien.

En informant fortalte, at hun og hendes mand havde nydt det store abne rum til at begynde med, men da
de fik deres fgrste barn lukkede de et vaerelse af til hende, senere et vaerelse til sig selv og endnu senere til
endnu et barn. Pa denne made havde lejligheden formaet at udvikle sig med familiens behov. Imidlertid
mente de ikke, at de ville kunne blive boende der, nar bgrnene blev stgrre, da der sa ville vaere for lidt
plads.

Skydedgren til badevaerelset sparer plads i forhold til en almindelig dgr, men en informant papeger, at fordi
den er haengt uden pa vaeggen i stedet for at ga inden i veeggen, blokerer den en vaeg for indretning.
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Et eeldre par havde valgt boligen, fordi den var handicapvenlig. De synes dog, at badevaerelset er for lille til
at veere helt velegnet til mennesker, der sidder i kgrestol og har brug for forskellige hjzelpemidler i
badevarelset.

Mht opbevaringsplads er der forskel pa de unge og de aldre. De aldre, vi har talt med, savner ikke plads,
da de har ryddet op i deres ting i forbindelse med flytningen. Derimod efterlyser de yngre i hgjere grad
mere plads til bgrneudstyr, julepynt, veerktgj etc .

Lys
“Indvendig er lejlighederne rigtig laekre — dejlige rum” (K, 35).

De fleste, vi talte med, roste lyset i boligen, der kommer fra de store vinduespartier. Dog gar denne kvalitet
til en vis grad tabt, efterhanden som man underopdeler lejlighederne med flere og flere skillevaegge, som
spaerrer for gennemlyset. Et midaldrende par, som har bibeholdt stuen som et gennemgaende rum i hele
lejlighedens leengde, roste isar lyset, som de har dagen igennem, fordi de bor for enden af en blok og
derfor har vinduer til tre sider. En beboer naevnte som en ulempe ved de store vinduespartier, at de kraever
specialsyede gardiner. Desuden bliver iszer 2. sals-lejlighederne meget varme om sommeren pga. de store
vinduer.

Materialer
“Man kan godt se, materialerne er billige.” (M, 30)

De tre Frugthaver er opf@rt pa forskellige tidspunkter og har derfor forskellig alder, og dette har naturligvis
betydning for, hvor meget slitage, der er naet at ga pa materialerne. Vi kan dog ikke umiddelbart i vores
interview iagttage nogen ligefrem sammenhang i mellem hvilken etape, en beboer bor i, og mangden af
klager over materialerne, men nogle problemer har tilsyneladende kun gjort sig geeldende i bestemte
etaper.

En genkommende klage gar pa gulvene, som opleves som sarte. De far nemt ridser, selv om beboerne sgger
at passer pa dem. Problemet er, at gulvmaterialet er det samme — tree — overalt i boligen med undtagelse af
badeveerelset. Dvs ogsa ved indgangspartier, hvor folk gar ind med udesko. En beboer siger, at gulvene har
vaeret meget forskellige i de forskellige lejligheder, og at de nogle steder knirker og buer.

De franske dgre, som er brugt som vinduer i bebyggelsen, har isaeer i Parehaven voldt problemer. Nogle
beboere forteller om dgre, der sidder skaevt, fordi huset har givet sig, og nu ikke eller kun med besvaer kan
abnes og lukkes. En beboer mener, at problemet skyldes, at metallet i svalegangene giver sig, mens andre
mener, at det er husenes traekonstruktioner. | Paerehaven var dgrene ogsa meget medtagne af vejr og vind
allerede efter fa ar. Nu har bestyrelsen valgt at redde dgrene ved at male dem med daekkende maling,
hvilket nogle beboere er meget kede af, fordi det giver et helt andet udtryk end den tidligere transparente
maling, hvor man kunne se traeets egen farve igennem. En beboer i Blommehaven mener, at deres dgre er
bedre, fordi man skiftede leverandgr efter erfaringerne fra Paerehaven.

Af andre mangler naevnes, at altanernes tree ikke holder sig ret godt, at lister gaber og at nogle stalwirer
allerede har mattet skiftes, fordi de rustede. En beboer fremviser, hvordan hans altandgr er blevet isat pa
en sjusket made, sa skruerne stikker ud af traeeet. Han mener i det hele taget, at mange af bebyggelsens
mangler skyldes sjusk i selve byggeprocessen snarere end darlige materialer eller planer fra starten af.
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En beboer naevner, at der har vaeret rygter om problemer med utzette tage, men at det vist blev blzest op
som stgrre end det var. Det endte med, at der af en uvildig radgiver blev konstateret lidt manglende fald og
manglende pap, som beboerforeningen endte med selv at fa udbedret.

Installationer

Navnlig i stueetagerne klager beboerne over fodkulde og traek fra gulvet. En informant fortzeller, at nogle
har skiftet gulvet i deres lejligheder, fordi det trak op igennem. Det har vaeret et generelt problem, at det
bleeser ind ad stikkontakterne, og en informant demonstrerer, at det stadig er tilfeeldet i hans lejlighed, selv
om det skulle have veeret udbedret. Der bliver ogsa fortalt om et tilfeelde, hvor dampspaerren ikke har
lappet ordentligt over i sammenfgjningerne, hvilket har givet kuldebroer. Flere naevner ogsa, at der bliver
koldt foran dgre og vinduer om vinteren. Iser beboerne i stueetagen efterlyser gulvvarme, men dette
naevnes ogsa af flere andre, bl.a. fordi radiatorer mindsker mulighederne for indretning.

| Morelhaven har der vaeret et tilfelde med utatte vandrgr. Den beboer, som fortaeller om det, mener, at
de har vaeret darligt monteret. Der har ogsa lugtet af kloak i nogle huse. En beboer i Peerehaven forteller,
at der har vaeret vand under husene. “Alle lejligheder har en skakt, og i bunden er der en plastickasse, og
dernede er der fyldt med vand” (K, 40). Informanten har faet gdelagt en vaskemaskine, fordi vandet Igb ind
i vaskemaskinen i stedet for ned i kloakken, og nar man taendte vaskemaskinen, fossede vandet op ad
badevaerelsesristen. Og nar hun bruger sin nye opvaskemaskine, kommer der sand pa glassene, hvilket ogsa
tilskrives fejl pa installationer. En beboer naevner, at det har vaeret vanskeligt at fa de korrekte tegninger
over bygningerne fra kommunen.

To beboere i Blommehaven navner, at der har vaeret problemer med udluftningsanlaegget. Det forteelles,
at den enkelte beboers indstilling af sin udluftning pavirker hele opgangen, ligesa hvis en beboer
forsgmmer at rense filteret. De fortaeller ogsa, at anlagget ikke kan reguleres op og ned om natten. En
beboer mener, at det er fordi, nogen har flyttet udsugningen forkert, sa det ma man ikke mere.

En beboer, som selv er vvs-montgr, er ikke tilfreds med badevaerelset og fortaller, at det runger, nar man
hopper i gulvet derude. Der er kun gulvvarme i halvdelen af gulvet, og det er eldrevet, hvilket er dyrt. En
anden beboer fortller, at da en beboer bestilte en elattest pa sin lejlighed blev det opdaget, at der er
brugt blgde ledninger (stofledninger?) i alle badevaerelserne. Det fgrte til, at alle ledningerne blev udskiftet,
men det skete f@rst for % ar siden, og beboeren undrer sig over, at det ikke var blevet opdaget fgr.

Ogsa selve badevaerelsesarmaturet har mattet udskiftes mange steder.

En beboer naevner, at det tit sker, at elevatoren ikke virker, hvilket er et problem for dem, der maske har
valgt bebyggelsen, fordi der er elevator til de hgjere etager.

Lyd
Flere beboere i Frugthaverne klager over, at der er relativt lydt i lejlighederne. Nogle nzaevner stgj fra
overboer, andre iszr lyd fra de udvendige trapper og skrat ovenfra.

“Jeg kan da godt nogle gange fare en krig med overboen, ndr de har bgrnebgrnene pd besgg, sd laver de

o

sddan en larm, at man ikke kan fa ro, sa bliver der lige sat en plade pd.” (M, 30, Blommehaven)
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Flere naevner, at det hgrer meget tydeligt, hvis under- eller overboen har fjernsynet teendt eller gar rundt i
lejligheden. Dog siges det ogsa, at nogle lejligheder er veerre end andre, hvad det angar.

Tilfredshed med bebyggelsen

Beliggenhed

Der er enighed om, at bebyggelsen ligger rigtig godt — taet pa motorvej, station, indkgbsmuligheder, skoler,
daginstitutioner og det nye supersygehus. Det er muligt at bo der ogsa uden bil, selvfglgelig afhaengigt af,
hvor man arbejder henne.

Astetik
“Jeg synes, det er skraekkeligt grimt, men man vanner sig til det, og man skal jo ikke se det udefra. Bare det
er laekkert indenfor.” (K, 70, Morelhaven)

“Hvis man kgrer forbi ude pa vejen, ser det jo faktisk maerkeligt ud, og det ligner en containerpark. (...) Men
ndr du kommer ind i det, er det det her italienske landsbymilj@.” (M, 55, Paerehaven)

“Nogen af os er jo flyttet herned pd grund af aestetikken og ikke prisen (...) Jeg synes, det er flot at se, og
konceptet i det er jo super — vi har altid b@rn, der Igber og leger — men det er traels, at der altid er noget, der
skal ggres, ndr man tager i betragtning, at det er sd nyt.” (K, 35, Paerehaven)

“Det er sadan helt hyggeligt, fordi sa sidder folk ude pG deres repoer hele vejen ned igennem, der er sddan
helt sydlandsk stemning” (M, 30, Blommehaven)

Som det ses af ovenstaende citater, er der delte meninger om bebyggelsens ydre fremtoning. Nogle har
taget arkitekturen til sig og er stolte af det ra, modernistiske udtryk, mens andre synes, det er grimt, men
glaeder sig over, at de ikke skal se pa det, nar de er inde i deres lejlighed. Mange naevner bebyggelsens
lokale ggenavne med et smil.

Udearealer

Bebyggelsens udearealer er der almindelig tilfredshed med. En beboer argrer sig dog over, at det ikke ved
fremvisningen fremgik, at der skulle bygges ungdomsboliger pa det store grgnne areal ved siden af. En
anden beboer navner, at det ikke var ordentligt klargjort fra starten “altsd hele udenomsarealet herude,
det har lignet en slagmark, og det har naesten vaeret umuligt for os at fa en viceveert til at komme og sld
graes herude og pleje det, fordi der har simpelt hen vaeret sG mange sten. Der har vaeret s meget
byggeaffald heromkring” (M, 25, Blommehaven)

Der har tilsyneladende vaeret lidt uenighed med BBB om, hvad man ma og ikke ma udvendig. Ma man f.eks.
lave terrasse under trappen, eller skal der vaere graes? Ma man lade noget gro op udvendigt pa trapperne?
Der er lavet standardterrasser og standardplantekummer, som man ma saette op, hvis man vil. Det, at
nogen har valgt dette til og andre ikke giver en vis variation i udtrykket. Der er ogsa nyttehaver samt et
buskads, som ifglge en beboer ville have vaeret fjernet, hvis ikke han og andre havde kaempet for dets
bevarelse som legeomrade for bgrn.

Der er en p-plads pr bolig, og det opleves som nok, men undertiden ma man ga et stykke for at finde en. Til
gengeeld savnes overdaekket cykelparkering.
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Naboskab

Ifglge flere informanter har der vaeret en del turbulens omkring ejerforeningen, og det har til tider veeret
sveert at fa folk til at engagere sig i bestyrelsen, men nu gar det, i hvert fald efter nogens mening, bedre. De
tre etaper har hver sin ejerforening.

Der er enighed om, at der er en generelt tryg stemning i bebyggelsen, og selv om beboerne er en broget
flok, er der ikke mange klager eller uoverensstemmelser. Der har vaeret lidt haerveerk og et par
cykeltyverier, men det opleves ikke som slemt.

Der er intet faelleshus, men det er ikke noget, beboerne udtaler noget stort savn over. Flere informanter
fortalte, at der fra starten havde veeret meget liv og faellesskab, men at det var gledet noget ud, og at der
nu var nogen, der forsggte at fa lidt liv i det igen. Bestyrelserne arrangerer enkelte arlige sammenkomster,
som mest opleves som beregnet for bgrnefamilierne, som der er en del af. Opbakningen er vekslende. De
mange bgrn giver liv i bebyggelsen, og de interviewede bgrnefamilier giver udtryk for, at det er en god ting
ved omradet, at bgrnene kan Igbe og lege frit i en stor flok uden frygt for biler. Ingen kender alle i egen
bebyggelse, men de fleste mener, at de har ansigt p& dem ”her nede i vores ende”, og ogsa at de ville
kunne bede om hjzelp hos naboer, hvis behovet opstod. Naboskabet er pa et niveau, sa man selv kan vaelge
det til og fra, og det er de beboere, vi har talt med, godt tilfredse med. Flere nzevnte, at
beboersammensatningen gradvist andrede sig over tid — fra mange bgrnefamilier i starten til nu flere
enlige foreeldre/fraskilte.

Vejen til boligen og tidsperspektiv

De midaldrende og zeldre par, vi har talt med, har valgt boligen her for at kunne have noget, der er nemt at
holde, og hvor de kan blive, til de ikke kan mere. De har ingen planer om at flytte fra bebyggelsen igen, for
de evt. bliver tvunget til det.

For de yngres vedkommende har de oftest valgt stedet, fordi det gav mulighed for at fa en ny ejerlejlighed i
acceptabelt afstand fra Kgbenhavn til en pris, som var meget rimelig pa det tidspunkt, da de kgbte — flere
har kgbt, mens en eller begge parter var pa SU. Alle bgrnefamilier, har talt med, udtrykker dog, at de
betragter stedet som midlertidigt, og at de pa et tidspunkt vil flytte videre, helst til et eget hus. Flere siger,
at det bliver for trangt at bo der med store bgrn.

Delkonklusion

Frugthavernes store styrke er deres beliggenhed, tet ved S-togsstation, indkgbsmuligheder samt motorvej.
Beboerne oplever stort set boligkvaliteten som tilfredsstillende i forhold til prisen. Alle boligerne i omradet
er tilgeengelige for handicappede. Der er dog visse problemer med stgj, og stuelejlighederne opleves som
fodkolde.

P& trods af disse kvaliteter vil de fleste bgrnefamilier betragte boligerne som midlertidige”. De lejligheder,
der har maksimalt tre vaerelser, opleves ikke som rummelige nok til familier med st@rre bgrn. Det vil derfor
komme meget an pa omradets priser i forhold til priserne pa det gvrige boligmarked, hvor attraktivt
omradet vil fremsta, som arene gar, og lejlighederne ikke er nye laengere. Alt efter markedets udvikling vil
mange af bgrnefamilierne sandsynligvis fgr eller siden sgge over i parcelhuse eller reekkehuse, hvor man

? Det skal dog her bemaerkes, at vi ikke havde lejlighed til at interviewe nogen af beboerne i de stgrste lejligheder.
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kan fa egen have samt vaere lidt mere uforstyrret af naboer. Omradet vil sdledes formentlig i stadig hgjere
grad veere beboet af enlige med eller uden bgrn samt par uden bgrn.

Frugthavernes udvendige aestetik deler vandene, som det fremgar. Husenes rad og modernistiske udtryk er
et, man enten elsker eller hader. Dette kan vaere med til at give bebyggelsen en saeregen profil som et sted
for mennesker, der gerne vil bo med et moderne udtryk og uden forpligtelser i forhold til at holde hus og
have. Omradet er ikke i seerlig grad udmaerket ved et taet naboskab. Dette vil igen virke attraktivt pa dem,
der ikke gnsker dette, og mindre attraktivt pa de grupper — f.eks. bgrnefamilier — som gerne vil have et
taettere lokalt faellesskab.
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BBB: Kvistgardhusene, Kvistgard

Pa DFE (De forenede ejendomsselskabers) hjemmeside, hvor der reklameres for Kvistgardhusene, naevnes
dels seniorer, dels travle bgrnefamilier som malgruppe for boligerne, der ligger i naerheden af landsbyen
Kvistgard i Nordsjaelland. Naermeste stationsby er Espergaerde. Husene stod faerdige i 2008/9 efter en
kompliceret byggeproces, hvor de fgrste huse faktisk matte rives ned og bygges op pa ny, da der var
kommet fugt i konstruktionen efter den meget fugtige sommer i 2007. De beboere, der har oplevet denne
proces, fortaeller meget om det. Det fylder meget i deres bevidsthed, og de er meget kritiske over for
bygherren og dermed boligernes kvalitet. Formentlig af den grund fylder kritikken af selve boligens fysiske
udformning meget i interviewene.

“Vi skulle virkelig keempe for, at man ikke kom til at bo i et hus, hvor ungerne fik skimmelsvampforgiftning.
Det var meget anstrengende i starten.” (K, 35)

De fleste af husene er kgbt, men nogle er ikke blevet solgt, og derfor er der lavet en ordning, hvor de lejes
ud i to ar pa en sadan made, at lejer kan fa refunderet en del af den indbetalte husleje, hvis de efter
lejeperiodens ophgr gnsker at kgbe.

Boligerne opleves ikke sa billige i gkonomisk forstand, som de fgrst gjorde, pa grund af den almindelige
prisudvikling; derimod siger flere, at de kan maerke, at det er billigt i betydningen skrabet/darligere kvalitet.
Eller som en siger: “Pd papiret er det billigt, men efterregningerne ggr det dyrt.” (M, 40)

Boligkvalitet

Fleksibilitet

Langt de fleste beboere i Kvistgardhusene er bgrnefamilier, men der bor ogsa enkelte midaldrende/aldre
uden bgrn. En af disse mener egentlig ikke, at huset er egnet for aldre pa grund af trappen, men har ved
indflytning undersggt, om det eventuelt kan tilpasses ved at installere en trappelift eller lignende. Hun har
ogsa for egen regning installeret et ekstra toilet ovenpa, sa hun ikke skal ned ad trappen, hvis hun skal pa
toilettet om natten.

Bgrnefamilierne mener, at bryggers/entre er for lille til alt det overtgj mv., der skal vaere der, ligesom en
siger, at kgkkenerne er for sma til alt det, der skal forega der, nar man har bgrn. Der efterlyses ogsa mere
skabsplads i kgkken og bad. | badeveerelset er det et irritationsmoment, at man pa grund af konstruktionen
ikke ma haenge noget op selv.

En informant mener, at der var for lidt fleksibilitet i de valgmuligheder, man kunne veaelge imellem fra BBBs
side, som i gvrigt ogsa oplevedes som dyre, hvorfor de fleste har valgt at lave dem selv. De faste Igsninger
gor ogsa indretningen ufleksibel — en familie, som valgte at have kgkken der, hvor det var tenkt, at de
skulle have stue, fik mange ekstraudgifter til at traekke rgr, men erkender selv, at det selvfglgelig er
ulempen ved at rykke pa de standardlgsninger, som holder prisen nede. Nogle beboere oplever isaer
reglerne for indretning af udearealerne som meget restriktive.

Det usadvanligt store skur, der hgrer til boligen, roses meget, og familierne anvender skurene til alt muligt,
med det lidt paradoksale resultat, at flere stadig savner skurplads, fordi de har inddraget skuret til vaerksted
eller lignende.
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Lys

Flere beboere udtaler sig begejstret om bebyggelsens arkitektur og rum, der roses som dejlige rum med
godt lys. Det er positivt, at der ikke er skrd vaegge. De store vinduer betyder dog ogsa, at folk i de andre
huse kommer taet pa via de store kgkkenvinduer. Man kan sta temmelig langt vaek og alligevel fglge med i
alt, hvad der sker inde i huset. Det opleves af beboerne som delvist generende og delvist hyggeligt og trygt.

IP: ”Jeg tror, der er to steder man kan std i det her hus, uden at nogen kan se pd en ude fra.”
IPs mand: “Hvor? Lokummet?”

Materialer

Gulvene navnes af mange som noget, der opleves som lidt for billigt. Bambusgulvene er flotte, men sarte,
de bliver nemt ridsede, og de er for tynde til at blive slebet ned. Og der bliver uundgaeligt hevet grus med
ind, fordi stierne er grus og ikke fliser.

“Vi dréammer om at fa gulvvarme i stedet for de her radiatorer, og sa fliser eller klinker. Det er alles dram”.
(K, 35)

Nogle beboere papeger mange mangler ved byggeriet. Sdledes har der veaeret flere steder, hvor der er
kommet vand ind, f.eks. ved dgre, tage eller nedlgbsrgr. Det fortaelles ogsa, at der samler sig pytter pa de
flade tage, hvilket giver anledning til bekymring for, om haldningen er korrekt. De siger, at det virker, som
om der er blevet sjusket ved opfgrelsen. De fortaeller ogsa om problemer med vaegge, der er skaeve, sa de
bordplader, paneler etc., som informanterne selv har sat op, ikke passer. Isoleringen er i sig selv god, men
der er kuldebroer flere steder, hvor den abenbart ikke er fgrt ordentligt igennem. Det traekker ind ad
dgrene, som nogle steder er skeeve, og der kommer kold luft op fra gulvene. Der er blevet efterisoleret,
men der er stadig koldt foran vinduerne. Midt under hedebglgen i sommer blev der sendt en ud for at male
pa de fodkolde gulve, hvilket heller ikke forggede tilliden til bygherren.

Der fortaelles om to episoder, hvor de store vinduer ovenpa er faldet ud, da de blev abnet, og hvor det var
et rent tilfeelde, at ingen stod nedenunder og kom til skade.

Installationer

Der rapporteres om problemer med alle badevaerelser i bebyggelsen. De feerdige kabiner, der blev brugt i
etape 1, har vaeret meget darlige og har allerede mattet repareres adskillige gange, dels af beboerne selv,
dels af bygherren. Der fortalles om smuldrende fuger og Igse eller revnede fliser.”Jeg tror ikke det er mere
end tre maneder siden, at vi var ude og laegge fliser om igen, ikke, fordi de er gaet Igs. De sidder jo pa en
eller anden mdde fast pa noget plastik, som nogen steder kan arbejde, og sa arbejder den dem Igse. Og
fugen den smuldrer, ndr der kommer vand pd. SG har der vaeret nogen ude og prgvet at lave det om, og
nogen har sat fliser uden pa fliserne, men det betyder jo, at du far et badeveerelse, hvor du aldrig kan saette
fliser, nar det engang skal renoveres, sa far du meget sveert ved det.” (K, 35.)

Det fortzelles da ogsa, at etape 2 bygges med nogle andre badekabiner. Derudover har toiletterne Igbet og
er stadig ikke helt i orden i alle lejligheder. Der har ogsa veeret problemer med gulvvarmen. Kloakkerne var
indledningsvis dimensioneret forkert, sa der blev oversvgmmelse, nar det regnede.

Flere ville hellere have haft gulvvarme i resten af huset ogsa i stedet for radiatorer.
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Lyd
Der er ingen problemer med stgj.

Tilfredshed med bebyggelsen

Beliggenhed

Kvistgardhusene ligger, som navnet siger, ved Kvistgard, som er en mindre stationsby. Byen har en Rudolf
Steiner-skole, som har trukket mange af bgrnefamilierne til omradet. Fra stationen gar privatbanetog en
gang i timen. Indkgbsmuligheder er i Espergaerde. Man er meget afhangig af bil, men har sa ogsa
motorvejen tzet pa.

Bebyggelsen ligger af samme grund meget landligt og naturskgnt teet ved en lille sg og grgnne omrader,
hvilket beboerne ogsa roser meget.

AZstetik

Alle er meget glade for bebyggelsens udseende og samspil med omgivelserne. Lige nu er der byggerod,
fordi de naeste etaper er ved at blive opf@rt, men det fgrste ar var der blomsterenge, som var meget smukt,
og som forhabentlig kommer igen.

Der hgres dog ogsa kritiske rgster, som mest gar pa, at det aestetiske undertiden har faet forrang for det
praktiske:

“Det er ligesom man haenger sig meget i, at det skal veere sa stilrent, altsd de har faet tegnet de der huse,
der henvender sig til unge bgrnefamilier, men de har bare ikke rigtig taget hensyn til det i valg af materialer.
Altsa, gdrden derude, der er en jernkant hele vejen rundt om graesplaenen. Snuble du, sa banker du hul i

hovedet. Der er grus pd, bgrnene kan ikke kgre pa rulleskgjter, der kommer grus ind pé gulvene alle vegne.
(M, 35)

Udearealer

De sma garde mellem husene bliver meget brugt. Nogle garde har selv opstillet legeredskaber, og disse er
meget populere blandt de mange bgrn i bebyggelsen. Det er et problem, at det eneste sted, der ifglge
tegningerne ma laves en egentlig legeplads, er meget teet pa en stor vej og temmelig langt vaek fra husene.

En beboer naevner, at der ikke er plads til skraldet i de opstillede containere. Flere peger pa, at
udendgrsbelysningen langs vejen ikke svarer til tegningerne. Lamperne blander, og samtidig lyser de ikke
nok op. Parkeringspladserne er for sma til familiebiler.

Naboskab
Naboskabet naevnes af alle beboere som meget positivt og som det, man vil savne, hvis man flytter. Der bor
nasten udelukkende bgrnefamilier, og de har meget kontakt, som er bragt i stand via bgrnene (samt den
feelles kamp mod bygherren). De sma gardrum fungerer efter hensigten som intime faellesrum, hvor man
kommer i kontakt med sine naboer. Man hjzlper hinanden og har mange aktiviteter sammen, isaer om
sommeren.

Der bliver lagt maerke til dem, som holder sig for sig selv. En beboer, som lejer, fortzeller, at der er et vist
skel mellem ejere og lejere, maske fordi lejernes tidshorisont er en anden. Der er ogsa flere enlige foraeldre
blandt lejerne. En informant sammenligner omradet positivt med et raekkehus, hun tidligere boede i — hun
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siger, at hun er mindre generet af stgj, end hun var fgr, men hun snakker meget mere med sine naboer. Her
viser bebyggelsesplanen med husene rundt om den feelles gard sin styrke.

Nogle beboere gnsker sig endnu mere fallesskab, f.eks. store feellesspisninger til hverdag, som kunne ggre
ulvetimen hos de mange bgrnefamilier knap sa hektisk. Der er ikke noget falleshus.

Vejen til boligen og tidsperspektiv
Den ldre beboer, vi har talt med, kom til bebyggelsen, fordi hendes datter med familie flyttede dertil og
bad hende flytte med. Hun har indrettet sig pa at blive boende der til sine dages ende.

De unge familier ser boligerne som mere midlertidige, hvilket iseer skyldes, at husene er for darlige — en
lejer siger, at hun ikke vil kgbe noget, der er sa mange fejl pa. De siger dog, at de vil savne faellesskabet, hvis
de flytter, men at det maske alligevel bliver mindre, nar bgrnene bliver stgrre og far stgrre aktionsradius.

Delkonklusion

Kvistgardhusene udmaerker sig iseer ved deres astetik og naturskgnne beliggenhed, som der kun er ros til
overs for hos beboerne, samt for det naere fallesskab, som fremmes af bebyggelsesplanen med det falles
grenne gardrum. Disse kvaliteter gar bebyggelsen attraktiv for den gruppe af bgrnefamilier, som gerne vil
bo et sted, hvor der er et teet naboskab, men som er mindre interesserede i parcelhuslivet bag haekken med
de mange praktiske opgaver med hus og have. Selv om nogle familier som udgangspunkt har valgt
reekkehuset som en midlertidig lgsning, kan det teette naboskab vise sig at veere noget, som fastholder
familierne i bebyggelsen. Bebyggelsen har saledes en klar profil, og hvis man hgrer til dem, der foretraekker
den hgjere grad af privatliv i et fritliggende parcelhus, er dette ikke stedet.

Det, der eventuelt kan betyde, at mange alligevel flytter igen, er oplevelsen af darlig kvalitet i den fgrste
etape. Den indledende historie om det vandskadede byggeri er et eksempel pa, hvordan tilliden til en
bygherre kan lide varig skade, selv om bygherren faktisk tog konsekvensen af fejltagelsen og startede
forfra. Problemerne med badevaerelserne lader ogsa til at vaere stgrre, end at de umiddelbart kan afskrives
som indkgringsvanskeligheder, men heldigvis er der abenbart valgt en anden leverandgr til de nzeste
etaper.

| disse bgr man maske ogsa i hgjere grad anlaegge et brugerperspektiv i forhold til de ting, som
bgrnefamilierne papeger: jernkanter om graesplanen er indlysende uhensigtsmaessigt, hvor bgrn skal lege,
og selvfglgelig bgr der i et byggeri af denne art planlaegges en legeplads, der ligger fornuftigt i forhold til
savel boligerne (tzet pa) som befeerdede veje (i betryggende afstand). Ogsa i planlgsningen kunne man tage
stgrre hensyn til den typiske bgrnefamilie og f.eks. leegge kekken og stue i forlaengelse af hinanden frem for
adskilt af badevaerelsesblokken. Et bryggers/entreomrade af en ordentlig stgrrelse ville ogsa gere, at
bgrnefamilierne i hgjere grad kunne se sig selv i husene pa laengere sigt, hvilket burde vaere muligt med
boligst@rrelser fra 96-178 m?. Det er da heller ikke boligens stgrrelse, der far de bgrnefamilier, vi har talt
med, til at forvente at flytte, men derimod oplevelsen af den darlige kvalitet i byggeriet.

Den anden malgruppe, seniorer, er indtil videre kun sparsomt repraesenteret i boligerne. De indvendige
trapper kan vise sig at vaere en barriere for denne gruppe, som typisk vil vaere pa udkik efter noget, som
kan fungere som “sidste bolig” og derfor helst skulle vaere handicapvenligt. De forskellige boligstgrrelser
betyder, at det er muligt at ggre, som en af vore informanter faktisk har gjort, og flytte ind flere
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generationer i hver sin bolig, s man kombinerer selvsteendighed med naerhed til bgrnebgrn eller
bedsteforaeldre. Det vil selvfglgelig vaere mere usikkert, om dette er muligt i senere faser af byggeriet, da
det forudsaetter, at der er en lille og en stgrre bolig til salg pa samme tid.

Tilstedeveerelsen af det usaedvanligt store skur er et plus ved boligerne, men viser samtidig, at det er sveert
at gore alle tilfredse. Nar skuret er sa stort som her, frister det mange til at inddrage det mere eller mindre
som et ekstra vaerelse, hvorefter man stadig mangler skurplads.
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BoKlok: SophienborgBo, Hillergd

| modsaetning til de to foregdende bebyggelser er SophienborgBo andelsboliger, hvilket g@r, at beboernes
gkonomiske vinkel pa boligerne er en lidt anden end i ejerboligerne. Andelene i SophienborgBo blev
oprindeligt solgt til 270.000, pa et tidspunkt var de oppe i 500.000 og er nu faldet lidt igen. Boligafgiften er
5700 om maneden (begge dele varierer selvfglgelig efter boligens stgrrelse). For tiden er det et problem at
fa boligerne solgt, sd mange har sat dem til salg “for alle tilfeeldes skyld”, fordi de ved, at det kan tage lang
tid at saelge. En beboer fortzller, at et af problemerne er, at bankerne ikke laengere tgr yde lan med
sikkerhed i andelsboliger, fordi der har veeret nogle sager, hvor banker har overtaget andelsboliger og er
blevet tvunget til at seelge dem efter tre dage, fordi man ikke ma eje en andelsbolig uden at bo der. Pa
denne made er lovgivningen ikke tilpasset boligmarkedet.

Boligkvalitet og tilfredshed

Fleksibilitet

”Ah ja, men det er sGdan lidt ambivalent, fordi vi er rigtigt glade for at bo her. Det er en udmaerket lejlighed,
og vi har nogle fantastisk sgde naboer, og omrddet er helt i vores Gnd, altsa det opfylder alle vores kriterier,
men lejligheden er for lille.” [K, 40]

Der har vaeret en vis mulighed for at vaelge indretning ved indflytning, sa man f.eks. kunne veaelge en stgrre
stue eller et ekstra veerelse. Dette opleves af alle som positivt, og der er valgt lidt forskelligt efter
familiesammensaetning. Beboerne fremviser kun sammenfgjningen mellem de to moduler som en lidt
klodset Igsning.

Mht. fleksibilitet over familiens livslgb fortaeller bgrnefamilierne, at boligerne bliver for sma til familier med
to bgrn, nar bgrnene bliver lidt stgrre. Derfor mener flere af dem, at de bliver ngdt til at flytte pa grund af
pladsmangel. Nogle beboere gnsker, at de kunne fa lov at bygge til pa husene eller sla lejligheder sammen,
da de egentlig gerne ville blive i omradet.

Pladsen i boligen er ellers fordelt godt, med godt badeveerelse og godt stort bryggers/entre, hvilket
bgrnefamilierne har brug for.

Nogle af boligerne er forbeholdt mennesker over 65, og dette er stuelejligheder uden trapper. Det ggr, at
bebyggelsen er handicapvenlig.

Lys
Der er hgjt til loftet, hvilket giver godt lys i boligerne, men nogle mener, det giver varmespild, fordi den
varme luft laegger sig under loftet.

Materialer
“Jeg vil ikke sige, at det er en god kvalitet; det er en ok kvalitet. Det er ikke super, sG man siger ‘wow, laekre
materialer!”, men det er ok” [K, 45].

Igen naevnes treegulvene som et svagt punkt. Lakken slides hurtigt af braedderne, og gulvene far hurtigt
ridser og er svaere at holde. Beboerne har selv lagt fliser udendgrs for at komme af med det grus, som ellers
sad pa skoene og gav ridsede gulve.
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Nogle navner, at kgkkenskabene ser slidte og ramponerede ud og ikke lever op til de 10 ars garanti, der
blev givet. Vinduer og dgre haenger i hangslerne. Hoveddgren er utzet.

At husene er af trae betyder, at de szetter sig lidt, og at de skal males hvert 5. ar, hvilket netop er sket for
forste gang.

Der er fejl ved udhangene og de sakaldte “karsebakker” under altanerne. Disse har ikke noget udigb, sa de
bliver simpelt hen fyldt med vand, nar det regner, og Igber over. Trapperne og terrasserne bliver glatte om
vinteren, men man kan ikke salte eller strg grus, fordi de er af tree.

Installationer

Lejlighederne ventileres via emhatten, som derfor skal kgre hele tiden. Nogle synes, det er irriterende, og
at det st@jer, mens andre synes, det er smart. Alle er enige om, at der er et godt indeklima, hvad enten det
sa skyldes udluftningen eller det, at der er tale om traehuse. Varmeveksleren var for svag de fgrste ar, men
er nu blevet dimensioneret korrekt. Husene er godt isoleret, og det navnes der ingen problemer med.
Derimod har udgiften til varme vaeret sat for lavt i det indledende estimat.

En navner, at varme i badevaerelset havde veeret rart (muligvis menes der gulvvarme?)

Der har vaeret problemer med vandskader, fordi nogle kloakrgr har vaeret lagt forkert. En anden beboer
mener, at det skete, fordi der var sjusket ved rgrsamlinger — nogle messingmuffer var blevet overspaendt,
sa de fik plasticrgrene til at flaekke. Der stod vand rundt om soklerne pa et af husene i lang tid, men det
menes ikke at veere traengt ind under huset.

Bebyggelsen har ogsa haft problemer med en efterladt byggevandmaler, som viste noget andet end deres
egne vandmalere, hvilket har fgrt til en stor efterregning.

En beboer naevner som irriterende, at de ikke selv har indflydelse pa, hvornar paererne udendgrs skal vaere
slukket. Det er noget med, at de skal vaere taendt hele tiden, sa DONG, som vedligeholder dem, altid kan se,
om der skal skiftes paerer. Det irriterer ham, at der gar strgm til spilde, ved at paererne er teendt, nar det er
lyst.

Lyd
Der naevnes ingen stgjproblemer, tvaertimod roses husene for deres gode lydisolering.

Tilfredshed med bebyggelsen

Beliggenhed

Bebyggelsen ligger teet pa dbne marker og med kort afstand til grgnne omrader og skov. P4 den anden side
ligger et af Hillergds store byudviklingsomrade med bl.a. en helt ny skole, daginstitutioner og zldrecenter
inden for cykelafstand. Der er busforbindelser ind til Hillergd. De fleste, vi har talt med, har dog selv bil.
Omradet er lidt et nybyggeromrade og derfor under stadig udvikling, sa der kommer Igbende nye tilbud,
bedre busforbindelser mv. Nogle informanter orienterer sig mod Kgbenhavn pa grund af deres arbejde og
feler derfor, at de bor langt ude, men der er generel enighed om, at beliggenheden er god.
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AZstetik

Der bliver ikke talt meget om boligernes aestetik i interviewene. | kontrast til bade den meget ra aestetik i
Frugthaverne og den meget klare arkitektoniske linje i Kvistgardhusene lader det ikke til at vaere noget, der
vaekker de store fglelser hverken for eller imod.

Udearealer

Beboerne er glade for de store udearealer til bebyggelsen og vil f.eks. ikke afgive noget af disse til flere
parkeringspladser, selvom det til tider kan knibe med at finde en plads til sin bil, eftersom flere har mere
end én bil i familien, og der kun er en plads til hver lejlighed.

Flere af de interviewede navner, at der er et meget aktivt haveudvalg, som har gjort meget for at udvikle
udenomsarealerne, har arrangeret arbejdsdage etc. Haveudvalget har dog haft det sveert, fordi jorden har
veere trykket sammen af byggemaskiner og ikke blevet ordentligt grubbet.

Nogle savner et faelleshus, til uformel spisning og f.eks. m@dregrupper, fordi lejlighederne er sma. Andre
feler ikke det behov.

Naboskab
Boligerne her ligger i sma blokke a seks boliger, som deler en lille gard, som de er faelles om at holde.

Naboskabet naevnes ogsa i denne bebyggelse som noget meget positivt. Isaer bgrnefamilierne har — ikke
overraskende — mange kontakter med andre bgrnefamilier pa tvaers af bebyggelsen, og det er dette
faellesskab, de vil savne mest, hvis de sma lejligheder ggr, at de en dag ma flytte.

Interessant er det i denne forbindelse, at selv om bgrnefamilierne knytter forbindelser pa kryds og tveers,
sa er det for de beboere, som ikke har bgrn, de sma vinkelblokke, der danner rammen om det primzere
naboskab. Vores interview tyder pa, at de sma blokke langt hen ad vejen lykkes med at skabe et vist
forpligtende naboskab, i fgrste omgang om de praktiske opgaver i forbindelse med garden, men ogsa, som
en informant forteeller, i forhold til at hjalpe hinanden, som hun f.eks. selv har oplevet pa et tidspunkt, da
hun I3 med braekket ben i en maned. Her kan man forestille sig, at den meget synlige opdeling i sma blokke
er en fordel frem for de andre bebyggelser, hvor husene hanger sammen i lengere forlgb og det derfor
kan veere uklart, hvem der hgrer til hvor og skal holdes gje med af hvem. Samme informant forteeller, at
hun blev skilt og egentlig ikke brgd sig om at skulle bo alene, men at her fgler hun sig tryg, fordi hun er
beskyttet af sgde og rare mennesker. | en sadan grad, at hun har valgt ikke at flytte, selv om hun er indgdet
i et nyt parforhold, men at opretholde sin egen bolig.

Naboskabet er ifglge vores informanter tilpas teet, sa man kan vzelge det til og fra efter lyst.

De sma garde ggr ogsa ifglge flere, at bebyggelsen godt kunne vaere stgrre, uden at det gjorde noget, fordi
man hovedsageligt er knyttet til sit lille gardfaellesskab snarere end SophienborgBo som helhed.

Vejen til boligen og tidsperspektiv

Bgrnefamilierne er ofte flyttet til fra en lejlighed i byen og ville gerne have mere plads og grgnne
omgivelser. Igen tegner der sig et billede af, at mange bgrnefamilier med en vis beklagelse forestiller sig, at
de pa et tidspunkt bliver ngdt til at flytte vaek for at have plads nok, nar bgrnene bliver stgrre. En mor
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forteeller imidlertid, at hendes bgrn satte sig meget imod tanken om at flytte, fordi “det var det bedste sted
i verden.” De zldre og dem uden bgrn ser i hgjere grad boligen som permanent.

Ogsa her berettes der om en vis udvikling i dem, der flytter ind. Hvor det i starten var mest bgrnefamilier,
er det nu i hgjere grad enlige eller fraskilte med bgrn. Formentlig af samme grund, som naevnt under
Frugthaverne, at markedets udvikling har betydet, at boligerne i mindre grad fremstar som billige
sammenlignet med alternativerne.

Delkonklusion

SophienborgBos store fordel sammenlignet med alle de andre bebyggelser i denne undersggelse er de sma
gardfaellesskaber, som lader til at ramme et meget passende niveau, nar det galder at sikre, at alle er en
del af et naboskab, som hverken fylder for lidt eller for meget. Lige som i de andre bebyggelser er der i
SophienborgBo mulighed for at ga aktivt ind i f.eks. bestyrelse eller haveudvalg, og der er selvfglgelig ogsa
beboere, som ses privat med andre, som de har noget til felles med. De sma gardfeellesskaber er mindre
kraevende for den enkelte end engagement i betyrelsesarbejde og lign., og det kraever heller ikke sa intim
en kontakt, som hvis man ses privat, spiser sammen etc. Alligevel skaber det en kontakt og en fglelse af
tilhgrsforhold mellem beboere i samme blok, som viser sin vaerdi, nar en beboer har brug for praktisk
hjzelp.

Bgrnefamilierne roser ellers boligerne, som i modsaetning til f.eks. Kvistgardhusene er tilpasset
bgrnefamiliers behov med f.eks. en relativt stor entre/bryggers og et relativt stort badevarelse. Alligevel
hgrer vi ogsa her fra bgrnefamilierne, at boligerne er for sma til at kunne danne rammen om deres
familieliv pa laengere sigt, nar bgrnene bliver stgrre. Det er imidlertid med beklagelse, at de siger dette, og
det er navnlig det gode naboskab og bgrnenes legerelationer, der holder dem i SophienborgBo. |
betragtning af andelenes lave pris kunne det maske vaere relevant at abne for, at familier kunne fa lov at
bygge til eller leegge lejligheder sammen og dermed blive boende i omradet.
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BoKlok: SgndergardBo, Malgv

Sgndergardbo er en af de relativt sma bebyggelser med 39 boliger. Alle boligerne er dimensioneret til at
kunne rumme en familie med to bgrn — der er saledes 117 m2, to badevarelser, tre vaerelser samt
opholdsrum bade i stuen og pa 1. sal.

Ligesom SophienborgBo er SgndergardBo en andelsboligforening, men da den er etableret senere og ligger
tettere pa Kgbenhavn, har andelene veeret dyrere, ligesom boligafgiften er hgjere. Boligerne er dog ogsa
stgrre, sa priserne er ikke helt sammenlignelige. Andelene i SgndergardBo kostede saledes fra starten
500.000, og boligafgiften var 9700. Andelene er siden hen faldet drastisk i flere omgange, og pa
interviewtidspunktet blev de naermest foraeret vaek for symbolske belgb (der er blevet nsevnt andele til salg
for 10.000). Pa interviewtidspunktet var boligafgiften 11.500, den havde vaeret steget i flere omgange, men
var dog faldet fra det hgjeste punkt pa 12.500 pga en heldig laneomlaegning. Ifglge en beboer er grunden
k@bt et par millioner for dyrt. De beboere, der har kgbt andel fra starten og muligvis forrenter et lan ved
siden af boligafgiften sidder saledes ikke specielt billigt, hvad vi da ogsa fik at vide, da vi kontaktede
bestyrelsen i forbindelse med evalueringen. Et bestyrelsesmedlem sagde spontant, at han syntes, det var
maerkeligt at tage dem med i en analyse af billige boliger — “Ikea fdr i hvert fald sin del af kagen” som han
sagde.

”Vi har nogle enkelte triste sager, hvor de ikke har kunnet klare [prisen]. Det er jo en dyr mdnedlig leje. Hvis
man sidder med den leje, vi har, plus andelslan, sG er den hadrd. Lejen startede pd 9.700 kr., men ligger nu pd
omkring 11.000 kr. nu. Inden for tre Gr har vi haft 2 stigninger. (...)Vi er meget glade for at bo her. Derfor er
vi villige til naermest at spise havregrgd, hvis huslejen skulle stige” (K, 35)

Boligkvalitet og tilfredshed

Fleksibilitet
“Det er et rigtigt fantasihus” (M, 40)

Generelt lyder der positive toner om boligernes disponering fra beboerne. Det er godt med to
badeveerelser og tre vaerelser ovenpa, nar man har bgrn, hvilket langt de fleste af beboerne har. En familie
fortzeller dog, at de overvejer at udvide hemsen, sa der ikke traekker kold Iuft ned fra de store
ovenlysvinduer. Samme familie har ogsa flyttet radiatoren, sa de kan fa gardiner ved vinduerne.

Reposen pa 1. sal bruges i forskellig grad. En familie har tv-stue der, mens en anden familie synes, at et
ekstra veerelse havde vaeret mere praktisk.

Igen naevnes opbevaringsplads som et problem af nogen, men omvendt er der ogsa en familie med tre
bgrn, som ikke synes, der mangler noget plads. Et af de fa aldre par i bebyggelsen har vaeret ngdt til at leje
et opmagasineringsrum ude i byen, men siger selv, at de maske kunne have undvaret det, hvis ikke de
havde motorcykel i skuret.

Maske skyldes den beherskede kritik af den sparsommer opbevaringsplads, at naesten alle er i samme bad,
hvorfor ingen brokker sig over, at udendgrspladsen bliver brugt til opbevaring. Flere overvejer at lave
opbevaring under treeterrassen (OBS — hvad vil det betyde for udluftning af konstruktionen?).
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Der mangler indbyggede skabe, og entreen er for lille til bgrnefamiliers overtgj (jakker, stgvler,
barnevogne). Flere savner ogsa plads i kekkenet.

En beboer pdpeger det paradoksale i, at lkeas standardskabe ikke passer ind i et hus, der szlges som et
Ikea-hus:

“Jeg synes, det vigtigste er, at man prgver lidt at taenke, at ndr man har en mdlgruppe som er IKEA-folk,
mellemklasses folk, som ikke tjener sG mange penge, men som nok kgber deres mgbler i IKEA, at IKEA-
mgblerne i en eller anden form eller opstilling kunne passe ind i huset.” (M, 35)

En familie mener, at stuen er sveer at indrette, da den nemt bliver et gennemgangsrum. Antenneledningen
kommer ind midt i rummet pga. den samlede ledningskasse i bygningskernen, men det ggr det sveert at
indrette stuen, da den ikke sidder der, hvor de fleste gerne vil have deres fjernsyn.

Igen stiller nogle beboere spgrgsmalstegn ved, om boligerne vil kunne rumme dem, nar deres bgrn bliver
store. Det xldre par mener ikke, man ville kunne bo der med to teenagebgrn, og spar, at familierne med
tre bgrn pa et tidspunkt vil fa et pladsproblem.

Lys
Det store luftige rum og de store vinduer giver et godt lys i boligen.

“Lige sd snart jeg tradte ind i huset her, var jeg solgt. Det md jeg indramme.” (K, 60)

Det er imidlertid ikke alle, der er lige begejstrede for Igsningen, som giver nogle praktiske problemer med
opvarmning og lyd, der vandrer fra stuen til fgrste sal:

“Det ser meget arkitektrigtigt og smukt ud, men brugervenligt er det madske ikke helt. Det er et meget fint
lysindfald, men nar man skal bruge det i praksis, s holder det ikke helt.” (M, 35)

Materialer
“Kvaliteten af materialerne er ok, men det er absolut ikke noget fantastisk. Gulvet er meget blgdt [...] taber
du en gaffel, kan man se det. Det er meget sart.” (K, 35)

Ogsa i denne bebyggelse peger beboerne pa, at mange af materialerne bliver slidt hurtigt. Her naevnes
f.eks. traegulve og dgrkarme. En fortzeller, at et af de store vinduer er revnet og har vaeret det siden det
blev sat op. Kgkkenet er slidt, og handtag skal ofte skrues fast. En familie fortaeller, at en gaest med hgje
haele har tradt et hul igennem traegulvet i kgkkenet, hvorved det viste sig, at gulvet er temmelig tyndt, og at
der er hult under gulvet. Det ville veere bedre med fliser i entre og kgkken, fordi traegulvet bliver gdelagt af
sand og sten. Pensionistparret bor, hvor der er nogen, der har haft hund, og det har gulvene ikke haft godt
af. Til gengzeld har der ikke veeret bgrn, og alt andet fungerer fint. De siger imidlertid, at det ikke er
tilfaeldet i de lejligheder, hvor der har vaeret bgrn.

Der har veret tilfeelde med terrasse- og altandgre, som sad skaevt og ikke kunne abnes og lukkes. Det
samme gaelder nogle vinduer. Der mangler udhaeng, sa det regner ind, nar vinduet star dbent.

Da der pa et tidspunkt kgrte store maskiner bagved, rystede hele huset, og der kom revner i
hjgrnesamlingerne. Flere peger pa saetningsskader.
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Vaggene er lavet af gipsplader, som ikke kan holde til, at der bliver hangt f.eks. knager op i entreen — de
falder ned.

Der har ogsad vaeret eksempler pa vandskader, og en beboer mener, at der er brugt en lappelgsning pa
tagene i stedet for hele ruller pap. En fortzeller, at udluftningskanalen i badevaerelset trak vand ind, nar det
regnede, sa loftpladerne matte skiftes Han har ogsa haft vandindtraengen over terrassedgren men mener i
gvrigt, at det er i smatingsafdelingen sammenlignet med en gammel lejlighed, han tidligere boede i.

Installationer

Boligerne opvarmes af naturgasfyr samt genvexanlaeg. Det er der lidt blandede meldinger pa. En familie
siger, at de ikke ved meget om genvexen, men at der er fin luftcirkulation og opvarmning. Andre fortzeller,
at fyret har givet problemet, f.eks. var der pludselig ikke varmt vand. En mener, at fyrene er lavet til en
lavere vandhardhed.

Udluftningen er ikke kraftig nok, iseer om sommeren. Den kan heller ikke handtere fugten fra badeveerelset,
sa der savnes et vindue, der kan abnes. Flere fremviser pletter i badevaerelset, der ligner skimmel.

| stuen under et vaerelse gar vinduet op til lige under gulvet, og det giver treek og kulde i vaerelset ovenpa.
Temperaturen i huset er computerstyret, og man kan ikke stille pd varmen i de enkelte vaerelser, siger en
familie, som heller ikke ved, hvad anlagget regulerer temperaturen efter. En anden familie er dog yderst
tilfredse med varmen og fortaeller, at de ringer til slaegtninge i udlandet omvinteren for at forteelle, hvor
dejlig varmt, de har det indendgrs, fordi danske huse er sa godt isoleret.

Flere naevner, at de savner varme i badevaerelsesgulvet.

Lyd

Boligerne hgrer ingen stgj fra naboer. Til gengaeld klager flere over darlig akustik i stuen. Det larmer, nar
man har geester — en beboer mener, at det skyldes det hgje loft i en del af rummet. En familie forteeller, at
bgrn har sveert ved at sove i veerelserne ovenpa, fordi der er sa lydt og ikke lukket af mellem stue og 1. sal.

Tilfredshed med bebyggelsen

Beliggenhed
“Vi kalder det naesten ‘fra vugge til grav’, for der er vuggestue og bgrnehave og fritidshjem, og sa er der
bygget hospice ovre pd den anden side.” (K, 60)

Malgv er en stationsby og et omrade under kraftig udbygning. Der er 35 minutter i s-tog til Kbh. Omradet
har mange institutioner og skoler samt et veludbygget stisystem. Nogle familier havde ikke bil ved
indflytning, men kan klare sig uden, da bade indkgb og offentlig transport findes inden for gaafstand.

AZstetik

Astetikken er heller ikke her noget, der fylder meget. Et par havde fgrst set bebyggelsen ude fra og valgt
den fra, fordi den sa kedelig ud; senere blev de fanget af et billede af lejlighedens indre. De foreslar, at man
maler husene i to forskellige farver, evt maler dgre og vinduer en anden farve end selve huset for at ggre
opmarksom pa, at netop de store vinduer er noget af det seerlige ved boligerne. En anden foreslar

o

”"Vandkunstens karakteristiske bla” (?).
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“Det er godt, at det er forskelligt, sG det ikke ligner en stor ghetto. Men der behgves ikke mere
individualiseret aestetik, det kan godt blive for spraglet.” (M, 40)

Udearealer

Der er generel tilfredshed med udearealerne. Dog er der ikke helt blevet levet op til det, der var stillet i
udsigt — om det var fra kommunens eller bygherrens side, er ikke helt klart. Sgen skulle saledes have vaeret
en bades@, men det blev sparet vaek. Det lovede falleshus er heller ikke kommet endnu, og de mange
familier savner et sted at holde barnedab, fedselsdage mv.

Der hgrer et frugttrae til hvert hus, men en beboer papeger, at der er valgt paradisaebletraer, som bgrnene
ikke kan spise frugterne af. De synes, det ville have varet mere gennemtankt at veelge et rigtigt aebletree.

Der er kun lige nok parkeringspladser, og beboerne har vaeret ngdt til at beslutte, at man ikke ma have
trailer, da der sa ikke vil vaere plads nok. Der savnes ogsa holdeplads til cykler.

Naboskab
En beboer mener, at der generelt bor ressourcesteerke folk, f.eks. er bestyrelsen besat med jurister,
gkonomer og revisorer. Men der bor ingen enlige, det er for dyrt.

Naboskabet er ogsa her noget, der omtales meget positivt. Ligesom i Kvistgardhusene bor her nasten kun
bgrnefamilier, og man ses meget pa kryds og tvaers. Der er god tilslutning til feellesarrangementer. Der er
bade fester og arbejdsdage, foruden at familier ser hinanden privat. Man skiftes frivilligt til at sla grees, det
mgdes mandene om. Men man har mest at ggre med dem i ens egen raekke og naesten ikke noget med
dem pa den anden side af den store vej. En informant siger, at i "hendes ende” af bebyggelsen er det
naesten som et kollektiv uden at vaere det.

“Det er naesten ligesom at bo pa kollegiet.” (M, 35)

Selv en beboer, der var bange for at fa stress ved at bo sa teet, er nu meget glad for naboskabet. Hun har
anbefalet stedet til alle sine venner. Det samme har det &ldre par, som bevidst har ops@gt det aktive
naboskab som kontrast til deres tidligere boligomrade, hvor man slet ikke kom hinanden ved. De er meget
glade for det og forteeller, at de blev budt velkommen, og folk spgrger, hvordan det gar. Samtidig er det
ikke patraengende; der er uskrevne regler om, at man gerne vil have fred, hvis man sidder pa terrassen, hvis
man sidder ude i det fzelles, vil man gerne snakke.

“Vi har smd nggler til hinandens postkasser, og dem tgmmer man, ndr andre er ude at rejse — ogsd selvom
de ikke har sagt, at de er vaek. Og man skal jo stole pG hinanden, ndr man overlader sine nggler til
hinanden” (K, 35)

En familie fortaeller, at kvarteret er meget trygt — de er undertiden kommet til at glemme at aflase savel bil
som hus, og der er aldrig sket noget.

Vejen til boligen og tidsperspektiv

Billedet af indflytterne her er det samme som i de andre bebyggelser: Bgrnefamilierne har valgt stedet,
fordi de flyttede fra en lille lejlighed og ville ud i noget lidt mere grgnt og med lidt mere plads. Mange
opfatter det som en midlertidig bolig og mener, at de pa et tidspunkt vil flytte til et hus. En familie
fortzeller, at de gerne vil blive i omradet og maske bygge taet pa, da de godt kan lide stemningen i Malgv.
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Det er dog de farreste, for hvem det er aktuelt lige nu, da bgrnene stadig for de flestes vedkommende er
under skolealderen., Derfor har vi heller ikke mgdt den store bekymring over de lave andelspriser, der
betyder, at de penge, de har betalt for andelen, stort set vil vaere tabt, hvis de flytter. En familie med tre
b@rn og en hund overvejer at bygge om, sa der bliver et ekstra veerelse i stedet for den abne repos.

De fa eeldre ser i hgjere grad boligen som permanent.
”Billigt forbinder jeg med noget negativt, og det er det jo ikke, det er en smuk bolig, en god bolig.” (K, 60)

“Det er vores lille perle.” (K, 35)

Delkonklusion

SgndergardBo er naesten udelukkende beboet af familier med bgrn under skolealderen, og det er derfor de
feerreste i denne bebyggelse, der er naet til at taenke over, om boligen nu ogsa kan rumme dem, nar deres
b@rn bliver stgrre. Nogle navner det som et muligt fremtidigt perspektiv ogsa her, selv om boligerne er
stgrre end i SophienborgBo og f.eks. har to badevaerelser samt mulighed for at indrette et ekstra vaerelse
ud over de tre, der allerede er i boligen. Til gengaeld har bebyggelsen ikke de sma gardfaellesskaber, og man
kan derfor spekulere over, hvorvidt det meget levende nabofellesskab ogsa vil findes efter nogle ars til- og
fraflytninger, som uvaegerligt vil resultere i en mindre homogen beboergruppe. Der er heller ikke endnu
noget feelleshus, hvilket man ellers matte formode ville blive brugt i denne bebyggelse.

Ligesom i Kvistgard ser vi i SgndergardBo en vis konflikt mellem aestetikken, som alle er glade for, og
brugervenligheden. Saledes giver det store abne rum mellem stue og 1. sal anledning til nogle klager over
varme, der forsvinder op under loftet og g@r stuen sveer at varme op samt lyd, der forplanter sig fra
opholdsarealet i stuen til sovevaerelserne ovenpa. Ligeledes opleves valget af paradisaebletraeer frem for
rigtige abletraeer til beplantningen som et sted, hvor aestetikken er gaet forud for brugerhensynet.

Igen er entrearealet meget lille for bgrnefamilier, der gerne vil have plads til overtgj, flyverdragter og evt.
barnevogne/klapvogne, og der er meget lidt udenoms opbevaringsplads. Dette opleves ikke nu som et stort
problem, men hvis det giver anledning til alt for mange kreative Igsninger med at indrette opbevaringsrum
under terrasserne etc. kan det fgre til fugtproblemer under gulvene. Det er uhensigtsmaessigt, nar husene
ikke kan rumme familiernes behov og almindelige udfoldelse uden risiko for konstruktionsskader.

Den meget hgje boligafgift i bebyggelsen kombineret med den for gjeblikket meget lave andelsveerdi
betyder, at boligerne for gjeblikket naermest kan sammenlignes med halvdyre lejeboliger. Hvilken
betydning, det pa laengere sigt vil have for bebyggelsens attraktivitet, er sveert at sige.
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Fonden Billige Boliger: Vildrose I og Vildrose II, Karens Minde
Vildrose-andelsforeningerne har vundet en vis bergmmelse ved at vaere det eneste synlige resultat af
Kgbenhavns Kommunes strategi om at bygge 5000 boliger til 5000 i manedlig leje. De 12 boliger i Vildrose |
("Lille Vildrose”) er de eneste sakaldte billigholiger, der ndede at blive opfgrt, og de 24 boliger i Vildrose Il
("Store Vildrose”) er de sakaldte markedsboliger.

Grundet denne szrlige historie er den gkonomiske model i de to andelsforeninger ganske speciel.
Markedsboligerne i Store Vildrose er ganske almindelige andelsboliger, som ikke er specielt billige.
Andelene her har kostet 600.000, og beboerne betaler 12.000 i manedlig boligafgift for 125 m? bolig.
Billigboligerne i Lille Vildrose er en tredjedel mindre, 85 m? og har kostet 418.000 i andel, men beboerne
betaler kun godt 5.000 i boligafgift, fordi de opererer med noget, der kaldes udjeevningskredit. Det betyder,
at huslejen planmaessigt stiger 3,5% om aret. Beboernes udsagn er ikke enslydende, hvad de reelle
omkostninger angar, saledes naevner en anden billigboligejer et belgb pa 10.000 pr. maned, inkl. andelslan
og boligafgift, men siger, at reelt bliver det mere, fordi der er ting, man selv skal sta for i andelsboliger i
modsaetning til lejeboliger. Beboere i begge foreninger har ifglge interviewudsagn vaeret lovet en
administrationsaftale pa meget favorable vilkar, som har vist sig ikke at holde.

Et emne, som ggr, at gkonomien fyldte relativt meget i nogle interview, er, at beboerne pa
interviewtidspunktet stod i en uafklaret situation, som bekymrede nogle af dem meget. De havde for nylig
fundet ud af, at de maske skal betale meget mere i grundskyld end fgrst antaget. Isaer i markedsboligerne
kan den huslejestigninger, der bliver resultatet af det, veere katastrofal for nogen, som i forvejen sidder lige
til graensen for deres formaen. Dette var naturligvis bekymrende for mange af dem, vi interviewede, og
disse beboere havde oplevelsen af manglende gennemskuelighed i de regnestykker, der 13 til grund for
deres k@b, hvilket gav anledning til en del frustration.

Boligkvalitet og tilfredshed

Fleksibilitet

Boligerne opleves som veldisponerede og gode, selv om de er opfgrt af rumstore kasser — en beboer
omtaler det som et “genialt modulsystem” (K, 60). De ra boliger er ogsa blevet vel modtaget, og mange har
valgt selv at saette kpkken og vaegge op, fordi de har ment at kunne ggre det billigere og bedre end
tilbuddet om tilkgb.

Markedsboligerne er opfgrt saledes, at nogle har bred fgrstesal, mens andre har bred terrasse. Alle er
egentlig tilfredse med det, de har. Dog savner beboerne med de smalle terrasser lidt mere plads til
udendgrs spisning. De papeger, at dette kunne have vaeret opnaet ved at flytte greensen for terrassen lidt
ind pa naboernes vaeg.

Problemet med for lidt opbevaringsplads gar ogsa igen. Flere savner mere skabsplads og f.eks. indbyggede
skabe. Der er ogsa meget lidt plads til entre/bryggers — faktisk gar man lige ind i stue/kokken. En papeger,
at hvis hoveddgren blev flyttet 20-30 cm til venstre, ville der veere plads til hgjre til at haenge overtgj.

En beboer er utilfreds med, at man i hans bolig (en billigbolig) kun kan have vaskemaskinen pa 1. sal, hvor
der er soveveerelse og stue, ikke i tilkgbskgkkenet. (? De fleste andre har den vist i badeveerelset?) Det ggr

33



indretningsmulighederne mindre fleksible. Han foreslar, at vaske/tgrremaskiner med fordel kunne sta i
teknikrummet, som sa skulle have vaeret lidt stgrre.

Igen naevnes det, at der ikke rigtig er plads til at have tre bgrn i husene.

Lys

Boligerne opleves som dejligt lyse, isaer roses ovenlyset i de lejligheder, hvor der kun er ét modul ovenpa.
Beboerne i enderne er glade for de ekstra vinduer, som tegnestuen valgte at seette i uden beregning (se
interview med ONV). Der bliver dog meget varmt pa solsiden. Skodderne giver skygge og gar facaden mere
interessant, men de kgrer darligt. Nogle var i starten skeptiske ved de farvede glasplader, som gav farvet lys
ind pa gulvet, men de fleste er blevet glade for dem.

Materialer

Der er relativt fa klager over materialerne i Vildroserne, selv om det ogsd her navnes, at gulvet er sart og
for tyndt til at slibe ned og lakere igen. En beboer sergrer sig over, at fliserne i badevaerelset er grimme med
patrykt mgnster i stedet for hvide.

Det, at alle vinduer er dgre, giver meget lys, men da der er intet eller meget lille tagudhaeng, kan man ikke
sove med aben dgr/vindue, nar det regner, uden at der bliver vadt pa gulvet. Om sommeren er der meget
varmt, og om vinteren er der temmelig koldt foran vinduerne.

Der har veeret revner i vaeggene hos nogle. Der har ogsa vaeret problemer med nogle krydsfinerplader pa
gavlene, som bobler op pa grund af fugt, ogsa efter, at de er blevet skiftet én gang.

Den gverste etage haenger, der hvor den stikker lidt laengere ud end stueetagen. Der har ogsa veeret
problemer med udtraedning af skjolder i den udvendige maling.

En beboer har forgaeves forsggt at fa fat i tegninger af husene, fordi han har mistanke om, at der mangler
isolering ved tagvinduer.

Installationer
Stikkontakterne er darlige, slar gnister og giver smaek pa fingrene, fijernsynet flimrer etc. Der gar lang tid,
fra man ringer om en fejl, og til den bliver udbedret. De elektriske installationer virker billige.

Ogsa her nazvner flere, at gulvvarme kunne have vaeret rart i stedet for radiatorer, som begraenser
indretningsmulighederne. Der er kun gulvvarme pa badevzaerelserne.

Genvexanlaegget er ifglge nogle beboere bgvlet at vedligeholde, fordi man skal have hele loftet ned, nar
man skal skifte filter. Nogle klager ogsa over, at den larmer, nar den star pa max. Til gengeeld giver den et
rigtig godt indeklima.

Beboerne har selv installeret solceller, ligesom de selv har faet lagt grgnne tage pa skurene for at Igse
regnvandsproblemer. Der var nemlig ikke etableret ordentligt nedlgb fra skurene, sa nar det regnede, lgb
vandet bare ned ad vaeggen og gav algebevoksning.

Lyd
Der er ingen serlige lydgener fra naboer — man kan hgre, nar de gar pa trappen (som er op ad vaeggen til
tilstgdende bolig), og nar vaskemaskinen centrifugerer, ellers intet. Til gengeeld er der noget lydt internt i
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den enkelte bolig, til dels pga de mange pladsbesparende skydedgre. Nogle papeger ogsa, at akustikken
ikke er rar nedenunder, da der gar megen lyd nedefra og op.

Tilfredshed med bebyggelsen

Beliggenhed
“Med det her tilbud kunne man flytte til Ksbenhavn, pd landet og midt ind i byen stort set pd én gang” (K,
60)

Beliggenheden er det store traekplaster ved bebyggelsen for de fleste af vores informanter. Mange naevner
af sig selv, at de kan vaere pa Enghave Plads pa 10 minutter pa cykel. De fleste af dem kom fra lejligheder pa
Vesterbro eller Ngrrebro og sa denne bebyggelse som en enestdende chance for at komme til at bo grgnt
uden at skulle flytte rigtigt ud af byen. Mange fortalte ogsa med stor begejstring om Sydhavnskvarteret,
hvor der er mange lokale tilbud. Saledes ligger Karens Minde kulturhus lige rundt om hjgrnet, ligesom et
sted, der hedder “"Bgrnenes dyremark”, hvor bgrn kan holde og passe forskellige dyr. Til den ene side
stgder bebyggelsen op til Tippernes naturreservat, og der er heller ikke langt til vand, hvor beboerne sejler i
kajakker.

AZstetik

Arkitekturen bliver omtalt positivt, selv om en beboer indremmer, at hun savner den helt anderledes
>stetik, der er i gamle bylejligheder med stuk osv. Bebyggelsen opleves moderne og arkitektonisk
interessant.

Udearealer

Bebyggelsen er centreret om en stor let kuperet graesplaene, som bruges flittigt som udendgrs lege- spise
og opholdsstue om sommeren, iseer af de mange bgrnefamilier, der bor i de huse, der ligger naermest.
Derudover er der krat, hvor bgrnene har bygget rollespilsborg over et par somre, og gamle abletraeer, som
har givet anledning til, at beboerne har kgbt en feelles eeblemostmaskine og lavet eeblemostdag. Der har
veeret forslag oppe om at inddrage lidt mere af feellesskaberne til private haver, men det var den sakaldte
"bgrnefamiliemafia” (med en informants udtryk) imod.

Bgrnefamilierne er dog utilfredse med, at der parkeres inde pa omradet, sa bilerne skal kgre forbi alle
husene. | den ene af de to boliggader havde beboerne sammen blevet enige om at flytte et vejtrae for at
2ndre gadeforlgbet, sa bilerne ikke skulle kgre lige forbi de blinde vinkler, som skurene danner ved hver
bolig.

Som den eneste af de evaluerede bebyggelser har denne et falleshus, som dog er leveret meget skrabet,
som kun et rahus i form af ét af de rumstore moduler uden isolering og gulve. Beboerne arbejder selv pa at
lave det feerdigt, selv om en beboer fortaller at det er vanskeligt; f.eks. er der ikke plads til den lovbefalede
maengde isolering, uden at vaeggene gar ud over dgren.

Naboskab
“Det er rigtigt dejligt at bo her, for inde i byen kunne man ikke rigtig finde nogen at lege med i garden, men
her kan man bare rende ud og ind” [Dreng, Vildrose, 18:10]
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De mange bgrnefamilier i iseer markedsboligerne forteeller om en hgj grad af naboskab og igen iseer om
bgrnenes store glaede ved at kunne Igbe og lege med hinanden. Dette blev af de fleste omtalt som noget
meget positivt, men flere fortalte faktisk ogsa om, at det godt kunne give problemer:

“Det har nogle konsekvenser at bo sd taet. Man skal vaere indstillet pa det, og det kan hurtigt ga galt, uden
at man ved, hvad drsagen er. Og det er jo ikke sjovt at bo sd tzet op af hinanden og ikke engang kunne sige
goddag til hinanden” (K, 35)

Nabofallesskabet var faktisk sa fremtraedende, at nogle informanter naevnte det som noget, der potentielt
kunne fa nogen til at flytte fra bebyggelsen igen, hvis man ikke var indstillet pa at det var et sted, hvor i
hvert fald mange af beboerne kom hinanden meget ved. En beboer papeger, at mens arkitekturen
forpligter og opmuntrer til feellesskab, er der ikke en organisatorisk ramme, der tilsvarende forpligter og
f.eks. sikrer rammer for at Igse konflikter. Der er saledes ikke nogen regelmaessige m@der eller pd anden
made organiseret samvaer, men kun det faellesskab, der opstar spontant, og som altsa er nemmest for dem,
der har bgrn:

“Det er helt tydeligt, at dem, der flytter ud, er dem, der ikke har bgrn. Og hver gang, en familie uden bgrn
flytter ud, star der tre familier klar med bgrn. Det er det helt tydelige magnster. (...) Dem, der flytter ud, er tit
dem, der ikke vil feellesskabet, tit ikke er akademikere, tit ikke har bgrn, og alle dem, der bliver, er lidt
venstreorienterede, blgde, der enten har bgrn eller vil have mange af dem.” (K, 35)

Beboersammensaetningen bliver sdledes gradvist mere homogen, end den var fra starten. Det navnes 0s3,
at de enlige mgdre har haft svaerere ved f.eks. at komme ind i det uformelle spisefzallesskab, som i hgj grad
er blevet et parfellesskab, uden at dette formentlig er bevidst fra beboernes side.

Der er eksempler pa, at familier er blevet uvenner og ikke taler til hinanden mere pa grund af uenighed om,
hvor meget og hvordan man ma opdrage pa hinandens bgrn.

Der er ogsa et vist skel mellem de mange bgrnefamilier i Store Vildrose og de overvejende barnlgse og lidt
yngre familier i Lille Vildrose:

”De der bgrnefamilier, ikke at jeg har noget imod dem, men de tager meget magt. De tager meget plads, og
det bliver meget pa deres preemisser, og der star sma plasticscootere over det hele. Og det er jo fint, at der
star plasticscootere, men det kunne ogsd veere fint, hvis der stod nogle stokroser, eller hvad eeldre
mennesker nu har af interesser.” (M, 35)

Lille Vildrose har, pa grund af sin stgrrelse (12 boliger), ogsa vanskeligt ved altid at stille med en
arbejdsdygtig bestyrelse, som skal vaere pa mindst 5 mennesker.

Vejen til boligen og tidsperspektiv

Det, vi har kaldt "vejen til boligen” er den st@rste forskel pa de to Vildroser, og noget, der betones af
informanter fra begge foreninger. Det er nemlig sadan, at billigboligerne er blevet udloddet ved
lodtreekning, mens markedsboligerne er blevet solgt pa almindelig vis. Dette udlaegges samstemmende af
flere informanter saledes, at det har kraevet en mere bevidst beslutning at kgbe en markedsbolig end en
billigbolig:
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“Det man kan se helt tydeligt er, at dem, der bor i billigboligerne, er blevet trukket op af en hat og ringet op:
“Tillykke, | skal bo i den og den boform”. Os, der bor her i den anden Vildrose forening, vi har ligesom kigget
pa nogle tegninger og sagt: “Ja, det vil vi gerne”. Sa det er helt, helt tydeligt, at i Store Vildrose er vi mere
socialt orienteret, end de er, dem der ligesom har vundet en billigbolig; de deltager ikke ret meget” (K, 35)

Det er tydeligt fra vores interview, at der er en klar opfattelse af identitetsforskel mellem de to foreninger.

“Min s@n har et fantastisk b@rneliv, og jeg har et meget nemmere forzeldreliv. Men jeg ville ikke bo her, hvis
vi ikke havde bgrn. [...] Medmindre der sker et eller andet, og vi skal flytte til England, sa tror jeg, at vi bliver
boende, til bgrnene flytter hiemmefra.” [K, 35]

Til forskel fra alle de andre boligomrader er der rigtig mange i Vildroserne (begge foreninger), der ser
boligen som permanent. Det geelder bade beboere med og uden bgrn. Nogle er bekymrede for, om de af
gkonomiske grunde kan blive tvunget til at flytte. Andre siger, at de kun vil bo her, til bgrnene flytter
hjemmefra, og sa vil tilbage til byen igen. Men vi har ikke h@rt nogen sige, at der ikke er plads i boligen til
stgrre bgrn, og der er ingen, der har naevnt et fritliggende parcelhus som deres egentlige varige bolig.

”Sddan en type bebyggelse her — den er ikke kun velegnet til smdbgrn. Jeg kan sagtens se mig selv som
pensionist. Det er nogle fede huse, mdske bortset fra trapperne... Det er jo ligesd fedt at bo taet og have et
feellesskab, ndgr man bliver gammel” (K, 60)

Delkonklusion

Vildrosebebyggelsens store styrke er beliggenheden, som ggr det muligt for mennesker, der ser sig selv
som bymennesker, at blive teet pa storbyen og alligevel komme til at bo med mange af forstadens
kvaliteter. Faktisk lidt ligesom man ser det i Kartoffelreekkerne, Humleby, Bakkehusene og lignende
kvaterer, som alle har det til feelles, at de er bygget for at veere billige familieboliger og som alle har bevaret
en hgj grad af attraktivitet. Af samme grund er de sa ikke sa billige mere. Vildroserne kan godt ses som et
moderne bud pa et lignende kvarter, og alt tyder p3, at det ogsa fortsat vil veere et attraktivt boligomrade.

Det er bemaerkelsesvaerdigt, at vi ikke i Vildroserne mgdte familier, der forudser, at de bliver ngdt til at
flytte igen, nar deres bgrn bliver stgrre. Dette skyldes formentlig, at de ikke ser deres nuvaerende bolig som
et mindre attraktivt alternativt til et stort parcelhus med to badeveerelser, egen have osv., men i hgjere
grad sammenligner med en lejlighed inde i byen, som typisk har meget sma badevaerelsesforhold og ingen
grenne udearealer overhovedet. Hvis man skal fortsaette parallellen med de ldre byggeforeningshuse ser
man da ogsa der, at kreativiteten er stor, nar det geelder om at udnytte begraenset plads bedst muligt. Man
kan i denne sammenhaeng beklage, at Vildroserne ikke har faet et faelleshus af en ordentlig stgrrelse, som
maske kunne aflaste boligerne en smule pladsmaessigt. Som en beboer papeger, ville tilstedevaerelsen af et
faelleshus eller lignende ogsa kunne bidrage til at skabe alternativer til den rene spontane socialitet, som til
tider kan virke overvaeldende.

Den stgrste svaghed ved Vildroserne er den uigennemskuelige gkonomi, som har givet beboerne i bade
billig- og markedsboligerne flere ubehagelige overraskelser. | samme andedrag kan man navne
konstruktionen med at blande billigboliger og markedsboliger i samme bebyggelse og grundejerforening,
nar vilkarerne er sa forskellige for de to grupper. Det har ikke givet anledning til store konflikter, men der er
en tydelig bevidsthed om "os og dem” i begge grupper, som ikke ngdvendigvis er szerligt konstruktiv.
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Fonden Billige Boliger: Ullergdparken, Ullergd

Ullergdparken skiller sig ud fra de gvrige boligomrader ved at vaere den eneste, som udelukkende bestar af
lejeboliger. Boligerne udlejes til medlemmer af LO-fagforeninger. Det, at der er tale om lejeboliger, saetter
igen sit praeg bade pa beboernes forventninger og pa de regler og vilkar, som er geeldende.

At tilfredsheden afhaenger meget af dels forventninger og dels, hvad man er vant til, fremgar tydeligt, da
f.eks. nogen klager over, at badevarelset er meget lille. Denne klage hgrte vi ikke i Vildrose | og Il, selvom
badevarelserne er samme stgrrelse, men den person, der klagede, kom fra et stort parcelhus og har
tydeligvis vaeret vant til stgrre badevarelsesforhold, hvorimod de fleste beboere i Vildrose kom fra
brokvartererne, hvor badeverelserne generelt ikke er ret store.

Boligkvalitet og tilfredshed

Fleksibilitet

”“Jeg synes, det [toetagers I@sningen] er vildt leekkert. Jeg kan godt lide den her rumfalelse, men der er ingen
tvivl om, at det stjeeler nogle kvadratmeter. Havde lejligheden veaeret i ét plan, havde den jo veeret
kaempestor”. (M, 30)

Disse boliger ligner dem, der ligger i Vildroserne, men findes i flere forskellige stgrrelser og udformninger. |
de stgrre er der to badeverelser, hvilket roses af en beboer. En anden beboer papeger dog, at
badevarelset er meget lille — brusekabinen er kun 75 cm bred. Samme beboer mener dog, at man godt kan
bo i lejligheden med i hvert fald ét barn.

Nogle af de ldre naevner det som problematisk, at man skal sove ovenpa, mens badeveerelset (som der i
de sma boliger kun er ét af) er nedenunder, og synes i det hele taget, at trappen er uholdbar pa laengere
sigt.

Nogle klager over, at der mangler skabsplads, men en siger, at man jo bare selv kan satte noget op, hvad
flere da ogsa har gjort. En anden undrer sig over, at der ikke har veeret noget som helst skab el. lign. sat op
pa badeveerelset.

En naevner, at hun savner vindueskarme, fordi alle vinduer ogsa her er dgre.

Flere papeger, at fjernsynsstikket ikke sidder der, hvor alle gerne vil stille deres tv. Der er mange stik
(internet og fiber), men ikke der, hvor alle satter deres tv.

Lys

Boligerne roses for at vaere lyse og behagelige. Dog naevner en beboer, at ovenlyset er upraktisk — det lyser
for meget, og det larmer, nar det regner. En beboer aergrer sig over, at der ikke er et vindue i en gavivaeg,
hvor der godt kunne vaere det, og hvor hun havde regnet med det, fordi der er i det hus, der ligger yderst i
bebyggelsen.

Materialer

“Jeg har jo slet ikke veeret seerlig kritisk [...] Det afhaenger af, hvad man kommer fra. Dem, der boede her far,
var meget kritiske [...] og jeg kunne slet ikke se alle de problemer, de kunne se. Og jeg tror, det har noget at
ggre med, hvad man kommer fra.” (K, 30)
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Flere naevner det ogsa her som et problem, at der er valgt ganske sarte materialer, og der bliver udtrykt
tvivl om, hvordan bordplader og gulve mon vil se ud efter, at der har vaeret nogle lejere igennem. F.eks.
kreever treebordpladerne jaevnlig oliebehandling for at forblive pane, og der er valgt mosaikfliser til
kokkenet, som ogsa opleves som sarte pga. det store fugeareal. Det naevnes ogsa som irriterende, at den
udvendige belaegning er grus, som bliver slebt med ind og slider hardt pa de ret sarte gulve.

En beboer fandt mange smafejl, da han flyttede ind, som han bemarkede for at sikre sig, at han ikke ved
fraflytning ville blive beskyldt for at have lavet dem. Det var f.eks. maling, der skaller, hakker i gulvet, nogle
skruer, der havde slidt pa gummirammerne (ved vinduerne?).. En anden siger, at hun har haft fa problemer
sammenlignet med andre, som pa mgder har klaget over f.eks. skaeve dgre, som gar mod gulvet. Hun synes
ikke der er problemer med materialerne.

Flere fortaller ogsa om spraekker i malingen, der opstar, nar traehuset giver sig. En siger, at facaden har
mattet renoveres, selv om den ikke er to ar gammel endnu, da den er begyndt at szette sig. Efter
renoveringen har hun oplevet, at der er kommet revner i loftet, der hvor det mgder vaeggen. Andre har haft
det hele tiden.

En informant demonstrer, at gulvet ovenpa gynger ret kraftigt et sted trods forsgg pa udbedring.

Nogle oplever, at det traekker ved dgrene, trods de er blevet skiftet og har faet nye lister. lkke alle oplever
dog dette problem.

Installationer
Boligerne opvarmes via genvex. Dette anlaeg er der meget delte — og steerke — meninger om.

En beboer er saledes meget glad for genvexanlaegget, finder det betjeningsvenligt og synes, det giver godt
indeklima, hvor han f.eks. synes, han er mindre forkglet. Han har dog heller ikke boet der en vinter endnu.
Det med det betjeningsvenlige naevnes af flere, bl.a. fordi der fglger en dansk vejledning med.

Andre sa derimod genvexanlaegget som boligens st@rste problem:
"Det er en fin lejlighed, men problemet er varmen og traek" (M, 55)

En sagde ligefrem, at boligen er umulig at varme op. Der er to meget store problemer i boligen: det traekker
ind (abenbart omkring 15-16 grader ved dgre og vinduer), og genvexanlaegget kan ikke varme op, selvom
det er meget dyrt. Alt andet er fint ved boligen, men efter et ar ville denne beboer gerne vaek. Han forsgger
nu stadig at komme af med boligen.

Ogsa et andet aldre par oplever det koldt om vinteren, sa de har elradiator som supplering, hvilket heller
ikke er billigt. De mener ikke, at genvexen kan give nok varme. De oplever ogsa problemerne med traek fra
dgre og vinduer.

Genvexen ggr, at indeklimaet er meget tgrt, hvilket generer nogen, som synes, at gjne og naese tgrrer ud.
Nogle oplever ogsa, at anlaegget stgjer for meget. Den tgrre luft er en fordel, da man sa kan og ma tgrre tgj
i boligen uden fugtproblemer. En beboer siger endda, at de har faet at vide, at man SKAL tg@rre tgj
indendgrs, da det ellers bliver for t@rt (kan det passe?).
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Pa grund af luftudskiftningen kan man ikke lugte, hvis der ryges i boligen. Der bliver heller ikke overvarmt
om sommeren. En anden beboer synes dog, at der bliver for varmt i sovevarelserne, nar solen star pa, og
navner det som et problem, at man ikke kan regulere varmen i de enkelte rum.

Alle kontakter og releeer er for nylig blevet skiftet, da de var for darlige. En informant klagede over sin
kontakt pa badeveerelset for mere end et ar siden, men den blev fgrs ordnet, da alle kontakter i
bebyggelsen alligevel skulle skiftes samtidig. En lignende historie fortzller en anden beboer om et
blandingsbatteri, som gav skiftevis varmt og koldt vand. Det blev fgrst skiftet efter gentagne klager og
forgaeves reparationsforsgg.

Lyd

Heller ikke her er der tale om stgjgener fra naboer “selv ikke nar de fester” siger en. Det knirker ikke, og
man skal g& hardt for at kunne hgres. En siger dog, at hun kan hgre, ndr naboen knalder skufferne hardt i.
Motorvejen kan hgres som en svag summen, men det vaenner man sig til. Nogle klager over lyden af
genvexanlaegget.

Tilfredshed med bebyggelsen

Beliggenhed

Bebyggelsen ligger i den anden ende af det samme byudviklingsomrade som SophienborgBo, bare i en
senere fase, sa det er mere nybyggeragtigt endnu. Beboerne er generelt godt tilfredse med beliggenheden,
da man kan cykle til indkgbsmuligheder, og der er busstoppesteder og motorve] teet pa. Bgrneinstitutioner
etc. er under udbygning i omradet, og der er et godt stisystem.

En beboer mener, at omradet bliver panere, nar det vokser mere til. Endnu fremstar det ikke faerdigt, f.eks.
er der endnu ikke lagt ordentligt fortov ud til busstoppestedet. Der er fine rekreative omrader og legeplads
i neerheden.

Astetik
“men jeg kan sddan set ogsd godt lide det udefra. Din bror synes jo at det var noget forfaerdeligt noget. Det
synes jeg ikke, jeg synes det ser spaendende ud.” (K, 65)

Bebyggelsens udseende vurderes generelt moderat positivt som i ovennaevnte citat. Den samme beboer,
som godt kan lide udseendet, har i sin egen bolig udskiftet den gule plasticplade med en klar, men det var
af hensyn til det lys, der faldt ind i boligen igennem pladen.

Udearealer
Udearealerne til bebyggelsen er ikke meget udbyggede. Der er mulighed for at have en lille have ud fra sin
terrasse, hvad de fleste benytter sig af. Der er en lejlighed, som kan bruges som faelleshus til mgder etc. i
dagtimerne.

En beboer naevner det som utrygt, at sandkasserne er placeret meget teet pa parkeringspladsen. Et andet
problem er, at folk stiller storskrald i skralderummet i stedet for selv at k@re det vaek, som de egentlig skal.
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Naboskab

Beboersammensatningen er meget blandet, med bade zldre, yngre, familier og enlige repraesenteret.
Nogle af familierne er efterhanden flyttet fra de store lejligheder, fordi de blev relativt dyrere i forhold til
sammenlignelige ejerboliger.

Der er ikke noget udtalt faellesskab, men heller ikke noget stort gnske om det blandt de beboere, vi har talt
med. De fleste mener, at det er vigtigt ikke at veere uvenner med naboerne, men sgger ikke meget
faellesskabet. Der har vaeret en enkelt vejfest De fleste informanter mente, at de havde nogenlunde styr p3,
hvem der boede i deres egen ”"gade”, men dog ikke i en grad, sa de altid ville bemaerke, hvis fremmede gik
ind. Der er en hobbyklub en gang om ugen i beboerlokalet, som enkelte bruger (én af dem vi har talt med).
Hundeejerne finder sammen. Man kan godt fa nogen til at teamme postkassen, nar man er pa ferie.

En enkelt efterlyser et netbaseret beboerforum, hvor man kan diskutere smating. Nogle naevner det som
et problem, at enkelte opbevarer for mange ting pa terrasserne, og mener, at det er uheldigt for
bebyggelsen, hvis der star for mange kasser og gamle senge, madrasser, etc.

Der er endnu ikke etableret nogen beboerrepraesentation.

Vejen til boligen og tidsperspektiv

De fleste af beboerne har faet boligen via deres fagforening — nogle har meldt sig ind for at fa den. For
nogle er det midlertidigt, mens det for andre er permanent. Den opdeling mellem bgrnefamilier pa
gennemrejse og zldre, der vil blive, ses mindre her, hvor en af bgrnefamilierne regner med at blive, mens
et xeldre par, som er flyttet fra stort hus i provinsen, gerne vil videre til en lejlighed inde i selve Hillergd — de
er dog ikke skrevet op til noget endnu.

Delkonklusion

At Ullergdparken kun rummer lejeboliger ggr den attraktiv for nogen, nemlig dem, der ikke vil binde sig til
en ejerbolig, men samtidig ggr det den mindre attraktivt for andre. Generelt betyder det maske ogsa, at
man engagerer sig mindre i savel positive som negative forhold i bebyggelsen, da man ikke pa samme made
som i en ejer- eller andelsbolig har handgribelige interesser i, at den fremstar attraktiv — som lejer kan man
altid flytte. Bebyggelsen her er nok ogsa den, som i ringest grad fremstar som en enhed med sin egen
identitet.

Generelt har vi oplevet, at boligerne i Ullergdparken anses for gode til prisen — med en stor undtagelse,
nemlig opvarmningen. Et meget stort problem i bebyggelsen er, som det fremgar, varmeanlaegget. Det er
meget beklageligt, at dette er sa darligt dimensioneret, da dette for mange skygger for boligens gvrige
kvaliteter. Selve ideen med genvex roses ogsa af mange pa grund af det gode indeklima, det skaber, men
varmen er som sagt et problem.

Af alle de undersggte bebyggelser er det ogsa denne, hvor der snakkes mindst om nabofallesskaber. Det
skyldes formentlig til dels, at mange af beboerne ikke i nogen seerlig grad er interesseret i dette, men det
forsteerkes formentlig af, at bebyggelsen ikke har nogen synlige naturlige mgdesteder og heller ikke har
nogen organisering af beboerne i en beboerforening eller lignende. Selv om det selvfglgelig er begraenset
bade af lovgivning og af praksis, hvad man kan forlange af lejere, kunne man godt ogsa her forestille sig, at
noget i retning af SophienborgBos sma blokfzallesskaber kunne have tilfgrt bebyggelsen en ekstra kvalitet.
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