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Forord

KARE LASER

Du sidder her med KAB'’s historie om AlmenBolig+. Det er det storste
forsegs- og udviklingsprojekt i den almene sektor de seneste 25 ar. I
skrivende stund er der opfort 16 boligafdelinger efter konceptet, der er
yderligere otte under opferelse, og vi har flere under planleegning.

Vi har lavet beretningen nu, hvor vi har naet en vigtig milepeel i dette
omfattende projekt. De dispensationer vi fik fra almenboligloven, er
ophert. De forste afdelinger har veeret i drift i op til fire ar. Statens Bygge-
forskningsinstitut (SBi) har lavet en analyse pa tveers af afdelingerne. Vi
har dermed gjort os en reekke vaerdifulde observationer, som vi vil gere op
og bruge i det videre arbejde med at udvikle det almene boligbyggeri.

AlmenBolig+ er den storste udlejningssucces i KAB i mange, mange ar.
Over 6.000 personer har pa eget initiativ skrevet sig op pa en interes-
seliste til AlmenBolig+. Vi har i KAB afholdt informationsmeder for
potentielle beboere til planlagte afdelinger, hvor flere hundrede er modt
op. Der har veaeret langt flere boligsegende, end der har veeret boliger til
udlejning. Fraflytningen har veret ekstraordineer lav, og beboerne har i
den grad taget bebyggelserne til sig.

Det er derfor veerd at beskeeftige sig med konceptet, bade ud fra en teknisk/
administrativ synsvinkel og ud fra beboernes vinkel. Beretningen her

er blot en lille introduktion til et meget komplekst og omfattende forseg,
men vi har segt at fa alle veesentlige pointer med.

Rigtig god leeselyst.

Rolf Andersson
Byggedirektor, KAB



Billige boliger
efterlyses!

Det danske boligmarked fik for alvor luft under vingerne efter ar-
tusindeskiftet. Seerligt i og omkring de store byer steg priserne pa ejer-
og andelsboliger voldsomt. Det skyldtes blandt andet, at flere enskede at
bo i eller teet pd byerne samtidig med, at 00’ernes meget favorable lane-
vilkar gjorde det attraktivt at investere i en bolig.

Tilflytningen til Kebenhavnsomradet var udtryk for en positiv udvikling,
hvor hovedstaden oplevede en fornyet vaekst bade ekonomisk og kul-
turelt. Successen havde dog en bagside. De hgje boligpriser gjorde det
meget vanskeligt at etablere sig i byen for familier med lav- og mellem-
indkomst.

Prisindeks for enfamilichuse 1966-2015
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" Det er helt galt, ot der ikke er
boliger i Kebenhavn, som almindelige
mennesker kan bo i”

Ritt Bjerregaard, 2005
Overborgmesterkandidat

Den globale megatrend om stigende urbanisering — med den dertil-
horende trussel om at forvandle de populeere storbyer til rigmands-
ghettoer, blev pludselig en dansk realitet.

Politikere, borgere og boligorganisationer var optagede af, hvordan vi
fortsat kunne sikre den blandede by, hvor ogsa politibetjenten og syge-
plejersken kunne have rad til at blive boende.

Emnet fyldte meget i den kebenhavnske valgkamp om overborgmester-
posten i 2005, hvor Ritt Bjerregaard lovede at bygge 5.000 boliger til 5.000
kr. om maneden. Grundprisernes fortsatte himmelflugt, juridiske ud-
fordringer og politiske uenigheder speendte desveerre ben for planerne,
og i de folgende ar blev kun ganske fa boliger realiseret af Fonden for
Billige Boliger.

DANMARK

Samfund Politik Uddannelse Skyggekabinettet

Ritt Bierregaard vil bygge
5.000 billige boliger

Overborgmesterkandidat Ritt Bjerregaard (S) lancerer plan, der skal
sikre I:-*.Egm af 5.000 bnhgan Keobenhavn fra 2006-2011.
Planen fir positiv modtage

W Gam + Falg fFf v =

ERISTIAM KLARSKOV

Med en stor satsning pd billigt byggeri | Kebenhavn vil
overborgmesterkandidar Rire Bjerregaard (5) forsege ar Abne boligmarkeder
for de mellemindkomstgrupper, der fir svarere og svaerere ved at betale for
en balig i hovedstaden.

Slagorder lyder, ar politibetjenten, sygeplejersken og skolel®reren forrsat
skal have rdd ril at bo { byen, og metoden ¢r at opfore 5,000 familieboliger til
hojst 5.000 kroner om mineden.

sSiden jeg stillede op | efteriret, har jeg sagt, at det er helr galt, avder tkke er

boliger | Kobenhavn, som almindelige mennesker kan bo | Det har jeg nu
provet at omusette til noget konkrets, siger Ritt Bjerregaard.

Kilde: Politiken.dk den 18. april 2005.
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En idé tager form

Dagsordenen om flere billige familieboliger vandt straks genklang i
den almene sektor, hvis mission det netop er at huse helt almindelige
familier. Det stod imidlertid klart, at traditionelt alment nybyggeri ikke
kunne lgse problemet, da hoje anskaffelses- og driftsudgifter gav hoje
huslejer — ogsa selvom de var markant lavere end private boliger.

KAB arbejdede videre med dette dilemma og kortlagde, hvilke ram-
mer der skulle udfordres: Byggeprocessen og driften af de nybyggede
almene boliger matte optimeres, hvis det skulle lykkes at bygge og bo
billigere end hidtil.

I april 2007 indsendte KAB en ansegning til det daveerende Social-
ministerium om tilladelse til at gennemfore forseget “AlmenBolig+”.

MALSATNING
Vi vil bygge boliger, hvor huslejen ligger op til 30 pct. under det
normale niveau for nyopferte almene boliger. Det vil vi gore

gennem rationelt byggeri og et nyt driftskoncept.

Fra ansggningen til ministeriet.

I november 2007 godkendte Socialministeriet forseget, og KAB fik til-
ladelse til at opfere 2.000 boliger over en periode pa otte ar. For at forankre
udviklingen af AlmenBolig+ bredt i den almene sektor indgik KAB et
partnerskab med Boligforeningen 3B, UJstjysk Bolig og Domea.dk.

" Den almene sekior er pd mange mader
underlagt alt for snavre rammer, og vi tror,
der er brug for of taenke utraditionelt”

Jesper Nygard, 2007
Tidligere adm. direkter, KAB



En +lsning

I AlmenBolig+-projektet var den bundne opgave at genteenke bygge-
processen og driften for at fa prisen ned. Men huslejens storrelse er ikke
det eneste forhold, der bestemmer en almen familieboligs attraktions-
veerdi. Naboskabet samt boligens kvalitet, storrelse og indretning er
mindst lige s& veaesentlige faktorer. I AlmenBolig+ gar ligningen omkring
prisbillighed op ved at nyteenke og samteenke alle disse forhold:

Byggeproces + drift + indeklima + naboskab + boligsterrelse + indretning
= AlmenBolig+.

BYGGEPROCES + INDRETNING

Gennem en optimering af byggeprocessen er det lykkedes at nedbringe
handverkerudgifterne med 20 pct. og dermed den samlede anskaffelses-
sum med godt 10 pct.

En del af losningen har veeret at arbejde med en nyindustrialisering
af byggeriet, hvor boligerne preefabrikeres som rumstore moduler, der
bliver leveret og feerdigmonteret pa byggepladsen.

De indflytningsklare boliger leveres med et basiskokken, et badeveerelse
og elinstallationer, og de kan benyttes, som de er. Men beboerne kan selv
etablere indvendige veegge og dare efter onske og behov. Det er med til at
holde prisen nede samtidig med, at det giver beboerne stor indflydelse og
dermed et stort ejerskab til deres bolig allerede fra indflytningsdagen.

Et sidste element i billiggerelsen af byggeprocessen er udbuddet:
AlmenBolig+-byggerierne udbydes i rammeudbud med 3-5 byggesager
ad gangen og pa tveers af kommunegreenser og boligorganisationer.

LAVT ENERGIFORBRUG + INDEKLIMA

AlmenBolig+ opferes som 2020 lavenergiboliger, primert opvarmet med
luftvarmevekslingsanleeg. Det sikrer bade et lavt energiforbrug og et godt
indeklima. Den gennemsnitlige AlmenBolig+-bolig koster ca. 425 kr. pr.
maned at opvarme, og der er eksempler pa ogsa langt lavere udgift.

DRIFT + NABOSKAB

Driftskonceptet er veesentligt for at holde huslejen nede. I AlmenBolig+
varetager beboerne i feellesskab en del af de praktiske opgaver i hver-
dagen med renholdelse og vedligeholdelse.

"Vli ensker af skubbe
fil vanetankningen,
og driften skal
filrettelegges ud fra
forudsatningen om,
at beboerne vil og
kan selv”

Steffen Morild
Formand,
Boligforeningen 3B



"Det er afgerende
for den almene
sektor, at vi bliver
ved med af udvikle
attraktive bolig-
former — det har
vi gjort med
AlmenBolig+"

Bjorn Petersen
Formand,
Boligselskabet AKB,
Kebenhavn

De praktiske opgaver binder naboskabet sammen og skaber en kultur,
hvor det er naturligt for beboerne at raekke ud efter hinanden.
Derudover starter afdelingen med et lavt henleeggelsesniveau, som op-
trappes over tid i takt med den almindelige lon- og prisudvikling.

BOLIGST@RRELSE + INDRETNING

Der er eftersporgsel pa familieboliger, der er storre, end det er tilladt efter
almenboligloven. Derfor fik KAB med AlmenBolig+-projektet forsegsvist
tilladelse til at opfere boliger pa op til 130 m?.

Vores beboere eftersporger derudover enklere og mere favorable mulig-
heder for at seette deres eget preeg pa boligen. Derfor indeholder Almen-
Bolig+ ogsa en forsegsvis afprovning af forenklede raderetsregler, der
gor det muligt for beboerne at foretage forbedringer i deres boliger uden
forudgdende godkendelse fra administrationen. Ved fraflytning vurderes
forbedringerne af en uatheengig part. P4 den made tilskyndes beboerne til
at optimere deres boliger med mulighed for at fa deres gkonomiske inve-
stering igen, hvis den er ordentligt udfert, og de passer pa den.

Indeklima + Drift +

Boligsterrelse +

{1111

Indretning +

Byggeproces + Naboskab +

lllustration: ONV Arkitekter i samarbejde med JAJA Architects — bearbejdet af KAB.
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Et hijem bygget
nd fabrik

AlmenBolig+ er preefabrikerede byggerier. De fleste er bygget hos Scandi
Byg i Logstor og BM Byggeindustri i Hobro.

Pa fabrikken etableres rumstore moduler med veegge, installationer,
badeveerelse og kekken samt indvendig finish. Pa den made kan byggeri-
et tilretteleegges industrielt og effektivt, fordi det konstrueres pa samle-
band under gode arbejdsforhold, der ikke pavirkes af vind og vejr.

De rumstore moduler fragtes til byggepladsen, hvor de stables og samles,
tilsluttes el, vand og varme samt ikleedes det valgte facadeudtryk.

Beeredygtighed er et gennemgaende tema i byggeriet. De nyeste
AlmenBolig+-afdelinger lever op til lavenergiklasse 2020, og det pavirker
ressourceforbruget i boligerne. Der benyttes derudover materialer af hoj
kvalitet for at mindske vedligeholdelsesbehovet.

P& fabrikken bygges langt sterstedelen af boligerne, i ly for vind og vejr.
P34 byggepladsen (modsatte side) stables og samles modulerne. Fotos: Scandi Byg.
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" AlmenBolig+ har veeret et
vigtigt initiativ, som har banet
vejen for praefabrikerede
boliger i Danmark”

Jesper Hoffmann
Adm. direktar, Scandi Byg




ikleedes facadeudtrykket

sanskellet i Ishgj, Sydbo. Foto: Scandi Byg
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3. Basisbyggesystemet bestar af rumstore treselementer
- basisbyggemoduler — med en central kerne til vadrums-
installationer, teknik, trappe osv. Ligesom byggeklodser
kan modulerne sammenseettes bade i plan og hgjde.

" AlmenBolig+ er et

byggesystem — et korpus
om man vil, med mulighed
for plan- og facademassige
variationer og filpasninger
— naesten som ldger og
bordplader i vores kekken”

Saren Rasmussen
Indehaver, ONV Arkitekter

. Enindflytningsklar bolig bestar af

et basismodul, der rummer kakken,
badeveerelse og opholdsrum. Dertil
kommer hele og halve moduler, der
supplerer boligen med vaerelser.

. De preefabrikerede, rumstore moduler

giver gode muligheder for at variere
sammensaetningen af boligstarrelser

og typer.

lllustrationer: ONV Arkitekter i
samarbejde med JAJA Architects.

4. Basisbyggemodulerne kan sammenseettes til
forskellige byggetypologier. Det samme modul
kan saledes anvendes bade til reekkehuse og
fritstdende punkthuse i op til fire etager.



| flere afdelinger har beboere
udvidet deres basiskokken ved at
samle de overskydende moduler
sammen fra renoveringsflittige
naboer. Som her hos en beboer

i Danmarkshusene.

Beboerne indretter selv veerelserne
ved etablering af skilleveegge mv.
Her har en beboer valgt at etablere
en der og veeg i smedejern.

il




"li kan variere
facadematerialet,
tagformen og
bebyggelsens hajde.
Vigtige parametre
ndr den enkelte
bebyggelse skal
udformes og
filpasses den
lokale kontekst”

Sgren Rasmussen
Indehaver, ONV Arkitekter

De farste projekter

ONV Arkitekter udforskede i de forste projekter (rammeudbud 1) mulig-
hederne for at skabe spaendende boliger, bebyggelsesplaner og facade-
udtryk indenfor en meget stram okonomisk ramme, hvor boligerne sam-
tidig skulle veere nemme at drifte for almindelige beboere. Mulighederne
for variation ses tydeligt i to af de forste projekter: Signalgarden (Bolig-
foreningen 3B) og Grendalsveenge (Boligselskabet AKB, Kebenhavn).
Signalgarden ligger overfor DR’s koncertsal pa Amager. Bebyggelsen bestar
af fire leenger med et indre gdrdrum. Facaden er ikleedt aluminiumsplader.
Groendalsveenge er opfert i Kebenhavns Nordvestkvarter pa greensen til
Vanlese. Det er en traditionel reekkehusbebyggelse med sort pladebekleed-
ning pa facaden, sma intime feelles passager og private haver.

RAMMEUDBUD 0-1

Radgiver: Dominia
Arkitekt: ONV Arkitekter
Entreprengr: Scandi Byg

Grgndalsveenge Signalgarden Langhusene Enebeerstien Ravnsborg
Kebenhavn NV Kebenhavn S Hvidovre Herlev Kege
83 boliger 53 boliger 125 boliger 36 boliger 70 boliger
Boligselskabet AKB, Boligforeningen 3B Boligselskabet Friheden Herlev Boligselskab Sydkystens Boligselskab
Kgbenhavn

2011 | 2012

Teglveerkshaven Praestehaven Dortheavej Emblasgade
Herlev Marslet, Arhus Kgbenhavn NV Kgbenhavn @
60 boliger 70 boliger 51 boliger 113 boliger
Boligforeningen 3B Dstjysk Bolig Boligforeningen 3B Domea

20121 2013



JIGHALG

Signalgarden, Kebenhavn S, Boligforeningen 3B. lllustration og foto: ONV Arkitekter.
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Grgndalsveenge, Kgbenhavn NV, Boligselskabet AKB, Kebenhavn. lllustration og foto: ONV Arkitekter.
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En lille oase
i Nordvest

Indflydelse pa boligen, billig husleje og sa fa regler som muligt. Det er
grunden til, at Frederik Nygaard og hans familie er glade for deres
AlmenBolig+-bolig, der ligger i Grendalsveenge pa Jordbaervej med post-
nummeret 2400 Kebenhavn NV.

Af Marianne Svolgaard

83 raekkehuse i afdelingen Grondalsveenge udger de allerforste
AlmenBolig+-boliger, der blev indtaget af glade beboere i 2012. Blandt
dem er Frederik og Tine Nygaard og deres to, snart tre bern. Familien
kom fra en lille ejerlejlighed pa @sterbro og er begejstret for deres raek-
kehus i tre plan.

“Det er en lille oase herude med fantastisk dejlige boliger. Og rummelige.
Vi har 129 m?, og det betyder, vi kan blive boende her i mange ar”, siger
Frederik og slar ud med armene i familiens kokken-alrum.

Som den forste AlmenBolig+ afdeling i KAB-regi har boligerne nogle
"bornesygdomme’ — bl.a. er der problemer med ventilationen. Men
gleeden ved at bo billigt i Kebenhavn fylder mest for Frederik og Tine.
Frederik er selv vokset op i et villakvarter ikke langt fra Grendalsvaenge.

“Her koster et hus nu op til syv mio. kr. Det ville vi aldrig have rad til”,
konstaterer han.

" Det betyder meget, at vi kan satte vores eget
praeg pd boligen. Selvom vi bor fil leje, feler vi,
det er vores eget”

Frederik Nygaard
Beboer Grgndalsveenge

21



" Nasten alle herude er aktive
pd en eller anden made”

Frederik Nygaard
Beboer Grgndalsveenge

VORES EGET, MEN TIL LEJE

Mulighederne for at indrette boligen til familiens behov gor Grendals-
veenge attraktiv for Frederik og Tine.

”Pa forstesalen har vi i gjeblikket stue og pigernes feelles borneveerelse.
Det fungerer fint endnu, men hvis de bliver treette af at dele veerelse,
kan vi let give dem hvert sit med en enkel skilleveeg”, forklarer han og
fortseaetter op pa anden sal, hvor vuggen star klar til barn nummer tre.

Tapestriber pa gulvet i rummet ved siden af soveveerelset angiver, hvor
familien vil etablere et nyt badevaerelse. Derudover har de udvidet kek-
kenet, men bevaret de oprindelige lager. Det har betydet, at de har kun-
net kobe billige skabslager hos de beboere, der har valgt andre lgsninger.

FALLESSKAB, FRIHED 0G ANSVAR

Familien er ikke kun glad for boligen. Det seerlige feellesskab, der er
mellem beboerne, har ogsa betydet, de er faldet godt til.

”Det har givet et helt seerligt sammenhold, at vi alle flyttede ind pa
samme tid. Her bor rigtig mange bernefamilier, og bade pigerne og vi har
mange venner”, siger Tine.

Frederik nikker og fortseetter: “De opgaver, der er med at vedligeholde
boliger og feellesareal, er beboerne gode til at klare sammen. Alle herude
er aktive pa en eller anden made. Og det er vigtigt, for ellers fungerer
det ikke”.

De sidste to ar har Frederik siddet i afdelingsbestyrelsen, hvor hans
meerkesag bl.a. har veeret frihed under ansvar. Derfor har de skrottet det

meste af husordenen.

”Vi har en meget liberal husorden. Det er vigtigt, at alle kan skabe deres
dremmebolig, som de har lyst. Sa leenge det ikke generer andre”.

22



Fotos:

Hanne Paludan Kristensen



Beboerne tager
sagen i egen hand

Hvis huslejen skal holdes nede, er det nedvendigt at teenke nyt pa flere n Hvor ie g b oe de
fronter. Noglen ligger i at udvikle og benytte beboernes eget engagement.

for var det

I den traditionelle almene bolig varetages den daglige drift og vedlige- nuturligtl at det
holdelse af ansatte, som finansieres via huslejen. I AlmenBolig+ er det .
beboerne selv, der klarer en del af de praktiske opgaver. Det geelder de var vicevertens
opgaver, som ikke kreever professionelle handvaerkskompetencer. Der er nguvel nar der
heller ikke store felles gronne arealer og feelleshuse, som kreever tid og | °

d skrald og fled.

kreefter at vedligeholde.
Her er det vores
Drift er ikke kun héndvaerksopgéver. Beboerne i AlmenBolign+ har ogsa f&"es ansvar n
selv ansvaret for at atholde afdelingsmoder, tage referater, handtere

processen vedrerende udbedring af fejl og mangler i byggeriet — kort sagt ~ Jette Baker Jakobsen
alle de opgaver, som herer sig til dagligdagen i en almen boligafdeling. Bestyrelsesformand

Det kraever et engagement, som reekker videre end til fa ildsjeele. Et bredt Danmarkshusene
udvalg af beboerne er derfor involveret i at styre og koordinere admini-

strative og sociale begivenheder i afdelingen.

Kommunikationen i afdelingen sker blandt andet i Facebookgrupper,
hvor det er let tilgeengeligt og nemt at deltage i debatter, dele sjove
historier, fa sparring pa praktiske problemer og fordele opgaver blandt
beboerne. I mange afdelinger giver Facebookgrupperne ogsa basis for
en livlig byttegkonomi.

Det digitale feellesskab opleves som en stor gevinst, iseer for de beboere,
der har en travl hverdag, og det forer ogsa til, at beboerne modes fysisk
til sociale aktiviteter.

"Folk hjelper hinanden via vores Facebookgruppe.
Her stdr der nogle gange: ‘jeg har mad til overs
— hvem vil have noget?". Det oplever man ikke
andre steder”

Camilla Filipsen
Beboer Sundbygard
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"+'et i AlmenBolig+ stdr i hej grad for beboernes
glaede ved at bruge hinanden og lafte naboskabet”

Christian Fries
Kundechef i KAB

NODVENDIGHED MED BONUS FOR NABOSKABET

Fordi AlmenBolig+-afdelingerne i hej grad er afheengige af beboernes
eget engagement, er forventningsafstemningen med de kommende be-
boere afgorende for at sikre afdelingens succes og beboernes tilfredshed.
Derfor afholdes en reekke informationsmeder inden indflytning, hvor de
interesserede kan seette sig ind i livet som AlmenBolig+-beboer.

Behovet for samarbejde i dagligdagen mellem beboerne fungerer som en
katalysator for et teet naboskab. Det personlige mede omkring de prak-
tiske opgaver betyder, at beboerne hurtigt leerer hinanden at kende og
lettere finder sammen om afdelingens sociale liv. Beboerne tager et stort
ejerskab og ansvar for boligerne, omradet og faellesskabet.
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Vi passer
pd hinanden

Ansvaret for en feelles bebyggelse giver mere arbejde. Men ogsa bedre
naboskab, mere livskvalitet og storre tryghed. Det mener Jette Baker
Jakobsen, der er bestyrelsesformand i Danmarkshusene i Redovre.

Af Rie Jerichow

Nogle vil maske mene, at en AlmenBolig+-bolig ved forste ojekast ser lidt
skrabet ud, og det er den ogsa. Her er med vilje kun de mest nedvendige
vaegge, et basiskekken og ingen harde hvidevarer. Sa har beboerne selv
mulighed for at praege deres bolig. Det er ogsa op til den enkelte at sta for
vedligeholdelsen - sla grees, klippe haek, feje og rydde sne. Til gengeeld
far man en kvalitet, der ikke lige kan ses.

”Vi far et rigtig godt naboskab, fordi vi solidarisk skal passe pa vores
omrade. Folk vil hinanden her, fordi vi er feelles om vores bebyggelse.
Vi foler, det er vores. Og det giver sa igen mere livskvalitet og tryghed,
for vi holder jo gje med hinanden”, forteeller Jette Baker Jakobsen, der

flyttede ind i de nybyggede Danmarkshusene i Redovre i sommeren 2013.

”Vi havde boet i en KAB-bebyggelse i Valby i mange ar, og da jeg leeste
om AlmenBolig+ var jeg forst lidt skeptisk, mest fordi man selv skal
vedligeholde omradet. Men da jeg sé satte mig mere ind i det, kunne
jeg godt se, at det var lige noget for min mand og mig”, forteeller hun.

BEBOERDEMOKRATI | DAGLIGDAGEN

Lige fra begyndelsen tilbad Jette at stille op til bestyrelsen. Hun blev
valgt og sidder der endnu. Hvad giver det hende sa til gengeeld?

“"Meget mere end jeg troede. Jeg ma nok indromme, at jeg godt kan lide,

at tingene sker, og jeg kan nok godt ogsa lide at have lidt kontrol. Men
pa den gode made”, griner hun.
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" De fleste har et godt
forhold til hinanden.
Der er altid nogen,
der foretraekker
af passe sig selv,
men generelt giver
det et godt naboskab
at bo, som vi gar”

Jette Baker Jakobsen
Bestyrelsesformand
Danmarkshusene
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Med inspiration fra en anden AlmenBolig+-bebyggelse har bestyrelsen
fort beboerdemokratiet — og ansvaret — helt til ders.

"I bestyrelsen har vi nedsat seks arbejdsgrupper, hvor bestyrelsen er den
ene. Vi har lagt op til, at det mere eller mindre er et borgerligt ombud at
veere med i en arbejdsgruppe, nar man bor her. Sa nar man flytter ind,
kan man veelge, hvilken arbejdsgruppe man gerne vil veere aktiv i. Derfor
er der stort set ingen beboere, som ikke er med i en gruppe”, forteeller Jette.

”] Danmarkshusene har vi en ‘teknikgruppe’, der blandt andet har
ansvaret for varmeanleegget og solcellerne pa taget. En ‘skraldegruppe’,
der sorger for, at skrald og storskrald bliver hentet etc. En 'vintergruppe’,
som serger for, at der er grus og melder ud, nar der skal gruses. En ‘gron
gruppe’, der er ansvarlig for udenomsarealerne og endelig en ‘festgruppe’,
der arrangerer fastelavn, halloween, sommerfest og julefest, hvor jule-
manden kommer med gaver til barnene.

KONFLIKTER UNDGAS

Bestyrelsen har fra starten meldt ud, at de ikke vil veere politibetjente.
”Vi har en meget flad profil. Det sker, at nogle indimellem efterlyser, at vi
er lidt mere strikse, men det glider vi af pa. Hvis nogle familier ikke har
deltaget i en feelles arbejdsdag, tror vi ikke, at vejen frem er sanktioner”,
siger Jette.

Den slags sager ordner man gelinde. “For eksempel var det ikke alle, der
deltog pa en arbejdsdag sidste ar. Vi noterede sa, hvem der ikke havde
veeret med til arbejdsdagen, og de fik en skrivelse fra os, hvor vi min-
dede dem om, at alle jo skal bidrage, og at de ville fa chancen igen, nar vi
skulle oliere gavlene. Den fremgangsmade fik flere af dem ud af busken
og har en meget bedre effekt end sanktioner”, siger hun.

“Det er tydeligt at meerke, at det er meget hyggeligere at mode hinanden

bagefter, nar vi har veeret sammen om et praktisk stykke arbejde”,
forteeller hun.
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Sma og store
afdelinger

AlmenBolig+ er oprindeligt teenkt som afdelinger med 50-100 boliger,
men undervejs i projektperioden, under rammeudbud 2 og 3, afpreves
forskellige afdelingsstorrelser. I denne periode opferes den hidtil mindste
afdeling, Irishaven i Smerum med 12 boliger, og den hidtil sterste, Lang-
husene i Hvidovre med 125 boliger.

Set over en bred kam er alle typer af afdelinger velfungerende pa trods
af storrelsen. Erfaringerne viser dog, at der kan veere fordele ved at
opfore afdelinger pa mellem 40 og 80 boliger. Hvis afdelingen er for lille,
kan det veere en udfordring at beere uforudsete udgifter. Det har ogsa
betydning for beboerdemokratiet, hvor det kan veere nemmere at finde
frivillige til at indga i afdelingsbestyrelsen og arrangere sociale aktivi-
teter i de storre afdelinger. Pa den anden side er det ogsa vigtigt at skabe
afdelinger, som har en storrelse, hvor det neere naboskab nemt opstar.

Arkitekturen for de afdelinger, der er opfert i denne periode antog meget
forskellige udtryk.

RAMMEUDBUD 2-3

Radgiver: Dominia
Arkitekt: Vandkunsten
Entreprengr: GVL Entreprise

Danmarkshusene Irishaven Skibstedgard Sundbygard Sundbyvang
Redovre Egedal Vekso Kgbenhavn S Kgbenhavn S
72 boliger 12 boliger 15 boliger 108 boliger 54 boliger
Boligselskabet AKB, Egedal Boligselskab Egedal Boligselskab Boligselskabet AKB, Boligselskabet AKB,
Redovre Kebenhavn Kgbenhavn

2013 2015
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"Her oplever vi de spirende kvaliteter of
naste generations bolighyggeri i Danmark”

Dommerkomitéen Arets Byggeri 2013
Magasinet Byggeri
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Danmarkshusene i Redovre, Boligselskabet AKB, Redovre. Her har Tegnestuen Vandkunsten skabt en bebyggelse, hvor reekkerne
af huse buer svagt og danner et intimt og karakterfuldt rum mellem husene. lllustration og foto: Tegnestuen Vandkunsten.
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I sommeren 2015 stod afdelingen Sundbygard pa Amager klar til indflytning. Bygget af Boligselskabet AKB, Kebenhavn.

lllustrationer: Tegnestuen Vandkunsten.
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Her far vi det hele

Da Camilla Filipsen og hendes keereste solgte deres andelsbolig sidste ar,
havde de mange onsker til deres nye hjem. I Sundbygard neaer Amager
Feelled fik familien alt det, de dremte om.

Af Rie Jerichow

Mere plads, egen have og rig mulighed for at seette preeg pa sit eget hjem.
Sadan led Camilla Filipsens enskeseddel til en ny bolig, da hun og hen-

des keereste Patrick Porpora solgte deres andelsbolig pa Amagerbrogade.
Lejligheden var blevet for lille til familien med to voksne og deres to born.

”Vi overvejede at kebe en ny bolig, men sa leeste jeg om Sundbygard og
AlmenBoligt, og sa teenkte jeg — okay, det var maske ogsa en mulighed.
Det tiltalte os, at de forbedringer, vi selv stod for, ville veere en investe-
ring i lejligheden, og at vi ville fa dem godtgjort, hvis vi skulle flytte.
Med andre ord kunne vi saette vores eget preeg pa lejligheden, uden at
pengene var spildt. Vi kunne ogsa lide tanken om, at vi kom til at bo sam-
men med mange andre familier, hvor man kommer hinanden ved. Det
lod bare hyggeligt”, forteller Camilla Filipsen.

Ogsa den gkonomiske side af sagen var attraktiv. “Her sparer vi et par
tusinde kroner hver maned i forhold til vores gamle andelsbolig, og det
passer mig fint. Jeg vil hellere have sa lave faste udgifter som muligt, og
sa kunne nyde mit liv”, siger hun.

"\ii har en have, vi har plads, og vi har
et hyggeligt nabofzllesskab pd vejen.
Vi mangler ikke noget. Jeg kan se mig
selv som gammel her”

Camilla Filipsen
Beboer Sundbygard
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EN TOTAL MAKEOVER

Familien flyttede ind i oktober, og siden har de lagt mange arbejdstimer
i at ombygge og indrette deres nye hjem. Arbejdsdelingen har veeret klar.

"Jeg far de kreative idéer, og Patrick udferer arbejdet”, siger hun med et
smil.

Veek med det oprindelige og meget lille kokken og ned med veeggen,

sa der er abnet op ind til stuen. Ind med nye kekkenelementer, spotlamper
i loftet og indbyggede skabe flere steder. Andre veegge er blevet veeltet

og nye bygget op, blandt andet for at drengene kunne fa et stort veerelse.

”Det har veeret lidt af en mundfuld. Vi har taget alle weekender i brug,
for vi har lavet meget om. Men sadan ville det jo ogsa have veeret, hvis vi
havde kobt en andels- eller ejerbolig, der skulle seettes i stand. Heldigvis
er min keereste handveerker, men jeg har skam ogsa veeret i sving”, for-
teeller hun.

NYBYGGERE PA AMAGER FALLED

Der har veeret sved pa panden — ikke kun inde hos Camilla og Patrick.
Det har veeret med til at give naboskabet i den nye bebyggelse en god
start.

”Vi flyttede ind nogenlunde samtidigt, og alle gik i gang med at seette
deres eget preeg pa boligerne, sa der har veeret en nybyggermentalitet,
som har veeret med til at grundlegge fellesskabet fra begyndelsen.
Men det har ogsa haft stor betydning, at de mennesker, der flytter ind
her, har sagt ja til, at vi i feellesskab har ansvaret for bebyggelsen. Her er
ingen viceveert. Mennesker, der veelger at bo pa den her made, er inter-
esseret i at opbygge et socialt feellesskab, og sa gar de positivt til sagen”,
forteeller Camilla.
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" Der har varet en
nybyggermentalitet,
som har vaeret
med til at grundlzgge
faellesskabet
fra begyndelsen”

Camilla Filipsen
Beboer Sundbygard
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Hvem bor i
AlmenBolig+?

AlmenBolig+-projektet havde til hensigt at tiltreekke familier med
mellemindkomster, som ellers ville veere nodsaget til at kebe eller leje
en bolig udenfor byen. Som et led i evalueringen af AlmenBolig+-pro-
jektet blev beboernes baggrund derfor undersegt (2013).

AlmenBolig+-konceptet har i hej grad appelleret til bernefamilierne.
Seerligt i Kebenhavn og omegn, hvor der er meget fa tilgeengelige reekke-
huse til en overkommelig pris. Nar vi beveeger os leengere vaek, eksem-
pelvis til Kege eller Smorum, er billedet mere blandet.

0 KOMMER FRA ENTEN
EJERBOLIG, ANDELSBOLIG
0 ELLER PRIVAT UDLEJNING
0 AF BEBOERNE HAR
0 HJEMMEBOENDE B@RN

0 HAR EN f\RlISE HUSSTANDS-
INDKOMST PA MELLEM 400.000
O 06 750.000 KR. F@R SKAT

" Jeg forstdr ikke folk, der stter sig
sa dyrt i en ejerbolig, af de slet ikke
har rdad til af rejse”

Camilla Filipsen
Beboer Sundbygard
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Nye former
og udiryk

Det industrielle byggeri fordrer disciplin hos bygherren, men der er
alligevel rige muligheder for betydelig arkitektonisk variation.

De forste AlmenBolig+-byggerier var kendetegnet af den morke natur-
skifer eller mork eternit som facadebekleedning. Men de varieres i sti-
gende grad i de nyeste projekter, hvor der blandt andet anvendes lys tegl
eller cortenstal.

De forste bebyggelser befandt sig i en teet byneer kontekst, og var ofte
kendetegnet af stramme geometriske former. I skrivende stund opferes
Tommergdarden i Jyllinge (Roskilde Nord Boligselskab), som i hgjere grad
indpasses i landskabet med organiske former og grenne tage. Modul-
byggeriet har altsa vist sig brugbart under meget forskellige forhold.

Der er fortsat stor variation i bygningstypologierne. Mange projekter
er traditionelle reekkehuse med 1, 2 og 3 etager. Men der opferes ogsa
punkthuse som eksempelvis i Sundholm Syd (Boligforeningen 3B).

Alberts Have Sundholm Syd Balders Have Gyldenstens Veenge
Albertslund Kebenhavn S Ishgj Frederikssund
72 boliger 48 boliger 34 boliger 36 boliger
Boligselskabet AKB, Boligforeningen 3B Sydkystens Boligselskab ~ Frederikssund
Kabenhavn Selvsteendigt projekt: Al Boligselskab

2016

Robinievej Klgverbladsgade Park Kvarteret Nordre Feelled
Albertslund Valby Kgbenhavn S Kvarteret
48 boliger 31 boliger 56 boliger Kgbenhavn S
Bo-Vest Boligforeningen 3B | Boligselskabet AKB, 60 boliger
Kabenhavn Boligselskabet AKB,
Kgbenhavn
20161 2017
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Skov Kvarteret
Kabenhavn S
52 boliger
Boligforeningen
3B

RAMMEUDBUD 4

Radgiver: Bascon
Arkitekt: ONV Arkitekter
+ JAJA Architects
Entreprengr: Scandi Byg

Temmergarden
Jyllinge

35 boliger
Roskilde Nord
Boligselskab

Amosevej

Hillered

80 boliger

Frederiksborg Boligselskab

2018



Alberts Have i Albertslund, Boligselskabet AKB, Albertslund. Indflytning i efteraret 2015. Illustration og foto: ONV Arkitekter.
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Sundholm Syd, Kabenhavn S. Boligforeningen 3B. Indflytning i efteraret 2015. Illustration: Al / Foto: Torben Abdahl.
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Temmergarden i Jyllinge, Roskilde Nord Boligselskab, er indflytningsklar i sommeren 2016. lllustrationer:

NV Arkitekter.
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Et fundament for
fortsat udvikling

Rejsen med AlmenBolig+-konceptet, fra udvikling til opferelse og drift, Modsatte side:

| Trekroner skal Roskilde Nord
Boligselskab i gang med at bygge
BasisBoliger til studerende og
unge flygtninge — her bliver erfa-
Det er lykkes at skabe rigtig mange billige familieboliger i hovedstadsom- ringerne med driftsfeellesskabet
et centralt omdrejningspunkt for
naboskabet og integrationen
mellem de to beboergrupper.

har veeret en vigtig milepeel i KAB'’s historie. Projektet har pa flere fronter
forsegt at skubbe graenserne for alment boligbyggeri.

radet — og det er vi stolte af. Men vi mener ogsa, at konceptet bidrager til
den fortsatte udvikling af den almene sektor, sa den fortsat er relevant

og attraktiv for fremtidige beboere og boligsegende. Det er med Almen-
Bolig+ lykkes at pege pa mekanismer, hvor fysik, driftskoncept og udlej- lllustration:

. . . T tuen Vandkunst
ningsproces er med til at skabe ejerskab og teet naboskab. conestuen Yandiunsten

Vi er langt fra feerdige med AlmenBolig+. Afdelingerne seetter deres
preeg pa KAB’s hverdag og interne diskussioner. De er med til at stille
sporgsmalstegn ved rutiner og normer og inspirerer dermed til nye over-
vejelser i de eksisterende afdelinger. Og vi bygger fortsat boligafdelinger
baseret pa AlmenBolig+-konceptet. Vi fortseetter, fordi AlmenBolig+-afde-
lingerne ganske enkelt er meget attraktive og velfungerende.

Vi foler os forpligtet til at arbejde videre med at udvikle konceptet ikke
mindst med hensyn til arkitektur og energimaessig beeredygtighed.
AlmenBolig+ har veeret — og er fortsat — afset for nye udviklingsprojekter.
Vi stod pa skuldrene af AlmenBolig+, da vi udviklede billige ungdoms-
boliger med fokus pa inkluderende feellesskaber i BasisBolig-projektet.

Vi har desuden videreudviklet AlmenBolig+ til et koncept for flygtnin-
geboliger, som vi kalder "Flygtningeboliger med perspektiv”, og nar vi
for tiden arbejder med byggeteknisk rationalitet og relationer pa tveers
af generationer i udviklingen af “Generationernes Byhus”, traekker vi pa
erfaringerne fra de eksisterende AlmenBolig+-afdelinger. AlmenBolig+
er med andre ord blevet en del af KAB’s DNA.
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BasisBoligen




Flygtningeboliger med perspektiv

Ar1 Ar3 Ars

i [T}

[ il il

M 4 huse = 12 boliger M 3 huse = 6 boliger [ ] AlmenBolig+-afdeling
til enlige flygtninge til enlige flygtninge almindelige familieboliger

B 1 hus = 1 bolig
til en flygtningefamilie

Et AlmenBolig+-hus opdelt til tre boliger til enlige flygtninge

Med konceptet “Flygtningeboliger med perspektiv” vil vi skabe Modsatte side:

| samarbejde med boligorga-
nisationer i landets starste
byer, udvikler vi for tiden
medvirke til, at flygtningene hurtigt bliver en del af naboskabet og “Generationernes Byhus"”.

AlmenBolig+-afdelinger, som rummer bade flygtninge og danske
familier. Det praktiske og sociale sammenhold i AlmenBolig+ kan

lokalsamfundet. AlmenBolig+-boligerne kan badde rumme flygtninge- Her bor flere generationer
sammen og en aktiv stueetage

familier og enlige, ved at de enlige flygtninge deler en bolig, der ind- bidrager il et godt byliv

rettes som bofeellesskab.

lllustration: 2+1 Idébureau
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Generationernes Byhus

Senior-
bofellesskab

Familieboliger
i to etoger

Ungdomsbaliger
i to etager

Feellesarealer
i godeplan
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Afdelinger bygget
efter AlmenBolig+

Opfarte afdelinger

Grgndalsveenge Signalgarden Langhusene Enebeerstien
Kgbenhavn NV Kgbenhavn S Hvidovre Herlev
83 boliger 53 boliger 125 boliger 36 boliger
Boligselskabet AKB, Boligforeningen 3B Boligselskabet Friheden Herlev Boligselskab
Kebenhavn

201112012

Emblasgade Danmarkshusene Irishaven Skibstedgard
Kebenhavn @ Redovre Egedal Veksa
113 boliger 72 boliger 12 boliger 15 boliger
Domea Boligselskabet AKB, Egedal Boligselskab Egedal Boligselskab
Redovre
2013

Afdelinger under projekiering

Balders Have Gyldenstens Veenge Temmergarden Robinievej

Ishgj Frederikssund Jyllinge Albertslund

34 boliger 36 boliger 35 boliger 48 boliger

Sydkystens Boligselskab Frederikssund Boligselskab Roskilde Nord Boligselskab Bo-Vest
2016
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Ravnsborg

Kage

70 boliger

Sydkystens Boligselskab

Teglveerkshaven

Herlev
60 boliger

Boligforeningen 3B

Praestehaven
Marslet, Arhus

70 boliger

Dstjysk Bolig

Dortheavej
Kgbenhavn NV

51 boliger
Boligforeningen 3B

2013

Sundholm Syd
Kgbenhavn S

48 boliger
Boligforeningen 3B

2015

Sundbygard
Kebenhavn S
108 boliger

Boligselskabet AKB,

Kgbenhavn

Sundbyvang

Kgbenhavn S

54 boliger

Boligselskabet AKB,
Kgbenhavn

Alberts Have
Albertslund

72 boliger
Boligselskabet AKB,
Kgbenhavn

Klgverbladsgade
Valby

31 boliger
Boligforeningen 3B

2016

Park Kvarteret
Kgbenhavn S

56 boliger
Boligselskabet AKB,
Kgbenhavn

2017

Nordre Fzelled Kvarteret
Kgbenhavn S

60 boliger
Boligselskabet AKB,
Kobenhavn

Skov Kvarteret Amosevej

Kebenhavn S Hillerad

52 boliger 80 boliger

Boligforeningen 3B Frederiksborg Boligselskab
2018
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S‘kilbsted'gérd i Veksa, Egedal Boligselskab
Foto: Tegnestuen Vandkunsten
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ALMENBOLIG+-PROJEKTET ER EVALUERET AF SBI:

Jesper Ole Jensen & Freja Friis, 2011:
"Evaluering af AlmenBolig+-konceptets 1. fase:
Nyindustrialisering, skonomi og tveerkommunalt
samarbejde”- SBI forlag.

Jesper Ole Jensen & Anne Gro Stensgaard, 2016:
"Evaluering af AlmenBolig+"- SBI forlag.



AlmenBolig+

VIL DU VIDE MERE?

Find eksisterende og kommende
AlmenBolig+-afdelinger i KAB-
feellesskabet her:

www.kab-bolig.dk/almenboligplus
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