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FORORD

Der bygges flere og flere hgjhuse i Danmark, og de bliver hgjere og hgjere. En stor del af de nye
hgjhuse er indrettet til beboelse eller en kombination af erhverv og bolig. Nye hgjhuse skaber
jeevnlig debat i forhold til deres betydning for byernes skyline og byrum. Men der mangler tidssva-
rende viden om, hvordan der skabes et godt boligmiljg og gode rammer for livskvalitet i hgjden.
Det forsgger denne rapport at bidrage til. Det er cirka 50 ar siden instituttet sidst publicerede en
rapport om hgjhusliv, da Jeanne Morville udkom med sin undersggelse af Planlaegning af barns
udemiljo i etageomrader for Statens Byggeforskningsinstitut i 1969. Rapporten satte dengang fo-
kus pa de erfaringer, der knyttede sig til et boligliv i etagebyggeri — hgjhus — og i seerlig grad pa
den negative indvirkning hgjhuslivet havde pa bernene og de unges liv. Siden Morvilles rapport er
der sket markante eendringer i livsformer, familieformer, faellesskaber og mader at leve pa. Inden
for boligforskningen er der udviklet mere nuancerede indsigter i danskernes boligpreeferencer og
sammenhaengen mellem livsfaser og boligformer, og dermed forskellige gruppers forskellige @n-
sker og behov i forhold til deres bolig. Samtidig er der bygget nye typer af hgjhuse i bade Danmark
og i udlandet.

Rapporten "Boligliv i Hgjden - ny viden om boligmiljg og socialt liv i danske hgjhuse” er udarbejdet
i et samarbejde mellem instituttet BUILD, Aalborg Universitet og radgivningsvirksomheden Haux-
ner ApS. Seniorforsker Mette Mechlenborg, Aalborg Universitet, har vaeret projektleder pa forsk-
ningsprojektet, der er gennemfert i et taet samarbejde med bystrategisk radgiver Katinka Hauxner.
Professor, Claus Bech-Danielsen, BUILD, Aalborg Universitet har Iabende bidraget med sparring.
Forskningsassistent Signe Ruda, BUILD, Aalborg Universitet har bistaet med litteraturopsamling,
koordinering og interviews, mens studentermedhjaelperne Anna Mgrck Folkmann og Anna Jo
Banke har bidraget i redigeringsfasen og med principskitser.

En tak til falgegruppen, som undervejs har kommenteret udkast til rapport og bidraget til at skaerpe
pointerne: Camilla van Deurs, stadsarkitekt i Kebenhavns Kommune, Peder Baltzer, stadsarkitekt
i Aalborg Kommune, Dorthe Keis, arkitekt og partner i Arkitema, Julian Weyer, arkitekt og partner

i C.F. Mgller Architects, Rune Kilden, byudvikler og direkter i Kilden & Mortensen ApS, Hans-Bo
Hyldig, direkter i FB Gruppen og Jannie Bendsen, post.doc., Kebenhavns Universitet.

En seerlig tak skal lyde til informanterne, som stillede op til interview: Tak til de mange eksperter —

bygherrer, arkitekter, kommunale aktarer, planleeggere, ejendomsmaeglere og forskere — som tog sig
tid til at formidle deres indsigter og betragtninger. Tak til de mere end 50 beboere som abnede deres
hjem for os og som satte ord pa, hvordan boliglivet erfares indefra i nogle af de nye danske hgjhuse.

Projektet er stottet af Realdania og Dreyers Fonden. Rapporten er fagfeellebedgmt af Hans Kristen-
sen, tidl. forskningschef for Statens Byggeforskningsinstitut og leder af Center for Bolig og Velfzerd.

Hans Thor Andersen
Forskningschef

BUILD. Institut for Byggeri, By og Milja
Afdelingen for By, Bolig og Ejendom.
Aalborg Universitet.
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INDLEDNING

| Danmark er der igen gang i hgjhusbyggeriet. En stor
del af de nye hgjhuse er bygget til erhverv. Men i takt
med at boligbyggeriet har taget fart i de starre byer, er
ogsa nye bolighgjhuse skudt op. Tidligere industribygnin-
ger er omdannet til boliger i hgjden, og nye hgjhuse er
opfert i byer som Kgbenhavn, Aarhus, Aalborg, Odense,
Vejle og Silkeborg. Ogsa i mellemstore byer i Danmark,
er der nye hgjhuse til beboelse pa tegnebraettet.

Tidligere har bolighgjhuse primeert vaeret forbundet med
almene boliger i forsteederne, men i dag er det i urbane
udviklingsomrader i de starre byer, der bygges hagit,
f.eks. Dstamager, Carlsberg Byen i Kgbenhavn, Aar-
hus @ i Aarhus og Jstre Havn i Aalborg. Stigende efter-
spargsel efter boliger og stigende grundpriser i vaekst-
byerne har gjort det attraktivt — seerligt for private udvik-
lere — at bygge nye boliger i hgjden. Nye byggeteknikker
og arkitektoniske udtryk har desuden givet nye mulighe-
der for at opfere markante vartegn. For de stgrre dan-
ske kommuner har nyt hgjhusbyggeri givet mulighed

for at opfare flere boliger til en voksende befolkning,
forteetning af eksisterende byomrader, stgrre variation i
bebyggelsestypologier og at skabe identitet i nye byud-
viklingsomrader.

Flere danske kommuner har debatteret og udviklet stra-
tegier eller politikker for, hvor og hvordan de gnsker
hgjhuse placeret i byen. Blandt andet udviklede Aar-
hus kommune i samarbejde med Realdania i 2005 en
Hgjhushandbog, som skulle give kommunen et oplyst
grundlag for planleegning og vurdering af hgjhuse, og
kommunen har siden vedtaget en hgjhuspolitik. Ogsa
Aalborg Kommune har vedtaget en hgjhuspolitik, som
en del af kommunens arkitekturpolitik, mens man i
Kgbenhavns Kommune har haft politiske drgftelser, dog
uden at det har fort til vedtagelsen af en selvsteendig
hgjhuspolitik.

Samtidig er der i Danmark kommet fornyet fokus pa at
dele viden om hgjhusbyggeri blandt de radgivere, der
specialiserer sig i hejhusbyggeri, bl.a. pa seminarer og

i faglige udgivelser. Her er fokus primeert pa det byg-
ningsmeessige (f.eks. brandsikring, facader), miljgmaes-
sig beeredygtighed og hgjhusets betydning for byens
skyline og byrum, hvorimod boliglivet i hgjhuse ikke i
samme grad er belyst. Viden om hgjhuses betydning
for byens liv og skyline samt konsekvenser i forhold fil
vind og uderum er vigtigt og vil fortsat vaere det. Men de
mange nye hgjhusbyggerier varsler ogsa en ny made at
bo og have en hverdag i hgjden pa —i hvert fald i dansk

sammenheaeng. | modsaetning til andre aspekter af hgj-
husbyggeriet, er der ikke i samme grad tidssvarende vi-
den og inspiration at hente om hverdagslivet i hgjhuse.
Den viden, der findes, er enten relateret il tidligere ti-
ders byggerier eller til forhold, der ikke ngdvendigvis
kan sammenlignes med danske boligforhold og bolig-
former og en dansk boligtradition, og dermed ikke i til-
streekkelig grad kan belyse boligliv i hgjden i Danmark.

Kritik af dansk hajhusbyggeri til boligformal

| Danmark har hgjhusbyggeri altid veeret genstand

for debat. De fgrste diskussioner opstod allerede i
1930’erne, hvor bl.a. Kooperative Arkitekter argumen-
terede for hgjhusbyggeriets stordriftsfordele og mulig-
heden for at skabe sunde boliger til mange pa én gang.
Hos Kooperative Arkitekter med Ole Buhl i spidsen,
lyder det bl.a. i forordet til den danske udgivelse af Le
Corbusiers Menneskenes Bolig (1945), at man ved at
bygge hgjt kunne frigere langt sterre grgnne arealer il
boligen og derved skabe gode kar for langt flere fami-
lier. Samtidig fik byggebranchen mulighed for at afprgve
nogle af de nye industrialiserede byggeteknikker, som
effektiviserede byggeprocessen. Inspirationen til det
danske hgjhusbyggeri kom fra fransk modernisme. Det
betad, at hvor man i USA ansa hgjhuse — skyskrabere —
som en vigtig del af forteetningspolitikken i de voksende
byer, var man i Danmark mere tilhaenger af forestillin-
gen om, at gode boliger skal have adgang til lys, luft

og grenne friarealer. Den tilgang resulterede i, at man

i Danmark fra begyndelsen har placeret hgjhuse i for-
stadsomraderne veek fra de fortaettede bykerner, som
det bl.a. er tilfeeldet med 1950’ernes starste hgjhusbyg-
geri Bellahgj.

Kooperative Arkitekters begejstring for hgjhuse til folket
blev i de fglgende artier modsagt fra andre dele af arki-
tektstanden med argumenter om, at sddanne bebyggel-
ser risikerede at gdelaegge det gode danske landskab.
En saerlig bekymring blev rejst i forhold til barnefamili-
erne, som i efterkrigstiden udgjorde den starste bolig-
gruppe pa markedet. Denne bekymring blev bl.a. rejst
af arkitekt Steen Eiler Rasmussen, som stod bag den
ikoniske almene bebyggelse Tingbjerg, hvor der — i mod
arkitektens vision — ogsa blev opfert et 13-etages bolig-
tarn. Men da der alligevel skulle opfares en skorsten,
der kunne servicere de gvrige bebyggelser, beslut-
tede Eiler Rasmussen sig for den kun skulle indeholde
sma 1- eller 1/4-veerelses lejligheder ” [...] beregnet til
ungkarle, ungmger og lign.” (Bendsen et al., 2020: 50).
Bgrnefamilierne skulle, ifglge Eiler Rasmussen, ikke bo



hgjt. Den davaerende redakter pa tidsskriftet Arkitekten,
Poul Erik Skriver, formulerer en lignede holdning, da
han i 1957 retter en kritik mod hgjhusbyggeriet Ved Mi-
lestedet, som er tegnet af nogle af tidens mest toneangi-
vende arkitekter bl.a. Svenn Eske Kristensen og Kay Fi-
sker. Skriver mener ikke denne, slags arkitektur er vejen
frem for boligbyggeriet i Danmark, fordi den i sin essens
kunne "karakteriseres som vaerende i opposition til men-
nesket og til barnet” (citeret i Erik Nygaard 1984: 72).

| de farste mange artier var hgjhuskritikken dog primaert
baseret pa politiske positioner og faglige fortolkninger
af moderne arkitektur og planleegning. Men efterhanden
som danskerne fik erfaring med at bo hgjt, begyndte
branchen ogsa at interessere sig for beboernes oplevel-
ser af boligformens fordele og ulemper. Samtidig ryk-
kede hgjhusdebatten ud fra de faglige miljger og ind i
den offentlige debat.

Inspireret af en engelsk og svensk undersggelse gen-
nemfgrte en forsker pa Statens Byggeforskningsinsti-
tut Jeanne Morville i 1969 en undersggelse, som fik
stor betydning for hgjhusdebatten i Danmark. Under-
spgelsen satte fokus pa berns brug af uderum i hen-
holdsvis lave etageboligbebyggelser (eksemplificeret
ved 3-etages boligblokke i Tingbjerg) og i hajhusbe-
byggelser (eksemplificeret ved Sgndermarkens 14.
etager hgje boligbebyggelse). Rapporten viste, at barn
i hgjhuse opholder sig mindre tid i faelles uderum og
legepladser, end det er tilfeeldet med bgrn, der ikke
bor i hgjhuse. Samtidig var bgrn i hgjhuse generelt zl-
dre, for de kom ned alene for at lege. Forskellene var
tydeligere desto hgjere oppe, bagrnene boede: Cirka
80 % af alle smabgrn fra de tre nederste boligetager
deltog i udendgrsfaellesskabet, mens det kun var til-
faeldet for ca. 50 %, hvis bgrnene boede hgjere oppe
end 3. sal. Andre forhold som kontakt, kammeratskab
og kvaliteten af hgjhusenes uderum var ifglge under-
spgelsen ogsa ringere i hgjhusbebyggelser end i an-
dre boligtyper. Pa den baggrund konkluderede rap-
porten, at hgjhuse ikke er en optimal boligform for bgr-
nefamilier, hvorfor instituttet i stedet anbefalede teet-
lav bebyggelse til boligbebyggelse (Jeanne Morville:
Barns brug af friarealer, 1969).

"Nar hgjhusbebyggelsen nu fremviser alle de naevnte
gener for barns udeleg, kan man spgrge, hvorfor fami-
lier med bgrn netop veelger denne hustype; det viser

sig da ogsa, at ingen motiverer valget med et hensyn til
barnene. Beboerne angiver, at den vaesentligste motive-
ring for at veelge hgjhuset (bortset fra den begreensede
valgmulighed pa boligmarkedet), dels er udsigten, dels

gnsket om at komme op i frisk luft og endelig mener en
del, at de bedre i hgjhuset kan fgre en isoleret tilvee-
relse.” (1969b: s.9).

Morvilles undersagelse blev formidlet til de danske me-
dier, inden publikationen la klar fra trykkeriet, og det
satte gang i en offentlig debat om hgjhusbyggeri og
barns trivsel. | henvisning til den alder, der ifglge Mor-
ville markerede graensen for, hvornar bgrn i hgjhuse
kommer alene ud at lege, nemlig syv ar, skrev dagbladet
Politiken under overskriften "Syv ars faengsel for barn”
folgende:

“Er hgjhuse noget af det mest abnorme, man har fundet
pa? Er denne form for bolig retarderende og skadelig for
barn sa vel som voksne? Er der ingen undskyldning for
at fortseette hgjhusbyggeriet? Det mener efterhdnden
en del sociologier, psykologer og ogsa arkitekter. Og
deres mening synes at fa kraftig stotte af en sammen-
lignende undersagelse [..] som arkitekt Jeanne Morville
er ved at leegge sidste hand pa for Statens Byggeforsk-
ningsinstitut.” (Sendags Politiken 05.05.1968 s. 46).

Den kritiske holdning til hgjhusbyggeri til boligformal var
dog ikke kun et dansk faenomen dengang. Den fandtes
ogsa i internationale medier og fagkredse. Ogsa her
knyttede kritikken sig til en beskrivelse af boligformens
anonymitet, manglende faellesskab og distance til livet
uden for bygningerne. Nar det er interessant at frem-
haeve den danske kritik, sa er det, fordi den pegede pa
en dansk-skandinavisk boligtradition, der tager afseet i
bgrnefamilierne og overgangen mellem ude og inde (og
i det her tilfeelde mellem oppe og nede). Det er da heller
ikke kun Morville, der i start 1970’erne cementede den
danske kritik. Den er bl.a. ogsa til stede i arkitekt Jan
Gehls toneangivende udgivelse Livet mellem Husene
fra 1971. | modsaetning til mange andre lande, betgd
kritikken i Danmark, at hgjhusbebyggelser til beboelse
stagnerede, mens de lave boligformer kom til at domi-
nere boligbyggeriet i mange artier frem. Symbolsk mar-
keret ved den landsdaekkende arkitektkonkurrence om
eksperimenterende teet-lav boligbebyggelser, som Sta-
tens Byggeforskningsinstitut udskrev i 1971.

Undersgagelsens formal

Forskningsprojektet "Boligliv i Hgjden - ny viden om bo-
ligmiljg og socialt liv i danske hgjhuse” har haft til formal
at belyse beboernes krav og dramme i forhold til at bo
og have en hverdag i de nye, danske hgjhuse. Hensig-
ten har veeret at fa viden, erfaring og inspiration, som
kan bruges af kommuner, private udviklere og radgivere,
der gnsker at bygge haijt.

Sammenlignet med Morvilles undersggelse i 1969 er
der i dag et stgrre og mere komplekst datagrundlag at
traekke pa. Ikke alene pga. af variationen af hgjhustyper,
men ogsa fordi arkitekter — bade herhjemme og i ud-
landet - i hgjere grad fokuserer pa bygningens indre og
ydre rum bl.a. ved at etablere feellesarealer og made-
steder inde, og private og feelles arealer udenfor. Derud-
over viser undersggelsen, at der er behov for at udvide
tidligere — relativt overfladiske - beskrivelser af
hgjhusets boligkvaliteter set fra beboernes perspektiv i
en dansk sammenhaeng.

Kritikken fra 1970’erne skal ikke afvises, men skal vi

se pa boliglivet i hgjden, ber det ikke alene veere ud fra
bgrns adgang til udearealer. Det er vigtigt at se pa de
boligkvaliteter og gener, som beboere i hgjhusbyggeri
selv oplever, ikke mindst fordi eendret demografi og nye
samfundsnormer og muligheder, har eendret vores hver-
dagsliv og adgang til feellesskab. Vi bar heller ikke auto-
matisk saette lighedstegn mellem manglende feellesskab
i en bebyggelse og forringet boligkomfort og livskvalitet.

Rapporten bygger pa en kvalitativ undersggelse af bo-
ligliv i hgjden. Datagrundlaget bestar af dybdegaende
interviews kombineret med desk research af relevant
dansk og international litteratur samt arkitektoniske re-
gistreringer af otte danske hgjhusbyggerier: Bohrs Tarn
i Carlsberg Byen i Kgbenhavn, Siloen pa Jstre Havn i
Aalborg, hgjhusbjerget AARhus pa Aarhus @, tarnet i
bebyggelsen Nordbro pa Ngrrebro i Kebenhavn, Cam-
pus Kollegiet ved SDU i Odense, parkbebyggelsen De
Fem Sgstre i Vejle, Amaryllis Hus pa Grgntovet i Kaben-
havn og Siloetten i den lille by Lagten uden for Aarhus.
Casestudierne repreesenterer forskellige former for hgj-
husbyggeri — fra det traditionelle fritstdende hgjhus til
nye fortolkninger f.eks. karrébebyggelse med tarn.

Vi har talt med mere end 50 beboere fordelt pa de otte
cases og tre pilotcases, samt interviewet omkring 40
personer med faglig ekspertise eller erfaring inden for
omradet — arkitekter, udviklere, bygherrer, byplanplan-
leeggere, stadsarkitekter, ejendomsmaeglere, driftsfolk
samt en bygherreradgiver og en forsker. Selvom vi har
tilstreebt en repraesentativ rekruttering af informanter,
er der dog i vores interviews en overvaegt af "case-am-
bassadgrer”, dvs. informanter, som gerne ser, at deres
bebyggelse fremstar i et godt lys. Enten fordi de har
veeret involveret fagligt eller gkonomisk i byggeprojek-
terne, eller fordi de — for beboeres vedkommende — har
investeret tid og ressourcer i deres bolig og automatisk
tilleegger deres bolig positive egenskaber — fordi det er
et hjem. Vi har dog ogsa talt med flere kritiske rester

blandt eksperter og beboere. | begge tilfeelde har det
veeret en vigtig del af analysen at se bag bias og hver-
dagsberetninger og finde de specifikke erfaringer og
holdninger, som siger noget mere generelt og mindre
subjektivt om boliglivet, feellesskabet og hverdagen i de
nyere danske hgjhuse.

Undersggelsens fokus er, som i Morvilles undersggelse,
beboernes egne forteellinger om at bo hgijt. Vi har spurgt
til boliglivets kendetegn og rettet saerlig opmaerksomhed
mod beboernes forventning og deltagelse i det sociale
liv i bygningen — fra det naere naboskab til faelles aktivi-
teter for beboerne. Derudover har vi undersggt beboer-
nes motiver for at flytte i et hgjhus.

Vi sammenligner ikke tilfredsheden med at bo i hgjhus
med at bo i andre typer af boliger. Ligesom vi heller ikke
er interesseret i at undersgge om hgjhuse beriger — eller
gdelaegger — omgivelserne. Det vi undersgger er, hvilke
erfaringer beboerne i nye danske hgjhuse har med bo-
liglivet i hgjden, og hvad de anser som godt og skidt ved
det boligvalg, de har truffet. Projektet bidrager saledes
med ny anvendelsesorienteret viden om boligliv og bo-
ligkvalitet i danske hgjhuse. Vores ambition med projek-
tet er at give danske kommuner, radgivere, udviklere,
boligorganisationer og investorer ny viden om, hvordan
og for hvem, det er muligt at skabe boligkvaliteter, hvis
man gnsker at bygge hgijt.

Rapportens opbygning og laeseruter

Der er i rapporten arbejdet med forskellige laeseruter,
som kan fglges selvsteendigt eller sammenhaengende.
Ud over den traditionelle skriftlige formidling, er der i
rapporten et stort visuelt materiale (fotos, diagrammer
og principskitser) med uddybende billedtekster, som vi-
ser empirien og analysens pointer. Derudover indehol-
der rapporten en del citater, som fremstar som en paral-
lel laeserute, og som henvender sig til de laesere, som
er seerligt interesseret i beboernes konkrete erfaringer
og de etnografiske resultater. Derudover er rapporten
struktureret i selvsteendige kapitler fordelt pa forskellige
temaer og med forskellige faglige modtagere for gje.
Rapporten bestar af et opsamlende kapitel, to analy-
sedele samt en bilagssektion med metodeafsnit og ek-
sempel pa interviewguide.

Det opsamlende kapitel praesenterer analysens hoved-
pointer samt principskitser og en raeekke opmaerksom-
hedspunkter, man skal have i mente, hvis man gnsker
at bygge hgjt. Det opsamlende kapitel kan laeses som
et selvsteendigt kapitel, hvorfor det indeholder rela-

tivt fyldestggrende, men overordnede informationer.



Argumentet har her veeret at samle de anvendelsesori-
enterede pointer ét sted.

Del 1 indeholder beskrivelser af de otte valgte cases i
kronologisk reekkefglge ud fra byggear. Hver beskrivelse
bestar af en faktuel introduktion til casen, fysisk beskri-
velse af kontekst, bygningstypologi og programmering
samt et afsnit omkring bebyggelsens malgrupper og fak-
tiske beboertyper samt formalet med bebyggelsen. Der-
neest folger to afsnit: Et afsnit om beboernes opfattelse
af boligen, boligkvalitet og mangler, et afsnit om beboer-
nes faellesskab og sociale relationer.

Del 2 bestar af den tveergaende analyse. Her analyse-
res vores empiri pa tveers af de otte cases. Analysen er

tematisk opbygget og tager afsaet i et kapitel om

1) Malgrupper og boligpreeferencer, et kapitel om
2) Boligkvalitet, kendetegn og gener, og endeligt et
kapitel om 3) Naboskab og faellesskab.

Rapporten indeholder desuden en bilagssektion med
et metode-kapitel, hvor forskningsprojektets tilgang be-
skrives, og hvor man kan finde information om rekrutte-
ringsprocessen, begrebsafklaring, udvaelgelseskriterier
for casestudierne, behandling af empiri og falgegrup-
pens rolle og medlemmer. Derudover er der vedlagt et
eksempel pa en interviewguide. Til slut findes en littera-
turliste med kildeangivelser for bade casestudierne og
analyserne.

Om forfatterne

Mette Mechlenborg, ph.d., cand.mag. og seniorforsker ved BUILD — Institut for Byggeri,
Bolig og Milja, Aalborg Universitet i Kebenhavn.

Mette Mechlenborg er seniorforsker pa BUILD, Aalborg Universitet (2016 -), og forsker i bo-
ligformer, boligliv og stedserfaring. Hun har mere end 60 publikationer bag sig, herunder

OPSUMMERING OG
OPMZAZRKSOMHEDSPUNKTER
Forskningsprojektet Boligliv i Hajden har haft til formal
at belyse, hvordan beboerne i nye danske hgjhuse op-
fatter deres boligliv, naboskab og hverdagsliv. Hensig-
ten har veeret at bidrage med ny viden, erfaringer og in-
spiration, som kan bruges af kommuner, developere og
radgivere, der gnsker at bygge hgjt. Resultaterne leeg-
ger sig saledes i forleengelse af Jeanne Morvilles under-
segelse af Bgrns Brug af Uderum i Hagjhusbebyggelser
fra 1969. Der er dog sket meget med hgjhustypologien,
boligformer og boligliv, siden Morville fraradede den
danske arkitektbranche at bygge hgijt til boligformal.

Vi anvender det internationale videnscenter Emporis’
definition pa et hgjhus: En bygning pa minimum 12 eta-
ger (se metodeafsnit). Pa baggrund af en screening af
de bolighgjhuse, som er bygget i Danmark inden for de
seneste to artier (se figur 1) eller planlagt med henblik
pa realisering inden for de kommende ar, har vi inddelt
vores empiri i fire hgjde-kategorier: S (12-15 etager), M
(16-20 etager), L (21-30 etager) og XL (over 30 etager). |
Danmark bygger vi generelt ikke seerligt hgjt sammenlig-
net med de lande, der har en mere etableret tradition for
hgjhusbyggeri. Herhjemme er der kun fa af de hgje hgj-
huse. Der er opfert nogle fa hgjhuse omkring 30 etager
(L), og der er ogsa enkelte bolighgjhuse over 30 etager
planlagt og under opfersel. Men langt faerre end de sma
og mellemstore hgjhuse. Bolighgjhuse over 30 etager er
endnu kun pa tegnebreettet eller under opfarsel, sa dem
har vi endnu ikke erfaring med i Danmark, og ind il vi-
dere er de nye hgjhuse i katagorien XL endnu kun under

opfaersel eller planlagt. Konteksten har dog en stor be-
tydning for hgjdefornemmelsen — den er sa at sige rela-
tiv. Ligger bygningen ugeneret og hgjt placeret, skal der
feerre etager til at give hgjdefornemmelse, mens et hgj-
hus i et omrade med flere hgjhuse vil kreeve mere hgjde,
far en bygning fremstar hgj. Som det fremgar i vores un-
dersggelse, spiller den relative hgjde ogsa ind pa bebo-
ernes fortolkning af det, der primaert definerer et boligliv i
hgjden, nemlig et frit udsyn (se efterfalgende).

Vi har ogsa set pa arkitektur og formgivning. Vi har identi-
ficeret en raekke typer, som i hgjere eller mindre grad gar
igen i de hgjhuse, der bygges og planleegges i dag. Det
er hgjhus pa base, fritstdende hgjhus, hgj boligblok, bo-
ligblok eller -karré med tarn og terrasseret boligkarré (se
figur 2). De fem typer indikerer, at arkitekter og udviklere

i dag ikke kun forstar hgjhuset i forhold til den klassiske,
fritstdende hgjhustypologi, men at der videreudvikles ved
at nedbryde formen bade vertikalt og horisontalt. Byg-
ningskroppens udformning har betydning for beboernes
opfattelse af bebyggelsens identitet og stedskarakter, her-
under beboernes adgang til faellesskab.

Beboernes vurdering af boliglivet og feellesskabet i hgjden
er ikke kun pavirket af af husets hgjde og fodaftryk, men
ogsa af antallet af boliger og derved antallet af beboere

i bebyggelsen. Muligheden for at fa kontakt til andre be-
boere handler ogsa om, hvor mange man meder i bebyg-
gelsen, og hvordan man mgder dem. Vi har derfor ogsa
inddelt vores cases i tre grupper: 1. op til 30 boliger, 2.
mellem 30-100 boliger og 3. over 100 boliger. Pointen er,
at hgjde, form og antallet er boliger er vaesentlige dimen-
sioner i beboernes oplevelser af boligliv og faellesskab.

flere bager. Har bl.a. skrevet Rundt om Webergrillen (2013) om danskernes foretrukne bo-
lig, parcelhuset, og Velkommen Hjem (2018) om boligarkitekturens historie sammen med
arkitekt Claus Bech-Danielsen og antropolog Marie Stender. Hun har en bred viden om bo-
ligkultur, hverdagsliv og hjemskabelse og er seerligt fokuseret pa forholdet mellem det kul-
turelle, det materielle og det sociale. Fhv. radgivningschef i konsulentvirksomheden BARK
(2012-2016). Mette Mechlenborg er projektleder pa forskningsprojektet Boligliv i Hgjden.

Katinka Hauxner, cand.scient.pol., bystrategisk rédgiver og indehaver af Hauxner ApS.
Katinka Hauxner ejer og driver radgivningsvirksomheden Hauxner ApS, der radgiver kom-
muner, fonde, udviklere, boligorganisationer og arkitekter om byudvikling og byggeri. Ka-
tinka Hauxner har 20 ars erfaring med og bred viden om strategisk byudvikling og boligliv.
Katinka har udarbejdet en lang raekke af analyser om byudvikling, byrum og byggeri samt
strategier for byliv, social baeredygtighed og feellesskab. Katinka Hauxner har et indgaende
kendskab til byggebranchen og indsigt i processer i bade kommuner, almene boligorganisa-
tioner og private virksomheder. Hun har gennem sit arbejde veeret med til at udvikle bedre
tvaerfaglige processer og saette fokus pa brugere i bygge- og arkitektbranchen. Katinka
Hauxner har tidligere vaeret ansat som centerchef i Kgbenhavns Kommune, vaeret partner i
radgivningsvirksomheden Hausenberg, undervist pa Kebenhavns Universitet og DIS i byte-
ori samt arbejdet som freelancejournalist.
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Figur 1: Hojdekategorier. Med afsaet i Empiris definition af et hgjhus som minimum 12 etager, har vi opdelt de nye danske hgj-
huse i fire kategorier, hvoraf vores cases primeert er at finde i den mindste kategori S, mens der kun er én case i kategori M og to
i kategori L i Danmark. Pt. er der ingen bolighgjhuse i XL, men enkelte er planlagte eller under opfgrsel. Hgjden har betydning for

udsigt, vindgener som for muligheder for kontakt mellem beboerne. © BUILD/Hauxner.
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HOVEDPOINTERNE I
UNDERSOGELSEN

Vi har i vores projekt undersggt tre hovedtemaer:

1) Malgrupper og boligpraeferencer, 2) Boligkvaliteter,
kendetegn og gener samt 3) Feellesskab og socialt liv. |
det folgende praesenteres analysens hovedpointer.

Malgrupper og boligpraferencer

lkke kun eksklusive boliger for de rige

Bade internationale studier af high-end hgjhusbyggerier
i bl.a. Asien, Australien og USA og omtalen af nyt hgj-
husbyggeri i Danmark kan give indtryk af, at hgjhuse i
dag primeert er en eksklusiv boligform for de fa. Vi har
gennem undersggelsen konstateret, at billedet er mere
nuanceret end som sa. Nogle nye hgjhuse er ganske
rigtigt udviklet som eksklusive boliger til velstillede ka-
bere, typisk par, der gnsker at skifte hus og have ud
med et urbant boligliv, nar bgrnene flytter hjemmefra.
Men generelt viser vores undersggelse, at de nye dan-
ske hgjhuse appellerer til en langt stgrre malgruppe —
bade hvad angar ejerform og livssituation.

Vikan se, at der mange steder er arbejdet med variation

i boligstarrelser og malgrupper, og at der i dag bor bade
bernefamilier, seniorer, yngre par og singler i de nye dan-
ske hgjhuse. Alle de mest almindelige ejerformer (ejer-,
andel-, almene boliger og privat udlejning) er repreesen-
teret, og i en af de undersggte cases, nemlig Siloen i Aal-
borg, bor der bade ejere og lejere af almene familie- og
ungdomsboliger i samme bygning. Der er ogsa bygget nye
hgjhuse med kollegie- og studieboliger, og i dag har unge

studerende i tarnet i Nordbro udsigt ud over Kgbenhavn.
Beboerne i de nye danske hgjhuse udger saledes et bredt
udsnit af den danske befolkning. Dog viser vores under-
sggelse, at beboerne i mindre grad repraesenterer lav-ind-
teegtsgrupperne, selv om der i enkelte cases er satses pa
en relativ lav boligudgift/investering for beboerne. Samtidig
er hgjhuset i hgj grad et aktivt boligvalg for beboerne. Dvs.
de har aktivt valgt et boligliv i hgjden og er sjeeldent endt
der tilfeeldigt. Det geelder seerligt for kabere af ejerboliger i
hgjhuse, som ogsa ser det som en investering.

Emptynesters og pensionister ser hgjhuset som en
attraktiv senior-bolig

En stor gruppe af beboer i vores cases er emptynesters,
dvs. par fra hus med have, hvis bgrn er flyttet hjem-
mefra, og pensionister. Skiftet fra en mere traditionel
boligform til et hgjhus bliver af de fleste italesat som et
skift til en bolig med "wauw-effekt”. De anser sig selv
som firstmovers ved at veere de fgrste indflyttere i en ny
og moderne bygning, evt. en ny bydel, og som pione-
rer inden for en ny boligform. Begge grupper, men pen-
sionisterne i seerdelshed, anskuer deres boligvalg som
permanent. Her vil de gerne bo resten af livet. De frem-
haever en god rumfordeling, et godt indeklima, elevator,
gode p-forhold og tryghed i forhold til indbrud — og op-
fatter hgjhuset som en perfekt eeldrevenlig bolig, ogsa
hvis de er eller bliver enlige. Flere af emptynesterne og
en del af pensionisterne har sommerhuse, landsteder

i udlandet eller kolonihavehuse, som de bruger i store
dele af sommerhalvaret, og som — ifglge flere af dem —
kompenserer for den manglende have i hgjden.

I IT I I

I
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Hgihus pa base

Fritstdende hgihus Haij boligblok

Boligkarré eller -leenge med tarn Terrasseret boligkarré

Figur 2: Hejhustypologier. Hgjhustypologien er under udvikling. Vi har i vores screening af danske hgjhuse identificeret fem for-

skellige typer, som varierer i hgjde, fodaftryk, antal, opgange mv. Vi har i vores case-udvaelgelse skelet til forskellige typer af hgj-

huse. De forskellige typer relaterer sig bade til kommunernes planlaegning (hgjde, fodudtryk mv.) og til arkitekternes og udvikler-

nes fortolkning af en hgjhustypologi. © BUILD/Hauxner.
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Bgarnefamilier vaelger byen til — og hgjden er attraktiv
Der bor bgrnefamilier i en del hgjhuse — szerligt i Amaryl-
lis Hus, AARhus og Bohrs Tarn, som alle bestar af ejer-
boliger. Feelles for bgrnefamilierne er, at de har valgt byen
til og aktivt fravalgt forstadslivet med hus og have, hvilket
forklarer, hvorfor de urbane og byneere hgjhuse er mest
attraktive for malgruppen. | alle cases med bgrn er der en
overveegt af familier med smébgrn og en starre gruppe af
familier med med bgrn fra omkring 15 ar og op. Familier
med skolebgrn er i mindre grad repreesenteret. Flertallet
af smabgrnsfamilierne kommer fra mindre (mgarke) lejlig-
heder i byen og ser en bolig i hgjden som et skridt op ad
boligstien — som de kan bo i for en periode. For par med
store barn er boligvalget forbundet med overgangen til til-
veerelsen som emptynesters, hvorfor deres boligvalg ret-
ter sig mod en kommende seniortilveerelse.

Nogle bgrnefamilier, f.eks. i Amaryllis Hus, har fundet
det barnefeellesskab i hgjhus-opgangen, som foraeldrene
selv havde pa deres barndoms villavej, hvor bgrn Igber
ind og ud hos hinanden — her endda uden sko pa. Et fael-
lesskab, siger nogle, de ikke mener, de vil finde pa en
villavej i dag. Bernefamilierne ser det ikke som en altaf-
gerende barriere for bgrnenes udeliv, at der er elevator
eller faldrisici forbundet med at bo hgijt. De finder lgsnin-
ger og opfatter det ikke som meget anderledes end at

bo pa 4. sal i et etagebyggeri i byen. De sender bgrnene
ud at lgbe pa brandtrappen, nar de har siddet stille for
leenge. For smabgrn og familier med bgrn i skolealderen
- er naerheden til gronne udearealer, legepladser og gode
institutioner centrale for boligvalget. Af samme grund er
fraveeret af disse ogsa argument for at flytte igen.

Studerende ser pa pris og beliggenhed — og de
forventer feellesskab

To af vores cases er bygget primeert til studerende/unge
med relation til uddannelsessektoren, nemlig Campus
Kollegiet i Odense og Nordbro, Kgbenhavn. Siloen i Aal-
borg indeholder ogsa ungdomsboliger i de nederste eta-
ger i den almene del af bebyggelsen. | alle tre cases be-
tyder det, at boligerne er programmeret til og for stude-
rende. De studerende i vores undersggelse betoner, at
de typisk ikke har samme valgmuligheder pa boligmar-
kedet, som andre aldersgrupper, og for mange af dem
er det, at de er endt i en bolig i hgjden, mere eller min-
dre tilfeeldigt. For dem er det beliggenheden og gkono-
mien, der er de vaesentlige faktorer. En generel erfaring
fra vores interviews er dog, at feellesskab betyder meget
for boligkvaliteten, nar man er studerende/ung.

Boligliv og boligkvaliteter

Ikke hgjhus, men boligtarn — og beboerne er
firstmovers

Gennem vores beboerinterviews har det vist sig, at
mange beboere ikke selv opfatter deres bygning som et
hgjhus (se figur 2). Det geelder i seerdeleshed beboere

i de hgjhustyper, der adskiller sig markant fra det klas-
siske fritstdende hgjhus. Men selv i mere klassiske va-
rianter som hgjhus pa base eller fritstdende hgjhus er
beboerne tilbgjelige til at omtale deres bebyggelse som
et "tarn” eller slet og ret ved navn, f.eks. De Fem Sgstre
eller AARhus - bebyggelsen i Aarhus. Nogle beboere
forklarer, at betegnelsen "hgjhus” relaterer til eksklusive
skyskrabere i Dubai eller New York, og ikke et sted de
selv ville veelge at bo. Det indikerer, at i beboernes optik

—> —> —>
<4+— «— «—
+— « -«
— — —
Frit udsyn Kombineret frit og begreenset udsyn Begraenset udsyn

Figur 3: Udsyn. Udsigten. Der skal veere frit udsyn og det afhaenger af tre forhold: Hojde, kontekst og orientering. Kravet om frit

udsyn betyder, at beboere, der flytter ind i udviklingsomrader, typisk orienterer sig i lokal- eller masterplanen for omradet og ved,

hvor der ellers er planlagt hgje bebyggelser, som maske kan have en betydning for deres udsyn pa sigt. Det stiller krav til planleeg-

ningen. © BUILD/Hauxner.



relaterer de nye danske bebyggelser sig mindre til inter-
nationalt hgjhusbyggeri og i hgjere grad til en udvikling

inden for dansk boligarkitektur — en forteelling, som ofte
understgttes af markedsfering og offentlig omtale.

For langt de fleste beboere er der en vis stolthed forbun-
det med at bo i en bygning, som de fleste i lokalomradet
kender, og som man kan se pa lang afstand. For en stgrre
gruppe er stoltheden ogsa forbundet med fglelsen af at
veere firstmovers i hgjhus. Det gaelder i seerdeleshed for
de cases, som enten er den farste af sin art i omradet
(f.eks. er Campus Kollegiet kun ét ud af to hgje boligbe-
byggelser i Odense Kommune), eller fordi arkitekten eller
arkitekturen er (aner)kendt — f.eks. Amaryllis Hus som er
praemieret og AARhus, som er brandet som et BIG-byg-
geri. Opsummerende kan man sige, at nar man bor i et
hejhus, sa bor man ikke kun i en bolig, men i en signifikant
bebyggelse. Det bliver interessant at fglge, hvordan de
naeste generationer af beboere i bebyggelserne vil opleve
det at flytte i hgjhus har det med de samme bebyggelser.

Udsigten er den definerende boligkvalitet, og den
skal vaere ugeneret

Generelt er det vores erfaring, at der i alle cases er ar-
bejdet arkitektonisk med at understgtte beboernes ud-
sigt via store vinduespartier fra gulv til luft — gerne i flere
fag og ofte kombineret med flersidig belysning og ad-
gang til private uderum. Udsigten bliver i alle vores inter-
views fremheaevet som den starste, enkeltstaende kva-
litet ved at bo hgjt og er i mange tilfeelde den primeere
motivation for boligvalget — seerligt for ejerboligejere.
Selv for beboere, som ikke bevidst er gaet efter en bolig

v .

Fransk altan Udhzengt altan
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Lebende altan

i hgjden, f.eks. studerende, fremhaeves udsigten stadig
som en vaesentlig boligkvalitet.

Det er centralt for kvaliteten af udsigten, at der er frit ud-
syn. Hvis ikke der er frit udsyn reduceres boligkvaliteten i
vaesentlig grad. Specifikke forhold i de enkelte cases be-
tyder, at der ikke kan szettes en standard for en hensigts-
maessig hgjde, orientering og kontekst, da disse ma ses i
relation til hinanden (se figur 3). Vores undersggelse tyder
dog pa, at beboerne ikke i samme grad som i udlandet er
villige til at betale ret meget mere for at komme en etage
hgjere op, hvis boligerne er identiske. Dette gaelder uan-
set hgjden pa huset. Danskernes gkonomiske betalings-
villighed og -mulighed spiller ind, men ogséa andre forhold
har betydning. Pointen er, at en etage hgjere oppe ikke
nedvendigvis giver en bedre udsigt, hvis der ogsa er frit
udsyn leengere nede i bebyggelsen. Flere beboere udta-
ler, at udsigten enten er den samme eller mindre god, hvis
den domineres alt for meget af himlen. Konteksten og bo-
ligens orientering betyder lige sa meget. Beboere, som
har en bolig relativt langt nede i bygningen, og som ikke
har frit udsyn, er mere tilbgjelige til at sammenligne deres
boligform med en klassisk etagebebyggelse.

En undtagelse i forhold til krav om frit udsyn fra boligen
kan veaere at beboerne har uhindret adgang til udsigt et
andet sted i bygningen, f.eks. pa en faelles tagterrasse.
Som de studerende i Campus Kollegiet oplever det, er
tagterrassen integreret i deres hverdagsliv, og de tager
typisk gaester med derop, sa de ogsa kan opleve "den
fantastiske udsigt”. Offentlig adgang kompenserer her
for den manglende private adgang til frit udsyn.

%
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Devist indeliggende altan
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Afskeermede enheder

_
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Helt indeliggende altan

Figur 4: Forskellige private uderum. Ligesom i andre boligformer er ogsa beboere i hgjhuse interesserede i at have deres eget

private uderum, og i mange tilfaelde er adgang til en altan eller terrasse et krav til boligen. Brugsvaerdien er vigtig, men ogsa mu-

ligheden for at abne dgren og fa frisk luft ind (f.eks. ved en fransk altan) betragtes en veesentlig kvalitet. Dog undervurderes vind-

gener. Det er derfor vigtigt at teenke i at skabe lae — f.eks. med helt eller delvis integrerede altaner, losbende altaner eller afskaer-

mede enheder. © BUILD/Hauxner.

Udsigten er individualiseret og skaber nye
praksisser

Udsigten har en positiv effekt i forhold til at sikre lys og
udsyn — og disse naevnes som vaesentlige kvaliteter ved
at bo hgjt, uanset om beboerne kommer fra hus med
have eller en etagebygning i byen. Lyset betyder at be-
boerne i hgj grad fgler sig teet pa naturen. | modsaetning
til andre boligformer har beboerne i hgjhuse dog ikke
en praeference for boligens orientering i forhold il ver-
denshjgrnerne, f.eks. sydvendte vinduer. Snarere er mo-
tivet — det man ser ud pa — vigtigere. Er man til bylivet,
sa foretreekker man, at boligen vender ud mod byens

liv og de trafikale knudepunkter. Er man mere til natur,
sa vil man gerne orientere sig mod parkerne/bugten/
markerne. Man kan saledes sige, at udsigten er indivi-
dualiseret og afspejler beboernes livsstil og interesser —
ogsa i made de omtaler den pa.

Udsigten skaber ogsa nye hverdagspraksisser. De fle-
ste beboere beretter om, hvordan de dagligt — eller ofte
— bruger tid pa at studere omgivelserne. Mange har ind-
rettet pladser med kikkert og mgbler for at fa bedre ud-
syn, og de bruger tid pa at diskutere med medlemmer

i hustanden — eller andre beboere i bygningen — hvad
de ser. En stor gruppe forteeller, at udsigten betyder, de
bruger deres by pa en anden made, og at de har faet
kendskab til steder, kulturhistorie og bygningsveerker
mere indgaende, fordi de har en udsigt. Udsigten forer i
flere tilfeelde til nye handlinger, fordi beboerne foler sig
inviteret til at besgge nogle af de steder, de kan se fra
deres bolig. Det udvider deres brug af lokalomradet. Ud-
sigten er saledes et medium, hvorigennem beboerne
indgar i relationer med deres omgivelser. Denne perfor-
mative forstaelse af udsigten bryder med myten om, at
verden reduceres til et billede i hgjden.

Raeaast B nseeaaten v

Tagterrasse pa toppen

Private uderum styrker boligkvaliteten, men
vindgener undervurderes

| seks ud af otte cases i vores undersggelse har bebo-
erne adgang til private uderum. Der er stor forskel pa,
hvordan og hvor meget de bliver brugt af beboerne.
Nogle indikerer, det er neesten dagligt, andre at det ma-
ske kun drejer sig om 1-2 gange om aret. Brugshyp-
pigheden er dog ikke den vaesentligste kvalitet. For det
forste neevner stort set alle beboere, at det er en stor
gleede at kunne abne dagren og fa frisk luft ind — hvilket

i @vrigt ogsa geelder beboere med franske altaner/sky-
devinduer, som det er tilfeeldet i to cases (Nordbro og
Bohrs Tarn). Beboerne mener, at abne dgre er et godt
alternativ til vinduerne, som pga. sikkerhedsforanstalt-
ninger sjaeldent kan abnes helt. For det andet oplever
beboerne, at det private uderum bygger bro mellem ude
og inde pa en made, sa hgjden ikke opleves sa drama-
tisk. Ofte bruger beboere metaforer fra hus med have-li-
vet til at forklare, hvilke kvaliteter og mangler, der knytter
sig til deres private uderum i hgjden. Det private uderum
betragtes i de fleste tilfaelde som en naturlig del af bolig-
livet, og de fleste boligejere er villige til at "afgive” lidt af
deres boligareal for at fa et privat uderum. Bade udvik-
lere og ejendomsmaeglere forteeller ogsa, ligesom flere
beboere, at en bolig i hgjden uden minimum én altan

er en deal-breaker - i seerdeleshed, hvis det drejer sig
om ejerboliger. Det indikerer, at private uderum i hgjden
med tiden vil blive betragtet som en ngdvendighed.

Vindgener er et problem, stort set alle beboere har under-
vurderet. Beboerne forteeller, hvordan de automatisk ud-
vikler et "vejrkompas”, dvs. en viden om og en forstaelse
af vindretninger, vindstyrker og vejrforhold, ogsa selvom
der er gode eksempler pa altanveern, leehegn og andre
lzsninger, som kan afbgde vinden og skabe lee (se figur 4).
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Terrasserede uderum

Figur 5: Tagterrasser. Vi er i vores cases stgdt pa to typer af tagterrasser. Den mere klassiske flade tagterrasse og forskel-

lige former for terrasse uderum. Tagterrasser er i alle tilfaelde genstand for opmaerksomhed idet de er eksklusive uderum med

panoramaudsyn. Men ogsa her er stgrrelse og vindgener faktorer, der har betydning for den oplevede kvalitet. Her er en vigtig

erfaring, at de funktioner (ventilations — og elevatorteknikrum), som skal placeres pa toppen kan inddrages i design og arkitektur,

sa de tilforer tagterrassen kvalitet i form af f.eks. lae-pladser. © BUILD/Hauxner.



Beboerne med starre, Ilgbende altaner rundt om byg-
ningshjernerne (f.eks. i De Fem Sgstre eller AARhus) el-
ler med adgang til flere altaner (som Siloetten eller Ama-
ryllis Hus) fremhaever, at disse Igsninger gor det muligt
at finde lae. Beboerne med tagterrasser laegger vaegt pa
muligheden for at finde lae. Her bruges elevatortarn og
installationsskurer som naturlige laehegn, hvilket betyder,
at disse ikke kun opfattes som en gene i forhold til plad-
sen, men som elementer, der med fordel kan indtaenkes
i tagterrassernes design. Andre steder har man arbejdet
med at terrassere toppen af bebyggelsen i flere planer,
bl.a. i Campus Kollegiet, hvor der er adgang for alle be-
boere og brugere af husets mgdefaciliteter. | AARhus,
som er af typen terrasseret boligkarré, har arkitekterne
udnyttet faldet fra henholdsvis 12. og 20. etage til at
etablere eksklusive terrasser til en langt st@rre boligan-
tal, end det kendes fra det mere klassisk hagjhus (se figur
5). Vinden betyder ogsa, at det er begraenset, hvad det
er muligt at fa til at gro i hgjden, og nogen beboere efter-
lyser mere viden om planter i hgjden.

Tryghed er ekstra vigtig i hajden

De fleste indflyttere i en ny bolig taler om en tilveennings-
proces — beboere i hgjden lige sa. For mange, ikke alle,
men en relativ stor gruppe, bliver sikkerhed dog ved

med at vaere en bekymring. Er man aldre eller gangbe-
sveeret er elevatorspgrgsmalet meget centralt: Hvad gor
man, hvis man skal evakueres, og elevatoren er last til

Gangarealer som transit

beredskabsbrug? Flere beboere har aktivt sat sig ind i
procedurer omkring evakuering; de ved hvor alarmerne
sidder, hvor brandhanerne er placeret, og hvad der sker,
hvis streammen gar. Som flere beboere papeger, er deres
bekymring ogsa pavirket af, at de ved, at deres lokale
beredskab ikke har samme erfaring med evakuering af
hgjhuse, som de har med mere etablerede boligformer
og bebyggelser. Der er i dansk kontekst ikke de samme
rutiner, som der er i udlandet. Det peger pa behovet for
at rette en seerlig opmaerksomhed pa sikkerhedsproce-
durerne seerligt i de hgje og ekstra hgje hgjhuse, og i de
huse, der har en del fysisk sveekkede beboere. Riskoen
for at falde ud fra vinduer, altaner eller tagterrasser spil-
ler ogsa ind her, men synes i langt hgjere grad at veere
et forhold, som beboerne har gjort op med inden, de flyt-
ter ind. Det geelder i hgj grad for familier med bern eller
bernebgrn i huset (se afsnit om bgrnefamilier).

Trappen er ej blot til nad

En overraskende iagttagelse i vores undersggelse er, at
brandtrappen i stort set alle cases ikke kun er en brand-
trappe til ngdbrug. Overraskende mange bruger trappen
til at komme op og ned. Trappen bliver isser brugt i de
sma og medium hgje hgjhuse. | vores L-cases var bru-
gen af trappen mere sjeelden, saerligt for beboere i den
gverste del af hgjhuset, men det sker. Argumentet er
stort set alle steder, at trappen repraesenterer et sundt
0g godt alternativ til passiv transport.

Il

Gangarealer som mgdested

Figur 6: Fordelingsrum. Uanset hgjhusets starrelse, hgjde eller type, viser vores undersggelse, at feellesskabet starter ved ho-

veddgren, og at selv beboere, der fravaelger feellesskabet, gnsker at vide, hvem deres naboer er. Modsat vil beboere, der ikke

kender eller hilser pa deres naboer have sveert ved at koble sig pa opgangs- og bebyggelsesfeellesskaber. Det betyder, der skal

seettes fokus pa de boligneere faellesarealer som gangarealer, ankomstomrader og elevatorrummet. Her spiller arkitektur, aptering

og beboernes mulighed for selv at praege rummene ind. © BUILD/Hauxner.

Naboskab og fellesskab

Hotellet og den vertikale landsby som hgjhusidealer
Pa baggrund af forskningslitteraturen har vi identifice-
ret to idealtyper pa feellesskabet i et hgjhus. Pa den ene
side har vi "hotellet”, hvor man primaert opholder sig

for at spise, sove og lade op, mens det sociale liv leves
uden for bebyggelsen. | hotellet er der lagt vaegt pa kom-
fort, service og privatliv. Pa den anden side har vi "den
vertikale landsby”, hvor en stor del af livet leves i boligen
og i hgjhusets feellesarealer. De to idealtyper handler
om beboernes brug, deres forventninger og ikke mindst
brandingen af bebyggelsen i markedsfering og pa so-
ciale platforme. Pointen er, at omfanget af faellesarealer
og graden af faellesskab ikke i sig selv siger noget om
beboernes tilfredshed ved at bo i hgjden. | nogle af de
undersggte cases, er der beboere, hvis sociale liv pri-
meert foregar uden for hgjhuset, og som hverken har

tid eller lyst til mere kontakt med naboerne end haflig
hilsen. Andre steder mader vi beboere, for hvem et teet
naboskab og feelles aktiviteter med andre beboere i hgj-
huset er afggrende for deres tilfredshed med boliglivet i
hgjden. | den farste gruppe ser vi mange erhvervsaktive
par uden bgrn og med sommerhus. | anden gruppe ser
vi seerligt studerende, pensionister og bgrnefamilier med
et bolignaert hverdagsliv. Der kan saledes vaere meget
forskellige forventninger til feellesskabet i et hgjhus.

Social overskuelighed er vigtig for faellesskabet
Muligheden for kontaktetablering mellem beboerne af-
haenger i hgj grad af social overskuelighed. Seerligt i
de cases, der har et mellem til hgjt antal boliger. Social
overskuelighed skal i den sammenheaeng forstds som

fysiske greb, der fragmenterer bebyggelsen i mindre
overskuelige enheder, og som sikrer, at der er genken-
delighed og kontinuitet i de sociale mgder mellem be-
boerne. | vores undersggelse kan vi se, at seerligt tre
forhold spiller ind: De ngdvendige feellesarealer (forde-
lingsgang, opgang og ankomst), antallet af opgange og
placeringen af ekstra feellesarealer.

De nadvendige feellesarealer er byggesten for
faellesskab

Elevatoren er, som ogsa mange internationale studier vi-
ser, det sted, hvor man kan tage temperaturen pa husets
sociale miljg. Her kan man sta helt teet blandt fremmede
pa turen eller tale med sine naboer eller nye beboere i hu-
set. Eller man kan opleve at tage turen alene dag ud og
dag ind. Elevatorturen accentuerer hgjhusets sociale liv og
graden af feellesskab — pa godt og ondt. Det interessante
er, at vores undersggelse viste, at den sociale tilkobling til
feellesskabet allerede sker inden, man star i elevatoren: Al-
lerede ved egen hoveddear oplever beboerne et vigtigt fy-
sisk afseet — eller en barriere — for at etablere kontakt med
hinanden. Nogle steder opleves fordelingsarealerne som
et upersonligt rum, man hurtigst muligt skal bevaege sig
igennem, dvs. et ikke-sted uden anledning til ophold eller
kontaktetablering. Andre steder opleves det som et hjem-
ligt miljg, der inviterer til, at man stopper op og taler med
sine naboer. Flere forhold spiller ind pa oplevelsen af de
nedvendige bolignaere feellesarealer: Det gaelder savel an-
tallet af boliger pa etagen som beboernes holdning til den
arkitektoniske stil samt aptering og rumstgrrelser. Ogsa
muligheden for personlig praegning, hvis brandsikkerhe-
den tillader det, har betydning (se figur 6).

Ankomst fra gaden

e

Ankomst fra P-keelder

Figur 7: Adgangsforhold. Der er i vores cases forskel pa, hvordan beboerne treeder ind i bygningen, og hvordan de mader be-

byggelsens feellesskab: Er ankomstrummet indbydende og er der anledning til at stoppe op, f.eks. tjekke sin post, eller er det de-

signet som gennemgangsrum — det har betydning for opgangsfeaellesskabet. Derudover har flere cases parkerings- og cykelkeel-

der integreret i bebyggelsen. Det betyder, at stgrstedelen af beboerne ankommer til hgjhuset via keelderen, som ofte ikke er de-

signet som et imgdekommende socialt rum. © BUILD/Hauxner.



Beboerne oplever f.eks. muligheden for at kunne haenge
noget pa veeggen eller stille nogle ting foran dgren til lej-
ligheden som noget positivt, idet det viser, hvem der bor
bag dgren. De boligneere feellesarealer —gangarealer, ele-
vator og ankomstomradet - har en veesentlig betydning for
beboernes adgang til det sociale liv.

| bebyggelser med mange boliger er vi stadt pa enkelte
beboere, der har fglt sig som fremmede, nar de bevaeger
sig uden for deres egen dar. Selv de neermeste naboer
har de ikke overblik over, hvem er. De genkender kun
meget sjeeldent folk i elevatoren, og de ved ikke, hvem
de skal henvende sig til, hvis de gnsker nabohjeelp el-
ler socialt samvaer med andre i huset. For disse beboere
opleves livet i hgjden som socialt isolerende. De oplever
ikke, at bebyggelsen har et inviterende socialt miljg, el-
ler at det sociale feellesskab, der evt. findes, er for dem.
Generelt er mgnsteret, at kender man sine naboer, er
man mere tilbgjelig til at veere tilfreds med bebyggelsens
sociale liv — uanset om man deltager i feellesaktiviteter
eller ikke, eller om man @nsker at vaere del af det sociale
liv. Selv beboere med begreenset behov for social kon-
takt synes, det er fremmedggrende ikke at vide, hvem
de bor ved siden af, og ikke at have en eller anden form
for hilsekultur — i det mindste med de neere naboer. En
central erfaring pa tveers af alle vores casestudier er sa-
ledes, at de ngdvendige feellesarealer — gange, elevator,
trapper og ankomstarealer — har overraskende stor be-
tydning for tilfredsheden med feellesskabet, uanset om
det er hotellet eller den vertikale landsby som er idealet.
Her skal det bemaerkes, at beboere i bebyggelser med
integreret p- og cykelkeelder, f.eks. Bohrs Tarn, Nordbro,

M

Siloetten og AARhus, i hgjere grad ankommer til boligen
via brandtrappe eller en mindre attraktive elevatorforbin-
delse fra bagvejen — og derfor ikke bruger ankomstarea-
let i stueetagen, selvom det ofte er her, der er brugt res-
sourcer pa design og aptering (se figur 7).

Flere opgange styrker den sociale overskuelighed

| de bebyggelser (f.eks. typerne hgj boligblok, boligkarré
med tarn eller bjergformet karrébebyggelse), som havde
flere opgange end én, oplevede vi en hgj koncentration
af forskellige opgangsfaellesskaber (se figur 8). Pa vejen
ind i bebyggelsen og op til boligen stader beboerne her
dagligt pa de samme mennesker, og derfor far de en for-
nemmelse af, hvem deres naboer er. Det gzelder dog kun
i egen opgang, idet opgangene er fysisk adskilte, og be-
boerne kun feerdes i deres egen. Beboere fra de @vrige
opgange forbliver derfor relativt anonyme. | andre cases
med mange beboere og kun én opgang, er beveegelsen
gennem huset i hgjere grad preeget af anonymitet. Der er
mindre social kontakt, selv i elevatoren, hvor man maske
star teet. Det var f.eks. tilfeeldet i bade Campus Kollegiet
og i Nordbro, hvor antallet af boliger er mere end 100,
selv om der begge steder er arbejdet intensivt med fael-
lesarealer og sociale aktiviteter.

Placeringen af faellesarealer har betydning
Placeringen af ekstra feellesarealer i bebyggelsen har
ogsa betydning for beboernes mulighed for social kon-
takt seerligt i de bebyggelser, der forsgger at etablere
feellesskab, jf. koncept om den vertikale landsby (se fi-
gur 9). Undersggelsen viser, at man i bebyggelser med
fa boliger (op til 100) med fordel kan placere ekstra
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En enkelt opgang

Flere opgange

Figur 8: Antal af opgange. Et enkelt, men effektivt greb til at skabe social overskuelighed og derved ege muligheder for social

etablering i en bebyggelse er at fordele bebyggelsens boliger over flere opgange, sa ikke alle beboere skal ind og ud ad samme

hovedder og elevatortarn. Vores undersggelse viser, at man ikke skal over meget mere end 30 boliger i samme opgang, fer man

holder op med at hilse pa hinanden i elevatoren — eller kun hilser pa dem, man i forvejen kender. © BUILD/Hauxner.

feellesfunktioner og feellesarealer de steder, hvor be-
boerne naturligt feerdes, f.eks. ved indgangen eller ved
adgangsvejen til p-kaelderen, som det er tilfaeldet i Silo-
etten. Det giver mulighed for uforpligtende sociale mg-
der, hvilket understgtter den social overskuelighed, der i
forvejen eksisterer.

Placeres de ekstra feellesarealer ikke der, hvor bebo-
erne i forvejen faerdes, viser undersggelsen, at de bru-
ges mindre. Det geelder f.eks. feelles tagterrasser eller
mgdelokaler i toppen af bygningen. Det betyder dog
ikke, at beboerne ikke finder stor glaede ved disse fael-
lesrum, de har blot en anden karakter. | cases med
flere end 30 boligenheder er adgangen til de ekstra fael-
lesarealer ogsa vigtigt, men her spiller fysisk og social
afstand ind. Fra 28. etage kan der veere langt ned til
feellesrum i stueetagen. Afstanden til feellesskabet kan

% Feellesareal
Utilgaengeligt areal

dog ogsa veaere mental: Hvis der ikke eksisterer en hil-
sekultur, eller hvis man som beboer ikke faler, man er
malgruppen for aktiviteterne i de ekstra faelleslokaler, sa
kan der opsta en mental klgft, som i nogle tilfaelde bety-
der, at man fgler sig ekskluderet fra det sociale liv i be-
byggelsen. Det er tilfaeldet for flere beboere i Nordbro,
som ikke var del af den primaere malgruppe af stude-
rende, og som ikke boede teet pa de sociale faellesrum i
bebyggelsen, hvorfor de ikke folte sig som en del af be-
byggelsens feellesskab — selv om det var det, de bevidst
var gaet efter, da de flyttede ind. | andre cases har arki-
tekterne arbejdet strategisk med at bryde bebyggelsen
ned i mindre, sociale enheder, f.eks. ved at fordele de
ekstra feellesarealer mere jaevnt pa etagerne. Det er til-
feeldet i Campus Kollegiet, hvor der er etableret kgkken
og opholdsstue pa alle etager i det ngdvendige feelles-
rum ved elevatoren. Samtidig har beboerne kun adgang
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Figur 9: Placering af faellesarealer. Placeringen af feellesarealer har betydning for beboernes adgang til feellesskabet. | bebyggel-
ser med boligenheder pa under 30 kan feellesarealer i stueetagen og pa tagetagen veere oplagte mgdesteder, mens det i bebyggel-
ser med over 30 og seerligt, over 100 boliger kan betyde, at det kun er boligetagerne teet pa, der benytter feellesarealerne, fordi der
bade er en mental og fysisk distance. Her kan man overveje at fordele faellesarealerne mere jaevnt over etagerne eller helt lukke

nogle feellesarealer af, sa de kun henvender sig til en mindre gruppe f.eks. beboerne pa en enkelt etage. © BUILD/Hauxner.

Privat uderum Semi-privat uderum Offentligt uderum

Figur 10: Beboernes adgang til grenne udearealer. Mange malgrupper med et bolignaert hverdagsliv, efterlyser boligneere
grenne faellesarealer. Den aflukkede gard repraesenterer en type, som de fleste beboere kender og synes om — uanset om de
bruger den eller ej. | den modsatte ende af skalaen er granne faellesrum med en offentlig karakter, hvor man er mere anonym, og

hvor man kun i ringe grad har mulighed for at mgde naboer. © BUILD/Hauxner.
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til deres egen etage, hvilket betyder, at de i princippet
ikke skal forholde sig til bebyggelsens andre mange bo-
ligenheder. Denne lgsning skaber social overskuelighed
og kontinuitet i de sociale mgder. | AARhus har man
brugt et andet greb og valgt, at beboerhuset kun er for
de beboere, der gnsker at forpligte sig ved at betale et
gkonomisk indskud og have ansvar for drift og aktivite-
ter. | begge tilfeelde skaber det social overskuelighed i
en ellers stor, social fortaettet bebyggelse.

Behov for grenne udearealer selvom man bor hgijt
Seerligt emptynesters, der er flyttet fra hus med have,
har fortsat behov for at veere udendgrs, nar de er
hjemme. Ofte har de - eller kagber efter indflytning - et
sommerhus, hvor fritiden tilbringes i sommerhalvaret.
Det er for mange en god Igsning. Men vi har ogsa mgdt
mange beboere, for hvem gode grenne udearealer i
umiddelbar naerhed af deres bolig fortsat har stor betyd-
ning, efter de er flyttet i hgjhus. Det geelder bl.a. mange
af de bgrnefamilier, vi har talt med. De kan have behov
for at have et trygt sted for bgrnene at lege, et uformelt
sted at mgde naboer, et sted at grille og spise sammen
med geester eller naboer, eller maske gnsker de bare at
have adgang til mere gregnt i en ellers taet bebygget by-
del. Det kan veere vanskeligt at skabe et godt, naturligt
afgraenset grgnt uderum med godt mikroklima ved frit-
staende hgjhuse. Konteksten spiller ogsé ind: Nogle af
de steder, der er udearealer for beboerne ved bebyggel-
sens fod, bliver de ifglge beboerne ikke brugt. De fgles
for vindbleeste eller for teet pa det offentlige liv rundt om.
Det geelder bade for De Fem Sgstre, Vejle og Siloen

i Aalborg Havn. | nogle af de nye hgjhustyper, f.eks.
boligkarré/-l&enge med tarn eller den bjergformede kar-
rébebyggelse, arbejdes der med hybridformer bl.a. af-
lukkede uderum for beboerne (AARhus og Nordbro).
Der kan dog veere langt ned fra de gverste etager i et

af de hgje hgjhuse til en feelles gardhave. Eller en gard-
have kan veere for lille eller for beplantet til leg, bevae-
gelse og feelles aktiviteter. Her er det den visuelle veerdi,
der fremhaeves som vaesentlig, og den bear heller ikke
underkendes. Baseret pa erfaringerne fra de otte cases,
synes der at veere et potentiale i nye mader at indtaenke
udearealet i nye hgjhusbebyggelser — for pa den made
at gare trygge grenne uderum med plads til feellesskab
til en endnu starre del af fremtidens boligliv i hgjden.

Fordele ved sma frem for store hgjhuse

Vores analyse viser, at det er de mindre hgjhuse — fra

12 til omkring 15 etager — der bedst udnytter potentia-
lerne ved at bygge hgijt. | disse hgjhuse oplever bebo-
erne flere boligkvaliteter og feerre gener end i hgjhuse,
der er hgijere.
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| de hgje hgjhuse oplever beboerne i hgjere grad vind-
gener og bekymring for sikkerhed og brand. Derudover
oplever flere i de hgje hgjhuse, at der bor s& mange
mennesker i bygningen, at de ikke kender deres naboer
eller hilser pa dem, de mader pa gangen eller i eleva-
toren. Det kan give oplevelsen af social isolation og
mangel pa feellesskab, ligesom det kan vaere med til at
skabe en distance til livet udenfor bygningen.

OPMZAZARKSOMHEDSPUNKTER, HVIS

MAN ONSKER AT BYGGE HOJT

Vi har pa baggrund af unders@gelsens pointer formuleret

en raekke opmaerksomhedspunkter, som akterer i bran-

chen bar kigge pa, nar der planlaegges at bygge hgit:

« Set fra beboernes synsvinkel er det at bo hgijt pri-
meert forbundet med en fri udsigt. | modseetning til
konklusionen i andre studier, forekommer udsigten
ikke passiviserende eller fremmedggrende. Snarere
har den én performativ effekt pa beboernes hver-
dagsliv, og de far nye vaner og rutiner knyttet til ud-
sigten. Flere forteeller, at de ogsa bruger deres lo-
kalomrade pa nye mader, fordi de lzerer det bedre at
kende oppefra. Alle beboere med udsigt oplever des-
uden natur pa en ny made. De fremhaever lysindfald
og skift i vejret som en allestedsnaervaerende naturo-
plevelse, der pa mange mader erstatter naturople-
velserne fra sommerhuset eller hus med have. Arki-
tektur, der understatter beboernes udsigt — store vin-
duespartier, gerne i flere fag, fra gulv til luft — er her
vigtig og ber i hgj grad ogsa teenkes fra flere sider og
fra s& mange beboelsesrum som muligt.

« Udsigtens kvalitet afheenger af, om der er frit udsyn.
Her er samspillet mellem hgjhusets hgjde, kontekst
og boligernes orientering vigtig. Et frit udsyn kan op-
nas relativt langt nede, hvis bygningen er placeret hgijt
i et abent landskab, mens man i urbane, teet bebyg-
gede omrader skal hgjere op i bygningen for at fa en
god udsigt. | alle tilfeelde er beboerne opsatte pa at
beholde den udsigt, de har valgt, hvorfor de fleste ka-
bere af ejerboliger i hgjhuse saetter sig grundigt ind i
lokalplaner for deres omrader, for at vaere sikre pa, at
der ikke bliver bygget nye hgjhuse, der hindrer deres
udsigt. Det har saledes stor veerdi for beboere i hgj-
huse, at der i kommunens planlaegning er forudsige-
lighed i forhold til byggeri af nye hgjhuse i naerheden.

» Adgang til udearealer fylder meget hos beboerne og
viser noget om, hvordan egenskaber fra hus med
have integreres i drammen om et boligliv i hgjden. |
forhold til feelles udearealer er feelles uderum noget
beboerne forholder sig til og i mange tilfaelde efterly-

ser. Seerligt aflukkede, semi-private udearealer er ef-
tertragtede, uanset hvor meget man bruger dem. Her
har typen boligkarré med tarn og bjergformet karrébe-
byggelse saerlige muligheder for at tilbyde beboernes
en feelles lukket gard. For det semi-offentlige udeareal
handler det i hgj grad om, at andre ogsa har adgang —
hvilket i flere tilfaelde gor, at uderummet opfattes som
et offentlig uderum, der ikke understgtter feellesskab.
@nsket om feelles uderum peger pa, at der fremadret-
tet skal rettes en opmaerksomhed pa, hvordan man
konkret handterer friarealkrav i det enkelte byggeri og
skaber gode udearealer uden vindgener og med mu-
lighed for boligneert faellesskab for beboerne.

@nsket om uderum kommer farst og fremmest til ud-
tryk i en stor efterspargsel efter private udearealer,
gerne af en vis stgrrelse, s& man kan mgblere dem
og indrette sig med grill, liggestole og planter. Kvalite-
ten handler dog ikke kun om brugsveerdien, forstaet
som brug af udearealet til ophold, men ogsa om mu-
ligheden for at kunne komme ud og overgangen mel-
lem ude og inde. Beboerne undervurderer dog altid
vindgenerne i de private uderum, hvilket peger pa
behovet for Igsninger med afskeermninger (herunder
hgjde og materialevalg), altaninddelinger mv. Her er
det vigtigt samtidig at have blik for beboernes gnske
om bade frit udsyn og privatliv.

Seerligt i hgjhuse med over 30 boliger, og i seerdeles- .
hed i hgjhuse med over 100 boliger, skal der arbejdes

med at nedbryde det sociale livi mindre enheder for at
forhindre social isolation og anonymitet.

Det kan bl.a. ggres ved at skabe gode rammer for
mindre feellesskaber, f.eks. et faellesareal for bebo-
erne pa hver etage eller ved at opdele bygningen i
flere opgange, sa der kan opstad mindre opgangsfael-
lesskaber, hvor beboerne kender hinanden. De ngd- .
vendige og boligneere faellesarealer spiller — uanset
typen af hgjhus og antallet af beboere — en afgge-
rende rolle for tilfredsheden med feellesskabet. Det
vil sige elevator- og trapperum samt arealer til be-
veegelse ud og ind ad bygningen, som ikke altid sker
gennem hovedderen i stueplan, men ogsa igennem
kaelderen, hvis der er p- og cykelkeelder i bygningen.
Det stiller krav til programmering og design.

Malgruppeafklaring er vigtig. Generelt kan vi se, at
der enten arbejdes meget specifikt med én homo-
gen malgruppe, f.eks. unge og studerende eller mere
bredt med mange malgrupper, primeert via forskellige
boligstarrelser, boligprogrammer og prislejer. Blan-
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dende ejerformer er mere sjeeldne. Det er anbefalin-
gen, at malgrupperne ikke kun afspejles i program-

mering af selve boligen, men ogsa i programmering
og design af de ngdvendige og ekstra feellesarealer.

Branding af bebyggelsen betyder noget i forhold til
malgrupperne. Her bar skelnes mellem malgrupper
med boligneere hverdagsliv, f.eks. unge/studerende,
smabgrnefamilier og pensionister pa den ene side,
og emptynesters og arbejdende par evt. med starre
bgrn, som primaert har et socialt liv via arbejde og fri-
tidsinteresser. To idealer i forhold til at brande et feel-
lesskab er "den vertikale landsby” og "hotellet”: @n-
sker man at skabe et teet faellesskab i bygningen (den
vertikale landsby), skal der taenkes social overskuelig-
hed enten ved et overskueligt antal beboere i bygnin-
gen eller ved at dele den op i mindre enheder, sa der
er muligheder for sma feellesskaber i det store. Det
suppleres med ekstra faelles funktioner og feellesarea-
ler, gerne placeret ved omrader hvor beboerne i for-
vejen feerdes og med mulighed for uformelle og ufor-
pligtende savel som forpligtende aktiviteter. @nsker
man en bebyggelse for beboere, som primeert bruger
boligen til opladning, skal der taenkes i boligkomfort
og boligunderstgttende funktioner: Opbevaring, p- og
cykelkeelder, eventuelt gaesteveerelser og adgang til
festlokaler, fitness, service-aftaler etc.

Sikkerhedsspgrgsmalet fylder for nogle beboere,
saerligt beboere i de hgje hgjhuse - som vi har kate-
goriseret som M, L (og XL) - og i gvrige hgjhuse med
fysisk eller mentalt svaekkede beboere, f.eks. el-
dre, som har sveert ved at ga op og ned ad trappen.
Utrygheden bunder bl.a. i det faktum, at beboerne
ikke mener, at deres lokale beredskab har stor erfa-
ring med brand og evakuering af beboere i hgjhuse.

Vores undersggelse indikerer, at de mindre hgje hgj-
huse (kategori S og til dels M) i hgjere grad hagster for-
delene ved et boligliv i hgjden, uden samtidig at have
udfordringer med vindgener, social uoverskuelighed
og utryghed i forhold til sikkerheden, som det er tilfael-
det med hgjhuse i L og XL. Hermed ikke veere sagt,
at rapporten anbefaler byggebranchen og de danske
kommuner ikke at satse pa hajhusbyggerier pa over
20 etager (L og XL). Men undersggelsen viser, at man
i hgje hgjhusbyggerier skal rette en seerlig opmaerk-
somhed pa malgruppernes forventning til boliglivet og
feellesskabet samt saerligt programmeringen af for-
delingsgange, ankomstarealer og andre ngdvendige
feellesarealer og placering af eventuelle ekstra feelles-
arealer som festlokaler, veerksteder, fitness mv.
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DEL 1: BOLIGLIVET I OTTE
DANSKE HOJHUSE

| det folgende preesenteres undersggelsens otte cases. om boligkvaliteter og et afsnit om feellesskab. Endelig

Hver casebeskrivelse indeholder fakta om hgjhuset, afsluttes hver casebeskrivelse med et opsummerende
en beskrivelse af konteksten, bygningskroppen og pro- afsnit.

grammering af boliger og feellesarealer. Derudover

preesenteres malgrupper og beboertyper efterfulgt af Casebeskrivelserne praesenteres i kronologisk reekke-

pointerne fra de kvalitative interviews fordelt pa et afsnit  folge efter byggear.

petten, 2010
Rhus, 2019

mi
R
ml '

ordbro, 2019
& \Bohrs Tarn, 2016
Amaryllis, 2018
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Figur 11: De otte cases er fordelt rundt i landet. Fem ud af otte ligger i Kgbenhavn og Aarhus, men vi har ogsa valgt cases i
Odense, Vejle og Aalborg. De fleste nye hgjhuse er bygget i de store byer, men vi har ogsa valgt en case i den lille stationsby

Lagten uden for Arhus.
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Navn og indflytningsar Arkitekt/bygherre  Fakta

Beskrivelse

C.F. Mgller for Lagten Fritstdende hgjhus

Midt A/S v. Amatech A/S /12 etager

og Th. C. Carlsen Lggten /21 boligenheder

A/S. / landskabelig
kontekst

Siloetten,
Lagten, 2010

© Julian Weyer, C.F. Mgller
Architects.

Siloetten er et 12 etages hgijt boligtarn
placeret i stationsbyen Lggten ca. 18 km
fra Aarhus. Bygningen er en transforma-
tion af en funktionstgmt silo. Den gamle
silostruktur kan ses fra en enkelt side,
mens der pa de andre tre sider er pasat
boliger med store altaner. Der er udsigt
over marker, skov og vand. Tarnet inde-
holder 21 ejerboliger, hvoraf de nedereste
er i to etager. Derudover er der et flles-
rum med kgkken og geestesenge i den ne-
derste etage og en feelles tagterrasse.

Arkitema Architects Fritstaende hgjhus
for NCC (og Domea / 13 etager
Vejle-Barkop). / 60 boligenheder
/ landskabelig
kontekst

De Fem Sgstre,
Vejle, 2013

© Arkitema Architects

De Fem Sgstre er en parkbebyggelse
med fem fritliggende cylinderformede
tarne i 13 etager omkredset af et grgnt,
abent omrade taet ved Vejle centrum. For-
men er skabt ved at lade et rundt altan-
band lgbe omkring alle etagedaek. Det
deekker over et indre, pladsoptimerede
boligprogram med traditionelle vinkelrette
beboelsesrum. Boligerne er lgftet fra ni-
veau ved hjeelp af en aflukket stueetage,
som indeholder cykelparkering, depot og
affaldcontainere. Fire af de fem tarne be-
star af ejerlejligheder, og ét indeholder al-
mene boliger.

campus- C.F. Mgller for A. P. Fritstdende hgjhus Campus Kollegiet ligger i campusomra-
kollegiet, Mgller Fond / 14 etager det ved Syddansk Universitet. Kollegiet er
Fonden Campus / 250 boligenheder 14 etager hgijt fordelt pa tre tarne. De er
Odense, 2015 Kollegiet / landskabelig forbundet via en feelles indre kerne, som
kontekst rummer alle feellesfunktioner. Der er bl.a.
kokken/stue for hver etage. Bygningskrop-
pen bestar af forskudte bygningskasser,
og der er arbejdet med facadedetaljerin-
gen. Boligenhederne er placeret yderst i
tarnene og har privat altan. | stueetagen
er der café, boligkontor, vaskeri mv. samt
cykelparkering/-udlejning i kaelderen. |
toppen er der placeret feelles tagterrasser
og konferencelokaler.
© C. F. Moller af Torben Eskerod.
Bohrs Tarn, RUBOW arkitekter, Hgjhus pa massiv  Teet pa stationen Carlsberg Byen i Keben-
Kobenhavn, Wilhelm Lauritzen / 29 etager havn ligger Bohrs Tarn — det forste feer-
2016 Architects, Christensen & /88 boligenheder  dige boligtarn ud af 8 planlagte. De neder-

Co. Arkitekter A/S, Cobe /urban kontekst
Arkitekter ApS, EFFEKT

I/S og Nord Arkitekter

ApS for Carlsberg Byen

© Vilhelm Lauritzen Arkitekter,
CCO, Cobe, EFFEKT og Nord
Architects / Rasmus Hjortshgj

24

ste 8 etager er del af af et starre massiv,
som tilhgrer Campus Carlsberg, men fra
9. etage og op til 29. etage er der boliger.
Her er 56 luksus-ejerlejligheder, hvoraf

tre har adgang til privat terrasse pa mas-
sivet. Bohrs Tarns har en en mork-rad glat
facade og store gulv-til-luft vinduer, hvoraf
hjgrnevinduerne kan abnes. Indgangen
sker fra en sidegade til det urbane torv
foran bygningen. Den fremstar hotelagtig
med sin indretning.

Navn og indflytningsar

Arkitekt/bygherre

Fakta

Beskrivelse

Amaryllis Hus,
Valby, 2018

© Bjorn Pierri Enevoldsen

Tegnestuen LOKAL og
Mangor & Nagel for FB
Gruppen

Boliglaenge med
tarn

/ 15 etager

/ 53 boligenheder
/ urban kontekst

Amaryllis Hus er et boligtarn pa 15 eta-
ger med ejerboliger. Tarnet er integreret

i karrébebyggelsen Amaryllis Hus, som
udover tarnet bestar af et lsengehus i 4, 5
og 6 etager. Tarnet har sin egen indgang,
altaner, og private tagterrasser pa toppen.
Beboerne har adgang til et orangeri pa ta-
get af le&engehuset. Amarylis Hus er en del
af omdannelsen af det gamle Grgntorv,
hvor der er opfert flere hgjhuse. Amaryllis
Hus er placeret ud til en bydels park, en
berneinstitution og et planlagt faelleshus.

Siloen,
Aalborg, 2018

© Julian Weyer, C.F. Mgller
Architects.

C.F Mgller Architects
for A. Enggaard A/S /
Jstre Havnepromenade
A/S og Himmerland
Boligforening

Haj boligblok

/ 13 etager

/ 114 boligenheder
[/ urban kontekst

Siloen er en genopfersel af en tidligere
havnesilo i byudviklingsomradet Jstre
Havn i Aalborg. Den forreste del af Siloen,
som vender ud mod havnefronten, bestar
af eksklusive ejerlejligheder med pano-
ramavinduer fra gulv til loft. Bagtil er der
almene ungdomsboliger pa de nederste
etager, almene familieboliger pa de mel-
lemste etager og ejerboliger pa de gver-
ste etager. Under bygningen er der keelder
med bl.a. parkering med bilelevator for
ejerne.

Nordbro,
Kgebenhavn,
2019

© Arkitema Architects — Jens
Lindhe.

Arkitema Architects for
Danica Ejendomme

Boligkarré med
tarn

/ 30 etager

/ 217 boligenheder
/ urban kontekst

Nordbro er et boligtarn pa 30 etager kom-
bineret med seks punkthuse placeret oven
pa en sammenhangende base i gade-
plan. Stueetagen indeholder ankomst-
arealer, butikslejemal samt feelleslokaler
(vaskeri, studierum, multirrum og fitness).
| forste sals hgjde oven pa en p-keelder

i to etager er der en feelles gardhave for
beboere i bade punkthuse og tarnet. |
gardhaven er der en bygning med bar for
beboerne. Der er franske altaner i alle bo-
liger i tarnet. Der bor primaert studerende
og andre unge i Nordbro.

AARhus,
Arhus, 2019

© Nybolig

BIG og 1:1 Landskab for
Kilden & Mortensen
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Bjergformet

karré-bebyggelse

/ varierende hgjde
op til 12 og 20
etager

/ 255 boligenheder

/ urban kontekst

AARNhus er en forvredet karrébebyggelse
med to hgje sider pa henholdsvis 12 og
20 etager, som rejser sig omkring et luk-
ket gardrum, der er hzevet to etager fra
grunden. Bebyggelsen er opfert med fa-
cader af spejlglas og vinduespartier, som
reflekterer henholdsvis vandet og den
indre grenne gard. Pa bygninges yder-
side er der placeret Igsbende altanband og
faldende tagterrasser. Der Igber lodrette,
traebeklaedte band fra taget til grunden.
De daekker over rgrfgring mv. | den hgje
stueetage er der indbygget "aktivitets-
huse" med udadvendte funktioner samt et
skjult p-anleeg.



SILOETTEN LOGTEN | AARHUS (2010)

ALTERNATIV TIL PARCELHUS OG SENIORBOFALLESSKAB

Fakta om projektet

Adresse

Siloetten 2, Lggten

Kommune Aarhus Kommune

Udvikler Lagten Midt A/S v. Amatech A/S og Th. C. Carlsen Lagten A/S
Arkitekt C.F. Mgller Architects

Hgjde 36 m /12 etager

Antal m? samlet

3100 m2 Derudover er der som del af projektet bygget 1500 m? butikscenter og fire
lejligheder pa den modsatte side af hovedvejen gennem Lggten.

Ejerform

Ejerboliger. Ca. halvdelen af lejlighederne blev i starten lejet ud af bygherren, indtil de
kunne seelges. Enkelte boliger er desuden k@bt som investering og lejes ud.

Byggeomkostninger

25-30.000 kr./m2.

Boligtyper og -stgrrelser

21 boliger fordelt pa 19 familieboliger og 2 studielejligheder pa 70-80 m?2. Naesten alle
familieboliger er 3-veerelses lejligheder med to veerelser og et meget stort kgkken-
alrum, men med forskellige lejlighedsplaner. Den starste lejlighed (gverst) er 250 m2.
Pa de nederste etager er lejlighederne i to etager for at give beboerne en bedre udsigt.

Priser

12010 blev boligerne solgt til mellem ca. 2 - 8 mio. kr. Pt. er prisen fra 20.000 til
46.000 kr./m?2.

Fakta om byggeprogram

Private udearealer

Alle lejligheder har store altaner, nogle har flere. Altanerne varierer fra ca. 6 til 30 m2.
De fleste er indeliggende af hensyn til vind. Brystningerne er af glas.

Feellesarealer - indendars

En elevator, lille foyer ved hovedtrappen (ankomst fra gaden), sterre hall ved ankomst
fra p-keelder. Feellesrum (til feelles arrangementer, private selskaber samt overnatning
for gaester) samt feelles p-keelder, veerksted (med faelles vaerktej) og opbevaringsrum til
altanmgbler mv.

Feellesarealer - udendars

Gront feellesareal omkring huset og feelles tagterrasse pa toppen.

Feellesarealer
- i lokalomradet

Ne;j.

Organisering af
feellesaktiviteter

Grundejerforening, hjiemmeside, opslag i elevator, feelles liste med alles navne og
mobilnumre.

-
m
™
™
™
™
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Figur 12: Siloetten er placeret i stationsbyen Lagten, ca. 18 km fra Aarhus, og er et vartegn for byen. Bygningen, som er typen fritstaende

trappe, vadrum etc. Den gamle silostruktur kan ses fra en.enkelt side, mens der pa de’andre tre sider, er pasat boliger med store altaner,

hvorfra der er udsigt'over marker, skov og vand. © Julian Weyér, C.F. Mgller Architects.

; hgjhus, er én transformation af en funktionstemt silo. Boligerne er placeret uden pa den oprindelige silo, der nu indeholder elevator, brand-




HOJHUSETS ARKITEKTUR OG
PROGRAMMERING

Kontekst: Lille stationsby med
parcelhuskvarterer taet pa naturen
Siloetten er en funktionstgmt silo transformeret til et bolig-
hejhus. Hejhuset ligger i den lille stationsby Lagten 18 km
uden for Aarhus. Lagten er vokset sammen med nabo-
byen Skadstrup, og de gennemskeeres begge af Grenave;j
og Letbanen, der forbinder de to byer med Aarhus. Siloet-
ten er placeret mellem Grenavej og trinbreettet pa letba-
nen. Lagten er primeert en boligby, og den mest alminde-
lige bebyggelsestype er parcelhuse. De seneste ar er der
ogsa bygget klyngehuse i to etager gst for Siloetten.

Pa den modsatte side af Grenavej er der i forbindelse
med transformationen af siloen anlagt et lille bytorv med
bebyggelse i tre etager med sma butikker i stueeta-

gen og boliger med tagterrasser. Ideen var at etablere
et mere tydeligt centrum i Lagten. Mellem bytorvet og
Siloetten er der en offentlig parkeringsplads og et gront
udeareal for beboerne i Siloetten, og ved siden af lig-
ger der en dagligvarebutik med tilhgrende parkerings-
plads. Lagten ligger hgijt i landskabet, og fra Siloetten er
der udsigt til bytorvet, parcelhuskvarterer, marker, skov,
Mols Bjerge, Aarhus Bugten og Aarhus by.

Arkitektonisk idé: Transformation

af silo ved at paseaette lejligheder pa
silokroppen

Siloetten er af typen fritstdende hgjhus. Visionen var,
at Siloetten skulle veere "verdens fineste lille hgjhus” og

udnytte den unikke udsigt fra den oprindelige silo. Ideen
i projektet var, ifglge udvikler Torben Knudsen fra Ama-
tech A/S, "at konkurrere mod parcelhuset ved at lave in-
dividueller lejligheder som enfamiliehuse, der blev stak-
ket.” Det var et krav fra Aarhus Kommune, at man fort-
sat oplevede bygningen som en silo. Lgsningen blev at
bevare en del af siloen til trappe og elevator og pasaette
boliger pa tre sider, mens den fjerde side blev friholdt
og viser den oprindelige silostruktur. Boligerne fremstar
som stablede og forskudte byggeklodser, hvilket giver
et tydeligere indtryk af individuelle boliger end i et klas-
sisk etagebyggeri. Byggeklodserne fremstar med en hgj
grad af abenhed qua vinduespartier fra gulv til loft og al-
taner med brystninger i glas beliggende mellem og oven
pa de forskudte byggeklodser. Facaderne pa boligerne
er hvidpudsede, mens top og bund pa de indeliggende
altaner flere steder er gule og rgde. Det understreger
indtrykket af variation i boligtyper. For at udnytte udsig-
ten har boligerne vinduer mod enten tre eller fire ver-
denshjgrner. Ifglge arkitekt Julian Weyer fra C.F. Mgller
Architects "gav det ikke mening med boliger kun i stue-
etagen, der som de eneste ikke ville fa del i udsigten”.
Derfor er de nederste boliger i to etager, sa der fra dem,
ifalge arkitekten, ogsa er kig ud over bugten.

Program: Stablede parcelhuse med
plads til bade privatliv og faellesskab

For at kunne konkurrere med parcelhuset har alle boli-
ger i Siloetten store altaner og nogle har to. For at skabe
lee er det fleste helt eller delvist indeliggende. Det var
ifalge arkitekten ogsa afggrende, at der blev etableret

en tagterrasse pa toppen af bygningen, som alle havde
adgang til, og som kunne blive en "abenlys attraktion”.
Den nederste etage, der ligger i forlaeengelse af p-keel-
deren var ikke attraktiv til boliger og er derfor brugt til
ankomstareal og feellesrum. En af tankerne i projektud-
viklingen var at skabe en form for 'oldekolle’ for borgere,
der flytter fra deres parcelhus til en mindre vedligehol-
delseskraevende bolig, og som bade gnsker privatliv og
et trygt hverdagsfallesskab med andre i samme livs-
situation. Derfor blev feellesarealer prioriteret i program-
meringen. Ud over feelles tagterrasse og feellesrum med
kokken og mulighed for overnattende geester, er der et
feelles gront udeareal og et feelles veerksted.

HOJHUSETS FORMAL OG
MALGRUPPE

Formal: Et arkitektonisk vartegn der
signalerer dynamik

Den oprindelige silo kunne ses pa lang afstand, og den
var med placeringen ved byens trinbreet et naturligt cen-
trum i Legten. Et af udviklernes formal med at omdanne
siloen til et bolighgjhus var at opgradere byens centrum
og vartegn. Habet var, at et nyt markant bolighgjhus og
et nyt bytorv med butikker og boliger kunne understgtte
en positiv udvikling i byen. Torben Knudsen, Amatech
A/S beskriver, at gnsket var "at bygge midtbyen om, sa
Lggten blev noget andet end en soveby.”

Malgruppe: ’Oldekolle’ for seniorer der
flytter videre fra parcelhuset

Den primaere malgruppe var seniorer i Risskov, der gn-
skede at flytte fra deres parcelhus, men som gerne ville
blive i lokalomradet. Denne malgruppe endte med at ud-
gere ca. halvdelen af beboerne. Derudover kom der se-
niorer fra andre dele af Jylland, der for nogles vedkom-
mende gnskede at komme teettere pa Skejby sygehus,
nar de blev eldre. Ifglge udvikleren har nogle beboere
ogsa veeret tiltrukket af ideen om et 'oldekolle’ - og der-
med et godt og trygt sted at blive gammel. Andre bebo-
ere har kegbt bolig her pa grund af udsigten, altanen, ele-
vatoren og de gode parkeringsforhold. De har forst efter
indflytning oplevet fglelsen af ‘oldekolle’, hvilket nu er
med til at ggre dem tilfredse med Siloetten. Som en be-
boer siger: "Det her er det bedste sted at blive gammel.”
Halvdelen af boligerne blev lejet ud i starten pga. fi-
nanskrisen, der vanskeliggjorde salg. Nu bor der nee-
sten kun ejere. Generelt har lejerne boet kortere tid i be-
byggelsen, og de ser det mere som en midlertidig bolig.
Til bygherres overraskelse, flyttede der ogsa yngre fa-

gelsen i kortere tid end seniorerne. Her adskiller barne-
familier og lejere sig fra de aeldre, der ser Siloen som
deres sidste bolig. Ud over boliger til seniorer valgte ud-
vikleren at lave to studieboliger, fordi det "ville vaere godt
med nogle unge mennesker”. Det blev ikke studerende,
der flyttede ind, men dog unge.

Figur 14: Konceptmodel der viser, hvordan Siloetten bestar
af stablede elementer, der er sat uden pa silokernen (gverst).
Med denne opbygning er der sgrget for, at alle beboere far
udsigt til flere verdenshjgrner. Udvikler og arkitekt kalder kon-
ceptet 'stablede parcelhuse’. Eksempel pa lejlighedsplan med
to altaner,9. etage (nederst). Ideen med de store altaner er at
tilbyde indflytterne et attraktivt alternativ til parcelhushaven. |
Siloetten far beboerne et stort privat udeareal med en bedre
udsigt end den, der er fra en parcelhushave omkranset af

en haek. De indeliggende altaner sgrger samtidig for lee, god

Figur 13: Pa ejerforeningens hjemmeside beskrives Siloetten med ordene: ”Danmarks smukkeste udsigt — taet pa skov, strand og storby”. milier ind. De yngre familier bor ligesom lejerne i bebyg-  plads til ophold og til f.eks. at grille. © C.F. Mgller Architects.

Fortallingen om Siloetten er, at det er et godt sted at bo, i et roligt bysamfund og samtidig tzet pa Aarhus. Bade udvikler og ejendomsmaeg-

lere fremhaver boligernes individualitet, enestaende og ugenerede udsigt samt arkitektur af hgj kvalitet. For mange beboere er en bolig i 29
Siloetten et attraktivt alternativ til hus og have — og et godt og trygt sted at blive zldre. © C.F. Mgller Architects.




BEBOERNES OPLEVELSE
AF BOLIGKVALITETER OG
FALLESSKAB

Boligkvalitet: Godt alternativ til
parcelhus og have

Beboere i Siloetten er meget tilfredse med deres bolig.
De saetter pris pa den rolige beliggenhed, og at udsig-
ten ikke begraenses af andre hgjhuse. "Det her er et lille
hagjhus. Det ligger fantastisk, fordi det ligger sé alene,”
forklarer en af beboerne. Beboerne fremhaever, at der er
lys fra og udsigt til flere sider - til bade vand, skov, mar-
ker og by. De beskriver det som en naturoplevelse at
felge arstiderne og skift i vejret. Noget, de ikke ville op-
leve, hvis de boede "bag en heek i et parcelhus”, som en
beboer siger.

Flere beboere sammenligner Siloetten med livet i vil-
laen. En beboer omtaler selv bygningen som "parcel-
huse oven péa hinanden” og fremhaever privatlivet som
en kvalitet - ogsa pa altanerne, der er sa store, at man
kan have geester og grille, ligesom i deres tidligere par-
celhushave. En anden beboer siger, at "det med parcel-
huse i hagjden er nok bare for at kunne kalde det noget”.
Dog naevner hun mange af parcelhusets boligkvaliteter:
“at kunne komme ud i fri luft”, "meget anderledes end at
bo inde i byen”, "flere badeveerelser ligesom i en villa”

0g vi har da ogsa faet bryggerset med”. Alle naevner
altanerne som en vigtig boligkvalitet, og mange laegger
vaegt pa, at de er store.

J)

Her hvor vi bor, er der et maleri
ud af hver eneste vindue. Ikke det
samme maleri hver dag, heller ikke
fra time til time. Som solen beveeger
sig og skyerne beveeger sig, sa
gndrer det sig. Huse, marker, vand.
Det skifter. Rapsmarkerne bliver gule,
de forandrer sig. Nar sol star op over
Mols Bjerge er der ét lys, og nar den
passerer, bliver Arhus bugt dyb bla.
Mod vest sa glader det hele i trae-
erne. Det er meget specielt. Det er
hajhuset, der giver frit skue.

De fleste beboere opfatter ikke Siloetten som et hgjhus,
men de fremhaever alle udsigten, uanset hvilken etage
de bor pa. En beboer siger, at "selv pa 2. sal far man
meget udsigt for pengene”. Skulle hun veelge en lejlig-
hed hgjere oppe, skulle det veere i midten. At bo gverst
oppe “det gar ikke en stor forskel.” En beboer pa 9. sal

siger, “at komme hgjere op ville ikke sige os noget spe-
cielt. Med den her neerhed foler man, at man stadig er i
kontakt med naturen.” Generelt fgler beboerne sig ikke
afkoblede fra livet omkring bygningen.

Siloetten foles ikke hgjere, end at trappen bruges som
et sted at holde sig i form. Som en beboer pa 9. sal for-
teeller: "Jeg tager trappen pa vejen op, nar jeg henter
avisen hver morgen. Det er god motion. De andre er
0gsa blevet inspireret og tager nu ogsa trappen.” | for-
hold til elevatoren er den eneste bekymring, at der ikke
er plads til en Falck bare, s& man ma sidde op eller bae-
res ned ad trappen, hvis man bliver alvorligt syg.

Den primaere gene ved at Siloetten er ifalge beboerne vin-
den. Der er mere vind ved indgangsdgren end i et lavere
hus. Huset bevaeger sig, nar det stormer, selv pa 2. sal
"gynger lamperne”. Et par har oplevet, at det bleeste sa me-
get, at deres fastgjorte Weber-grill bleeste ud over glasveer-
net og ned pa en nabobygning, en 10 liter stor gasflaske
landede op ad togskinnerne 100 meter derfra, og grillgaf-
len borede sig ind i et neerliggende trae langs togbanen.

Fallesskab: Et aktivt og trygt
faellesskab til hverdag og fest

Beboerne saetter meget stor pris pa naboskabet i Siloet-
ten. De opfatter alle beboerne i husets 21 boliger som
deres naboer. At der ikke bor flere i bygningen, ger det
overskueligt at kende alle, og de beskriver, at der er en
udpraeget hilsekultur. Nar en beboer har fedselsdag, er
der opslag i elevatoren, og flaget bliver hejst for fadse-
laren. Beboerne oplever ikke, at de "render hinanden

pa darene”, men det er tydeligt, at der er relativt me-
get kontakt mellem de fleste af beboerne. Der foregar
mange feellesaktiviteter i huset, bade i hverdagen og
ved seerlige anledninger, og de finder sted bade i feelles-
arealerne og i de private boliger. Veerktgj i vaerkstedet
deles og bagvaerk og hjemmesyltning deles ud. Der bli-
ver kgbt ind for naboer og givet et lift til frisgren. Alle har
hinandens telefonnummer og har mulighed for at bede
om hjeaelp pr. sms.

De to ting, der ser ud til at have sterst betydning for det
aktive feellesskab, er for det forste, at mange beboere er
i samme livssituation. De er pensionerede og har tid og
overskud til at tage sig af hinanden. Flere beskriver det
som et ‘oldekolle’, hvor man uden at blande sig har gje
pa hinanden, sa ingen er alene.

Den anden arsag til, at feelleskabet fungerer godt i Silo-
etten, er de fysiske rammer. Dels ankomst- og gangare-
alerne, hvor det ifglge beboerne er rart at opholde sig,
nar man steder ind i sine naboer. Elevator og gangareal
er ikke adskilt af en branddar, hvilket ggr det nemmere
at mgdes, og i ankomstomradet og gangarealer er der
dagslys, og flere steder har beboerne valgt at udsmykke

gur 16: Altanlivet er en vigtig del af boligkvaliteten i

Siloetten, som har udsigt til bade marker, skov og bugt.
© Julian Weyer, C.F. Mgller Architects.

vaeggene med malerier og plakater og seette planter op.
Det oplever beboerne betyder noget for atmosfaeren og
folelsen af at alle kere sig om Siloetten og hinanden.

Feellesrummet i kaelderen er ogsa en vigtig brik i feelles-

J)

Sammen med en anden familie invi-
terede vi hele huset herop for at fejre, at
vi havde boet her i 10 ar. De kom ki. 16 og
gik kI 02. Der kom 21. Alle snakkede med
hinanden. Sadan noget er dejligt.

skabet. Her har beboerne mulighed for selv at holde sel-
skaber, men det er ogsa her, at alle beboerne samles.
Det sker mange gange om aret. Dels nar beboere fejrer
runde fadselsdage og inviterer alle med. Dels til faste
arrangementer som rgdvinsfest efter generalforsamlin-
gen, glgggaften, ol & smarrebrad efter feelles arbejds-
dage og fodboldaften. Faellesrummet er placeret, sa
man passerer det pa vej ind i bygningen via p-kaelderen,
hvorfra mange ankommer i det daglige. Det giver flere
tilfeeldige mgder. Det er placeret i bygningens nederste

Figur 153 De store altaner giver mulighed for et udeliv i hgjden med plads til at grille og have gzaster. Glasbrystninger sikrer godt udsyn.

Pa trods af at altanerne er indeliggende, er mange beboerne generet af vinden pa altanen. Nogle har to altaner, sa problemet er mindre.
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Andre har sat ekstra glas fra gulv til loft for at bryde vinden, men generelt er beboerne glade for deres altaner. © BUILD/Hauxner.




niveau, hvilket ifglge beboere gar, at man undgar stgj
oppe i bygningen, nar der er fest.

Den feelles tagterrasse fungerer ikke pa samme made
som et mgdested. De fleste vaelger at bruge deres egen
altan. Mange synes det er nemmere, nogle synes det
bleeser for meget eller savner grgnt deroppe. Men tag-
terrassen har alligevel veerdi for beboerne, nar udsigten
skal vises frem for gaester, og nar beboerne mgdes der-

J)

Gangen er et fint sted at sludre,
hvis man mader folk. Til jul bliver der
pyntet op pa gangene. Der er en, der
saetter en stor julemand ud foran sin
dor. Han saetter en seddel op i elevato-
ren om at alle ma komme forbi og hilse
pa julemanden og tage et stykke slik.
Det er hyggeligt.

Figur 17: Udsigt fra den fzelles tagterrasse pa toppen af Siloetten. Beboerne er glade for at den findes og holder meget af udsigten der-

oppe fra. De ser sammen fyrvaerkeri heroppe nytarsaften og ofte indledes private fester med, at beboerne viser gasterne udsigten. | dag-

oppe nytarsaften. Nogle beboere har kontakt med andre
fra deres altan. En siger: "Vi vinker, og nogle gange star
vi med rgadvinsglas i handen og praver at fa lidt opmeerk-
somhed. Vi skéler fra altan til altan eller inviterer dem
ned”. Altanen er dog stor nok til, at de kan veelge ikke at
kunne ses af naboerne. De feelles udearealer rundt om
bygningen benyttes meget begraenset og bidrager der-
for ikke vaesentligt til faellesskabet i Siloetten. .

J)

Vi har faet feellesskabet i gang helt
fra starten. Og har lavet arrangemen-
ter for, at vi kan komme hinanden ved.
Det betyder noget, at der er faellesrum
og feelles tagterrasse. Det giver mulig-
hed for at mgdes pé neutral grund med
naboer og ikke invitere folk ind privat.

ligdagen leves livet dog mest.pa de private altaner. © C.F. Mgller Architects.

OPSAMLING - ERFARINGER FRA
SILOETTEN

Siloetten var teenkt som et "oldekolle” for seniorer fra lo-
kalsamfundets parcelhuskvarterer, der bade gnskede
feellesskab og at slippe for pligter i hus og have. Det ser
i hgj grad ud til at veere lykkedes. Den arkitektoniske
idé med at stable parcelhuse i hgjden giver beboerne
private uderum og en ugeneret udsigt, samtidig med at
mange feellesfaciliteter understatter et valgfrit og tilgaen-
geligt feellesskab. Feellesskabet er i hgj grad sa velfun-
gerende, fordi der kun er 21 lejligheder i Siloetten. Den
sociale overskuelighed — og det faktum, at man i hgj
grad har ramt malgruppen, har resulteret i faste traditio-
ner og aktiviteter for beboerne pa tveers af etagerne. Si-
loetten opleves af beboerne som et godt og trygt sted at
blive gammel — og som "en landsby i hgjden”, hvor be-
boerne kerer sig om bygningen og hinanden.

+ Siloettens kontekst er speciel for et hgjhus, idet den
ligger i en mindre stationsby uden andre hgje huse.
Transformationen af den tidligere silo har givet mu-
lighed for at bevare og udvikle et historisk vartegn i
byen og styrke oplevelsen af et centrum ved stations-
byens trinbreet.

» Beboerne veerdsaetter roen i Lggten og den uge-
nerede udsigt til bade by og natur. Der er udsigt til
tre eller fire verdenshjagrner og meget dagslys i boli-
gerne, hvilket opleves som en vigtigt boligkvalitet.

» Den eneste gene ved Siloetten er ifglge beboerne
vinden. Bade ved hgjhusets fod, pa tagterrassen og
pa de private altaner er der vindgener. Det afhaenger
naturligvis af vindretningen, men vinden begraenser
brugen af altanerne, ogsa de helt indeliggende. Til
trods for det er beboerne glade for deres altaner.

» En elevator til 21 lejligheder skaber ikke pres pa ele-
vatoren, maske ogsa fordi mange er seniorer, der
ikke benytter den pa samme tidspunkter som de er-
hvervsaktive. En bekymring omkring elevatoren -
saerligt for seniorerne - er dog, at den ikke er stor nok
til en Falck bare, sa syge skal sidde op eller beeres
ned ad trapperne.

» En byggeprogram med veegt pa mange felles fa-
ciliteter skaber forventning hos nye beboere om, at
der et godt naboskab og feellesskab i huset, eller at
der i hvert fald findes rammer til selv at kunne skabe
det. Den indledende “rekruttering” af faellesskabsori-
enterede beboere kan ogsa have bidraget til hurtigt
at skabe et steerkt feellesskab med faste traditioner,
som det er nemt for nye at indga i.

» De aldre beboere oplever, at de far det bedste fra et
parcelhus og det bedste fra en seniorbolig i Siloet-
ten. De ser det som deres sidste bolig - og et godt
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Figur 18: | de to ankomstarealer og i gangarealer er der billeder
pa vaggene, planter og pyntegenstande. Alle steder er der dags-

lys og beboerne opfatter det som nogle behagelige rum at mgde

deres naboer i. Fra Siloetten (hgjre og venstre). © BUILD/Hauxner.

og trygt sted at blive gammel. De beskriver i hgj grad
feellesskabet som en "landsby i hgjden”, hvor de er i
samme livssituation, skal bo i lang tid, har de samme
veerdier og kerer sig om hinanden.

Det er vigtigt for feellesskabet at der kun er 21 bo-
liger. Det gor det nemt og overskueligt at mgde og
have kendskab til alle — og at lave arrangementer,
hvor alle er inviterede bade i feellesrummet og i de
private boliger.

De mange feellesarealer i Siloetten bliver generelt
brugt flittigt af beboerne. Faellesrummets starrelse,
placering og indretning ger det attraktivt at bruge for
beboerne, bade til private og faelles arrangementer.
Brug af tagterrassen begreenses af vindgener, og de
feelles udearealer omkring bygningen kan ikke kon-
kurrere med de private altaner.



DE FEM SOSTRE

VEJLE (2013)

ALTANLIV MED 180 GRADERS UDSIGT

Fakta om projektet

Adresse

Tarn 3, Akeeret 5, Vejle

Kommune

Vejle Kommune

Udvikler / boligselskab

Domea Vejle-Bgrkop sammen med NCC.

Arkitekt

Arkitema Architects (alle fem cylinderformende hgjhuse)

Hgjde

Knap 40 m fordelt pa 13 etager

Antal m? samlet byggeri

Ca. 5172 m? pr. hgjhus (i alt ca. 25.400 m? for alle fem)

Ejerform

Blandet ejerform: Et tarn er med almene lejeboliger (casen), de fire andre er ejerboliger.

Byggeomkostninger

100.692.00 kr., dvs. 19.469 kr./m? brutto.

Boligtyper - og starrelser

60 boliger mellem 55 — 106 m? fordelt pa 12 1 rums boliger, 24 2 rums boliger og 24 3
rumsboliger

Priser

De almene boliger koster eksklusiv forbrug 4720 kr. for en 1-rums bolig om maneden. 2
rums boliger (81-85 m2) koster 6642-6925 kr./pr. maned. 3 rums boliger (104-106 m?) koster
8209-8348 kr./pr. maned. Til sammenligning ligger ejerboligerne pa mellem 2,5-3,4 mio. kr.,
og med en kvadratmeterpris pa 21.000-31.000 kr. afhaengig af sterrelse og placering.

Fakta om byggeprogram

Private udearealer

Alle boliger har altan, som lgber langs de ydre veegge. De er overdaekkede og med ma-
teret glasbrystning. Altanerne er fra 14 m2 for en 1-veerelseslejlighed og op til 41 m2 for
de store boliger. Alle boligrum, pa naer badeveerelset, har udgang til altanen.

Feellesarealer - indendars

Ingen ud over de ngdvendige gangarealer, ankomstareal, en elevator samt fzlles cykel
— og affaldskaelder.

Feellesarealer - udendars

Udearealerne deles med de fire andre tarne.

Feellesarealer
- i lokalomradet

Beboerne har adgang til et feelleslokale pa en anden adresse uden for bebyggelsen.

Organisering af
feellesaktiviteter

Afdelingsbestyrelsen for det almene tarn er samlingspunkt for mindre udvalg bl.a. ud-
smykningsudvalg, udflugtsudvalg mv. Der er opslag i opgangen. De feelles udearealer
er ejet i faellesskab med de fire andre tarne og forankret i en faelles grundejerforening.

Fig

'
bes af ejerboliger, ét — placeret taettest ved Vester Engvej i midten af bebyggelsen - er med almene lejeboliger. Det er‘det tarn, der érgen
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_5: I udkanten af Vejle by ligger-en parkbebyggelse med fem fritstdende cylinderformede tarne kaldet De Fem Sgstre. Fife af t

or denne casebeskrivelse. © VisitVejle.
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Figur 20 belfem Sostres udearealer! - |

er privat omrade, men byggeriet lig-

ger i et relativt befaerdet omradet taet
pa Vejle centrum. Beboerne har derfor
forsogt sig med skilte. © BUILD.

Figur 21: Altanen lgber runmqgrnet og giver en panoramaudsigt over bl.a.

Vejle by og —fjord. © Arkitema Architects.

HOJHUSETS ARKITEKTUR OG
PROGRAMMERING

Kontekst: Privat parkbebyggelsen i
byens overgangszone

De Fem Sgstre fremstar som en parkbebyggelse med fem
fritiggende cylinderformede tarne i 13 etager omkredset
af et grent, abent omrade. Bebyggelsen er placeret i den
sydvestlige del af Vejle by mellem centrum og Adalens
mere abne landskab. Omradet er en del af Vejle Kommu-
nes indsatsomrade kaldet Mikropolzonen; et starre areal
langs Sendera, hvor byen udvides med rekreative funktio-
ner inden for idraet, sundhed, kultur og wellness samt bo-
liger. Flere byggerier er allerede opfgrt bl.a. Bryggen Bu-
tikscenter, samt et Bibliotek- og Kulturhus. De Fem Sgstre
er organiseret i fem grundejerforeninger/en almennyttig
bestyrelse for hvert tarn, mens det feelles udeareal er ejet
af en feelles grundejerforening pa tveers af tarnene. Der
har veeret stillet forslag om opholdsmuligheder og lege-
pladser, men beboerne har veeret bekymrede for om det
tiltrak ugnskede udefrakommende brugere, hvilket betad
at man fravalgte idéen. Grundejerforeningen har desuden
opsat skilte, som markerer at omradet er privat i et forsggt
pa at holde udefrakommende vaek.

Arkitektonisk idé: Cylinderformen dakker over et
klassisk byggeprogram

Punkthusene star pa et relativt lille fundament, som friger
rum til udearealer og afstand til de resterende tarne, sa
udsigten er relativt ugeneret. Ambitionen med de cylinder-
formede bygningskroppe har veeret at skabe et signifikant
visuelt udtryk, oplyser arkitekten. Formen er skabt ved at
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lade et rundt altanband Iabe omkring alle etagedzek, hvil-
let abner facaden med henblik pa at give bygningen mere
liv. Bygningens runde form deekker over et indre, pladsop-
timeret byggeprogram med traditionelle vinkelrette hjgr-
ner. Som Thomas Carstens, daveerende arkitekt hos Ar-
kitema Architects, udtrykker det: "Pa mange mader er det
et pragmatisk hus, der har faet ny hud qua den forskel,
der er mellem de rektanguleere veegge og det cylinderfor-
mede udtryk. Der lagde vi s& altaner ud. Det var en slags
mellemzone eller ingenmandsland, som blev til altaner’.
Pga. jordforholdene var det ikke muligt at placere affalds-
og parkering i en keelder, sa i stedet Igste man udfordrin-
gen ved at |gfte funktionerne op i en hgj, lukket stueetage,
der samtidig haevede boligetagerne op fra grundniveau —
og veek fra udefrakommendes blikke.

Program: Alle beboelsesrum har
adgang til altan

De fire andre tarn i De Fem Sgstre har kun 3-4 boliger pr.
etage. | det almene tarn valgte man en mere forteettet lgs-
ning med fem lejligheder i varierende stgrrelser fra 55 m?
til 106 m? pr. etage inkl. en et-veerelse bolig. Feellesarea-
lerne er i alle tarne reduceret, og pa hver enkelt etage de-
ler beboerne kun et lille feelles gangareal dog med varme
i gulvet samt elevator- og trappenedgang. Der er adgang
til den private altan fra alle rum i boligerne pa neer toilet-
tet, der som det eneste er placeret i bygningens indre.
Altanerne fylder derfor relativt meget i det samlede bolig-
areal. F.eks. vil en 1-veerelseslejlighed have en altan pa
14 m?, en stor 3-veerelseslejlighed en altan pa op til 41 m2.
Hensigten har veeret at skabe en "havefornemmelse” lige
uden for de private boligrum, udtaler arkitekten.

HOJHUSETS FORMAL OG
MALGRUPPE

Formal: At skabe eksklusive boliger i et
nytenkende hagjhuskoncept

Vejle Kommunes motto er at bygge "Arkitektur, der kan
ses fra manen’. | fgrste omgang var visionen at skabe
en kanalby, hvorfor kommunen gav tilladelse til at bygge
hgjt, da man sa kunne frigare de ngdvendige arealer til
kanaletablering. Samtidig & omradet i en kontekst, hvor
der ikke ville veere problemer med skygge- og vind. Der
blev afholdt en arkitektkonkurrence, som blev vundet

af Arkitema Architects og NCC. Mens kanalprojektet
hurtigt blev droppet, valgte kommunen efter en konkur-
rence at ga videre med idéen om hgjhuse i form af fem
cylinderformer punkthuse med eksklusive ejerlejlig-
heder, som det var skitseret i vinderforslaget. Begrun-
delsen var, at projektet med sin nyfortolkning ville give
omradet en ny, positiv betydning efter at det i mange

ar havde veeret et funktionstemt erhvervsomrade. Pga.
finanskrisen i 2009 gik byggeriet i sta, og kommunen
indgik derfor en aftale med boligselskabet Domea Vejle-
Barkop om at overtage et af tarnprojekterne. Under byg-
geprocessen var beboerne i ejerboligerne bekymrede
for, tarnet med almene boliger ville blive "en grim ael-
ling”, som en beboer udtrykker det.

Malgruppe: Fra eksklusive ejerboliger
til lejeboliger for seniorer med frivaerdi
Forretningsmodellen bag De Fem Sgstre var at satse
pa familier og par med gkonomisk overskud, som var
villig til at betale for en luksusbolig. Pga. den almene
sektors rammebelgb for nybyggeri var kravet fra bolig-
selskabet Domea Vejle-Bgrkop en stgrre boligvariation
og en heraf lavere boligpris. Som resultat heraf blev
den eksisterende lejlighedsplan tilpasset, og tarnet blev
udvidet fra 48 til 60 boliger, men stadig med fokus pa
boligernes kvalitet som det primaere. Det betad, at man
valgte at fravige den almene tradition for et faelleslokale
i bygningen. Som kundechef i boligselskabet formulerer
det, er der i De Fem Sgstre skabt "en almen bolig, men
ud fra et boligkoncept med ejerboligkvaliteter”.

| modsaetning til de resterende tarne har det almene
tarn aldrig haft problemer med at komme af med boli-
gerne. De fleste beboere er pensionister eller teet ved
at veere det. Ogsa enkelte unge par og smabgrns-
familie har vist interesse, men boligselskabet har
erfaret, at de oftest kun bor der i en kort periode,
mens de aldre, som det siges "generelt skal beeres
ud.” Halvdelen af beboerne kommer fra andre almene
boligafdelinger, halvdelen er eldre parcelhusejere,
der gnsker at slippe for den store have og vedlige-
holdelsen af et hus.

-
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Figur 22: Parkbebyggelsen ligger mellem Sgndera, Vejle centrum og det mere abne Adalen, som er en lille del af det

omrade, kommunen har udpeget til udviklingsomradet Mikropolzonen. © Visualisering fra Arkitema Architects.




Figur 23: Etageplanen er pladsoptimeret, sa der er mest mu-

lig boligareal og mindst muligt feellesareal. Alle etageplaner er

ens. © Domea- Vejle-Bgrkop.
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Figur 24: Stueetagen indeholder feellesfunktioner som depot,

affald- og cykelrum og er lukket for indkig samtidig med at den

haever boligetagerne fra niveau. © Arkitema Architects.
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Den sidstneevnte gruppe har derved faet frigjort fri-
veerdi, og mange har investeret den i et sommerhus el-
ler et kolonihavehus. De nederste fem etager er svee-
rest at leje ud og her er flyttefrekvensen samtidig hg-
jest, erfarer kundechefen i boligselskabet.
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Figur 25: De Fem Sostre er en kendt be-
byggelse i Vejle og portraetteres bl.a. pa
plakater sammen med den ikoniske bo-
ligbebyggelse Bolgen af Henning Larsen
Architects. Boligselskabet Domea Vejle-
Berkop har heller ikke haft behov for at re-
klamere for deres boligtarn, da kendskabs-

niveauet er hgjt, og der er venteliste — bl.a.

fordi de almene boliger er betydeligt billig-

ere end ejerboligerne i de fire andre tarne i
bebyggelsen.
© Plakatwerket.

BEBOERNES OPLEVELSE
AF BOLIGKVALITETER OG
FALLESSKAB

Boligkvalitet: 180 graders udsigt i en
bebyggelse alle lokale kender

Beboerne i det almene tarn i De Fem Seastre i Vejle for-
mulerer generelt en stor tilfredshed med at bo i deres
cylinderformede hgjhus. Flere omtaler deres boligvalg
som et modigt og anderledes boligvalg — mange af dem,
fordi de kommer fra hus med have. Det er seerligt ud-
sigten og de store altaner, som Igber langs boligen, der
fremhaeves. Der er ogsa stor tilfredshed med de kvadra-
tiske rum inde i boligen, som er nemme at indrette. Saer-
ligt beboere i de store lejligheder er glade for deres 180
graders ugenerede udsigt, fordi tarnene ligger relativt
langt fra hinanden. Beboerne kan sta i deres kgkken og
se ud til begge sidder, enkelte kan endda bade se solen
sta op og ga ned inde fra deres bolig.

J)

Det er godt at komme ind i et
hus med en elevator. | en elevator
taler man sammen. Og ndr man
sa nér sin etage, sa er man ikke
feerdig, og sa fortsaetter man...

Sterrelsen pa altanerne har ogsa stor betydning for til-
fredsheden. Beboerne med de store altaner har indrettet
dem med forskellige kroge og navngivet dem efter deres
funktion. F.eks. fremviser flere, hvor de drikker morgen-
kaffe, og hvor de laeser bager, eller de har en seerlig altan-
krog, hvor de drikker aftendrinks, som de kalder "Campari-
terrassen’. De mange altankroge betyder ogsa, at altanli-
vet er mobilt og kan flyttes afheengig af vindretning og vejr-
forhold. Dog opleves der ogsa i dette byggeri vindgener,
og en enkelt beboer naevner, at altanen gar, at udsigten
forekommer "langt vaek”, nar man er inden i boligen.

en altan, som lgber langs alle ydre opholdsrum i boligen. Det betyder, de har flefe steder,

yde udsigten. Enkelte fortzller, de bade kan se solen sta op og da ned fra deres private uderum.




J)

Man kan ikke undga at falge
med i livet derude. Om morgen
flyver méagerne ud til magegen.
Om aften sa er det den anden vej,
sa skal de ud til fjorden igen. Der
star man sommetider og kigger
ned pa fuglene

De fleste beboere er oppe i arene, og overvejelser om-
kring aldring ger, at mange fremheever elevatoren som
en vigtig del af boligernes fremtidssikring. Andre frem-
haever, at det at vaere haevet fra jorden giver dem tryg-
hed i forhold til indbrud — samtidig med de kan kigge ud

pa livet udenfor, selv hvis de ikke selv er i stand til at be-
veege sig s& meget ud. Da der kun er én elevator i hgjhu-

set, er der ofte flaskehals, og tanken om brandfare eller

andre ulykkessituationer ggr dem ogsa bekymrede. Som

en beboere fremhaever, sa er det problematisk at veere
80 ar, nar elevatoren strejker, og man bor pa 9. sal.

J)

Vi snakkede om i starten, at
Jjeg godt kunne taenke mig et reb
speendt fast her [péa altanen].
Mine barn grinede af mig.

Feellesskab: Naboskabet knytter sig til
de nagdvendige feellesarealer — og en
feelles livssituation

Den almene sektor har tradition for at fremme feellesska-
bet bl.a. pga. afdelingernes selvbestemmelse. De fleste

beboere i tarnet mener ogsa, at faellesskabet i bygnin-
gen er steerkere her end andre steder de har boet pa

trods af det faktum, at huset ikke har noget feelleslokale,
som der ellers er tradition for i almene bebyggelser. Det

er seerligt faellesskabet mellem de mange pensionister
og seniorer, som fremheeves. De ser alle deres bolig-
valg som permanent, og de lever deres hverdagsliv i og
omkring De Fem Sgstre — hvis de ikke er i sommerhu-
set eller i kolonihaven, som de nu har faet rad til. Byde-
lens tilbud af kultur- og sportsaktiviteter er ogsa noget
de samles om. Det traekker faellesskabet ud af bygnin-

gen, ligesom det skaber relationer pa tveers af de andre
tarne. Mange af beboerne er flyttet ind pa samme tid og
betragter sig selv som 1-generationsbeboere. Flere gen-

forteeller, hvordan boligselskabet i indflytningsdagene
i 2013 matte inddele flytteaktiviteterne i tidsinterval-
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ler for at undga flaskehals ved elevatoren, men det var
ogsa her de leerte hinanden at kende. Derfor har denne
gruppe af "permanente” beboere en nogenlunde fornem-
melse af, hvem de andre beboere er. De er ogsa bevid-
ste om, at feellesskabsbehovet er anderledes, nar man
stadig er pa arbejdsmarkedet, end nar man har smabarn
og maske flytter ud igen efter nogle ar. Samtidig er kom-
munen begyndt at anvise beboere til bebyggelsen, og de
nye beboere har ikke samme interesse i feellesskabet,
og det bekymrer nogle af de eeldre beboere.

Feellesskabet i det almene tarn kommer tydeligt til syne i
beboernes praegning af bygningens feellesrum og gang-
arealer, som beboerne vedligeholder og passer pa. F.eks.
fortalte en af de aeldre beboere, at hun af og til hun sendte
elevatoren op til deres etage, nar hun gjorde rent — sa
kunne kun stgvsuge gulvet og renggre spejlet, hvis det
var beskidt. Beboerne har ogsa selv taget initiativ til ud-
smykning af indgangsparti og faellesgang ind til affalds-
rummet med Igbende kunstudstillinger af husets beboere.
Beboerne har ogsa taget initiativ til en beboeropslagstavle
i stueetagen, hvor de heenger beskeder om feellesaktivite-
ter — sommerudflugten, gature mv.

==

Figur 27: Stor set alle beboere har pyntet op ude foran deres der

pa det feelles gangareal pa etagen. Nogen har sagar ogsa lg-
bende udstillinger og pynter op til paske mv. © BUILD/Hauxner

J)

Gangen [pa etagen] er lige-
som en forstue. Her er lunt, der
er godt lys, og gulvbelaegningen
er den samme som i boligerne —
treegulv.

For de fleste beboere er naboskabet dog steerkest pa
den etage, hvor de bor. Her betegnes gangarealet pa
etagerne som et lille semi-privat faellesrum, hvor man
kan fa en snak med naboen. De fleste beboere har ogsa
hjemliggjort forstuen med sko eller siddeplads, og en-
kelte pynter op til jul og paske her. De beboere, vi talte
med, kunne alle forteelle, hvem der boede pa deres
etage, hvordan deres livssituation var, og flere havde de-
cideret faet private relationer, hvor man spiste sammen
og passede hinandens lejligheder, nar man var bortrejst.
En &ldre beboer fortalte f.eks., at han fra tid til anden
spiste aftensmad sammen med en anden beboer, fordi
de begge bor alene. Elevatoren blev i den henseende
omtalt som et vigtigt socialt rum pa tveers af etagerne,
hvor beboerne kan mgdes, uden at det forpligter, eller
man kan skifte bekendtskab med nogle af de ny-indflyt-
tede i huset. Ventetiden foran elevatoren i stuetagen bli-
ver i den henseende fallesskabets fysiske knudepunkt.
En beboer forteeller saledes, at det nogle gange kan
opleves naesten socialt overveeldende at komme hjem,
fordi der kan vaere pakket med snakkende beboere.
Rummet er relativt lille, s& man ma mgve sig forbi.

OPSAMLING - ERFARINGER FRA
DE FEM SOSTRE, VEJLE

De Fem Sgstre i Vejle er med deres cylinderformede
arkitektur en typologi, som kombinerer hgjhusets kon-
ventionelle boligoptimerede kerne med et organisk form.
Bygningens form har skabt mulighed for et alsidigt altan-
liv for beboerne og opblader den ellers dramatiske over-
gang mellem ude og inde, nar man opholder sig i hgj-
den. Dog synes én elevator til 60 boliger udfordrende,
seerligt fordi her er tale om en overrepraesentation af eel-
dre beboere, og risikoen for flaskehals og gener er stor.

» De integrerede altaner bidrager med et relativt stort
privat uderum til boligerne — selv om altanen nogen
steder er meget smal. Altanens placering uden for alle
beboelsesrum, undtagen badeveerelset, giver bebo-
erne en anden fornemmelse af overgang mellem ude
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og inde, idet altanen bade traekker boligen laengere
ind i bygningen, samtidig med at den afskaermer ude-
rummet fra vind og vejr. Arkitema Architects/ NCC har
ogsa arbejdet videre med typologien i bl.a. Havnevi-
gen, Islandsbrygge i Kgbehavn og Horisonten Alborg,
der ogsa bestar af cylinderformede hgjhuse med alta-
ner rundt om en pragmatisk programmeret boligkerne.
Pa trods af at hgjhuset ikke indeholder et feelles lo-
kale sadan som det er traditionen i de fleste almene
bebyggelser, har beboerne et velfungerende nabo-
skab. Beboerne har taget ejerskab over de ngdven-
dige feellesarealer som indgangsparti, affaldsrum og
gangareal, ligesom de bidrager til renggring af f.eks.
elevatoren. Det er uvist om dette engagement skyl-
des holdningen hos den dominerende beboergrup-
per af seldre parcelhusejere, eller om det er boligsel-
skabets fleksibilitet i forhold til beboernes gnsker om
personlig praegning af udearealerne, der er udslags-
givende. Den sociale overskuelighed — med 60 boli-
ger og ca. 80 beboere — synes dog ogsa at spille ind;
de fleste beboere kan genkende hinanden.

Muligvis spiller gangarealet mellem boligerne pa eta-
gerne ogsa en rolle i opbygningen af det naere feel-
lesskab, alene fordi det designmaessigt er lyst, lunt
og med samme gulvbelaegningen som i boligerne.
Det kan — som flere beboere bemaerker — veere med
til at underbygge stemningen af et semi-privat mgde-
sted for beboerne trods det pladsoptimerede areal. |
sa fald peger det pa et potentiale for designet af re-
pos og gangareal.

| modseetning til ejerboligtarnene i bebyggelsen har
det almene tarn i De Fem Sgstre betydeligt mindre
boliger og en lavere husleje — ligesom beboerne ikke
har skullet investere i at komme ind pa boligmarkedet.
Det har betydet, at dette tarn ikke har haft problemer
med tomme lejligheder. Beboerne er primaert emp-
tynesters, der gnsker en god, seniorvenlig bolig for
resten af livet. Det er ogsa dem, der bor permanent i
tarnet, mens de fleste andre beboergrupper — barne-
familier, yngre enlige og par — er mindre repreesente-
ret og kun bor midlertidigt i tarnet. Det ma anses for
sandsynligt, at beboernes forventning til boligens per-
manens ogsa spiller ind pa feellesskabsfglelsen.

Til trods for det relativt overskuelige beboerantal op-
leves det, at der kun er én elevator i bebyggelsen
som utrygt. Ikke blot, nar der er ventetid og i spidsbe-
lastningsperioder, men i seerdeleshed, nar elevato-
ren er i stykker, og beboerne derfor tvinges til at tage
trappen. Her spiller beboerdemografien ogsa ind. Det
giver ogsa ekstra bekymringer omkring sikkerhed og
evakuering f.eks. i tilfaelde af brand.



CAMPUS KOLLEGIET | ODENSE (2015)

SMA FALLESSKABER I TRETARNET KOLLEGIE

Fakta om projektet

Adresse Campusvej 1, Odense M, 5230 v. Syddansk Universitet

Kommune Odense Kommune

Udvikler Ejet og bygget af Fonden Campus kollegiet med finansiering fra A.P. Mgller og Hustru
Chastine McKinney Mgllers Fond til almene Formaal.

Arkitekt C. F. Mgller

Hgjde 50,7 m? fordelt pa 15 etager plus kaelder,

Antal m? samlet byggeri

15.900 m? inkl. keelder + 20.000 m? udearealer

Ejerform

Lejeboliger

Byggeomkostninger

15.850 kr./m? ekskl., moms for handveerkerudgifter

Boligtyper — og starrelser

250 studieboliger fordelt pa 1-veerelsesboliger a 20 m? (180), dobbeltvaerelse & 33 m?
(35), Tilgeengelighedsveerelser a 22 m? (35) samt forskerboliger pa henholdsvis 82 og
91 m? (2) og pedelbolig (1).

Priser

Priser ekskl. forbrug (der kan s@ges boligsikring): Enkeltvaerelse 3.108 kr. Dobbeltveerelse
5.180 kr. Tilgaengelighedsveerelser 3937 kr. To forskerboliger pa henholdsvis 7.250 kr. og
7.750 kr.

Fakta om byggeprogram

Private udearealer

Alle studieboliger har en lille delvis indeliggende, integreret altan.

Feellesarealer - indendars

Feelleskakken, feellesspisebord, feelles opholdsrum m. fladskaerm, 3 feelles altaner pa
alle etager (deles af 21 boliger, 19 boliger pa 12. etage).

Tagterrasse med forskudte opholdsomrader pa 12., 13. og 14. etage.
Konference-/grupperum pa 13. og 14. etage (tre rum i alt samt kgkken), som ogsa
indgar i SDU's konferencecenter.

Cykeludlejning samt cykelparkering via rampe.

Offentlig cafe, loungeomrade og vaskeri i stueetagen, hvor der ogsa er postomdeling
og tre elevatorer.

Feellesarealer - udendars

Terrasser/opholdspladser, beachvolley, multibane, opholdspladser i et sterre gragnt
omrade, som greenser ned til aen og lille bro.

Feellesarealer
- i lokalomradet

Del af SDU Campus, hvor der findes en del feellesfunktioner

Organisering af
feellesaktiviteter

Facebook —gruppe for hver etage og en for hele kollegiet. Digitale plakater i stue-
etagen. Derudover er der en bestyrelse for kollegiet med studenterrepreesentanter fra
hvert af etageradene.

e

kollegieboliger, ogsa made- og konferencesal, feslies tagterras

kor-ior. Her set fra a-siden. © C.F. Mgller Architects af Torl
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HOJHUSETS ARKITEKTUR OG
PROGRAMMERING

Kontekst: Fyrtarn for udviklingen af
Odense Campus

Campus Kollegiet ligger teet ved den fynske motorvej ca.
tre kilometer fra Odense centrum. Kollegiet kommer til
syne, nar man drejer ad Campusvej fra Niels Bohrs Vej,
og er del af det nye Odense Campus, som udover SDU
Hovedcampus bestar af flere udviklingsomrader - det nye
OUH Supersygehus, Syddanske Forskerparker og Cortex
Park. Cortex Park ligger i granne omgivelser ved Lindved
a og skov- og markomrader og bestar pt. af flere innovati-
ons- og uddannelseshubs, indkgbsmuligheder samt bolig-
bebyggelser, ejerboligbebyggelser og Campus Kollegiet.

Kollegiet er placeret yderst i den gstlige del af parken og

Figur 29: Udsigten set fra SKY konferencelokale, som er et
af to repraesentationsrum pa 13. etage. Det bruges til officielle

mgder og til undervisning. © BUILD/Hauxner.
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greenser op til et relativt stort grgn areal, som Igber ned

mod aen, hvor der er placeret opholdsmuligheder, multi-
bane, stier og gangbro til brug for kollegiets beboere og

gaester. Fra toppen kan man se hele Odense Campus.

Arkitektoniske idé: Et opgor med det
glatte hajhus

Campus Kollegiet er et 14 etager hgijt, fritstdende tarn.
Det bestar af tre sammenhengende tarne, som er for-
bundet via en faelles indre kerne. Det bryder med ideen
om det singuleere slanke bygningstarn. Bl.a. fordi de tre
tarn er drejet "skeevt” ind i aksen. Det skaber bygnings-
kanter hele vejen rundt og giver mulighed for tre ind-
gange, gennemlyste rum - selv i bygningskernen - og
flere udsigtslinjer. Differentieringen af bygningskroppen
er et arkitektonisk princip, der gar igen i facadedetal-
jeringen og bygningstoppen: bebyggelsens tre tarne
bestar af forskudte lodrette volumener og bygningskas-
ser. Mens de abne facader bestar af indrammede bolig-
enheder og lgbende altanband, er de lukkede facader
bygget af teglsten med motiver, begge dele for at un-
derstgtte den menneskelige skala. | tagfladen pa top-
pen af bygningen er der ogsa arbejdet med at bryde fla-
den ned til sma rum i forskellig niveauer til ophold, grill
og udsigtspladser. Arkitekt Julian Weyer, C. F. Mgller
Architects, kalder Igsningen for “et bjerglandskab”: "Vi
onskede ikke at huset bare skulle skaeres af og skabe
en tom flade pa toppen. Snarere skulle taget folge
samme idé som bygningskrop og facade - den skulle
differentieres i mindre rum og nicher - ogsa for at skabe
lee-rum pa toppen, hvor vind og vejr ofte er en udfor-
dring, nér man bygger hajt”.
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Views and visual connections to the surroundings

Figur 31: Programmatiske principper for Campus kollegiets bygningskrop. © C.F. Mgller Architects.
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Volumes are pushed/pulled at ground and top Shifting and rotating creates directions and surfaces

Frames and reliefs enhance shadowplay and texture Rooms and balconies reveal activity and pulse on a human scale

Figur 32: Idé-koncept for bygningens facade og top. © C.F. Mgller Architects.

Program: Skarp zoneinddeling med de
private rum yderst

Boligenhederne bestar af studieboliger, som er place-
ret yderst i de tre tarne, saledes at alle beboere har
adgang til en privat altan. Hver tarnetage indeholder
7 boliger og et mindre feelles gangareal, der fungerer
som det naere naborum. Fra tdrnomradet er der ad-
gang til bygningens kerne og etagens feellesrum for
de i alt 21 boligenheder. Rummet fungerer i den hen-
seende som et torv med sofazone, kgkken og sidde-
pladser med tv, wifi og elevator. Pa baggrund af input
fra studerende valgte man allerede under projekterin-
gen, at etagerne kun kan tilgas med elektronisk nggle
— man kan altsa kun sta af pa den etage, man bor pa.
Dette afgreenser etagefeellesskabet fra den sociale
teethed i bygningen.

| stueetagen ligger en café, som bruges af bade bebo-
ere og campus-studerende, en aben lounge, vaskeri og
SDU Boligkontor, som servicerer hele campus samt ele-
vator og postrum. Det er ogsa her, man finder viceveert
og dennes bolig med have. Konference- og gruppeloka-
lerne i toppen benyttes af SDU som undervisnings- og
repreesentationslokale, men er tilgaengelig for de stude-
rende pa andre tidspunkter af dagnet. Det samme geel-
der tagterrasserne. Det er ligeledes pa de gverste eta-
ger, at de to forskerboliger er placeret.

Figur 33: Situationsplan 6. etage med de tre tarne og feelles-
kakken og — opholdsstue | miden, hvor elevatoren ogsa er pla-
ceret © C.F. Mgller Architects.

Illustration 34: Stueplan med café, loungeomrade, vaskeri,
indgang, boligkontor og portnerbolig. © C.F. Mgller Architects.
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HOJHUSETS FORMAL OG
MALGRUPPE

Formal: Nyt kollegiekoncept som
vartegn for Odense Campus

Campus Odense havde i masterplanen for Cortex par-
ken abnet op for, at der kunne bygges et landmark for
omradet. A.P. Mgller fonden indgik i 2013 en aftale med
SDU Odense om at bygge et nyt kollegie af arkitekto-
nisk hgj kvalitet i udkanten af parken ned mod aen. Kol-
legiet skulle lgfte omradet oplevelsesmaessigt og skabe
en tydelig stedsidentitet. @nsket var at udvikle et stu-
dieboligkoncept, som kunne understgtte seerligt uden-
landske studerendes tilknytning til Odense bl.a. ved at
styrke adgangen til faellesskab med lokale studerende.
C.F. Mgller foreslog derfor i deres vindende konkurren-
ceforslag at samle feellesskabet i en hgj, kompakt byg-
ning, som frigjorde grenne arealer til andre formal. Sam-
tidig var det ambitionen at kollegiet skulle fungere som
fyrtarn for hele campusomradet. Denne idé blev under-
stottet i forslaget ved at placere centrale konference- og
medelokaler for SDU i toppen af tarnet.

Malgruppe: Mix af danske og udenland-
ske studerende, som vil fallesskabet
Campus Kollegiet er del af Campus Odense boligfor-
midling, og kollegiet er populeert. Pt. bor der ca. 50

% internationale studerende, hvilket haeanger sammen
med, at SDU stiller boliggaranti for dem. Huslejeni-
veauet for de sma studieboliger (20m? og 22 m?) svarer
nogenlunde til de andre studieboligtilbud i kommunen.
For at komme i betragtning til en af boligerne skal den
studerende opfylde en raekke kriterier. Den studerende
skal bl.a. veere studieaktiv, have min. 2 semestre til-
bage, og derudover ser boligkontoret pa fordeling af
kan og uddannelse. Som et seerligt kriterie for Campus
Kollegiet skal de studerende skrive en motiveret an-
sggning om, hvorfor de gnsker at bo pa kollegiet, og
hvordan de vil bidrage til faellesskabet. Boligkontoret
erfarer her at europaeiske studerende som udgangs-
punkt foretraekker at bo i byen, mens ikke-europeerer,
som kender campuskonceptet fra deres hjemland, er
glade for tilbuddet om en bolig taet pa universitet. Han-
dikappede har farste prioritet til tilgeengelighedsboli-
gerne, men kun fa af dem er udlejet — bl.a. fordi SDU

Figur 35: SDU Odense fremhaver faellesskabet i deres formidling af Campus Kollegiet. Det betyder bl.a., at de stude-

rende skal skrive en motiveret ansggning, hvor de skal redegere for, hvordan de vil bidrage til fellesskabet. Ogsa byg-

ningens arkitektur betones, hvilket understottes af billeder fra konferencelokalet SKY, som ofte bruges som reprze-

sentationslokale til officielle besgg pa campus. Der har ogsa vare en del rundvisninger pa campus, fordi det har vaeret

premieret to gange. Byggeriet har bl.a. modtaget Civic Trust Award 2017. © C. F. Mealler af Torben Eskerod.

Figur 36: Studiebolig pa 20 m? med designermgbler og egen altan. © C.F. Mgller Architects.

ikke laengere satser pa forskning i handikapidreet.
Samtidig finder mange studerende de stgrre dobbelt-
veerelser for dyre, hvilket har betydet at de, samt til-
geengelighedsboligerne, nu primaert udlejes til ph.d.-
studerende, post.doc.’s og forskningsassistenter med
en noget hgjere indteegt.

BEBOERNES OPLEVELSE
AF BOLIGKVALITETER OG
FALLESSKAB

Boligkvalitet: Ikonisk arkitektur og
gode muligheder for privatliv

Campus Kollegiet er et ud af to nye hgjhuse i Odense
og det eneste i omradet. De studerende fremhaever
ogsa bygningens hgjde og seerlige arkitektur som signi-
fikant. Flere nasvner at alle ved, hvor man bor, nar man
siger man bor i campus-tarnet, og kalder det "cool”.
Ogsa fordi, tarnet er omtalt i de lokale medier og kendt
for sin arkitektur og aptering med kvalitetsmgabler af hgj
kvalitet samt hgje serviceniveau.

J)

Det er cool at bo i et af de
fa haje huse, der er i Odense.
Nar jeg siger, jeg bor pa campus-
kollegiet, sé ved alle, hvad det er.

Beboerne kan ved indflytning ikke selv bestemme, hvor
de vil bo, men boligkontoret erfarer, at de nederste fire
etager er mindst attraktive — fordi der derfra ikke er den
samme udsigt, som hgjere oppe i tarnet. Fra femte sal
er der ugeneret udsigt hele vejen rundt, og man kan se
campus, byen eller naturen. Selv de studerende, der
bor under 5. etage, har ogsa en klar oplevelse af at bo i
et hgjt hus via adgangen til feellesfaciliteterne pa 13. og
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14. etage. Bade konference- og grupperummene og de
mange tagterrasser, som bruges flittigt om sommeren.
Det er ogsa her, forteeller en studerende, at man tager
sine besggende op pa den obligatoriske tur til toppen,
sa de kan opleve "panorama-viewet.” Oplevelsen af hgj-
den er altsa ikke begraenset til ens egen etage, eller til
en hverdagserfaring, men ogsa til adgangen til faelles-
arealerne pa toppen.

J)

I andre kollegier, kan man
godt banke pa hos hinanden, hvis
man vil vaere social. Det gar man
ikke rigtig her. Her respekterer
man, de andres privatliv. Det be-
tyder, der er steder, man er social,
og steder man ikke er det. Nar
man fortraekker til sit veerelse, sa
er man privat.

Boligerne er relativt sma, men optimale i forhold til gn-
sket om at kunne traekke sig tilbage fra faellesskabet,
som dominerer bygningens kerne pa etagen, forteeller
de studerende. De fremhaever privatlivet som en kva-
litet. Det neere naboskab i tarnene er ogsa i hgj grad
understgttet af respekten for hinandens privatliv. Her

er man stille og larmer ikke, siger de studerende. Boli-
gerne har store glaspartier med adgang til egen altan.
Altanen bruges flittigt, forteeller de studerende. Bade til
at treekke Iuft, komme ud i lyset og til at sidde og falge
med i det, der foregar uden for bygningerne. En stude-
rende, sammenligner altanoplevelsen med at sidde i sin
gamle have — bare med en anden udsigt. Ogsa her er
privatlivet vigtig. En studerende forteeller, at der sidste
sommer var én, der skrev pa Facebook, at man godt
matte lukke daren, ndr man havde sex - for det larmede.



Fallesskab: Etagefallesskabet er
staerkt - og det forpligter

Faellesskabet er primaert noget, de studerende forbin-
der med deres egen etage og med de 21 boligenheder,
som de deler faelleskakken og —stue med. Nogle stude-
rende bengevner dette rum som "en slags dagligstue".
Feellesskabet centrerer sig om hverdagsopgaver - mad-
lavning, opvask - eller fordi man "bare heenger ud", si-
ger de, og betoner, at netop den uforpligtende adgang
er vigtig. At det kun er beboerne selv, der har adgang til
deres etage, giver ifglge de studerende en social over-
skuelighed, som ogsa understatter faellesskabet. Dem
man mgader her, er ens naboer og de studerende kan
trygt lader deres computer og telefon ligge fremme uden
at bekymre sig om tyveri. De staerke sociale rammer
skaber dog ogsa et forventningspres, jf. den motiverede
ansggning. Det betyder ogsa, at nar enkelte studerende
udtrykker en vis skuffelse over faellesskabet, sa handler
det ikke om deres egen utilfredsstillede behov, men om
medbeboernes manglende engagement: Man forventer
at andre deltager i feellesskabet.

Klgften mellem det overskuelige feellesskab pa etagerne
og de mere abne, funktioner som f.eks. tagterrasserne,
loungen og caféen i stueetagen, multibanerne og grill-

Figur 37: Feellesskabet er ce trere:

J)

Kollegielivet har aldrig tiltalt mig.
Alle andre kollegier jeg kender, er
noget med en lang mark gang med
veerelser pa hver sin side. Men sa
kommer man her, og det er helt an-
derledes. For det farste er det meget
lyst - bade pa veerelserne, men ogsa
i feellesrummene, som har store vin-
duer ud til omgivelserne. Veaerelserne
er placeret i en rund ring omkring
faellesrummet, sa det giver en helt
andet fornemmelse.

pladserne pa graesset ned mod aen, fales stor, erfarer
de studerende. Ogsa selv om der er kommet flere ak-
tiviteter, som skaber relationer pa tvaers af etagerne.
Bl.a. council-radene og et forholdsvis ny-etableret fest-
udvalg. Klgften opstar allerede i indgangsarealer og i

elevatoren, som er praeget af en vis anonymitet, nar 250

studerende skal op og ned - og med mange sprog, og

ud- og indflytninger. Det betyder, at de store feellesrum,
primaert bruges af mindre grupper, der i forvejen kender
hinanden eller fordi, der er konkrete aktiviteter. Under-
forstaet, at feellesrummene forekommer semi-offentlige.
Boligkontoret treekker naturligt studerende til fra univer-
sitet, hvilket ogs& understgtter den mere offentlige ka-
rakter i stueetagen. Det samme med caféen.

J)

Etagefeellesrummet spaender
maske ogsa lidt ben for de starre
feellesaktiviteter.

Caféen har siden indflytning haft tre forpagtere, hvilket
understreger vanskeligheden i at finde en forretnings-
model, der virker. Den ny caféejer indgar pt. i en teet
dialog med festudvalget for at finde pé Igsninger. Hen-
des egen forhabning er, at flere studerende fra campus
finder vej derind, nar den kommende letbane kommer.
Loungelokalet er ikke velbesggt under casestudierne,
og de studerende er heller ikke af den opfattelse, at det
er populeert at veere der — bl.a. pga. pris og udbud i ca-
feen. De fleste beboere taler dog varmt for konceptet,
og alle vil i princippet gerne "bakke op", siger de, men
etagefaellesskabet er vigtigst, lyder det.

OPSAMLINGER - ERFARINGER
FRA CAMPUS KOLLEGIET
Visionen har veeret et bygge et campuskollegie, som
skulle sikre udenlandske studerende lokal tilknytning
gennem en arkitektonisk nytaenkning af kollegietypolo-
gien og med fokus pa det lille, tilgeengelige faellesskab.
Denne vision synes i det store hele at veere indfriet, jf.
de kvalitative interviews. Saledes er Campus Kollegiet
eksempel pa et hajhusbyggeri, hvor arkitektonisk idé,
malgruppe og programmering af funktioner, faellesrum
og private zoner, er taenkt taet sammen. Kollegiet reprae-
senterer en nyfortolkning af, hvordan et boligliv i hgjden
kan se ud, nar man er ung, studerende og gerne vil fael-
lesskabet, dog uden at fa det trukket ned over hovedet.
Samtidig fungerer bygningen som et samlende fyrtarn for
Odense Campus via sin ikoniske arkitektur og placering.
» Campus Kollegiet er med sin placering i udkanten af
et nyt udviklingsomrade ved Odense Campus et fyr-
tarn i to henseender: Tarnet fungerer som et naturligt
arkitektonisk landmark for campus, og er samtidig et
socialt samlingspunkt takket veere de offentlige funk-
tioner i stueetage med café og boligkontor, og pga.
konference- og undervisningslokaler pa toppen af
tarnet. Tarnet er placeret i en relativ abent landskab,

og skygger ikke for andre byggerier i omradet, lige-
som det ikke er indkigsgener.

Selv om Campus Kollegiet er bygget til studerende,
sa repraesenterer tre-tarns Igsningen en arkitektoni-
ske typologi, som er relativ ny i Danmark. Den giver
nogle alternative bud pa, hvordan man tilfgjer en hgj
boligbygning flere udsigtslinjer og tagterrasser som
forholder sig til vind-udfordringer og samtidig er so-
cialt overskuelige. Disse elementer vil ogsa kunne
bruges, nar der bygges for andre malgrupper i hgj-
den. Samtidig er facadebearbejdningen et forsgg pa
at minimere vindturbulens.

Hgjhusfornemmelse er ikke alene bundet til den
etage man bor pa, selv om udsigten efter sigende
skulle veere ugeneret allerede fra 5. etage. Det hand-
ler i hgj grad ogsa om adgangen til "panorama-
viewet” pa toppen af tarnet og muligheden for at tage
besggende med der op, sa de kan opleve den fanta-
stiske udsigt.

Feellesskabet i Campus Kollegiet heenger taet sam-
men med en kombination af fysisk og social oversku-
elighed pa de enkelte etager, bl.a. fordi der kun er 21
boligenheder pa hver etage, og fordi de kun har ad-
gang til deres egen etage med nggle. Inddelingen af
bebyggelsen i mindre enheder kompenserer derved
for antallet af studerende, den relativt store flyttemo-
bilitet og heraf anonymitet i elevatorer og mere offent-
lige rum i stueetagen. Hermed viser Campus Kolle-
giet, hvordan der kan skabes mindre sociale enheder
i en ellers stor bebyggelse via social overskuelighed
— et princip man kan overfgre til andre hgjhuse med
andre malgrupper.

Feellesskabet pa etagerne star ikke i kontrast til, men
synes snarere at veere underbygget af, muligheden
for privatliv i de enkelte boligheder og pa de private
altaner. Graensen mellem det sociale og det private
er i hgj grad rumligt optrukket, fremgar det af bebo-
ernes refleksioner, og det giver anledning til skarpe
mentale graensedragninger — behovet for privatliv er
respekteret: man banker ikke pa dgrene til de private
boliger.

De mere offentlige funktioner og faellesarealer sa
som café, lounge og feelles udearealer og tagterras-
ser fungerer som valgfrie faellesrum og adskiller sig
fra etagernes hverdagsfaellesskab. Her kan beboere
og udefrakommende mgdes i grupper eller omkring
aktiviteter og begivenheder. Bl.a. er forpagtningen af
cafeen vigtig. Den skal veere studievenlig, sa de stu-
derende tager den til sig. Opsummerende kan man
sige, at erfaringen er, at ekstra feellesarealer i et hgj-
hus i hgj grad skal designes til de malgrupper, man
gnsker at ramme.



BOHRS TARN | KGBENHAVN (2016)

URBANT HOJHUS MED LUKSUSBOLIGER
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Figur 38: | det mest urbane hjerne i det ny bykvarter i Kebenhavn, Carlsberg Byen, ligger Bohrs Tarn. Den nederste base bestar

af Campus Carlsberg, men fra 8. etage og op til 29. etage er der luksuslejligheder. Her kan man bl.a. erhverve sig en 162 m? stor

bolig for 13.995.000 kr. © Vilhelm Lauritzen Arkitekter, CCO, Cobe, EFFEKT og Nord Architects. Foto: Rasmus Hjortshgj.

Fakta om projektet

Adresse Bohrsgade 2, 1799 Kgbenhavn V

Kommune Kgbenhavns Kommune

Udvikler Carlsberg Byen P/S

Arkitekt RUBOW arkitekter (hovedradgiver), Vilhelm Lauritzen Architects, Christensen & Co.
Arkitekter A/S, Cobe Arkitekter ApS, EFFEKT 1/S og Nord Arkitekter ApS.

Hgjde 100 m hgijt fordelt pa 29 etager. De gverste 22 etager er boligetager, de 7 nederste

hgrer til Carlsberg Campus.

Antal m? samlet byggeri

@nskes ikke oplyst

Ejerform

Ejerboliger

Byggeomkostninger

@nskes ikke oplyst

Boligtyper — og starrelser

88 luksusboliger mellem 139-191 m?, fordelt pa 2-5-vaerelses lejligheder.

Priser

Pt. er 6 boliger ledige. Her er prisen for en 3 -rums lejlighed pa 162 m? pa 29. etage
13.995.000 mio. kr., dvs. ca. 86.000 pr. m2. Pa 16. etage fas en lignende 3-rums lejlighed
pa 169 m? til 7.395.000 mio. kr. , dvs. ca. 44.000 pr. m2.

Fakta om byggeprogram

Private udearealer

Kun tre lejligheder pa 8. etage har adgang til tagterrasser pa bygningsmassivet.

Feellesarealer - indendars

Ud over en stor foyer, er der cykel — og affaldskaelder og "barnevognsrum” i stueetagen
samt p-keelder med direkte adgang via elevator.

Feellesarealer - udendars

Ingen

Feellesarealer
- i lokalomradet

Offentligt tilgeengeligt byrum med butikker for foden af bygningen og offentligt tilgeenge-
lig park teet ved (J.C. Jacobsens Have). Beboerne far derudover adgang til et feelleshus
for hele bydelen pa en anden adresse.

Organisering af
feellesaktiviteter

Ejerforeninger for boligerne og for hele tarnet. Derudover en facebookgruppe for bebo-
erne, og en facebookgruppe for beboere i Carlsberg Byen samt mulighed for at falge
med pa carlsbergbyen.dk, hvor alle aktiviteter i kvarteret samles i en eventkalender for
omradet.




Figur 39: Udsigten mod nordgst set gennem to abne skydevinduer © Cadwalk.

HOJHUSETS ARKITEKTUR OG
PROGRAMMERING

Kontekst: Lige midt i den urbane by
Bohrs Tarn ligger i det nye bykvarter, Carlsberg Byen,

i Kegbenhavn, hvor det gamle danske bryggeri engang
havde til huse. Tarnet er placeret i bydelens sydgstlige
hjerne i det teet bebyggede stations- og campusomra-
det i hjgrnet mod Vigerslev Allé og Vester Faelledve;.
Der er mange caféer og indkgbsmuligheder, og et liv af
studerende og pendlere, som skal med S-toget. Det be-
tyder, at man fra Bohrs tarn beveeger sig fra foyeren ud
i et urbant miljg ved Tapperitorvet og Humletorvet. Pa
bagsiden af tarnet ligger J.C. Jacobsens have med de
bergmte haengende haver. Omradet stod faerdigt om-
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Figur 40: Visualisering af stations- og campusomradet mellem Vigerslev Allé og Vesterfzlledvej. Her rejser Bohrs

kring 2016 og udger fgrste etape af Entasis’ masterplan
(2006) for det gamle Carlsberg omrade. Tarnet ligger
relativt hgjt, og det kan ses fra det meste af Vesterbro
og dele af Valby.

Arkitektonisk idé: Abne funktioner

i bunden og boliglivet trukket op i
hgjden - og veek fra larmen

Bohrs Tarn er, som de andre tarnhuse i Carlsberg Byen,
placeret pa en relativ stor base. | dette tilfeelde Carls-
berg Campus, som Igber op til og med 7. etage. Den
huser Kgbenhavns Professionshgjskole, hvor flere tu-
sinde studerende dagligt har deres gang. Massivet er

i den vestlige side bygget sammen med de haengende
haver, som omgreenser Jacobsens have. Det betyder,
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Tarn sig fra et massiv, som huser Campus Carlsberg, De Hengende haver og Forskerboligerne. Indgang til tarnet sker

via Tapperitorvet og gennem en stor foyer. Tapperitorvet ses forrest pa visualiseringen. © Carlsbergbyen.dk.
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Figur 41: Facadeudsnit fra gstsiden med den brun-rgdlige facade og skydevinduerne © Visualisering Cadwalk.

at boligerne i tarnet er trukket vaek fra gadeplanet og
veek fra byens larm og op i lyset. Den private adgang
via en stor aflast foyer i bygningens sideflgj er ogsa med
til at understatte det tilbagetrukne boligliv i hgjden. Det
samme er den direkte adgang fra bil- og cykelkaelderen
via trappe eller elevator. Det betyder, at beboerne i bo-
ligtarnet ikke fornemmer, at de deler bebyggelse med
campus. Facaden er bevidst anonym — glat og struktu-
reret ud fra etagernes glaspartier, hvilket far bygningen
til at fremsta som et klassisk hgjhus uden synderlige
kendetegn, hvilket er understattet af bygningens varme
mgrkrgde farve. Samtidig er massivet med til at forme
den teette gadestemning. | massivets stueplan ligger
mere end 20 forretninger som f.eks. supermarkeder,
kaffebar, bager og apotek.

Byggeprogram: Store boliger med lys
fra to verdenshjorner

Boligerne er relativt store, og der er pa hver etage kun
etableret fire lejligheder rundt om en elevator- og trap-
pekerne, bl.a. fordi kommunen anbefalede, at boligerne
skulle have lys fra to sider. Samtidig har det udfarende
arkitektteam og bygherren prioriteret boligarealet frem
for faellesrum med den konsekvens, at de ngdvendige
feellesrum til trappe, elevator mv. er minimeret. Bort-
set fra foyeren i stueetagen, som bade i stgrrelse og
aptering treeder frem som et velkomstrum, der mest af
alt markerer en vis social status, ikke som et egentlig

brugsrum. Ingen af lejlighederne har altan, bade fordi de

i sa fald skulle tages fra boligarealet, og fordi kommu-
nen gnskede en glat ydre facade uden udehaengende
altaner. | stedet valgte de skydevinduer i hver tarnhjgrne
i boligens opholdsrum, som kan abnes op i begge side,
og derved kompensere for det manglende private ude-
areal. Kun de tre boliger pa 8. etage, som ligger ved
massivet, har adgang til private tagterrasser. Kravet om
1 % til feellesarealer lgses samlet ved at etablere et feel-
leshus for flere bebyggelser i Carlsberg Byen pa en an-
den adresse neer tarnet.
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Figur 42: Boligplan for sydvestvendt lejlighed pa 16. etage pa i
alt 191 m2. © Carlsberbyen.dk/tilsalg.



HOJHUSETS FORMAL OG
MALGRUPPE

Formal: At skabe eksklusive lejligheder
i et high-end hgjhusbyggeri

| Entasis’ prisbelgnnede masterplan for Carlsberg Byen
er der udpeget ni steder til hgjhusbyggeri, hvoraf Bohrs
Tarn er det farste, der blev realiseret. Tarnene i Carls-
berg Byen er teenkt som en sammenhangende arkitek-
tonisk helhed. Bl.a. fremstar bygningerne i mgrke faca-
defarver, som matcher de oprindelige rgdlige murstens-
bygninger fra bryggeriet, som stadig star tilbage. De er
alle bygget sammen med et massiv, som markerer pla-
ceringen af en central plads. Forslaget om at bygge hajt
kom af flere grunde: For det farste har hensigten veeret
at fa flere byggeretter i spil. Ikke kun pga. gkonomien,
men fordi man gnskede at skabe et forteettet bymiljg,
som mindende om de eksisterende bydele i Kgben-
havn, men med nye, moderne boligformer. Inspirationen
til Carlsberg Byens hgjhusbyggeri har veeret high-end-
byggerierne i England med dens concierge-funktion,
den hotellignende lobby og integreret fitness-rum kun
for beboerne. Seerligt foyeren blev et centralt greb i
Bohrs Tarn, mens man vurderede at danskerne ikke
ville veere villig til at betale for de andre funktioner.

Malgruppe: Luksus og moderne livsstil
til folk, der veelger bylivet til
Forretningsmodellen var i farste omgang at bygge til
emptynesters som den primaere malgruppe: Aldre par
med voksne bgrn fra Nordsjeelland, som ville seelge hu-
set og bo urbant, moderne og eksklusivt. Samtidig fra-
valgte man udenlandsdanskere, da visionen var at boli-
gerne i Carlsberg Byen skulle bidrage til hverdagslivet i
bykvarteret. Det er sikret ved at beboerne skal have fast
bopeel i lejlighederne. Da lejlighederne blev sat til salg
som projektsalg, var malgruppen dog betydelig bredere.
Ogsa smabgrnsfamilier viste interesse for projektlej-
lighederne, og det samme gjorde unge par uden bgrn.
Seerligt beboere fra andelslejligheder og mindre lejlig-
heder i naboomraderne viste interesse. For at tilgodese
disse nye malgrupper valgte Carlsberg Byen i den ende-
lige programmering af Bohrs Tarn at reducere de oprin-
delige lejlighedsstarrelser, sa der er fire boliger pa stort
set alle etager. Samtidig blev der sat flere vaegge ind, sa
der kom flere veerelser i lejlighederne. En anden leering
man ogsa gjorde sig, var at salget ikke startede oven-
fra — fra 29.etage med den flotteste udsigt og nedefter,
som man kender det fra andre lande. Snarere startede
salget nedefra: Farst de tre boliger med privat tagter-
rasse pa 8. etage og derefter opefter. Enkelte boliger er

Figur 43: Boligernes eksklusivitet og beliggenheden i Carlsberg byen star centralt i formidlingen af Bohrs Tarn. Det

er symboliseret ved udsigten ud over byens tage, J.C. Jacobsens gamle have og de bynaere tove med cafeer og byliv.

Markedsferingen af boligerne handler i hgj grad om, at fa folk op i tarnene, sa de selv erfarer, hvordan et boligliv kan se

ud i hgjden, oplyser salgsafdelingen i Carlsberg Byen. © Salgsbrochure, Carlsberg Byen.

Figur 44: Boliger med plads til barnevogn og en unik udsigt over byen. Det er nogle af de kvaliteter, beboerne frem-

haever som vigtige. © Cadwalk.

stadig ikke solgt. Maske fordi prisstigningen pr. etage er
relativ hgj, og det, kaberne egentlig bgd ind pa, var kon-
ceptet for hele kvarteret, ikke det konkrete hgjhus, viste
en rundspgrge fra Carlsberg Byen. Derudover efterlyste
potentielle kebere en altan. Erfaringer med Bohrs Tarn
har haft stor betydning for udviklingen af de gvrige otte
tarne i bydelen, bade hvad angar malgruppe, program-
mering og prisrammen pr. m?.

BEBOERNES OPLEVELSE
AF BOLIGKVALITETER OG
FEALLESSKAB

Boligkvalitet: Udsigt og privatliv midt
byen

Beliggenheden midt i byen og boligernes eksklusivitet
fremhaeves som de vigtigste kvaliteter ved Bohrs tarn.
Eksklusiviteten understattes symbolsk af de store glas-
dare fra gulv til loft i boligernes centrale opholdsrum,
som giver en panoramaudsigt over byen, og - afhangig
af placering — @resund, Kgge Bugt eller Roskilde Dom-
kirke, nar vejret er klart. En far med en datter forklarer
f.eks., hvordan han gar med barnevognen frem og til-
bage oppe i lejligheden, nar det er sovetid — sa kan han
samtidig felge med i byens liv og solens gang over him-
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len. For flere beboere er udsigten og boligerne place-
ring i hgjden knyttet til en fglelse af at kunne traekke sig
tilbage fra byens pulserende liv; et privat andehul midt i
byen. En enkelt beboer sammenligner stemningen i sin
bolig med den fglelse, han far, nar han ankommer til sit
sommerhus. Hgjden giver rig adganag til lys, luft og him-
mel — og ro.

J)

De fagrste mange maneder,
hvor jeg karte ned med elevatoren,
havde jeg det som jeg var pa hotel.

Manglen pa privat uderum i form af en altan eller en tag-
terrasse naevnes af flere. En beboer synes det er maerke-
ligt at betale 8. mio. kr. for en lejlighed uden altan. Andre —
seerligt tidligere husejere, som er flyttet til byen for at veere
teet pa kulturudbud — har investeret i sommerhus eller en
bad for at kompensere, siger de. Selv om skydevinduerne
kan abnes i begge sider, og det giver beboerne mulig-
heder for at tage hgjde for vindretningen, abner de dem
sjeeldent, siger de, men de er glade for arrangementet.
For barnefamilierne er der ogsa en vis bekymring omkring
barnenes sikkerhed. En familie forteeller, at de il sidst
matte skrue handtagene af glasdarene, sé deres firearige



dreng ikke kunne abne dem. Selvforstaelsen af at vaere
firstmover pa en ny type urbant hgjhusbyggeri i Danmark
skinner igennem i flere interviews. Flere beboere forklarer,
hvad Bohrs Tarn kan i forhold til de eeldre herskabsboliger,
de ellers har set pa i byen, og de sammenligner deres bo-
ligliv med hgjhuserfaringer fra udlandet: Udsigten, foyeren,
elevatoren og den internationale stemning, nar de i eleva-
toren mgder folk fra udlandet, som er i Danmark med de-
res arbejde. P-kaelderen med privat parkering og elevator-
adgang fremhaeves ogsa som en luksus.

J)

Nej, jeg tror ikke, jeg ville sige
jeg bor i et hgjhus. Jeg ville sige
jeg bor i et tarn. 'Det store tarn’, el-
ler ogsa ville jeg sige at jeg bor i
Carlsberg Byen.

Barnefamilierne forteeller ogsa, hvor dejligt det er at
kunne kgre helt op pa deres egen etage uden at skulle
baere udstyr op ad en trappe, som det havde veeret til-
feeldet, hvis de var blevet boende i en klassisk kgben-
havnerlejlighed. At Bohrs Tarn er et af de ferste "nye”
bolighgjhuse i Kgbenhavn ger desuden, at der ifglge
flere beboere, har veeret en tilpasningsperiode, hvor byg-
getekniske problemer og fejl har skulle udbedres.* Som
en beboer begrunder det, drejer det sig om typiske "ny-
byggeri- fejlI” omkring drift, byggeteknik, ventilationssy-
stem mv. Men fordi her er tale om et hgjhusbyggeri, er
behovet for driftssikkerhed og tryghed ekstra hgjt hos
beboerne — seerligt i forhold til evakuering. Som konse-
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kvens har den pagaeldende beboer en evakueringsplan
liggende synligt fremme i sit kgkken.
*Interviewsne i Bohrs Tarn blev foretaget inden det i maj 2020

viste sig, at der var problemer med facaden.

Fallesskab: Fallesskab er en god
hilsekultur og mest noget, de andre har
brug for

Beboerne naevner alle den netop gennemfarte hallo-
ween-begivenhed som et eksempel pa faellesskabet i
Bohrs Tarn. Her gik flere af tarnets mindre bgrn rundt
og bankede pa dgre og lavede ’trick-or-treat’. Arrange-
mentet var inden blevet annonceret i facebookgruppen,
og flere beboere havde derfor haengt halloween-pynt
pa daren, sa bgrnene kunne se, at de godt matte ringe
pa. Facebookgruppen naevnes ogsa af alle beboere
som en platform, hvor de kommunikerer med hinanden
— dog primeert om praktiske forhold vedr. livet i bygnin-
gen. F.eks. har flere beboere lagt sma videoer op med
lamper, der gynger i stormvejret. Ellers er der kun re-
lativt fa feellesaktiviteter i Bohrs Tarn, siger de. Huvilket,
bemaerker flere beboere, haenger sammen med mang-
len pa feellesrum. Flere beboere gnsker sig en tagter-
rasse med grill og opholdsmuligheder, et lille vaerksted
eller et feelleskgkken med gaesteveerelse. Det er vaerd
at bemaerke, at ingen beboere naevner foyeren som et
feellesrum. Maske fordi de fleste beboere benytter den
direkte adgang fra p-keelderen og sjaeldent kommer ind
og ud gennem foyeren.

@nsket om et feellesrum skal ogsa ses i relation til, at
det er begreenset, hvor meget de enkelte beboere selv
gnsker at bidrage til feellesaktiviteter og begivenheder.
Flere udtrykker behovet for faellesskab, som noget de

Figur-45:-Foyeren i Bohrs Tarn er stor og indrettet med designermgbler. Inspirationen er hentet fra high-end hgjhuse i

England. © Carlsberg Byen.

andre i bygningen sikkert vil nyde godt af, men som de
ikke ngdvendigvis selv har overskud til at deltage i. Her
skal det ogsa bemeerkes, at gnsket om feellesrum i lige
sa hgj grad gar pa rum, som beboerne kan bruges med
deres private gaester — ikke naboerne. Bade fordi det,
som en beboer forklarer, er sveert at overskue hvem, der
egentlig er ens nabo, fordi der er s& mange, der bor i tar-
net. Der er ogsa mange flytninger, og hvordan skal man
sa genkende sine naboer, nar man star nede i Lagkage-

J)

Der sker ikke noget i tarnet i
sig selv. Med tiden kommer der til
at forega noget i Carlsberg Byen.
Og jeg har heller ikke det store be-
hov for naboskab.

huset pa hjgrnet? Generelt ved beboerne dog, hvem de
bor pa etage med, sezerligt pa deres egen "side af eleva-
toren”, jf. etagernes inddeling pa hver side af trappe/ele-
vatoren. Flere kan berette om beboere, som har private
relationer til hinanden, og som kan lane ting af hinanden,
have en ekstra-nggle liggende, vande blomster, mens de
er vaek osv. De fleste beboere er tilfredse med “den hil-
sekultur”, der er, hvor man ikke nagdvendigvis skal veere
venner. Beboernes beskrivelse af elevatoren som et
forpligtende socialt rum illustrerer pointen: Mens nogen
ser turen op og ned, som en kaerkommen mulighed at fa
hilst pa nogle beboere — seerligt, hvis der er bgrn med,
som gerne vil tale, kan elevatorturen for andre veere so-
cialt intimiderende. En far til en stor teenager forteeller, at
han og sgnnen godt kan finde pa at vente pa den neeste
elevator, hvis der i forvejen er nogen med — de orker ikke
rigtig at sta og konversere. De mange udearbejdende
beboere henviser til byen som en veesentlig arena for
social aktivitet, ligesom de mange aktiviteter Carlsberg
Byen har ivaerkseaet pa tveers af bydelens bebyggelser
som del af feellesskabet. Feellesskabet er altsa mere no-
get, man primeert henter ude i byen.

OPSAMLING - ERFARINGER FRA
BOHRS TARN, KOBENHAVN

Bohrs Tarn er et af de farste nye bolighgjhuse i Dan-
mark og illustrerer, hvordan danskernes forhold til at bo

i hgjden er under udvikling. | farste omgang var tarnet
teenkt som et high-end hgjhusbyggeri for gkonomisk
velstillede seniorer fra Nordsjeelland, som gnskede sig
luksusboliger med store rum og panoramaview. Men un-
der projektsalget viste bebyggelsen sig at have en langt
starre appel: Ogsa lokale byboere, herunder bgrnefa-
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milier, par uden begrn har fundet sig til rette i Bohrs tarn,
ligesom disse grupper i dag ogsa viser interesse for de
andre boligtarne i Carlsberg Byen. Fzlles for beboernes
valg af Bohrs Tarn — som for de andre tarne i bydelen,
der allerede er opfert eller undervejs - er gnsket om at
bo midt i byen, og her fremhaeves udsigten, boligernes
tilbagetrukkethed og elevatoren som en kvalitet. Carls-
berg Byen har selv gjort sig en del erfaringer fra Bohrs
Tarn, som er taget med i udviklingen af de andre tarne.

» Malgruppen er langt bredere end man oprindeligt
havde forestillet sig, og andelen af gkonomisk velstil-
lede seniorer med stor frivaerdi er tilsvarende mindre.
Beboerne har kun i begraenset grad veeret villige til at
betale meget ekstra for at komme en etage hgjere op
og fa en bedre udsigt, hvilket indikerer at markedet
for store high-end penthouses i toppen er begraenset.
Carlsberg Byen har pa baggrund heraf besluttet at
arbejde med en langt stgrre boligvariation i de kom-
mende tarnhuse og samtidig udnytter pladsen bedre.
Derved seenkes boligpriserne.

» Generelt har bagrnefamilier veeret langt mere interes-
seret i Bohrs Tarn, end Carlsberg Byen havde forven-
tet. Seerligt unge par med sméabgrn fra omkringlig-
gende kvarterer, som ikke gnsker at flytte ud af byen,
har vist en interesse og fremheever elevatoren og
plads til barnevogn som et vigtigt argument. Vigtigst
er dog udsigten og omradets muligheder.

» Udsigten er vigtig, fordi den giver et andet perspektiv
over byen — og naturen, selv om man er i byen. For det
andet er udsigten med til at understatte en folelse af
tilbagetrukkethed og privatliv, som flere beboere finder
beroligende, farst og fremmest pga. konstrasten til det
larmende byliv uden for hgjhuset.

» Beboerne pataler manglen af en altan, og Carlsberg
Byen erkender, at for nogle har det veeret grunden til,
at de ikke valgte en bolig i Bohrs Tarn. De store sky-
devinduer kan til dels lgse beboerne behov for et pri-
vat uderum, men pga. bleest er det begraenset, hvor
meget de bruges. Flere fremhaever dog kvaliteten i at
abne op fra to vindretninger.

» Det er uvist om faellesrum i Bohrs Tarn havde gene-
reret mere feellesskab blandt beboerne, eller om for-
ventningen om feellesskab mere er noget, der knytter
sig til byens rum frem for bygningen. Beboernes be-
skrivelse af deres egne behov kunne pege pa, at de
generelt har det fint med at kende deres naboer og
hilse pa hinanden i elevatoren. Foyeren fremheeves
af flere som et godt rum, men saettes ikke i relation til
faellesskab. Hertil hgrer, at mange beboere ikke be-
nytter foyeren som indgang, men kommer fra p-kael-
deren, hvor der er privat cykel- og bilparkering.
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AMARYLLIS HUS, GRONTTORVET

BORNEFAMILIEFELLESSKAB MED VILLAVEJENS KVALITETER
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Figur 46: Amaryllis Hus ligger pa Gronttorvet i Valby. Bebyggelsen bestar af tarnet og en boliglange pa 4, 5 og 6 etager. | planen
for Gronttorvet er der lagt stor vaegt pa det grenne og pa fallesskab. Der etableres en 23.000 m2 stor park og et faelleshus lige ved
Amaryllis Hus. | selve tarnet er der ingen falleslokaler, men pa taget af l&ngen findes en felles tagterrasse med et vaeksthus, som

er aben for alle i Amaryllis Hus. © Bjern Pierri Enevoldsen.

Fakta om projektet

Adresse Paradisaeblevej 82, 2500 Valby
Kommune Kgbenhavns Kommune

Udvikler FB Gruppen A/S

Arkitekt Tegnestuen LOKAL og Mangor & Nagel
Hgjde 15 etager, 45 meter

Antal m? samlet byggeri 9300 m?

Ejerform Ejer

Byggeomkostninger

@nskes ikke oplyst

Boligtyper — og starrelser

Amaryllis Hus indeholder 83 lejligheder, heraf 53 i tarnet. Lejlighederne varierer mel-
lem 2-4 veerelser fordelt pa 65-146 m?.

Priser

Solgt til priser fra kr. 30-34.000 pr. m? i 2017. Dvs. knap 2 mio. for en 65 m?. bolig, omkring 5
mio. for en stor bolig pa 146 m?.

Fakta om byggeprogram

Private udearealer

Alle lejligheder har mindst en altan (5,5 m?) og til boligerne pa 14. etage hgrer der en
privat tagterrasse placeret pa 15. etage.

Feellesarealer - indendars

En elevator, ankomstomrade med postkasser, trappeopgang, fordelingsgange, parke-
rings- og cykelkaelder.

Feellesarealer - udendars

Faelles tagterrasse og orangeri placeret pa taget af leengen syd for tarnet.

Feellesarealer
- i lokalomradet

Park og feelleshus (under opfarsel). Desuden offentligt byrum med bzenke og bl.a. en
petaunge-bane lige op til Amaryllis Hus.

Organisering af
feellesaktiviteter

Facebookgruppe.




HOJHUSETS ARKITEKTUR OG
PROGRAMMERING

Kontekst: Et ud af fire hgjhuse i en ny
gron bydel med plads til feellesskab
Amaryllis Hus ligger i en ny bydel i Valby, opkaldt efter en
gros-grenttorvet, som nu er flyttet ud af byen. Masterpla-
nen for omradet er tegnet af Polyform i 2014. Visionen var
at skabe en bydel med boliger, erhvery, butikker, daginsti-
tutioner, feellesfunktioner og mange rekreative omrader.
Strukturen fra den tidligere hal skulle omdannes til park og
udgere et 23.000 m? stort grgnt hjerte i bydelen med plads
til aktiviteter og et stort faelleshus for alle i bydelen. Kon-
ceptet for parken, der er tegnet af 1:1 Landskab, er "Den
spiselige park”, og den forventes at sta feerdig i 2022. Par-
ken skal udgere omradets hjerte og skal sammen med
nyttehaver og tagterrasser med veeksthuse gere Gront-
torvet til en gren bydel med plads til feellesskab. Amaryllis-
tarnet ligger umiddelbart ud til Granttorvsparken. | den nye
bydel er der i dag indkgbsmuligheder, café og en dagsin-
stitution og pa sigt er det planen, at der kommer flere ca-
feer, spisesteder og endnu en daginstitution.

Arkitektonisk idé: Vartegn integreret

med den gvrige bebyggelse

Det er tanken, at tarnene pa Grgnttorvet skal fungere
som vartegn for omradet og kunne afleeses som tarne

samtidig med, at de er en del af en arkitektonisk sam-
menhangende bydel. Det var derfor et krav i master-
planen for Grgnttorvet, at tarnene pa Grgnttarnet skulle
integreres i den omgivende bebyggelse - og hverken sta
adskilt fra eller placeret oven pa en karrébebyggelse.
Amaryllis Hus bestar af et leengehus i 4, 5 og 6 etager
og et tarn pa 15 etager, og repraesenterer derfor typen
boligl&enge med tarn. Alle bygninger pa Grgnttorvet

har facader af tegl, primaert i varme farvenuancer. Hen-
sigten var, ifalge arkitekt Claus Smed Sgndergaard fra
Mangor & Nagel, at give oplevelsen af samme materiali-
tet trods variation i bebyggelsestyper. Tegnestuen Lokal
har haft ansvaret for facaden pa Amaryllis Hus, hvor der
er arbejdet med at skabe dybde og variationer gennem
murstenenes reliefvirkninger og de forskudte altaner.
Det har resulteret i en praemiering af Amaryllis Hus fra
Kgbenhavns Kommunes for smuk arkitektur i 2019.

Program: Et hus uden falleslokaler
fordi faellesskabet understottes i
bydelen

Amaryllis-tarnet indeholder 53 boliger pa mellem 2 og

4 veerelser og pa mellem 65 og 146 m?. | stueetagen er
der en café. | bygningens indre rum er der placeret én
elevator og en trappe, som ikke er lukket af mod eleva-
toren. Rummet er hvidmalet og fremstar lyst, selvom der
ikke er dagslys. Adganag til lejligheder fra etagerne fore-

Figur 47: Eksempel pa plan — her 14. etage i tarnet i Amaryllis Hus. © Tegnestuen LOKAL & Mangor & Nagel.
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gar saerskilt gennem en fordelingsgang, der er aflukket
fra trappeopgangen med en brandder. Alle lejligheder
har en altan afskeermet med vaern i corten-stal, og til
lejlighederne pa 14. etage harer der store private tag-
terrasser placeret pa 15. etage med adgang via trappe.
Beboerne deles om et mindre ankomstomrade med
postkasser, uden mulighed for ophold, og en cykel- og
p-keelder uden direkte adgang til elevatoren, hvilket be-
tyder at beboerne skal ga gennem ankomstomradet,
nar de skal op i deres lejlighed fra p-kaelderen. P4 top-
pen af laengen findes en feelles tagterrasse for beboere
i bade tarn og laenge. Her er udendgrs opholdsareal og
et vaeksthus med muligheder for at sidde i lae en starre
del af aret. Et frivilligt havefeellesskab styrer dyrkning

i veeksthuset og pa tagterrassen. Mod syd ligger et of-
fentligt udeareal med traeer og en petanquebane, ejet af
en anden grundejerforening, men med offentlig adgang.
Der er generelt lagt op til at feellesskabet pa Granttorvet
foregar i parken, feelleshuset og de gvrige udearealer

frem for i de enkelte boligtarne.

Figur 48: Amaryllis Hus er markedsfert som et byg-
geri med en spektakulaer udsigt samt grenne og bae-
redygtige elementer integreret i arkitekturen hele
vejen op til 15. sal: ”Gronne facader og plantekasser,
solceller pa taget samt grenne tage sikrer, at Gront-
torvets and og historie videreferes.” En central del
bade af markedsferingen og beboernes fortalling om
Amaryllis tarnet er, at det er en del af udviklingsom-
radet Gronttorvet. Udvikleren FB Gruppen beskriver
Gronttorvet som “en gron og moderne bydel” med
folk i alle aldre, spaeendende arkitektur , vaeksthuse,
grenne tage og fokus pa fallesskaber. De taler om
“unikke relationer og naboskaber”, og at dine barn

kan fa legekammerater rundt om hjernet, mens du

selv kan skabe nye bekendtskaber gennem de mange P

gronne fallesarealer og sociale byrum.” © Tom Jerseo.
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HOJHUSETS FORMAL OG
MALGRUPPE

Formal: En blandet bydel med variation
i bebyggelsestyper og plads til
rekreative arealer

Granttorvet er planlagt til at rumme forskellige bebyg-
gelsestyper; ejendomme med lejligheder, byhuse, raek-
kehuse og tarnbebyggelser. | masterplanen blev der
udpeget fem byggefelter, hvor der kunne opfagres hgj-
huse pa mellem 60 og 80 meter. Kombinationen af en
gennemgaende teet karréstruktur og tarne muliggjorde
den store park. | den efterfalgende lokalplanproces
blev antallet af tarne reduceret til fire. Tarnet i Amaryllis
Hus er et af de tre tarne, der pa nuveerende tidspunkt
star feerdige.

Malgruppe: Et tarn for alle som ogsa
viste sig attraktiv for bernefamilier
Amaryllis Hus er bygget til og markedsfert overfor kva-
litetsbevidste singler, par og bgrnefamilier, som gnsker
feellesskab og bynatur. Variationen i lejlighedsstgrrel-
ser og fleksibilitet i forhold til antallet af veerelser har
gjort det muligt at tiltreekke bade singler, der s@ger en
"egoistbolig” og store barnefamilier, der har behov for
fem veerelser.




Det er lykkedes at tiltraekke en blandet beboergruppe i
tarnet, herunder begrnefamilier. Nogle beboere vurderer,
at der bor bgrn i ca. 30 % af lejlighederne, andre at an-
delen er nzesten 50 %. Det er primaert farskolebarn, men
der bor ogsa en del skolebgrn. Mange af bgrnefamili-
erne bor pa de gverste etage og har valgt udsigten frem
for neerheden til udearealerne. Nogle har i forvejen en
tilknytning til lokalomradet og har valgt en ny bolig i neer-
heden af deres bgrns skole eller daginstitution. Mange —
bade bgrnefamilier og emptynesters har fravalgt hus med
have og valgt en mindre vedligeholdelseskraevende bolig.

BEBOERNES OPLEVELSE
AF BOLIGKVALITETER OG
FALLESSKAB

Boligkvalitet: Uforstyrret udsyn med
haveliv i hgjden

Beboerne i Amaryllis oplever generelt ikke, at de bor i et
hejhus. Nogle omtaler det som et tarn og oplever, at de

bor hgjt. Andre siger blot, at de bor pa Grgnttorvet, og at
de har valgt udsigten til, men taenker ikke over, at de bor
hgjt. En afggrende boligkvalitet for beboerne i tarnet er i
alle tilfeelde udsigten. Beboerne laegger vaegt pa, at den er
“uforstyrret”, og at der ikke er andre, der kan kigge ind i de-
res lejligheder. De fremhaever ogsa, at der er ‘luft mellem
bygningerne’ pa Grgnttorvet. En beboer forteeller: "Jeg ville
aldrig kunne bo i hajhus med et tilsvarende hgjhus overfor,
som man kiggede ind i.” Udsigten giver fred og udsyn, og
beboerne nyder at kunne se vand og horisont fra deres bo-
lig. En beboer beskriver, at det minder ham om at klatre i
treeer, hvilket han elskede som barn. En anden, at det min-
der om hendes opveekst: "Jeg er opvokset ved Vesterha-
vet. Sa det betyder noget at kunne se vand. Det er lidt den
samme fornemmelse, jeg far heroppe.” En tredje fortzeller,
at de ikke "behgver at teende for fjernesynet.” Beboerne fal-
ger ogsa med i hverdagsbegivenheder i byrummene for fo-
den af tarnet og pa altanerne i nabobygningerne.

Flere beboere roser plantekasserne uden for vinduerne,
hvor der vokser stedsegrgnne planter, der vandes auto-
matisk. Det giver en oplevelse af natur i hgjden.

Figur 49: Interior fra lejlighed i tarnet i Amaryllis Hus med udsigt over det gamle Valby. Foran vinduet ses plantekasser

med beplantning, der vandes automatisk. © Kirstine Mengel.

En anden boligkvalitet alle fremhaever, er altanen. Nogle
beskriver, at de bruger den, ligesom de brugte deres
have: "Vi planter hvert forar, ligesom i haven, men her er
det selvfolgelig mere overskueligt. Og vi spiser lige sa
meget ude her, som vi gjorde, da vi boede i hus." Andre
bruger den kun sjeeldent til ophold, men synes alligevel,
at den er helt afggrende for deres boligliv, fordi den giver
luft og mulighed for at abne lejligheden op. De fleste er
trygge ved, at deres bgrn bruger den. En enkelt beboer
pa 14. etage har dog ikke altandgrene &bne, nar bgrnene
er hjemme — af frygt for, at det yngste barn vil klatre op
og falde ud. Men hun understreger, at det samme ville
gore sig geeldende, hvis hun boede pa 4. sal.

J)

Plantekasserne fierner no-
get af fornemmelse af, at man bor
i hgjhus. Her er graes foran vin-
duerne, og man kan ikke kigge
direkte ned. Det er godt for dem
med hgjdeskreek. Det minder om
et sommerhusomrade, fordi det er
hardfare planter.

Beboerne pa 14. etage har ud over altan ogsa en stor pri-
vat tagterrasse. En beboer siger: "Det er lige som at have
en keempe have pa taget." En anden forteeller, at de har
faet bygget en plateau, sa de kommer hgjere op i forhold
til den lukkede brystning og dermed har bedre udsigt, nar
de sidder ned. De har desuden et vaeksthus pa tagterras-
sen. Beboerne er glade for at vise deres tagterrasser frem
for gaester. Der er kun ét minus ved tagterrassen, og det
er adgangsvejen via trappe, lyder det samstemmende.

J)

Drengene elsker det — og jeg
lover dig: Der bliver blaeret med,
at vi bor sa hgjt. Sé& har de venner
med hjemme, som skal op og se
tagterrassen. | sommers havde vi
0gsa en lille svammepool deroppe.
Det var et hit.

Den primaere ulempe ved at bo i hgjhus er ifglge bebo-
erne elevatoren. Dels at det tager ekstra tid at komme
ned pa gaden i forhold til andre boligformer og dels at
en elevator er for lidt til 53 boliger, fordi den af og til er i
stykker.
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Fellesskab: Barnefamiliefallesskab
som pa villavejen

Det er seerligt bagrnefamilierne i tarnet, der engagerer
sig i feellesskabet. De mades f.eks. til feellesspisning og
loppemarked. Alle bliver inviterede, men det er primaert
bgrnefamilierne der kommer. Foraeldrene beskriver,
hvordan dgrene star abne for barnene: "Jeg synes, det
minder om min opvaekst, hvor vi ikke havde telefon og
kunne aftale at mgdes, sa vi lgb bare ud og ind ved hin-
anden.” En anden forteeller, at hendes barn, "saetter pris
pé naboskabet. Der er forskel pa at bo i hus og sa her:
Pa vores villavej i Hvidovre Igb der ikke barn pa kryds
og tveers; her er der altid nogen.”

J)

Det der med at hgjhuse ikke
er gode for barn. Faktisk sé er det
modsat, synes jeg. Der masser af
bofeellesskab her, fordi de laber ud
og ind til hinanden. Eller de tager
elevatoren ned til 5. sal uden sko.
Sa muligheden for at lege med
hinanden er sindssyg stor her.

Nogle familier kender hinanden fra den lokale bgrne-
have og st@der jeevnligt pa hinanden i lokalomradet og

i bygningen. Seerligt bernefamilierne beskriver ankom-
stomradet, elevatoren og gangene ind til boligerne som
sociale rum. De taler stort set altid med de andre, der er
med elevatoren, saerligt nar de har bgrnene med. Der er
ingen dgre mellem trappen og elevatoren, hvilket gor at
beboerne kan se dem, der bruger trappen, nar de ven-
ter pa elevatoren. Trappen bliver ogsa brugt til at sende
bgrnene "ud pa trappetur, nér de har siddet for leenge.
Sa far de rort sig lidt.”. Seerligt pa de etager, hvor der
bor bgrnefamilier, har beboerne sat et personligt aftryk
med barnevogne, lgbehjul og skoreoler foran hoveddg-
ren. Nogle efterlyser planter og en baenk i ankomstom-
radet: "Det er sé kedeligt og trist, nar man kommer ind.”
Det kunne gare det mere attraktiv at opholde sig der, nar
man venter pa nogen, bl.a. for barnene. Facebookgrup-
pen for beboerne i tarnet bidrager ogsa til bernefaelles-
skabet: "Det er ogsé gennem facebookgruppen vores
barnekontakter er blevet udvidet." Ogsa emptynesterne
roser Facebookgruppen og oplever, at den giver et godt
feellesskab med de gvrige beboere, og at det er her be-
boere har kontakt pa tveers af livssituation og alder.

Den feelles tagterrasse, som beboerne i tarnet deler
med resten af bebyggelsen, bruges kun i meget be-
graenset omfang. Dem pa 14. etage har deres egen tag-



terrasse, andre siger: "Jeg har jo min altan.” Mange sy-
nes, den ligger for langt vaek. De bruger hellere parken
eller udearealet ved bebyggelsen, nar de alligevel skal
ulejlige sig ned og ud. En af beboerne i tarnet efterlyser
en lukket gard kun for beboerne, sa det vil veere nem-
mere at mgdes med sine naboer udenders, bade for

bgrn og voksne.

J)

| starten teenkte jeg, jeg ogsa
skulle veere med i taghavefeelles-
skabet, og jeg meldte mig ind og
betaler stadig kontingens.
Vi teenkte, det var fedt at kunne
seette sig der og spise pizza, men
vi bruger det ikke. Der er for langt -
faorst skal vi ned, sé skal vi hen, og
sa skal vi op igen. Hvis det havde
ligget med direkte adgang fra
vores tarn, var det noget andet.
Vi synes det er lettere at ga i
parken end op pa tagterrassen.

Beboerne i tarnet oplever ikke, at de indgar i et feelles-
skab med beboerne i la&engen. Dette skyldes, kombina-
tionen af separate indgange, den omstaendelige adgang
til den feelles tagterrasse fra tarnet, private tagterrasser,
altaner og parken som attraktive alternativer til tagter-
rassen, og det at der ikke er en feelles lukket gard kun
for beboerne. Beboerne i laengen oplever det samme.
En beboer i tarnet siger: "Jeg kender kun dem i tarnet,
ikke dem i leengen. Jeg aner ikke hvem de er.” En be-
boer i laengen siger: "Dem fra tarnet hilsner ikke rigtig.
Jeg har helt styr pa, hvem der bor i vores opgang, men
fra tarnet kommer der alt for mange ud.”. En beboer
forteeller dog om en enkelt aktivitet pa tveers af tarn

og leenge: "Til gengeeld sa inviterede dem, der boede
gverst med tagterrasse op til nytérsaften. De sagde 'tag
gerne svigermor og en flaske med'. Det synes jeg var
flot." Til gengeeld ser beboerne i tarnet sig selv som en
del af et feellesskabet pa Grgnttorvet, og de roser den
plan, der ligger til grund for udviklingen af omradet, saer-
ligt at der er lagt vaek pa feellesskab og bynatur. De bru-
ger parken, og de forventer at bruge feelleshuset, nar
det star feerdigt.

Figur 50: Eksempel pa fordelingsgang med opbevaring af private ting, sko, klapvogn og bernecykel (venstre) seerligt der hvor der

bor bagrnefamilier. Udeareal med treeer, beenke og petanque-bane med offentlig adgang (i midten). Tavle i det feelles orangeri pa

taget af leengen i Amaryllis Hus, hvor beboerne kan skrive ideer, og hvornar der sidst er vandet (hgjre). © BUILD/Hauxner.
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OPSAMLING - ERFARINGER FRA

AMARYLLIS HUS

Amaryllis Hus bestar af et tdrn og en lzenge i en samlet

bebyggelse i den nye bydel Grgnttorvet i Kgbenhavn og

repreesenterer derved en ny fortolkning af et bolighgj-
hus, selv om den sociale sammenhaeng mellem tarn og
leenge er svag. Tarnet har med sine 15 etager formaet at
tiltreekke en blandet beboergruppe i forhold til alder og
livssituation. De er alle tiltrukket af Grgntorvets vision om
natur, feellesskab og kvalitet. | forhold til de andre hgj-
huse vi har besggt, bor her mange bgrnefamilier. Seerligt
bgrnefamilierne oplever det som et godt og nemt sted for
bgrn at vokse op og med mulighed for masser af feelles-
skab. Mange foreeldre sammenligner dette barneliv med
deres egen opvaekst pa en bgrnerig villavej. Omdrej-
ningspunktet for faellesskaber i tarnet er seerligt elevato-
ren, trappeopgangen og fordelingsgange, institutioner og
aktiviteter uden for bygningen samt Facebookgruppen.

» Beboerne i tarnet opfatter ikke beboerne i boligleen-
gen som deres naboer, og der ser ikke ud til at veere
noget naevneveerdigt feellesskab pa tveers af de to
dele af bygningen. Separate indgange, forholdsvis
lang vej for beboerne i hgjhuset den feelles tagter-
rasse pa toppen af laengden, og fraveeret af en feelles
privat gard kun for beboerne begraenser feellesskabet
mellem beboere i tarn og laenge.

» At dette hgjhus kun rummer 53 boliger, der deles om
en felles opgang, giver beboerne en god fornem-
melse af, hvem de andre er. Den sociale overskuelig-
hed ser ud til at fremme en hilsekultur og oplevelsen
af naboskab mellem beboerne i tarnet.

+ Tarnet opleves som et rigtig godt sted for bgrn at
vokse op og giver gode rammer for et steerkt feelles-
skab for bgrnefamilier, hvor bgrn kan lgbe ind og ud
af hinanden hjem og mgde nye venner. Blandt andet
elevatoren er et sted bgrnefamilierne mgder og taler
med andre i samme livssituation, og den opleves ikke
som en barriere for et godt bgrneliv.

» Trods 15 etagers hgjde og udsigt ud over byen, op-
leves tarnet ikke som et hgjhus af beboerne. De be-
skriver generelt ikke nogen gener ved at bo hgijt - ud
over den ekstra tid det tager at komme ned, og at det
er sarbart med kun én elevator, hvis den gar i stykker.

» Den ugenerede udsigt betyder meget for beboerne.
Beboerne har haft rad til at veelge en bolig med en
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god ugeneret udsigt, og de ville ikke bryde sig om at
bo her, hvis der var andre hgjhuse med indkig til de-
res lejlighed. De veerdseetter at folge med i bade na-
tur og hverdagsliv i omradet.

Altanerne har stor veerdi for beboerne, lige meget om
de bruges til ophold eller til at abne lejligheden op og
fa frisk luft ind. Plantekasserne uden for vinduerne bi-
drager til en steerkere forbindelse mellem ude og inde
og giver en oplevelse af kontakt til natur.

Nogle beboere efterlyser et bolignaert privat grent
udeareal, mens andre er tilfredse med de mange re-
kreative arealer i bydelen.

For de fleste beboere har den samlede plan for
Grgnttorvet og forventninger til feellesskab i bydelen
haft betydning for deres boligvalg. Det er saledes
ikke alene markedsferingen af bygningen, men ogsa
veerdierne i udviklingsplanen, der har betydning for
beboerenes gnsker om og forventninger til faelles-
skab, bade i bygningen og i omradet. Forventningen
om, at her er et feellesskab, har saledes veeret en
vaesentlig del af boligvalget og ses som en vaesent-
lig del af konceptet for Grgntorvet. Nogle bgrnefa-
milier tager desuden relationer og feellesskaber fra
lokale daginstitutioner med ind i hgjhusets og deres
hverdagsliv der.

Beboerne i tarnet bruger generelt ikke den faelles
tagterrasse med orangeri. Nogle har haft intensio-
nen, men ikke gjort det i praksis. De oplever, at den
er for langt vaek, at deres egen altan og/eller private
tagterrasse er tilstrackkelig — eller at de ikke har tid.

| Amaryllis er trappeopgang og elevator ikke adskilt,
og selvom der ikke er dagslys, er det lykkedes at
skabe et imgdekommende rum, som f.eks. gar det
trygt for bern at Igbe fra etage til etage og besgge
venner eller bruge trappen til motion.

Seerligt bernefamilier seetter deres eget preeg pa for-
delingsgange med barnevogne, Igbehjul og sko. Det
giver et tydeligt signal om, at her bor bgrn, hvilket
ogsa kan bidrage til mere kendskab til naboer og feel-
leskab for barn.

Der er ikke direkte adgang med elevatoren fra p-kael-
deren til boligerne. Alle skal ga igennem ankomstom-
radet. Dette kan teenkes at bidrage til, at flere mgder
deres naboer her.



SILOEN, OSTRE HAVN | AALBORG (2018)

MIX AF ALMENE BOLIGER OG EKSKLUSIVE EJERBOLIGER

Fakta om projektet

(1v, stuen til 4.etage) og 18 familieboliger pa 63-115 m? (2-3v, 5.-7.etage).

Priser Ejeboliger: 34.-39.000 kr./m? ekskl. privat p-plads. Priseksempel bolig ud mod fjorden: 166
m? for ca. 6 mio. kr.

Enkelte ejerboliger lejes midlertidigt ud til ca. 1050 kr. pr. m?/ar.

Almene studieboliger: (1v): 3.626-4.200 kr./md.

Almene familieboliger (2-3 v) 1037 kr./m?/ar (5.637-10.290 kr./md.)

Andet relevant Bade almene boliger og ejerboliger driftes af Himmerland Boligforening og med feelles
varmemester.

Adresse Ostre Havnegade 40 (ejerboliger) og Jstre Havnegade 38 (almene)

Kommune Aalborg Kommune

Udvikler A. Enggaard A/S, @stre Havnepromenade A/S og Himmerland Boligforening

Arkitekt C.F. Mgller Architects

Hgjde 50 m / 15 etager i Tarretarnet mod fjorden. 47 m / 13 etager i selve siloen.

Antal m? samlet byggeri 9.300 m2

Ejerform Ejer- og almene boliger

Byggeomkostninger 26.000 kr./m2 alt inkl. (moms og grund). *

=

Boligtyper — og starrelser I alt 114 boliger: 34 ejerboliger placeret i Tarretarnet mod fjorden og 8.-11. etage i selve [

siloen pa 83-341 m? (BBR). 80 almene boliger, heraf 62 ungdomsboliger pa 49-50 m? B
y

[
=

Fakta om byggeprogram

Private udearealer Ejerboliger: 1-3 altaner pr. lejlighed. Ved 1 altan: 14 m?. Ved 2 altaner: 14 + 6 m? eller
9 + 9 m?. Ved 3 altaner: 9 + 9 + 13 m?. De 2 penthouselejligheder (12. etage): Private
tagterrasser: 116 m2/ 180 m? + 14 m? altan.

Almene familieboliger: Altan i alle boliger, 2 altaner i 3-veerelses lejligheder (7,9-9 m?).
Almene ungdomsboliger: Ingen altaner.

Der er bade udeliggende og delvist inde-liggende altaner. | nogle ejerlejligheder fin-
des desuden en uopvarmet glasinddaekket udestue/vinterhave. Alle altaner har glas-
brystning med hgj afskeermning. Nogle altaner har kun glasbrystning i fronten og be-
tonafskaermning i siderne.

S|
o

Feellesarealer - indendars Ejerboliger: Separat indgang med foyer og p-kaelder med bil-elevator. Ellers kun
ngdvendige fellesarealer som elevator, trappe og gang.

Almene boliger: Separat indgang med ankomstomrade med kombineret post- og
vaskerum. Ellers kun ngdvendige feellesarealer som gange, trapper, elevator.

A
g 8L

II

Feellesarealer - udenders Udendgrs ankomstomrade i form af rampe pa den ene side af huset. _m. m m

Feellesarealer Mindre offentlig tilgeengeligt udeareal ved bygningens facade mod fjorden. Indrettet i ] I ; N - B AN

- i lokalomradet med bede og betontrappe til ophold. Figur 51: Siloen set fra Limfjorden. Siloen, som er typen hgj boligblok, er en genopfarsel af en tidligere havnesilo i byudviklings-
Offentligt tilgeengeligt midlertidigt studierum pa Jstre Havn, som primaert bruges af omradet @stre Havn i Aalborg. Den forreste del af Siloen, hvor der tidligere var et terretarn, vender ud mod havnefronten og inde-
studerende fra @stre Havn og resten af byen. holder eksklusive ejerlejligheder med panoramavinduer fra gulv til loft. Bagved, der hvor selve silokroppen var placeret, er der nu

Organisering af Lukkede Facebook-grupper for beboerne — separate for beboere i henholdsvis almene ungdomsboliger pa de nederste etager, almene familieboliger pa de mellemste etager og ejerboliger pa de gverste etager.

feellesaktiviteter gierboliger og almeng boliger: Under bygningen er der parkering med bilelevator for ejerne. © Julian Weyer, C.F. Mgller Architects.




HOJHUSETS ARKITEKTUR OG
PROGRAMMERING

Kontekst: Et blandt flere hejhuse i
tidligere industrihavn omdannet til nyt
teet og urbant byomrade

Siloen er en del af et nyt, taet bebygget havheomrade
knap to km. vest for centrum af Aalborg, teet pa Musik-
kens Hus og kulturhuset Nordkraft. Aalborg kommune
solgte i 2006 omradet til udvikler A. Enggaard A/S.
Kommunens vision var at skabe et levende og urbant
omrade, et "Little Manhattan” med en markant skyline
set fra fjorden, og hvor der bygges videre pa sporene
fra den tidligere industrikultur for derved at give omra-
det en steerk identitet. Omradet har desuden blandede
ejerformer og boligtyper for at skabe en blandet by. Ma-
sterplanen er udarbejdet af Polyform Arkitekter i 2013.
Siloen ligger vest for det indre havnebassin pa Jstre
Havn med nordsiden direkte ud mod Limfjorden. Bygge-
riet stod klar i 2018, og der er fortsat stor byggeaktivitet i
omradet. Vest for Siloen ligger Musikhuskvarteret — her i
blandt det fgrste hgjhus, der blev opfert pa Jstre Havn.
Mod @st er der netop opfart en andet hgjhus, V-huset pa

13 etager.
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Figur 52: Opstalt, der viser Tgrretarnet mod Limfjorden og silo-
kroppen bagved — samt de pasatte altaner. Her ses den feel-
les ankomstrampe, de separate indgange for almene og ejer-
boliger (henholdsvis nummer 38 og 40) og indkersel til bilele-
vator for ejerne. Endvidere viser illustrationen, at de almene
ungdomsboliger ikke har altan i modseetning til de almene fami-
lieboliger og ejerboligerne. © C.F. Mgller Architects.
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Arkitektonisk idé: Genopbygning af
tidligere silo baseret pa den gamle silos
arkitektoniske udtryk

Siloen er en replika af den tidligere DLG-silo. Tanken
var at bevare den del af Siloen, der kaldes Tarretarnet
og som ligger ud mod fjorden, og at genopbygge resten
af silokroppen. Det viste sig ikke muligt at bevare Tgrre-
tarnet af konstruktionsmeaessige arsager, men den arki-
tektoniske idé og udtryk samt bygningens fodaftryk blev

”»

fastholdt. Design af altaner er taenkt som "ad-on’s” med
samme udtryk af tilfeeldighed som de tidligere silokra-
ner, og facaden pa silokroppen er en genfortolkning af

de gamle silorgr markeret med hvide og gra nuancer.

Figur 53: Eksempler pa boligtyper i Siloen: Qverst et eksempel
pa en ejerbolig med panoramavinduer fra gulv til loft, ugeneret
udsigt ud over Limfjorden, en altan og en overdaekket havestue.
Nederst en almen ungdomsbolig med 1-veerelse og eget kak-
ken ensidig belyst. © C.F. Mgller Architects / ejendomsmeeglers
salgsmateriale (ejerbolig), C.F. Mgller Architects / Himmerland

Boligforenings informationsmateriale (almen ungdomsbolig).

Program: Den bedste udsigt til ejerne
og ingen fxllesarealer

Ejerboligerne er placeret fra stueetagen til 12. etage i
Tarretarnet med ugenert udsigt ud over Limfjorden og
pa 8.-11. etage af silokroppen med udsigt over bade fjor-
den og byen. | ejerboligerne er der lagt seerligt veegt pa
at udnytte udsigten og at give ejerboligerne en hgj grad
af eksklusivitet med panoramavinduer fra gulv til loft
(boligerne i Tarretarnet), flere store altaner og separat
foyer, gangarealer, elevator og p-keelder med bileleva-
tor. | ejerboligernes gange er der gulvtaepper og veegge
malet i douce farver. De kan minde om gange pa et mo-
derne hotel. De almene boliger er placeret i silokroppen
med familieboligerne pa 5.-7. etage og studieboligerne
pa 1.-4. etage og med mere begraenset udsigt og min-
dre dagslys, dels pga. siloen dybde, der ggr dem ensi-
dig belyste, og dels pga. naerhed til nabobygningerne.

| praksis opleves den almene boligafdeling og ejerboli-
gerne i siloen som to separate bygninger uden gensidig
bergringsflade. Der er ogsa forskel mellem oplevelsen
af de almene familieboliger og de almene ungdomsbo-
liger, pga. ungdomsboligernes placering nederst i byg-
ningen og pga. aptering af gangarealerne, der fremstar i
ra beton - modsat familieboligernes gangarealer, der er
indrettet med gulvteepper og billeder pa veeggene. Der
er ingen feelles indendgrs- eller udendgrsarealer kun for
beboerne i Siloen. Der var ingen forventning om, at feel-

lesrum var veerdifuldt for malgruppen for ejerboligerne.
Himmerland Boligforening valgte ikke at prioritere fael-
lesrum dels for at holde byggeriet inden for den gkono-
miske ramme for alment byggeri og dels pga. byggeriets
beliggenhed taet pa Aalborgs byliv.

HOJHUSETS FORMAL OG
MALGRUPPE

Formal: Byudviklingsomrade med

hgje boligbyggerier, der fastholder en
veerdsat skyline i byen

Visionen for @stre Havn er at skabe en socialt blandet
bydel med hgj bebyggelsestaethed og mange hgje huse.
Habet er at udvikle et levende kvarter med nok menne-
sker til at skabe byliv. Hgjhuse i omradet er en af ma-
derne at opna den gnskede teethed, samtidig med at
omradets oprindelige og karakteristiske skyline fasthol-
des og videreudvikles. Siloen blev udpeget som beva-
ringsveerdig i lokalplanen for @ster Havn, og den tilladte
maximale hgjde pa 50 meter og den oprindelige form
blev fastholdt, da det viste sig, at ingen dele af den op-
rindelige silo kunne bevares. Kombinationen af ejerboli-
ger og almene boliger i samme projekt gav mulighed for
at placere almene boliger pa en attraktiv beliggenhed
ved havnefronten.

Figur 54: Szrliget ejerboligerne i Tarretarnet i Siloen er solgt pa eksklusivitet og enestaende fjordudsigt. Ejerboli-

gerne omtales som ”liebhaveri med plads til udsyn”, “eksklusive tarnlejligheder”, ’den rene selvforkalelse” og “ego-

ist pa 1. klasse”. Siloen er markedsfert som et sted at ’maerke byens puls og finde den ro, der felger med at bo tat ved

vandet”. Der er lagt vaegt pa, at @stre Havn er et levende og dynamisk kvarter, og at Siloen er taet pa havnefront, byliv og

kulturtilbud. Beliggenhed tat pa byliv gar ogsa igen i Himmerland Boligforenings omtale af de almene familieboliger.

Visualisering af altan i ejerbolig. © C.F. Mgller Architects.
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— ‘l fiorden. Livet for foden af Siloen oplever de ikke fra lejligheden. Ved besgg i beboede lejligheder kon
. mange beboere har megbler vendt mod udsigten. © C.F. Maller Architects
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Malgruppe: Mange midaldrende der
onsker at slippe for vedligeholdelse og
at bo teet pa byens liv

Ejendomsmaegleren markedsfarer boligerne over for de

» o

malgrupper, de kalder "Velhavere”, "Vid og velstand” og
"Byens Puls”, og keberne svarer ifglge ejendomsmaeg-
leren til de forventede malgrupper. Det er typisk empty-
nesterere, der har solgt huset og valgt at flytte teettere
pa byen. Ogsa i de almene familieboliger bor der mange,
der er flyttet fra eget hus eller reekkehus, og @nsker at bo
teet pa byens tilbud, familie og venner — og med minimalt
vedligehold. Nogle kommer fra andre almene boliger og
har boet alment laenge. | de almene ungdomsboliger bor
der studerende. Enkelte er anvist af kommunen, mens
resten er tilbudt lejligheden via den centrale venteliste
for kollegie- og ungdomsboliger i Aalborg.

BEBOERNES OPLEVELSE AF BO-
LIGKVALITETER OG FALLES-
SKAB

Boligkvalitet: Suveraen udsigt til
havneliv - men ogsa indbliksgener for
nogle almene beboere

Generelt er beboerne meget tilfredse med deres bolig i
Siloen. Nogle beboere i ejerboligerne er helt ovenud til-
fredse: "Det her er helt eminent. Det her er suveraent for
mig”. Selve lejligheden er alle tilfredse med, og altanerne
har stor veerdi og bruges meget. Mange roser beliggen-

heden pa havnefronten taet pa centrum og byens tilbud.

J)

Udsigten betyder rigtig meget!
Samme lejlighed uden udsigt er
kun det halve veerd. Det er en
slags indre vaerdi, falelsen af at
veere hjemme, og det gar det en
kaempe forskel.

For beboere der har udsigt over Limfjorden, har den vaeret
afgerende for deres valg af bolig. De finder stor glaede i at
kunne fglge med i trafikken pa vandet: bade den kommer-
cielle trafik, krydstogtskibe og maritime events i labet som-
meren. De kigger primaert langt og ud over fjorden og falger
ikke med i livet umiddelbart rundt om Siloen. Beboere i de
almene boliger oplever i langt mindre grad, at de bor i et hgj-
hus. Nogle almene beboere med nabobygninger teet pa de-
res vinduer og eventuelle altan savner mere lys i deres lej-
ligheder og oplever direkte indblik til og fra nabobygningen
V-huset. Ejere, der har ugeneret udsigt til fiorden i stuen og
udsigt til nabobygninger fra de mindre veerelser, virker ikke
generet af indblik, hvilket kan skyldes, at der pga. placerin-
gen er leengere afstand til nabobygninger fra deres boliger.

J)

Jeg bruger mine altaner, alt
hvad jeg kan. Jeg har altid derene
til at stéd aben. Der kan skabe
gennemtraek. For om sommeren
bliver her meget varmt.
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Figur 55: Visualisering af interior | ejerbolig i,T¢rrtérne Her ses den ugenerede udsigtoverLimfiorden, som bebo-

- erne verdsatter hgjt. Uden den havde de ikl;eszbt-bolige Fra lejligheden faelger beboerne med i det mari 'e“
taterede vi, at g
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Figur 56: Eksempler pa udsigt i Siloen. Bygningerne pa Jstre Havn ligger teet for at skabe et "Little Manhattan” med kritisk masse

for byliv og en markant skyline. Ulempen er indbliksgener fra bygning til bygning og begreenset dagslys i en del af lejlighederne —

og dermed feerre af de boligkvaliteter, der ellers er i hgjhuse, hvis de ligger mere isoleret. Szerligt i de almene boliger og seerligt

pa gstsiden opleves nabobygningerne som teet pa — og med direkte indblik fra lejlighed til lejlighed eller altan til altan (hgjre, midt

og venstre). Pa billedet i midten ses det, at nogle af altanerne er placeret teet pa hinanden, hvilket nogle steder betyder, at bebo-

erne hilser pa hinanden fra altanen. © BUILD/Hauxner.

Der er altaner i alle ejer- og almene familieboliger. Bebo-
ere i ejerboliger siger, at de ikke ville have kabt lejlighe-
den, hvis ikke der var altan. Den samme oplevelse har
ejendomsmaegleren. De beboere, vi har talt med, forteel-
ler, at de bruger deres altan meget, og at den bidrager til
oplevelsen af udsigten og giver frisk Iuft i lejligheden. Der
er forskel pa vindgener afheengigt af altanernes belig-
genhed og opbygning. Nogle er generede af vind. Andre
— seerligt de med delvist indeliggende altaner - er ikke.
Brystninger af glas vaerdsaettes, fordi det giver mere lys
og bedre udsigt. Enkelte steder klistrer beboere i ejerboli-
ger plastik pa glasset for at undga indkig fra naboaltaner.

Fallesskab: Ejerne er tilfredse, men
beboere i de almene boliger savner et
sted at moades

Beboere i bade ejerboliger og almene familieboliger i
Siloen er generelt tilfredse med naboskabet i Siloen. Kun i
ungdomsboligerne madte vi skuffede forventninger.

Pa ungdomsboligernes gange — der fremstar med hvid-
og gulmalede veegge, rat betongulv og uden dgrmatter og
private ejendele — er der mange, der hverken kender el-
ler hilser pa deres naboer. Gangene ved de almene fami-
lieboliger danner generelt en god ramme om naboskab
mellem beboerne pa hver etage. Her er det ra look skiftet
ud med gulvteepper, billeder og enkelte barnevogne — il
beboernes tilfredshed. | ejerboligerne er det i hgjere grad
alle ejere, der opfattes som naboer frem for dem pa egen
etage. Det kan skyldes, at nogle lejligheder star tomme, at
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de lange hotelagtige gange fra 8. etage og op ikke under-
stotter det neere naboskab, og at man i hgjere grad stgder
ind i hinanden i foyer, elevator og p-kaelder. Det kan
endvidere skyldes, at en del af dialogen mellem ejerne
foregar i en Facebookgruppe for alle og i starten primaert
har handlet om fejl og mangler og andre praktiske sperg-
smal omkring indflytningen, som alle har interesse i.

J)

Jeg savner, at man kender
og ser dem, man er naboer med
0g bor i bygning med. Jeg er eks-
trovert og vil gerne mgde nye
mennesker, men jeg oplever, at
folk er generte. Jeg hilser alltid,
men nogle hilser ikke. Det ville
veere rart med feellesrum i huset.

Beboer i almen studiebolig

Der er i dag ingen feellesaktiviteter i Siloen — hverken for
alle beboere eller for ejere og lejere hver for sig. Nogle be-
boere er med i de to bestyrelser og andre mgdes privat i
mindre grupper med dem fra egen boligtype — typisk bun-
det op pa feelles livssituation eller interesser. En zeldre en-
lig beboer forteeller: "Vi mades ogsa hos hinanden, nogle
af os. Vi har gode naboskaber her i familieboligerne.”



J)

Vi snakker ikke med folk i
opgangen, vi draner forbi med ele-
vatoren. Vi bruger vaskerummet til at
torre taj, der mgder vi folk og snak-
ker med dem, der vil snakke. Men
vi snakker mest med dem fra vores
egen gang. Dem i studieboligerne
Snakker vi ikke sa meget med.

Beboer i almen familiebolig

J)

Vi siger hej til begge sider, og
har faet en @l med dem i ejerboli-
gen ved siden af os. Vi madte dem
tilfeeldigt i byen. Det er rart, at man
kan snakke sammen pa lige fod,
ejer og lejer. Men ud over at vi hil-
ser pa naboen fra altanen, er der
slet ikke noget mix mellem bebo-
ere i almene og ejerboliger.

Beboer i almen familiebolig

Beboerne i Siloen oplever ikke et naboskab pa tvaers

af ejerform. Det er begreenset, hvor ofte ejere og lejere
stgder ind i hinanden. Ved ankomst via rampen ved man
ikke, hvor folk bor, og mange ejere ankommer via ejer-
nes p-keelder og elevator. En siger: "Jeg hilser ikke pa
dem i de almene boliger. Jeg ved ikke, hvem de er, jeg
mader dem ikke, de kommer jo ikke her” Den eneste
undtagelse er, nar ejere og lejere kan se hinanden fra
altanerne. Sa hilser nogle og oplever et naboskab med
de naermeste naboer.

JJ

Vi mades til en kop kaffe med
de andre, hvis vi skal arrangere
noget. Det er pa et passende ni-
veau, for jeg er ikke sa god til fael-
lesaktiviteter. Jeg er glad for, at her
ikke er spiseklubber og feellesspis-
ning: Dét er for meget faelles. Det
passer darligt til os.

Beboer i ejerbolig

Beboerne i ejerboliger savner ikke flere feellesfacilite-
ter. Beboere i de almene boliger efterlyser et faellesrum,
hvor de kan mgdes om feellesaktiviteter - det er de vant
til fra andre almene boliger. De savner ogsa grenne

udearealer for beboerne, hvor man mgdes og f.eks. gril-
ler sammen. Som en beboer udtrykker det: “Faellesrum
er vigtigt for at kunne mades med andre beboere. Det
skal helst veere for alle — bade almene boliger og ejerbo-
liger. Det kunne give noget — s& man kunne komme ind
pa dem i ejerboligerne.”

For at understgtte byliv og feellesskab pa Dstre Havn, er
der etableret en bylivsforening, som opkraever midler til
og organiserer faellesaktiviteter for alle i bydelen. A Eng-
gaard A/S har desuden etableret et studierum med of-
fentlig adgang lige ved siden af Siloen. Det er populeert
blandt de studerende, men bidrager ikke i sig selv til
feellesskab blandt beboerne i Siloen.

OPSAMLING - ERFARINGER FRA
SILOEN

Siloen i Aalborg rummer bade ejer- og almene ung-
doms- og familieboliger, hvilket er helt seerligt for et nyt
hgjhus i Danmark. Der er dog en skarp opdeling mellem
ejere og lejere bade fysisk og socialt. Fordi siloen ligger
teet pa bylivet i byen, er der ikke prioriteret mgdesteder
for beboerne i eller rundt om bygningen. Det har stgrst
betydning for naboskabet for de studerende i ungdoms-
boligerne, der i stedet orienterer sig mod andre faelles-
skaber. Lejere i de almene familieboliger savner feelles-
arealer, men finder andre steder at mgdes. Ejerne ef-
tersparger ikke feellesarealer og mere faellesskab. Den
eksklusive udsigt fra ejerboliger og nogle lejeboliger
samt forholdsvis store altaner er en stor boligkvalitet,
men Siloens placering taet pa andre hgje huse forringer
udsigt, dagslys og privatliv for nogle boliger.

» Et mix af ejerformer i en bygning kan bidrage til en
socialt blandet bydel, men livet i bygningen skaber
ikke naboskaber pa tveers af de forskellige beboer-
grupper, hvis der som i Siloen er separate opgange
og ingen indendgrs eller udendears feellesarealer. Det
kan ligefrem fare til en negativ opfattelse af "de an-
dre”, nar ejere og lejere bor i samme bygning, men
helt uden kontakt og nogen form for faellesskab.

» Ved at placere ejerboligerne, sa de har den bedste ud-
sigt, mest dagslys og privatliv i boligen og de almene
boliger pa de lavere etager, er der skabt en forskel pa
boligkvaliteten i de to boligformer, seerligt pa den ene
side af bygningen. Denne opdeling kan veere en forud-
seetning for at etablere almene boliger pa en attraktiv

byggegrund pa havnefronten og for at seelge eksklu-
sive ejerboliger. Men det kan samtidig opleves som en
fysisk manifestation af et hierarki mellem ejerformer.
Ugeneret udsigt over Limfjorden gennem panora-
mavinduer fra gulv til loft i ejerboliger i Tarretarnet
har stor veerdi for beboerne der. Det giver mulighed
for at folge med i det maritime liv, bringer gleede i
hverdagen og har veeret afggrende for boligkgbet.
Altaner har stor veerdi for alle, der har det. Glas-
brystninger giver godt udsyn og @ger dagslyset i bo-
ligerne. Altaner der er delvist indeliggende skaber
mere lee og bedre mulighed for ophold. Naerhed mel-
lem altaner far nogle til at hilse pa hinanden, mens
andre gnsker mere privatliv og veelger at klaebe folie
pa glas mellem altanerne, sa der ikke er indblik fra
naboaltanen.

Malgruppen for eksklusive og dyre ejerboliger med
fijordudsigt efterspgrger generelt ikke feellesaktivite-
ter, feelles udearealer og faelleslokaler for beboere.
Beboere i de almene boliger oplever, at det begraen-
ser feellesskabet, at Siloen er bygget uden faelleslo-
kaler og semi-private udearealer.

Det kan understgtte det naere naboskab, at gangare-
aler har en hjemlig atmosfaere f.eks. gennem indret-
ning, udsmykning, belysning og mulighed for enkelte
private ejendele foran egen hoveddgr. Der ser ud til
at brandregler administreres lidt forskelligt i forhold til
inventar i gangarealer.

Det er en god idé at kombinere postrum og feelles va-
skerum, som det er gjort i den almene del af Siloen,
hvis malgruppen ikke selv har vaskemaskiner og ter-
retumblere. Kombinationen af funktioner giver bedre
mulighed for at stede uformelt ind i hinanden.

Det er udviklerens erfaring - baseret pa salg af lejlig-
heder her og i andre hgjhuse - at udenders feelles-
arealer har betydning for salget af ejerboliger. Derfor
er der etableret flles tagterrasser bl.a. i nabobe-
byggelsen V-huset. Ejendomsmaeglerens erfaring er
desuden, at foyeromradet i ejerboliger i hgjhuse helst
skal fremsta mere eksklusivt i starrelse og indretning
end i Siloen.

Tilbud i kvarteret — f.eks. studierummet pa Jstre
Havn — bliver ikke ngdvendigvis til steder, hvor bebo-
erne mgdes med deres naboer. Det kan have veerdi
for den specifikke malgruppe, men opleves ikke som
en kvalitet ved boligen, eller noget der bidrager til
feelleskab og naboskab blandt beboerne.

Figur 57: Siloens udendgrsarealer bestar dels af et ankomstomrade formet som en rampe og et offentlig tilgeengeligt uderum med
beplantning og en betontrappe til ophold ned mod havnefronten. Via rampen er der adgang til de almene boliger (venstre) og ejer-
boligerne (hgjre) via separate indgange samt adgang til cykelkaelder for de almene boliger. Der er flest, der bevaeger sig ind og ud af
den almene opgang. | stueetagen er der ud mod rampen kombineret vaskeri og postrum for de almene lejere ved siden af deres ind-

gang og for ejerne en foyer. Mod nord og vest er der boliger i stueplan, mens der mod syd er en lukket facade. © BUILD/Hauxner.
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NORDBRO, NORREBRO
KOBENHAVN (2018)

STUDENTERLIV OG BOFALLESSKABER MIDT I BYEN

Fakta om projektet

Adresse Borgmestervangen 31 (tarnet)

Kommune Kgbenhavns Kommune

Udvikler Danica Ejendomme

Arkitekt Arkitema Architects

Hgjde 100 meter / 30 etager med udvendig udsigtsplatform pa 30. etage

Antal m? samlet byggeri

29.585 m2 + 6.000 m2 p-kaelder

Ejerform

Lejebolig

Byggeomkostninger

Ikke oplyst

Boligtyper — og starrelser

510 lejligheder i hele Nordbro, heraf er der i selve tarnet 95 studieboliger (1.-8. sal) og

122 boliger uden krav om studietilknytning (10-28. sal). Studieboligerne fra 1.-8. sal er

49-50 m? fordelt pa 1-2 vaerelser, mens boliger fra 10. sal og op er 60-113 m? fordelt pa
2-4 veerelser (heraf flest 3-vaerelses).

Priser

Priser fra 7.695 kr./md. (1 v studiebolig) til 17.950 kr./md. (3 v alm. bolig pa 28. sal). Kvadrat-
meterpriser pr. ar fra 1.694 kr. (f.eks.. 3v pa 97 m? pa 10. sal) til ca. 2.400 kr. (2v pa 60 m?).
En toveerelseslejlighed stiger ca. 240 kr./m?/ar fra 10. til 28. sal og en 3-vaerelseslejlighed
stiger ca. 470 kr./m?/ar fra 10. til 28. sal.

Fakta om byggeprogram

Private udearealer

Fransk altan i stort set alle opholdsrum og veerelser.

Feellesarealer - indendars

2 elevatorer, foyer (med postkasser, magbleret opholdsareal og toilet) samt parkering
(placeret i basen under gardhaven i stueplan (biler og cykler) og keelder (kun biler).
Beboere i tarnet har desuden adgang til 4 studierum, multirum med kekken og lounge,
bar-rum, grovkekken/innovationslab, fitnessrum, 3 feelles vaskerum og terrerum, som
de deler med de gvrige beboere i den samlede bebyggelse Nordbro.

Feellesarealer - udendars

Gardhave pa plinten (ovenpa p-kaelder) som deles med beboerne i den gvrige del af
Nordbro-bebyggelsen.

Feellesarealer
- i lokalomradet

Nej

Organisering af
feellesaktiviteter

Faelles Facebook gruppe for alle beboere i Nordbro-bebyggelsen samt en for hver
bygning (punkthuse og tarnet). Kollegianerforening for kollegieboligerne, men ingen
beboerforening i tarnet. Driften informerer via skaerme i byggeriet.
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Figur 58: Nordbro ligger i et urbant og trafikeret omrade med meget byliv pa Ydre Nerrebro i Kesbenhavn. Byggeriet, som er af
typen hgjhus pa boligla@ngel/karré, bestar af et 100 meter hgjt tarn pa 30 etager og seks punkthuse placeret rundt om en sammen-
hangende bebyggelse med bil- og cykelparkering og et indre gardrum. Tarnet kan ses pa lang afstand, har en unik udsigt over

byen, og pa tarnets 30. etage findes en udsigtsplatform med offentlig adgang. © Foto: Arktema Architects - Jens Lindhe.



HOJHUSETS ARKITEKTUR OG
PROGRAMMERING

Kontekst: Et mangfoldigt byomrade i
udvikling

Nordbro ligger pa Ydre Narrebro lige ved Ngrrebro Sta-
tion, der er et stop pa S-togsnettes linje F og den nye
metro cityring i Kgbenhavn. Ngrrebro er et af de teettest
befolkede omrader i Kgbenhavn, det har byens laveste
gennemsnitsalder og den naestlaveste gennemsnitsind-
komsten. Ngrrebro har samtidig relativt fa offentlige fri-
arealer i forhold til resten af hovedstaden. Pa Ydre Ngr-
rebro teet pa Nordbro ligger Superkilen med Den Rgde
Plads, Ngrrebroparken samt Mimersparken, hvor bl.a.
de lokale fodboldklubber traener.

Umiddelbart rundt om Nordbro ligger der teette karré-
bebyggelser pa 5-6 etager fra slutningen af 1800-tallet,
det almene boligomrade Mjglnerparken fra 1980’erne
samt en nyere bygning med boliger og en Fatex i stue-
etagen. Mod vest er Nordbro nabo til S-banen, og foran
Fatex og Ngrrebro Station er der et nyt bytorv pa ve;j.

Arkitektonisk idé: Seks punkthuse og
et 100 meter hgjt tarn som markant
pejlemaerke

Frem for karrébebyggelsen, der er den mest udbredte
bygningstypologi pa Ngrrebro, valgte Danica Ejen-
domme og Arkitema Architects at bygge taet ved at ga i
hgjden med et tarn pa knap 100 meter kombineret med
seks punkthuse placeret oven pa en sammenhaengende
base i gadeplan. Stueetagen indeholder indgange til bo-
ligerne, feelleslokaler samt butikslejemal. | fgrste sals
hejde oven pa en p-keelder i to etager er der en feelles
gardhave for beboere i bade punkthuse og tarn.

Tarnets form bygger videre pa Kgbenhavns seerlige profil
med tarne og spir. Det er som enkeltstdende tarn i et om-
rade med relativt lave bebyggelser blevet et markant pej-
lemaerke, som kan ses pa lang afstand. Tarnet er drejet i
forhold til den gvrige bebyggelse for at mindske vindgener.
Facaden bestar af tredimensionelle facadeelementer med
vandrette skraband, som udkrager 70 cm fra facaden.

Det giver en visuel effekt og fungerer samtidig som solaf-
skaermning og vindbryder i forhold til de Iuftstremme, der
opstar langs facader pa hgjhuse, og er kombineret med en
aben tekniketage pa 9. sal, der yderligere spreder vinden.

Program: Faellesarealer for alle beboere
placeret hvor folk kommer forbi
Studieboligerne pa de ni nederste etager i tarnet er et-
eller toveerelses, mens lejlighederne pa 10. til 28. sal er
fra to til fire vaerelser. For at imgdekomme malgruppens
behov for at bo flere sammen, er lejligheder opdelt i flere
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sma veerelser frem for fa store. Der er en fransk altan,
der kan abnes, i stort set alle opholdsrum og veerelser.
Denne lgsning er valgt for at "sikre god kontakt til ude-
miljget og gare lejlighederne ideelle i forhold fil, at de
eventuelt kan fungere som delelejligheder”, forteeller ar-
kitekt Dorthe Keis fra Architema Architects. De franske
altaner er delvist afskeermet med metalgitter som vaern.
Lejlighederne har udsigt til et eller to verdenshjgrner
med vinduer fra gulv til loft og baerende sgijler i ra be-
ton. For at udnytte udsigten bedst muligt er lejlighe-
derne placeret rundt om en kerne med to elevatorer, en
trappe og gangarealer. Der ligger en gang pa hver side
af elevator- og trappekernen, som giver adgang til halv-
delen af lejlighederne hver. Gange, trapper og indgang
til elevatorer er uden dagslys, veeggene er i delvist ra
beton og adskilt af tunge branddgre. Der er store grafisk
lejlighedsnumre pa derene, og kun ganske fa beboere
skriver deres navn pa den lille tavle, hvilket understre-
ger anonymiteten. Disse rum opleves som ra gennem-
gangsrum, der ikke inviterer til ophold.

| den samlede Nordbro-bebyggelse er en relativt stor
andel af arealet dedikeret til faellesarealer for beboere i
bade punkthuse og tarn. Beboerne i tarnet har adgang
til feelles gardhave med indendars anretter-kakken, bar,
multirum med foyer, fitness, fire studierum, vaske-/ter-
rerum placeret i stueetagen samt bil- og cykelparkering i
stueplan og i keelderen. | bunden af tarnet er der desuden
en stor foyer med opholdsmulighed og toilet. Fzellesloka-
lerne er bevidst placeret, der hvor beboerne forventes at
komme forbi i hverdagen. Det giver synlighed og bedre
mulighed for uformelle mgder. P& 9. sal var det oprinde-
lig tanken at placere et feelles opholdsrum for beboerne

i tarnet, men bygherren vurderede, at det ikke ville blive
benyttet tilstreekkeligt, og det er derfor nu planen at ind-
rette gaestevaerelser der i stedet. Der er saledes ingen
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Figur 59: Konceptdiagram for hele Nordbro bebyggelsen. Der
ses de 6 punkthuse og tarnet, som er opdelt i boliger udeluk-
kende for studerende fra 1.-8. sal og @vrige lejligheder fra 10.
til 29. sal. © Arkitema Architects.

Falles adgangsvej Multisal og kekken

Laesesal Lounge
Vaskeri Fitness
Viceveert Lounge
Café Lobby
Grupperum

Figur 60: Plan af stueetagen i hele bebyggelsen med markering af faellesfunktioner for alle beboere i Nordbro. © Arkitema Architects.

feellesarealer for beboerne i hgjden. Pa 30. etage er der
en udsigtsplatform med offentlig adgang. Pga. brandhen-
syn er adgangen begraenset til en formiddag om ugen
mod betaling. Dette gaelder ogsa for beboerne.

Faelles adgangsvej

Figur 61: Plan af tarnet med markering af de feelles adgangsveje

(gange, trappe og elevator). 3. etage. © Arkitema Architects.

HOJHUSETS FORMAL OG
MALGRUPPE

Formal: Flere studieboliger og et bidrag
til udviklingen af Ydre Norrebro
Kgbenhavn mangler boliger til studerende, og Danica
Ejendomme sa et potentiale i byggerigrunden pa Borg-
mestervangen, fordi den stationsnaere beliggenheden
gav mulighed for at bygge hgjt. Grunden ligger teet pa
S-tog og metro, og projektet ville - ud over afkast til pen-
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sionskunderne - understgtte en beeredygtig byudvikling
ved at gare det attraktivt at bruge den kollektive trafik
for de mange nye beboere.

Ydre Ngrrebro er et kvarter i udvikling. Nordbros umid-
delbare nabo er det udsatte boligomréde MjgInerpar-
ken, hvor der investeres massivt i at lafte boligomra-
det. En del af visionen med Nordbro var at understgtte
denne udvikling. Dels kunne 500 studerende veere med
til at skabe en mere blandet beboersammensaetning,
mere tryghed gennem flere "gjne i gaden” og mere byliv
i lokalomradet, og dels kunne Nordbro skabe en sam-
menbinding af omradet omkring Ngrrebro Station og
Mjglnerparkens planlagte bazar-gade ved at etablere
udadvendte funktioner og abne facader i stueetagen og
dermed understgtte andre investeringer i omradet.

En anden del af visionen for Nordbro var at give offentlig
adgang til toppen af Nordbro. Ingen andre steder i Kg-
benhavn er der offentlig adgang til en udsigt i knap 100
meters hgjde og adgang for alle til en udendgrs udsigts-
platform ville give noget til hele byen.

Malgruppe: Studerende og andre unge,
der vaegter fellesskab og byliv

| starten af projektudviklingen var malgruppen for Nord-
bro udelukkende studerende og boligtyperne alene kol-
legieveerelser og sma studieboliger. For at skabe starre
diversitet blev der senere indarbejdet 2-4 veerelseslejlig-
heder i tarnet - tiltaenkt ph.d.-studerende og gaestefor-
skere. | dag er den primaere malgruppe for Nordbro fort-
sat studerende, men i tarnet er malgruppen bredere end
beboere med tilknytning til en uddannelsesinstitution.

| de lejligheder, der er placeret pa 1. til 8. sal i tarnet, er
det et krav, at mindst én beboer er studerende, mens
lejlighederne pa 10. til 28. sal kan lejes af alle og mar-



kedsferes som attraktive for bade bofeellesskaber og fa-
milier. Nordbro henvender sig i praesentationsmaterialet
til "dig der veelger faellesskabet” og til "dem der er nys-
gerrige, abne og vil bo pé det pulserende Ngrrebro”.
Der bor pt. primeert studerende og andre unge enlige
eller par i Nordbro-tarnet. Mange beboere er interna-
tionale studerende - flere end forventet, forteeller UBS
Bolig, der star for udlejning og drift af Nordbro. Nogle
beboere benytter muligheden for at lave bofeellesskaber
med andre studerende og andre lejer et veerelse ud. Der
er meget fa familier med bgrn i tarnet, ifalge beboere og
UBS Bolig, max et par stykker med et enkelt lille barn
eller en stor teenager. UBS Bolig har oplevet, at midald-
rende potentielle lejere takker nej, fordi de frygter fester
og larm fra de mange studerende.

BEBOERNES OPLEVELSE
AF BOLIGKVALITETER OG
FALLESSKAB

Boligkvalitet: Vue over livet i byen -
men ogsa ulemper ved at bo i hajhus
Overordnet set er beboerne i Nordbro-tarnet godt til-
fredse. De saetter pris pa udsigten over Kgbenhavn,
selvom de egentlig ikke ledte efter en udsigt, da de

“sightseeing fra oven”. Udsigten giver ekstra lys, og de
mange franske altaner bidrager til at kunne fa frisk luft
ind i lejlighederne, selvom beboerne ogsa kan maerke,
at der er mere vind i hgjden, nar altandgrene er abne.
Tarnet i Nordbro opleves helt klart som et hgjhus. Det
har "bleere -effekt”, som en beboer udtrykker det. Nogle
bliver sgsyge, nar det stormer. De fleste faler sig trygge
i tarnet, men enkelte nasvner, at de taenker over, hvor-
dan bygningen skal evakueres ved brand. Nogle ople-
ver, at der er langt ned bade fysisk og mentalt, hvis de
f.eks. skal handle, og at der generelt er lang ventetid
ved elevatorerne. De ville gnske, at der var mere end to
elevatorer til beboerne i tarnet.

For studerende er Nordbro en ret unik mulighed for at
etablere et bofeellesskab i Kgbenhavn. Det oplever de

er naesten umuligt at ggre som lejer andre steder i byen.

Der er nogle beboere i Nordbro, der ikke er neer sa til-

J)

Nar jeg vagner tidligt, kan jeg
se solopgang. Man er lidt mere
forbundet til naturen. Det er som at
veere i sommerhus midt inde i byen.

Figur 62: Nordbro praesenteres som et sted for dem, ”der vaelger faellesskabet” og vil vaere “en del af Narrebros puls”.

Tarnet markedsfares som karakterfyldt, med en udsigt i verdensklasse og et sted, "du bliver en del af et fallesskab,

bade med dine naboer og med det kvarter, der venter lige uden for deren”. Pa Nordbros hjemmeside praesenteres des-

uden den samlede vision for projektet, der ud over afkast til Danicas pensionskunder, handler om at bidrage til baere-

dygtig byudvikling og at Iefte Nerrebro, afhjeelpe mangel pa boliger til studerende samt give offentlig adgang til udsig-

ten fra toppen af det 100 meter hgje tarn. © www.nordbro.dk.

hed i tarnet i Nordbro, pa trods af et sveert tilgaengeligt
boligmarked i Kgbenhavn for unge og studerende.
Nogle beboere opfatter derfor deres bolig som midlerti-
dig. De dreammer om at bo billigere - uden at vaere ngd-
saget til at leje et veerelse ud — eller om at bruge pen-
gene pa at eje deres egen bolig.

En ulempe ved Nordbro, som alle vi har talt med naev-
ner, er at der er offentlig adgang til udsigtsplatformen pa
30. etage hver lgrdag formiddag. | dette tidsrum kan den
ene elevator ikke bruges af beboerne, da den kun karer
direkte til 30. etage. Nogle faler sig lidt snydt, fordi be-
boerne ikke selv kan ga derop, nar de vil — og ogsa skal
betale 25 kr. for udsigten (med mindre de arrangerer en
tur med en driftsmedarbejder, i sa fald er det gratis for
dem). Andre er mest generet af presset pa den anden
elevator imens. Og en beboer siger, at "det er en for-
kert made at give gribe et hjem an pa. Det gar det mere
fremmedgjort at bo her".

J)

Jeg har selv veeret deroppe
med gaester. Der er en flot udsigt
ind til byen. Men man kan ikke
bare lige ga op og drikke kaffen
deroppe og fa lidt sol. Og man
risikerer at skulle tage trappen, nar
den ene elevator er reserveret.

Beboerne oplever ogsa andre ulemper ved at bo i et hgj-
hus. Nogle oplever, at lyde fra gadeplanet sgger opad
langs husets facade. En beboer pa 12. sal beskriver, at
"fodboldkampene i Mimersparken lyder som om jeg star
dernede”. Der har desuden veeret problemer med darte-
lefonen, s& nogle veelger selv at tage elevatoren ned og
hente deres gaester i foyeren. Affaldssortering er ogsa
mere besveerligt, nar der kun er affaldsskakt til restaffald,
og man skal med elevator ned med det gvrige affald.

Fallesskab: Primeert et feellesskab for
studerende

Der er stor forskel pa, hvor tilfredse beboere i Nordbro-
tarnet er med de feelles faciliteter, og om deres boligliv i
tarnet lever op til deres forventninger til feellesskab. Det
ser ud til, at tilfredsheden i hgj grad afhaenger af beboer-
nes alder og livssituation. Seerligt de studerende er meget
tilfredse med de feelles faciliteter. De bruger faellesrum,
fitness, studierum, vaske- og tarrerum, foyerens opholds-
areal og baren, hvor de mgder andre studerende og op-
lever, at de er en del af feellesskaber med andre beboere.
Det geelder seerligt dem, der bor i bofaelleskaber. De en-
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Figur 63: Interigr — stue med udsigt i bofeelleskab pa 28. sal
© BUILD/Hauxner.

gagerer sig f.eks. i bargruppen og inviterer naboerne pa
etagen med, nar de holder fest. De har meget til feelles og
udveksler bl.a. erfaringer med at bo i bofeellesskab.

J)

Vi er heldige, at vi har faet
sgde naboer i vores egen alders-
gruppe. Alle undtagen én bolig pa
vores etage er bofeelleskaber. Alle
vi taler med bor i bofeellesskaber.
Vi kommer til hinandens fester her
pa etagen, og vi har ogsa talt om
at holde en feelles fest, kun for os
pa 28. sal. Man snakker jo bedre
sammen, hvis man ogsa har holdt
fest sammen.

De beboere, der ikke studerer, oplever i mindre grad,
at feellesarealerne er henvendt til dem. Nogle beskri-
ver, at de ikke fgler sig velkomne f.eks. i baren. Nogle
havde forventet langt mere feellesskab, f.eks. faelles-
spisning, men vil ikke selv arrangere det, nar de ikke
kender andre i egen livssituation. En beboer pa 52 ar
forklarer: "De havde slaet det op pa at veere for bofael-
leskaber. Jeg elsker feelleskabsideen. Men jeg troede,
der ville veaere flere pa min egen alder.” Mange saetter
dog pris pa det feelles gardanleeg, som de oplever som
det nemmeste sted at stgde ind i andre beboere og
falde i snak. Nogle oplever, at feellesarealerne er langt
veek. En beskriver: "Man kan godt fgle, at man sidde
sadan lidt langt fra alting. Det giver sadan en distance
- at man ikke er rigtig med." Hun uddyber: "Nu skal jeg
pakke en taske, hvis jeg vil sidde i et faelleslokale. Hvis
det bare lige var dernede pa 9., sa ville jeg ga ned af
trappen og sidde der mere.”


http://www.nordbro.dk
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Figur 64: Der er mange feellesarealer for beboerne i Nordbro-tarnet fordelt i hele bebyggelsen i stueetage og 1. sals hgjde. Der er

feelles bar, festlokale, studierum, vaskeri, fitness, grent gardanleeg med adgang til anretterkgkken, foyer samt cykel- og p-keelder.

Der er lagt veegt pa en hgj grad af synlighed og imgdekommende indretning af lokalerne. Her er vist ankomstomradet til festloka-

let (venstre), et af studierummene (midten) samt en vaeg i baren med fotos af studerende (hgjre). © BUILD/Hauxner.

Generelt beskriver mange beboere, at de ikke ken-
der saerlig mange i huset. Der bor sa mange i tarnet,
at de sjeeldent ser de samme, eller ved hvor folk bor,
nogle genkender end ikke deres naermeste naboer.
Det er tydeligt, at antallet af beboere i tarnet giver en
hgjere grad af anonymitet end i hgjhuse med faerre
boliger. Der er ikke en udbredt hilsekultur, seerligt

JJ

Tagterrassen bruges mest af
vores geester, nar de skal ned og
ryge. Men i sommer, da vejret var
godt, var vi ogsé dernede og spise
sammen med geester. Det er nok
pa tagterrassen, at det er nem-
mest at mgde nogen. Der kan man
kan tale lidt om grillen.

mange unge star med hgretelefoner pa i elevatoren.
Trappe- og gangarealer opleves generelt som ano-
nyme, industriagtige og ikke-hjemlige. Det er kun til-
ladt at have en matte uden for sin dar, og der er ikke
navneskilte ved dgrene. Nogle bruger trappen til mo-
tion. En beboer beskriver, at "gangene og trappeop-
gangene er lidt ubehagelige. Der har man ikke lyst til
at veere. Trappen fgles som en bagtrappe”. En anden
kalder det en "labyrint af gange og dgre”, man mga-
der, nar man beveeger sig op fra cykelkaelderen og
op til sin lejlighed, og uddyber, at “der er ikke sddan
nogle rum, hvor man har lyst til at sté at snakke”. De
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fleste ankommer ikke gennem foyeren, men via cy-
kelkaelderen, hvilket understgtter oplevelsen af
mange dere og ankomstomrader med et rat udtryk,
da der ad den vej er mere ra beton, og det betyder,
at mange beboere ikke kommer forbi faelleslokalerne
i stueetagen, som tanken var, da bygningen blev pro-
grammeret.

Figur 65: Alle beboere i Nordbro har adgang til den feelles

gardhave placeret oven pa p-keelderen i 1. sals hgjde. Der er
direkte adgang fra tarnet til gardhaven. © Arkitema Architects

—Jens Lindhe.

J)

Jeg dramte om feelles fester.
Men jeg gider ikke drukfester med
de unge. Jeg savner nogen pa min
egen alder.

Det feellesskab, der fungerer bedst pa tveers af bebo-
ernes alder og livssituation, er det digitale. Der er op-
rettet en Facebookgruppe for alle i tarnet. Den bliver
brugt til praktisk nabohjeelp og giver en oplevelse af
naboskab trods begraenset kendskab til de andre be-
boere i tarnet.

J)

Folk er sade, men vi bor
virkelig mange mennesker her. Det
er sjeeldent, at man ser de samme.
Jeg kender ikke folk.”

OPSAMLING - ERFARINGER FRA
NORDBRO

Nordbro-bebyggelsen bestar af seks punkthuse og et 100
meter hgijt tarn placeret oven p4 en sammenhaengende
base med butiks- og faelleslokaler. | midten af bebyg-
gelsen er der en flles gardhave i 1. sals hgjde placeret
oven pa bebyggelsens parkeringskaelder. Dette er i dansk
sammenhaeng en ny hgjhustypologi, hvor tarnet i kombi-
nationen med basen og punkthusene muligger et feelles
udeareal kun for beboerne. | modsaetning til mange andre
hgjhuse er det ikke primaert udsigten, der er udslagsgi-
vende for beboernes boligvalg. Nogle beboere, primaert
studerende, tager del i feellesskaber med andre beboere,
mens andre, seerligt ikke-studerende oplever anonymitet
og isolation. Dette skyldes primaert antallet af beboere, de
anonyme gange i tarnet og at de oplever sig som et min-
dretal, fordi de er eeldre end de mange studerende.

» Udsigt, feellesskab og omradets urbane karakter bru-
ges i markedsfgringen af Nordbro. Vores indtryk er,
at beboerne primaert har valgt at bo her pga. belig-
genheden, tilgaengelighed (ledige lejemal) og mulig-
heden for at etablere bofaellesskaber. Det er i mindre
udstreekning hgjhusets udsigt beboerne er gaet efter.
Men udsigten er en bonus, de veerdseaetter, og den bi-
drager med bade boligkvalitet og status.
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Typologisk er Nordbro en kombination af punkthuse
og et slankt hgjt tarn placeret omkring en gardhave i
1. sals hgjde, altsa en boligkarré med tarn. En fordel
ved denne type er, at gardhaven fungerer pa samme
made som en gard i en karrébebyggelse og derved
tilbyder den et vigtigt uformelt mgdested.

I Nordbro er der lagt saerlig vaegt pa feellesskab og
etableret mange ekstra feellesarealer og -funktioner.
Generelt bliver fellesarealerne i Nordbro benyttet.
Af beboerne i tarnet er det seerligt de studerende,
der bruger dem. De gvrige beboere i tarnet bruger
primaert gardhaven, selvom de oplever, at der er
langt ned, bade fysisk og mentalt. Vores erfaring er,
at feellesskabet fungerer bedst for de studerende,
idet de er den primaere malgruppe. Det fungerer
mindre godt for andre beboergrupper, der oplever,
at feellesfaciliteter og aktiviteter ikke er for dem (bar,
studierum mv.).

For at skabe synlighed er de fleste faellesarealer i
Nordbro placeret der, hvor man forventede, at folk
kom forbi i hverdagen - dvs. primeaert i stueetagen.
Men der er mange beboere, der ikke gar forbi loka-
lerne, fordi de ankommer direkte fra cykel- og parke-
ringskeelder frem for langs hgjhusets facade og gen-
nem hgjhusets foyer.

Oprindelig var der planlagt et feellesareal pa 9. sal,
men det forventede bygherren ikke, at beboerne ville
bruge. Derfor bliver arealet snart omdannet til gee-
steveerelser, som beboerne kan leje til deres geester.
Det er interessant, at det af bygherre opleves som
uattraktivt at benytte feelleslokaler i hgjden. Nogle
beboere i Nordbro eftersparger det, men om de ville
bruge det, ved vi naturligvis ikke.

Offentlig adgang til en tagterrasse giver noget til bor-
gere og besggende i Kgbenhavn, men er til gene for
flere af beboerne. Dels giver en tagterrasse pa top-
pen beboerne en forventning om, at det er et frit til-
geengeligt udeareal for dem. Men i et hgjhus med
mange beboere ngdvendigger brandhensyn be-
greensninger af brugen. Ved offentlig adgang er den
primeere gene et ekstra pres pa husets elevatorer.
Ud over de store antal beboere i tarnet giver trappe-
og gangarealer ogsa oplevelsen af anonymitet. Der
er mange dare, ingen private ting pa gangene og
ikke navneskilte pa derene. Det er for nogle med-
virkende til et begraenset kendskab til naboerne pa
egen etage.



Illustration 66. AARhus er af typen terrasseret boligkarré pa henholdsvis 12 og 20 etager i hver ende. Bebyggelsen ligger yderst
pa kajen ved bassin 7 og er med havnebadet, Street Food boder, teater og badehuse et yndet udflugtssted i Aarhus @ — byens nye

moderne bydel. © Nybolig.
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Adresse Irma Pederens Gade, @4/Bassin 7

Kommune Aarhus Kommune

Udvikler Anpartsselskabet Kilden & Mortensen

Arkitekt BIG, 1:1 Landskab

Hojde 65 m hgjt svarende til 20 etager pa det hgjeste punkt
Antal m? samlet byggeri 27.000 m2

Ejerform Ejerboliger

Byggeomkostninger

@nskes ikke oplyst

Boligtyper — og staerrelser

255 boliger fordelt pa ca. 90 typer pa mellem 55 m? (to-rumsboliger) op til 277 m? (fami-
lieboliger med 7 rum fordelt pa flere etager). Derudover er der 46 aktivitetshuse i stue-
etagen og 21 fritliggende badehuse langs havnepromenaden (til erhverv med mulighed
for overnatning).

Priser

Pt. koster en toveerelseslejlighed pa 58 m? med altan pa 4. sal 2.7 mio., mens en fireveerel-
seslejlighed pa 195m? med tagterrasse og to altaner pa 10. sal kan erhverves for 13.6 mio. kr.

Fakta om byggeprogram

Private udearealer

Alle boligenheder har min. 1 altan i boligens bredde. De starre boliger har terrasser,
den starste terrasse er 170 m?, og mange boliger har flere f.eks. altan p& den ene side,
terrasse pa den anden, eller to terrasser, der Igber omkring et hjgrne i bebyggelsen.

Feellesarealer - indendars

Der er placeret et beboerhus i stuetagen, som beboere kan kebe en andel i for 28.000 kr.
samt et mindre manedlig belgb.

Feellesarealer - udendgrs

Faelles indre.gardrum for beboerne med lille basketballbane, stier, beplantning og
private havearealer.

Feellesarealer
- i lokalomradet

Del af Arhus @, som indeholder mange faciliteter, bl.a. havnebad, teater, steetfood mv.

Organisering af
feellesaktiviteter

Facebook—gruppe for hele bygningen og én saerskilt for beboerhuset.




Figur 67: Gardrummet fra 8. etage. Her kan man se, hvordan
de private terrasser er placeret i bjergformation fra gardrum-

met, der ligger pa 2. etage og op til bygningens nordlige tarn

pa 12. etage. © BUILD/Hauxner.

HOJHUSETS ARKITEKTUR OG
PROGRAMMERING

Kontekst: Havneomrader med flere hgje
byggerier og havnebad

AARhus ligger yderst pa spidsen af havnekajen ved bas-
sin 7 pa Aarhus @. Med sin seerlige karrébebyggelse
med to bjergformede ender pa henholdsvis 20 etager
(ved vandet mod syd), og 12 etager (ind mod den kom-
mende kanal mod nord) omkring en indre gard i 2. sals
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Figur 69: AARhus (nr. 15) er placeret yderst ved havnekajen
i kommunens plan for hele omradet. De sorte bygninger er al-
lerede etableret eller undervejs, mens de gra samt kanalerne
afventer. Bag ved AARhus ligger to almene bebyggelser - Hav-
neholmen (nr. 12) og Generationernes Hus (nr. 11), som er under
opbygning. Bag dem er Isbjerget (nr. 8), mens Lighthouse (nr. 10)

er under opfersel © Udsnit, Folder for Aarhus &, aarhusoe.dk.

Figur 68: AARhus set fra molen, hvor bygningen sydlige tarn
er 20. etager hgj. Badehusene ligger langs kajen (til venstre),
Isbjerget yderst til hgjre. Derudover kan man skimte “aktivitets-

husene i to etager” i grundniveau. © Nybolig.

hgjde, er den en af flere nye ikoniske bebyggelser i den
gamle havn i Aarhus. Bag AARhus ligger f.eks. Isbjerget
med sine 11 hvide, trekantede boligblokke og det almene
boligbyggeri Havneholmen. Andre bebyggelser som
Lighthouse pa 142 m, Generationernes Hus og et andet
BIG-byggeri, kaldet Kampanilen er undervejs. Aarhus

@ er en ny, teet bebygget bydel, som stadig er under ud-
vikling. Alligevel er den et yndet udflugtsmal bl.a. pga. af
den attraktive promenade, som lgber langs havnekajen
lang den sydvestlige del af AARhus. Her er havnebad,
wakeboard-kabelbane, Street Food, teater og urbane
badehuse. Det betyder, at der fra boligerne i AARhus er
direkte udgang til byliv og aktiviteter langs vandkanten.

Arkitektoniske idé: Byhuse + karré-
bebyggelse med gardrum + hgjt tarn
Betegnelsen AARhus stammer fra lufthavnsforkortelsen
for Aarhus -AAR. Konceptuelt har BIG arbejdet med at
blande det, de definerer som de tre mest centrale byg-
ningstypologier i byen: De klassiske arhusianske byhuse,
karréen med det trygge gardrum og byens hgje tarn og
spir. Arkitektonisk ser man ogsa en lighed med andre
BIG-bebyggelser, hvor der ogsa er arbejdet med karréty-
pologien: 8-tallet i Kebenhavn, der fremstar som en for-
vredet karrébebyggelse i form at et 8-tal med to gardrum,
og VIA 57 West i New York, USA, en pyramideformet be-
byggelse med aflukket gardrum, som BIG selv omtaler
som en “courtscraper”, dvs. en kombination af den klassi-
ske skyskraber og den danske karrébebyggelse. AARhus

Figur 70: Pa tre af bebyggelsens sider (den fjerde ligger ud til

den planlagte kanal) er der placeret "aktivitetshuse” i to etages
hgjde med glasfacader. De er adskilt af de lodrette, gennem-
gaende treekonstruktioner. Hensigten er at skabe en gadestem-
ning. Billedet viser siden ud mod badehusene og havnebadet,

hvor beboerhuset ligeledes er placeret. © BUILD/Hauxner.

rejser sig som to sammenhangende bjergtoppe: Den hg-
jeste top er 20. etage og rejser sig mod syd ved vandsi-
den, mens den anden nordlige bjergtop er 12 etage. Imel-
lem de to bjergtoppe falder den til 2 etager. Her er tre af
bebyggelsens fire sider — dem, der vender ud mod bylivet
— frankeret af toetagers hgje erhvervslejemal/erhvervs-
enheder med overnatningsmulighed, kaldet "aktivitets-
huse”. Aktivitetshusene ind mod bysiden stader taet op af
et nybygget teaterbygning og danner derved en forteettet
gadestemning med butikker og udstillingssteder. Selve
bygningskroppen er beklaedt med almindeligt vindues-
glas og med spejlglas. Mens vinduesglasset giver lys til
boligerne, har spejlglasset til hensigt at skaeerme mod ind-
kik og samtidig reflektere vandet eller den indre granne
gard afhaengig af udsigten. Der er forskudte terrasse-
deek integreret i bygningskroppens faldende "bjergsider”

Figur 71: Facaderne bestar af gennemsigtige vinduer og glas-
dere samt spejlglas. Hensigten er at skabe transparens og
udsyn fra boligen, men uden at naboerne kan se ind. Billedet
viser gardsiden med pahangte altaner og private gardrum.

© BUILD/Hauxner

og lgbende paheengte terrasser pa ydresiden, mens der
pa gardrummets facader er lokalt pahaengte altaner, der
hvor solen rammer bygningen. Glasbrystninger giver be-
boerne fri udsigt og afskeermer mod den harde vind fra
vandsiden — her er de ogsa ekstra lydisoleret. Endelig
leber der treebekleede sgjler fra gadeplan og op gennem
alle terrassedaek, hvor de daekker over rerfering. Ifelge
arkitekten hos BIG inddeler sgjlerne de ofte lange terras-
seforlgb i "menneskelig skala”, samtidig med at de skaber
"en kontrast til det ellers dominerende glas”.

Program: Boligvariation med aktiv
facade - og terrasseliv

AARhus er programmeret med et varierende udbud af bo-
ligstarrelser og —former. Dette er en naturlig fglge af den

Figur 72: Lejlighedsplan for henholdsvis lille 2-rumsbolig pa 58 m? (venstre) og en hjgrnelejlighed pa 3 rum pa 103 m? (hgjre). © Nybolig.



skeeve, bjergformede bygningskrop med skaeve vinkler.
De mest konventionelle boligformer ligger lige op ad de ni
opgange i bebyggelsen og bestar fortrinsvis af boliger pa
55 og 105 m2. | bebyggelsen hgje ender ligger de store
penthouselejligheder i flere etager med store terrasser -
og skaeve boligrum. Alle boliger — uanset stgrrelse og be-
liggenhed — har enten terrasse, der Igber langs boligens
bredde eller altan ind mod garden. Hensigten har veeret,
lyder det fra arkitekten Sgren Martinussen, at give alle
beboere mulighed for et privat uderum og pa den made
"tage kvaliteter fra villavejen med ind til byen”.

HOJHUSETS FORMAL OG
MALGRUPPE

Formal: Byliv for bygninger
Dispositionsplanen for Aarhus @ lagde vaegt pa forteet-
ning via hgjhusbyggeri. Efter finanskrisen besluttede

kommunen dog i hgjere grad at satse pa mere liv mellem
bygningerne. Da man offentliggjorde konkurrencepro-
grammet for omradet ved bassin 7, var kravene at skabe
et godt byliv og et bygningsveerk, som passede til belig-
genheden pa spidsen af havnekajen. Kilden & Morten-
sen, Gehl Architects og BIG vandt konkurrencen ved at
satse pa attraktioner med bl.a. “en levende byggeplads”,
havnebad og aktiviteter langs havnekajen under mot-
toet "byliv for boliger”, som udvikler Rune Kilden formu-
lerer det. Stadsarkitekt Stephen Wallacy lagde desuden
veegt pa nyfortolkningen af et hgjhus med det lukkede
gardrum, og store, private terrasser samt muligheden
for et varieret udbud af boliger. For det andet fremhae-
vede stadsarkitekten den arkitektonisk interessante mar-
kering mod vandsiden, som ville kunne ses fra byen og
gadeforlgbet, og som understattede kommunens vision
om en promenade. Derudover mente stadsarkitekten, at
bebyggelsens hgjde og volumen ville afb@gde larmen fra
den aktive havn for de bagvedliggende bebyggelser.

Figur 73: Boligerne i AARhus er en vigtig del af Arhus @, som er kendt for streetfood butikker og havnebad. AARhus

brandes i dag som et ikonisk mestervaerk og tilblivelseshistorien er vigtig. | salgsbeskrivelserne fremgar det, hvordan

”de internationalt anerkendte arkitekter” fra BIG og Gehl arbejdede sammen om at skabe AARhus. At bygningen blan-

der byens tre bygningstypologier — karréen, tarnet og byhuset — og at idéen med de store terrasser er at tage villavejens

have med op i hgjden. Ordret fra salgsannonce pa et gensalg af en penthouselejlighed pa 10. sal: ”’/ dette arkitektoniske

mestervaerk udbydes nu denne spektakulaere terrasselejlighed i ét plan. Her far du lejlighedens svar pa en villa, blot

uden heek og ukrudt.” © Nybolig.

Malgruppe: Forskellige boliger til
forskellige livsstile

Boligvariation var et fra krav fra kommunen, og der skulle
desuden rettes et seerligt fokus pa malgruppen berne-
familier. Der skulle saledes bade veere familieboliger og
barnevenlige, trygge uderum. Pga. bygningens ikke-kon-
ventionelle form, seerligt i de to bjergspidser, endte man,
ifalge BIGs arkitekt, ud med ca. 90 forskellige boligformer
og -starrelser. | alt 74 af boligenhederne blev 2-veerelse-
boliger til en pris fra ca. 2,2 mio. og opefter. De blev solgt i
projektsalg. Den store satsning la i en raekke penthouselej-
ligheder pa op til 195 m? med 170 m? tagterrasser og privat
orangeri til en projektsalgspris pa omkring 20 mio. kr. Det
lykkedes at saelge mange af de store lejligheder farst, bl.a.
fordi man gjorde det muligt for kabere selv at praege pro-
jekteringen af lejlighederne, f.eks. laegge flere etager el-
ler boliger sammen, hvis der var seerlige @nsker til udsigt,
starrelse eller rumfordeling. Flere boliger blev solgt som
investering, og en del af dem star i dag tomme eller udle-
jes. Den starste beboergruppe er eeldre segtepar, evt. med
et stort hjiemmeboende barn, som seelger villaen og vil ind
til byen. Mange af dem erhverver sig ogsa et sommerhus.
Den neeststarste beboergruppe er unge par og singler
samt helt unge, der bor i lejligheder solgt som foraeldre-
kab. Familier med smabgrn fylder relativt lidt, mens der
neesten ikke bor barn i folkeskolealderen i bebyggelsen.
Den enkle begrundelse er i falge udvikleren Rune Kilden
og ejendomsmaegleren i Nybolig, at neerheden til vandet
af hensyn til sikkerheden ikke appellerer til bgrnefamilier.
Indtil videre er der desuden ingen adgang til institutioner
pa Arhus @. Trods det oplyser udvikler, at AARhus er den
bebyggelsen i Arhus med flest barnefamilier.

BEBOERNES OPLEVELSE
AF BOLIGKVALITETER OG
FEALLESSKAB

Boligkvalitet: Ikonisk arkitektur og
gode muligheder for privatliv

Udelivet pa de private terrasser udger et centralt omdrej-
ningspunkt i forteellinger fra boliglivet i AARhus. Beboere
fortaeller spontant om solens gang over himlen, byens liv,
szlerne i vandet og aktiviteterne ved havnen, som ggr, at
her ikke er "en nytte-putte udsigt”, som en beboer siger.
Adgangen til lys, luft og udsigt pavirker beboernes hver-
dag og er en vigtig del af boligkvaliteten, bl.a. fordi bebo-
elsesrummene i sa hgj grad er centreret omkring de abne
glaspartier og dgre ud til terrasserne. Som en beboer si-
ger, sa er det umuligt ikke at lade sig pavirke — udsigten er
der som en konstant pamindelse om livet udenfor. Flere
beboere sammenligner det private udelivi AARhus med
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Figur 74: Terrasserne er generelt store og afskeermede med

glasbrystning og et sedumbed, som sikrer mod indkik fra nabo-
erne og som samtidig giver en fornemmelse af havemiljg, siger

beboerne. Her fra 10. etage. © Nybolig.

havelivet pa villavejen og siger, at det naesten er som at
"sidde pa sin fliseterrasse og kigge ud”, bl.a. pga. afstand
til naboerne og sedumbeddet, som antyder en grgn have.
Pointen er, at her er "haekken usynlig, sa udsigten harer
med til boligen”, som en beboer udtrykker det, og det un-
derstreger fornemmelsen af privatliv. Her skal det bemaer-
kes, at erfaringer som disse kommer fra beboere med
terrasser, som bor pa ydresiden og relativt hgjt oppe. An-
derledes er det for et beboerpar pa 3. sal med udsigt mod
vest, som efterlyser mere sol og synes “det godt kan fo-
les lidt indeklemt”. De er ogsa bekymret for, hvad der sker
med deres udsigt, nar de nye bygninger star faerdige.

De fleste beboere fremhaever desuden beliggenheden
teet ved Aarhus by, vand og natur som en vigtig del af
boligkvaliteten i AARhus, mens bygningens indre pro-

J)

Vi gik efter en havefornem-
melse. Vi har tidligere boet med en
lille altan - her kunne vi ga ud og
saette os ned, og det var det. Nu
kan vi naesten gé en aftentur - vi
kan gé ud af den ene dgr, og ind
af den anden. Samtidig giver den
lange terrasse mulighed for at finde
lae og skygge flere steder.

grammering og aptering indtager en mere sekundaer
rolle. De fleste synes dog, der ligger en charme i de
skaeve vinkler og sma overskudsrum i boligen, som er
resultatet af bygningens form. Parkeringsanlaegget med
direkte elevatoradgang er ogsa vigtig, da flere er flyt-
tet fra villa med have og er vant til at kunne parkere teet



J)

Nar vi dbner darene [ud til
terrassen] - ogsa om vinteren -
opleves boligen starre. Ja, fak-
tisk er det lige meget om dagrene
er abne eller ¢j. Rumfornemmel-
sen betyder, at uderummet er en
integreret del af boligens indre.

ved boligen. Enkelte beboere er dog kritiske over for
den ra betonstil, som dominerer bebyggelsens indre
feellesarealer, selv om de anerkender, at den er en del
“af konceptet”. Faktisk kan de fleste af de beboere, vi
talte med, navngive arkitekterne bag AARhus og flere
begrunder boligvalget med det spaendende i at bo i en
ikonisk BIG bebyggelse i en ny moderne, bydel i Arhus.
Selv en pige pa 17 ar fortalte, at det er let for hende at
forklare sine venner, hvor hun bor — hvis de ikke kender
navnet AARhus, kender de bygningens form.

Fallesskab: Opgangsfallesskab og byliv
Beboerne deltager i brandingen af AARhus og Aarhus @
som en bydel med byliv og feellesskab. Det er noget, de
aktivt forholder sig til og ser som en vigtig del af "kontrak-
ten” ved at bo i AARhus. En beboer forteeller, at de i ejer-
foreningen har talt om, at der skal arbejdes pa at indfare
en hilsekultur i p-keelderen, hvor de fleste beboere gar
igennem, sa feellesskabet ikke er forbeholdt opgangene.

| opgangene er naboskabet, som en beboer argumen-
terer, mere overskuelig, mens det i p-keelderen er uvist

Figur 75: De fleste beboere er enige om; at gardrummet er smukt at se pa, og aty

det gronne reflekteres i facaden. Men det er'de ferreste, der bruger det — mel

hvem, man bor sammen med. De fleste opgange — ud
over dem i de to bjergtoppe — skal kun servicere et over-
skueligt antal boliger, sa beboerne kommer hurtigt til at
kende hinanden, og snakken gar altid livligt i elevatoren,
siger de — mens de ra, sma og mgrke opgange, ikke som
sadan indbyder til social kontakt, siger de. | den forbin-
delse naevnes det af mere end to beboere, at der i flere
opgange er investeringsboliger, som lejes ud til beboere,
der ikke engagerer sig, ligesom der er boliger, der star
helt tomme. En beboer fortzeller, at pa hendes etage er to
ud af fire lejligheder ubeboede. | den ene lejlighed pa 100
m? fordelt over to etager kommer ejerens sgn indimellem
og holder fest, men ellers ser hun ikke rigtig nogen. Til
orientering oplyser udvikleren, at kun max. 12 boliger ud
af 240 er solgt uden bopaelspligt. Eiendomsmeegleren til-

JJ

Huset ligger op til feellesskab.
Aarhus @ bygger pa forteellingen
om feelleskab, badehuse og be-
boerhus. Det er en forteelling om
feelleskab, naerveer og liv.”

fejer, at omkring 25 enheder er solgt med henblik pa ud-
lejning, mens enkelte ejere ikke har veeret klar til at flytte
ind i boligen, som de har kgbt den alligevel.

Ifalge beboerne fungerer gardrummet pa to mader: For
det forste bruges det til ophold og aktiviteter. Her er det
dog langt fra alle beboere, der er engagerede. En enkelt
siger, det handler om adgangsforhold. | de fleste opgange
skal beboerne ud af deres egen opgang og ind af den fael-

od naturfornemmelse —ogsa fordi

l0r i direkte relation'til.det. Billedet vi-

ser garden set fra det sydligste hjerne. Nederst i hgjre side ses graensemarkeringeniind til et privathaverum © BUILD/Hauxner.

les offentlige indgang for at komme ind i garden, hvilket

er en barriere. Modsat har boligerne med private uderum

i garden en seerlig adgang, og de bruger derfor garden
mere, lyder argumentet. Andre fremhaever gardrummets
indretning som problematisk, og kalder det "arkitektet”, *for
paent”, og "ikke brugbart”. Basketballbanen er meget lille,
og der er ikke opholdsmuligheder andet end de to baenke,
beboerne selv har faet sat op. Selv en beboer, som bor ind
mod garden pa 8. sal, veelger at saette sig uden for bebyg-
gelsen, nar solen forsvinder fra hans altan, fremfor i gar-
den. Seerligt i forhold til barnefamilierne synes beboerne
gardrummet er uinteressant: Man kan ikke lgbe rundt,

og der er ingen legeplads. Dog er der stillet forslag om at
etablere en sandkasse til bygningens mindre bgrn — og
barnebgrn. For de fleste beboere er gardrummet et rum,
de oplever oppe fra deres altan eller terrasse. Her fremstar
det som et smukt beplantet uderum, som reflekteres i glas-
facaderne og derfor giver dem en fornemmelse af at have
naturen taet pa. Flere forteeller ogsa, at de plejer at tage en
tur derned, nar deres geester skal have fremvist bygningen
—saden er en del af oplevelsen '"AARhus’.

J)

Der er s& meget her vi kan
foretage os her — sa det er ikke
gardrummet, vi veelger forst. Og
nar barnebarnene er der, sa vil de
hellere i havnebadet.

De beboere, der har betalt 28.000 kr. for en andel i Be-
boerhuset, fremhaever det som en stor kvalitet og kilde til
meget feellesskab. De sidste 45 % af andelene har dog
ikke kunnet saelges, sa nu udbydes ordningen ogsa til
andre bebyggelser. Det er ogsa primeert "os graharede,
der bruger det”, som en beboer siger, og anerkender, at
det maske "kan veere dyrt for barnefamilierne” at kabe
sig ind. Beboerhuset er placeret i gadeplan ud mod byli-
vet. De engagerede beboere ser det derfor mindre som
et sted forbeholdt for AARhus og mere som et beboer-
hus for hele bydelen. | det hele taget er faellesskabet i
AARNhus ikke noget, der knytter sig alene til matriklen.
Alle beboere fortolker havnebadet, Street Food boderne
og de kulturelle begivenheder i bydelen som en vigtig del
af deres boligliv. Akkurat som forteellingen siger.

OPSAMLING - ERFARINGER FRA
AARHUS

Bebyggelsen AARhus er pa mange made et unikt byg-
geri, som ikke ngdvendigvis fremstar som et hgjhus-

byggeri. Alligevel — eller maske derfor — kan AARhus

betragtes som en radikal fortolkning, der har formaet

at fastholde nogle af hgjhusets vaesentlige egenskaber

— udsigten til natur og til by og den gennemgaende for-

nemmelse af tilbagetraekning — samtidig med at man her

har tilfart kvaliteter fra den danske boligkultur i form af
villakvarterets private uderum og naboskab.

» Bebyggelsen har integrerede private uderum pa hele
ydresiden. Det giver beboerne en god udsigt, og en
anerledes overgang mellem ude og inde, jf. beboernes
oplevelse af uderummet set inde fra boligen. Szerligt
boliger, som har en af de forskudte terrassedaek ud til
"bjergsiderne”, giver i stgrrelse og placering en stemning
af have ogsa pga. sedumbeddet, som her far en dob-
beltfunktion som bade sikring af privatliv og en form for
forgrgnnelse af boliglivet. Over for disse forskudte ter-
rasser fremstar altanerne i gardrummet konventionelle.

» Brandingen af AARhus er en vigtig del af boligkvalite-
ten, og den fylder i beboernes begrundelse for at bo
der. Her er et steerkt veerdifeellesskab og en stolthed,
som raekker ud over bygningen og inkluderer bylivet
pa hele Aarhus @. De seerlige taette, men abne "akti-
vitetshuse” i stueetagen lgfter det private boligliv op
i 2. sals hgjde og skaber samtidig attraktive udad-
vendte funktioner, som bidrager til bylivet — og til be-
boernes mulighed for et ekstra gaesteveerelse.

* Man har i AARhus formaet at skabe en forholdsvis
stor boligvariation. Men ejerformen og overveegten af
store penthouselejligheder ggr, at AARhus primeert
er for en malgruppe med en vis indtaegt. Her ber det
samtidig naevnes, at beboerne oplever, at der i de fle-
ste opgange er boliger, som er kgbt med henblik pa in-
vestering og udlejning, og at flere af dem star tomme.

» Beboerhuset er placeret, sa det bidrager til feelles-
skabet uden for bygningen — bl.a. med glasfacader
og offentlige borde-baenke saet. Den saerlige kon-
struktion, hvor beboerne skal kgbe sig ind, viser en
alternativ lgsning pa at skabe engagement ikke bare i
blandt de beboere, der gnsker det, men i bydelen.

» Gardrummet bruges fortrinsvis af de beboere, der har
direkte adgang fra deres bolig og sekundeert fra de feel-
les opgange. Dog bidrager gardrummet med en steerk
oplevelse af en naerveerende natur. En oplevelse, der
star i kontrast til vandet og havnen, selvom det primeert
opleves fra terrasserne i hgjden. Derudover er gar-
drummet et "must-see”, nar beboerne har gaester.

» Der er bade pree- og post-skolebgrnefamilier i AAR-
hus, mens familier med bgrn i skolealderen ikke fin-
der stedet attraktivt. Begrundelsen fra udvikler og
ejendomsmaegler er neerheden til vandet og afstan-
den til bgrneinstitutioner og skoler. Beboerne oplever
dog ogsa, at gardrummet er en barriere.



DEL 2: ERFARINGER PA TVARS

| denne del af rapporten praesenterer vi den tveergaende

analyse af de otte cases. Den er inddelt i tre kapitler, der

handler om Malgrupper og boligpraeferencer, Boligliv og
boligkvaliteter og Feellesskab og socialt liv.

MALGRUPPER OG BOLIGPRZFERENCER

En generel iagttagelse i internationale studier af mal-
grupper og boligpraeferencer er, at der over de seneste
15-20 ar er sket et skift i forhold til malgruppen for hgj-
husbyggerier. Unders@gelser peger pa, at high-end byg-
gerier til den hgjere middelklasse/overklasse med un-
derstattende bolig-feellesskabsfaciliteter dominerer dele
af markedet, og at det har afstedkommet en yderligere
fokusering pa den saerlige malgruppe. Det er bl.a. poin-
ten i et anerkendt studie af hgjhusbyggeri i Melbourne,
Australien, som viser, at socialt udsatte ikke laengere er
den primaere malgruppe, men velhavende emptynesters.
Studiet peger samtidig pa et mismatch mellem den in-
tenderede malgruppe og de reelle beboere, fordi mange
af hgjhusene ikke bebos af emptynesters, men af stude-
rende i boligmangel, hvilket har konsekvens for boligkva-
liteten og det sociale liv (Fincher, R. (2007): 641-645).

Et andet studie viser, hvordan flere hgjhuse i dag favori-
serer beboergrupper uden familier og bern i Singapore,
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mens et sammenlignende studie af hgjhuse i London og
Melbourne viser, hvordan nye high-end byggerier har bi-
draget til gentrificering af boligkvarterer (Yuen, B., Yeh,
A., Appold, S. J., Earl, G, Ting, J. & Kwee, L. K. (2006):
585) Et fierde studie undersgger, hvordan forskellige hgj-
huse i Brisbane er malrettet forskellige grupper med for-
skellige boligpraeferencer (Fullagar, S., Pavlidis, A., Reid,
S & Lloyd, K. (2013): 288-291).

| dansk sammenhaeng mangler der forskningsbaseret
viden om, hvem de nye hgjhuse er bygget til, hvem der
reelt bor der, og hvorfor forskellige typer af beboere
veelger et boligliv i hgjden. Det har vi undersggt gen-
nem interviews med udviklere, arkitekter, kommunale
embedsmaend og ejendomsmaeglere samt beboere i de
otte hgjhus-cases. Pointen er, at en bedre malgruppe-
forstaelse skal i fokus for at sikre boligkvaliteten i de nye
danske hgjhuse.



Boligtyper

Malgrupper

Siloetten,
Lagten, 2010

21 ejerboliger fordelt
pa 19 familieboliger
og 2 studielejligheder
(70-80 m?). Neesten
alle familieboliger er
3V: To veerelser og et
stort kekken-alrum,
men med forskel-
lige lejlighedsplaner.
Den storste lejlighed
(overst) er 250 m2.

Den primaere malgruppe for Siloetten, da projektet blev udviklet,
var seniorer fra lokalomradet, der gnskede at flytte fra deres par-
celhus og bo med et feellesskab med folk pa samme alder. Denne
malgruppe endte med at udgere ca. halvdelen af beboerne. Derud-
over kom der seniorer fra andre dele af Jylland samt enkelte yngre
bgrnefamilier. Seniorerne anser typisk lejligheden som deres sidste
bolig, og de bor der typisk laengere end de yngre barnefamilier. En-
kelte boliger er kgbt som investering og har veeret lejet ud. Lejerne
har generelt boet der kortvarigt. Udvikleren valgte ogsa at lave to
studieboliger, men det blev ikke studerende, der flyttede ind.

Boligtyper

Malgrupper

Amaryllis Hus,
Valby, 2018

83 lejligheder i be-
byggelsen, heraf 53 i
tarnet. Lejlighederne
varierer mellem 2 og 4
veerelser fordelt pa 65-
146 m?2.

Amaryllis Hus er markedsfart overfor kvalitetsbevidste singler, par
og bagrnefamilier. Her er bade "egoistboliger” og 5-veerelses lejlig-
heder til store barnefamilier. Beboergruppen i tarnet er blandet, og
der er en forholdsvis stor andel bgrnefamilier. Vores informanter
vurderer, at der bor barn i 30-50 % af lejlighederne, primaert farsko-
lebgrn, men ogsa skolebgrn. Mange af bgrnefamilierne bor pa de
gverste etager. Nogle har i forvejen en tilknytning til lokalomradet og
har valgt en ny bolig i naerheden af deres barns skole eller daginsti-
tution. Mange — bade bgrnefamilie og emptynesters har fravalgt hus
med have til fordel for en mindre vedligeholdelseskraevende bolig.

De Fem Sgstre,
Vejle, 2013

60 almene boliger pa
55-106 m? fordelt pa
12 1-rums boliger, 24

: 2-rums boliger og 24

3-rumsboliger.

Tanken bag De fem sgstre var at bygge kvalitetsboliger til familier
og par med gkonomisk overskud. Det ene ud af de fem tarne — det
vi har valgt som case — er almene boliger med stgrre variation i lej-
lighedsstarrelser og priser end ejerboligerne i de gvrige tarne. Her
er stgrstedelen af beboerne midaldrende og eeldre, og mange af
dem er pensionister. Der er kun enkelte unge par og bgrnefamilier,
og de ser deres bolig som midlertidig i modsaetning til de zeldre,
der ser den som permanent. En stor del af beboerne kommer fra
eget hus og have og har realiseret deres frivaerdi. Andre kommer fra
andre almene boliger. Der bor ganske fa beboere, der er anvist af
kommunen.

2018

34 ejerboliger (83-
341 m?) dels mod fjor-
den (stuen-14.etage)
og dels 8.-11. etage

i selve siloen. 80 al-
mene boliger (stuen-7.
etage), heraf 62 ung-
domsboliger (49-50
m?) og 18 familiebo-
liger (63-115 m?). | alt
114 boliger.

Ejerboligerne i Siloen er udviklet til velstdende kebere, der gnsker
at fa en unik udsigt og bo teet pa byens liv. Sterstedelen af beboerne
i ejerboligerne er emptynesters, der har solgt deres hus og valgt en
bolig, der kraever mindre vedligeholdelse. Beboerne i de almene
studieboliger er studerende, der primzert har faet boligen gennem
den centrale venteliste. Enkelte er unge anvist af kommunen. Be-
boerne i de almene familieboliger er primaert midaldrende og seldre
par og enlige, hvoraf nogle - men ikke alle - kommer fra en anden
almen bolig. Der bor ganske fa barnefamilier (med et enkelt barn) i
Siloen.

Campus-
kollegiet,
Odense, 2015

250 studieboliger for-
delt pa 180 1V pa 20
m?, 35 2V pa 33 m?,
35 tilgaengeligheds-
boliger & 22 m?, to for-
skerboliger pa 82-91
m? og en pedelbolig.

Campus kollegiet er for studerende pa SDU. Pt. bor der ca. 50 %
internationale studerende. Erfaringen er, at mange ikke-europeeiske
studerende foretreekker at bo teet pa campus frem for i byen. Ansg-
gere skal aflevere en motiveret ansggning om eget bidrag til feelles-
skabet. Derudover ser boligkontoret pa fordelingen af ken og ud-
dannelse. Nye beboere veelger ikke deres bolig, men placeres tilfeel-
digt. Handikappede har fgrste prioritet til tilgeengelighedsboligerne,
men kun fa af dem er udlejet. 1V-boliger er nemme at leje ud, mens
2V og handicapboliger er for dyre for mange studerende. Derfor ud-
lejes de nu primeert til ph.d.-studerende mv.

Nordbro,
Kgbenhavn,
2019

510 boliger i hele Nord-
bro. | tarnet: 95 studie-
boliger (1.-8. etage) og
122 boliger uden krav
om studietilknytning
(10-28. etage). Studie-
boliger er 1-2V (49-

50 m?). Boliger fra 10.
etage og op er 2-4V
(60-113 m2).

Malgruppen for Nordbro er primaert studerende, der gnsker byliv og
feellesskab. | starten af projektudviklingen var malgruppen udeluk-
kende studerende, og boligtypen i tarnet alene sma studieboliger.
For at skabe stgrre diversitet, blev der indarbejdet 2-4 veerelseslej-
ligheder i en del af tarnet - tilteenkt ph.d.-studerende og geestefor-
skere. | dag er den primaere malgruppe for Nordbro fortsat stude-
rende, men i tarnet bor der ogsa en del yngre enlige og par, som
ikke er under uddannelse. Mange af de studerende er internationale
- flere end forventet. Nogle beboere har lavet bofeellesskaber i de
starre lejligheder. Der er meget fa familier med bern i tarnet.

Bohrs Tarn,
Kobenhavn,
2016

88 ejerboliger belig-
gende pa 8. til 29.
etage (112-192 m?),
fordelt pa 2-4-veerel-
ses lejligheder. (OBS
Afventer bekreeftelse
af antal)

Den oprindelige malgruppe for Bohrs Tarn var primaert velstillede
emptynesters, der ville saelge huset og flytte til en eksklusiv bolig

i byen. For at bidrage til livet i Carlsberg Byen blev udenlandsdan-
skere fravalgt som malgruppe. Da lejlighederne skulle szlges, vi-
ste det sig, at ogsa smabgrnsfamilier og unge par uden bgrn var
interesserede i lejlighederne. | dag bor der flest emptynesters, men
ogsa en del bgrnefamilier. En del af beboerne er expats. Ikke alle
lejligheder er solgt, og mod forventning saelges lejlighederne nede-
fra og op. Det kan skyldes, at der er forholdsvis stor prisforskel fra
etage til etage, mens udsigten ikke er sa forskellig.
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AARhus, Arhus,
2019

255 ejerboliger fordelt
pa ca. 90 typer fra 55
m2 (to-rums ungdoms-
boliger) op til 277 m?
(syv-rums familiebo-
liger fordelt pa flere
etager). Derudover er
der 46 aktivitetshuse i
stueetagen og 21 frit-
liggende badehuse.

Boligvariation og fokus pa bgrnefamilier som malgruppe var et krav
fra Aarhus Kommune. Boligerne varierer fra 2V teenkt som ung-
domsboliger eller foraeldrekab til penthouse-lejligheder pa op til 195
m?2. Mange af de store lejligheder blev solgt farst. Flere boliger er
kabt som investering. Af de sma lejligheder er det over 50 %. Den
stgrste beboergruppe er ldre aegtepar, nogle med et stort hjem-
meboende barn, som har solgt villaen for at flytte ind til byen. Der-
naest er det unge par og singler samt helt unge, der bor i foreeldre-
keb. Familier med smabgrn fylder relativt lidt, og skolebarn er nze-
sten fravaerende i bebyggelsen.
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MALGRUPPER OG BOLIGFORMER
I DE DANSKE HOJHUSE

| danske medier optraeder en forestilling om, at nye dan-
ske hgjhuse alene er bygget til de velhavende kgbere
med internationale karrierer og en hang til luksus. Det
har i hgj grad veeret tilfeeldet med Bohrs Tarn i Kgben-
havn, som er blevet kendt for sine "milliondyre boliger”
(TV2 Lorry april 2017). Ved en screening af de nye dan-
ske hgjhuse har vi dog konstateret, at alle ejerformer

er repraesenteret: Andelsboliger, ejerboliger, almene
boliger (familieboliger og ungdomsboliger), privat udlej-
ning (familieboliger og studieboliger) samt fondsejede
kollegieboliger. Bade fra udviklernes og kommunernes
side ser vi flere eksempler pa et gnske om at tiltraekke
forskellige malgrupper og en bevidsthed om vaerdien af
variation — ogsa i sociogkonomisk henseende.

En del af de undersggte hgjhuse var i udgangspunk-

tet tiltaenkt en forholdsvis smal malgruppe. Det gaelder
Campus Kollegiet (kun studerende) og Nordbro (pri-
meert studerende og unge), Bohrs Tarn (primaert empty-
nesters) og Siloetten (primeert lokale pensionister). An-
dre steder er der bevidst arbejdet med en stgrre varia-
tion i boligtyper og -sterrelser med henblik pa at ramme
flere forskellige malgrupper. Det geelder AARhus og
Amaryllis Hus, hvor der er stor variation i boligstarrelser,
og malgrupperne bade er bagrnefamilier, singler og par
uden barn. | Siloen, Aalborg, har man kombineret al-
mene familieboliger, almene studieboliger og eksklusive
ejerboliger i forskellige starrelser, heriblandt Aalborgs
hidtil dyreste bolig, der er solgt til 17 mio. kr. i 2019.
Satsningen péa en enkelt malgruppe, kan ifglge de eks-
perter, vi har talt med, bunde i gkonomiske hensyn og
hensynet til det sociale liv mellem beboerne (se kapitel
om faellesskab og socialt liv). Det kan ogsa skyldes bo-
ligformen f.eks. nye kollegieboliger til studerende.
Omvendt kan variation ogsa veere ngdvendigt. Flere pe-
ger pa f.eks. pa, at markedet for store eksklusive ejer-
lejligheder i hgjden er ved at veere maettet - i hvert fald

i nogle omrader. Det geelder pa Jstre Havn i Aalborg,
hvor de fgrste hgjhuse primaert bestod af store og dyre
boliger, mens nye hgjhuse i omradet indrettes med

flere mindre boliger, som ifglge ejendomsmaegler Jette
Gudiksen viser sig at blive solgt hurtigere end de store.
Det samme er tilfaeldet i Bohrs Tarn, hvor der ifglge
adm. direkter i Carlsberg Byen, Jens Nyhus, viste sig at
veere et smallere publikum til lejlighederne i toppen af
tarnet, fordi lejlighederne blev for store og bruttoprisen
for hgj. Dertil kommer, at tarnet blev bygget under en
kommuneplan i Kgbenhavns Kommune med krav om, at
nybyggede boliger skulle veere mindst 95 m? i gennem-
snit. Reglen er sidenhen blgdt op, sa det nu er muligt

at opfere flere sma lejligheder i et byggeprojekt, og i de
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naeste tarne i Carlsberg Byen er der programmeret flere
mindre boliger (ned til 1V-boliger pa 50 m?)

Den anden arsag til variation i boligtyper og malgrup-
per kan haange sammen med et gnske om at skabe en
blandet by, hvor folk bor pa tveers af alder og sociale

og gkonomiske forskelle. Det kan vaere et mal for bade
kommuner, udviklere og radgivere. Det ser vi blandt an-
det pa Grenttorvet, hvor visionen er en mangfoldig bydel
med stor variation i ejerformer, boligtyper og boligstar-
relser. Pa Granttorvet er der i dag bade ejer-, andels- og
lejeboliger, og i Amaryllis Hus er der boliger i meget for-
skellige sterrelser. Det er ogsa visionen pa Jstre Havn i
Aalborg, hvor ejerformer blandes bade i hele bydelen og
i selve Siloen. Samt pa Aarhus &, hvor malsaetningen er
min. 25 % almene boliger, og hvor et af de fem dogmer i
masterplanen, ifglge stadsarkitekt Stephen Willacy, var,
at boligbyggerierne skulle veere bgrnevenlige. Det gjaldt
ogsa hgjhusbebyggelserne.

Boliger som investering og til
udenlandsdanskere

Tomme boliger er i vores cases kun registreret i ejer-
bolighusene, og i en enkelt lejeboligbebyggelse (Nord-
bro). Noget af problemet skyldes manglende salg (f.eks.
i Bohrs Tarn) eller dyr husleje (f.eks. i Nordbro). Andre
steder er de tomme boliger resultatet af investering el-
ler det faktum, at beboerne aldrig er flyttet ind. Seerligt

i ejerbolighusene opleves tomme boliger som et starre
problem, end det officielt er. En beboer i AARhus for-
teeller f.eks., at der pa hendes etage star to ud af fire
lejligheder tomme. Til orientering oplyser udvikler, at
kun max. 12 boliger ud af 240 i AARhus er solgt uden
bopaelspligt. Ejendomsmaegleren tilfgjer at omkring 25
enheder er solgt med henblik pa udlejning, og at enkelte
ejere ikke har veeret klar til at flytte ind i den bolig, de
har kgbt alligevel. | Bohrs Tarn er der officielt kun 6 ud
af 56 lejligheder ledige, men beboerne oplever selv, at
det ikke er i alle boliger, der dagligt er beboere til stede.
Beboerne mener selv, at nogle af de tomme boliger ejes
af expats, som stadig opholder sig en del i udlandet.
Udlejning af investeringsboliger kan ogsa opleves som
problematisk. F.eks. er der beboere i ejerboliger, der
oplever, at nogle lejere ikke engagerer sig i feellesska-
bet pa samme made som ejerne, seerligt hvis de ser de-
res bolig som en midlertidig bolig. En af dem forklarer:
“Nogle lejere er fuldt ud med, men der er nogle, der ikke
onsker at deltage, som holder sig for sig selv.”

Justering af malgrupper — og boligform
Som andre steder, har det i vores cases vist sig, at de
malgrupper boligerne oprindeligt blev udviklet til, ikke helt
stemmer overens med de beboere, der flytter ind. | nogle af

de undersagte cases viste der sig et behov for at tilpasse
malgrupperne allerede i udviklingsfasen eller byggefasen.

I Nordbro var den oprindelige malgruppe, da projektideen
blev fgdt, udelukkende studerende. Men for at undga 500
ens boliger i samme bebyggelse, blev lejlighederne i tarnet
gjort mere varierede i starrelsen, sa der ogsa blev plads til
par og familier. | dag bor der par, der ikke er studerende,
men kun ganske fa bgrnefamilier i Nordbro.

J)

Vores vurderingen tilbage i
2014 var, at efterspargsel pa stu-
die- og forskerboliger ville veere sa
stor pa Narrebro lokationen, at det
ikke var nadvendigt at @ge boligdi-
versiteten til ogsé at rumme sma-
barnsfamilier. Ligeledes konklude-
rede vi, at det i praksis ikke ville
blive et godt sted for smabgrn og
deres foreaeldre, nar unge festede
hajlydt natten lang. Derfor lavede
vi ingen faciliteter til bgrn — det var
et helt bevidst fravalg.

Daveerende projektudviklingsdirektar i
Danica Ejendomme, Christian E. Olsson

om Nordbro.

o A

i o

Ogsa i AARhus, hvor opdraget i seerlig hgj grad var at
bygge familievenlige rammer, har man ogsa matte revidere
sine forventninger. Blandt andet pga. naerheden til vandet
og afstanden til bgrneinstitutioner (se casebeskrivelsen).
Carlsberg Byen har til gengaeld haft den modsatte ople-
velse af interessen for at bo i Bohrs Tarn. Her var hgjhu-
set oprindeligt malrettet velstillede par, hvis bgrn var flyttet
hjemmefra eller var pa vej til det — saerligt fra de nordlige
forstaeder. Da lejlighederne blev sat til salg som projekt-
salg, viste bgrnefamilier sig til bygherrens overraskelse
ogsa at veere interesserede, heraf mange fra lokalomradet.
Adm. direkter i Carlsberg Byen, Jens Nyhus, fortaeller, at
“der i dag bor en betydelig bredere beboergruppe, end man
egentlig havde forestillet sig i begyndelsen.”

| Siloetten endte ikke kun lokale emptynesters, men ogsa
tilflyttere fra andre omrader bl.a. yngre familier med at
flytte ind. Bl.a. fordi flere boliger blev lejet ud under fi-
nanskrisen, hvilket var medvirkende til, at beboergruppen
blev bredere. | Campus Kollegiet viste det sig vanskeligt
at leje de toveerelsesboliger og de handicapvenlige vee-
relser ud. De er i dag lejet ud til andre end studerende.

| bade Bohrs Tarn og Nordbro betgd udvidelsen af mal-
gruppen, at der blev etableret flere (sma) veerelser i lej-
lighederne for at imgdekomme seerligt bgrnefamilier.
Det var saledes muligt at 22ndre programmeringen af
selve lejlighederne inden salg. Undersggelsen viser
dog, at der ogsa er behov for at lave de samme tilpas-
ninger i de feelles udearealer. F.eks. har ejerforeningen

i Bohrs Tarn faet etableret et "barnevognsrum” ved fo-
yeren for at tilgodese behovet for at have et centralt sted
at stille barnevogne, barnecykler og klapvogne.

Figur 76: Boligplaherne, saer'li.gt pa de overste etager, i Bohrs Tarn i Kebenhavn blev andret undervejs, sa der var- "
T -

faerre store boliger og flere rum pr. bolig.-© Carlsberg ByenlAndréas Raun.




BEBOERTYPER OG
BOLIGPRAFERENCER

Kortleegningen af beboertyper og boligpraeferencer byg-
ger pa vores interviews med beboerne og med aktgrer i
feltet f.eks. ejendomsmeeglere, salgsdirektarer og drift-
spersonale. De mest dominerede malgrupper i vores
undersggelse har veeret: Emptynesters og pensionister
som de stgrste grupper, dernaest bgrnefamilier og en-
delig studerende. Slutteligt har vi talt med en mindre
gruppe af unge par og unge enlige.

Emptynesters: Nyt kapitel i boliglivet,
nar bernene flytter hjemmefra

| en stor del af de nye hgjhuse i Danmark bor der mange
relativt velstillede og veluddannede emptynesters, som
har valgt at skifte hus og have ud med en ny form for
bolig, der giver mere tid og mulighed for et aktivt liv
udenfor deres bolig — pa job, med venner, i byen eller i
fritidsboligen. Sterstedelen af gruppen har valgt en me-
get urban ejerbolig, en mindre del har valgt en ejerbo-
lig eller en almen bolig i mere rolige omgivelser - dog
typisk taet pa infrastruktur, s& man hurtigt kan komme
veek, eller i ga afstand fra bymidten.

De emptynesters, som vi har talt med, f.eks. i Siloen,
De Fem Sastre, AARhus, Amaryllis Hus og Bohrs Tarn,
er typisk meget tilfredse med deres bolig og gnsker

at bo der i mange ar. Nogle kan dog godt forestille sig
endnu et kapitel i deres boligliv, nar de bliver aeldre. De
har bevidst valgt en nyopfert bolig for at undga vedlige-
holdelse, og de oplever sig selv som first movers ved

J)

Vi er jo ikke ens her. Men her
er rigtig mange, hvis barn er flyttet
hjemmefra, og som ikke orker de-
res hus mere og sé er flyttet her-
ind. De kommer med deres barne-
barn op og ned i elevatoren. De er
glade for det. De nyder deres fri-
hed og adganag til byen.

Beboer, Aarhus.

at flytte ind et nyt hgjhus. De finder et vist faellesskab
ved at veere den forste generation i huset, og de veerd-
seette alle udsigten, som i de fleste tilfeelde fremhaeves
som boligens vaesentligste kvalitet (se naeste kapital om
Boligkvalitet). Mange har sommerhus, kolonihave el-
ler hus i Sydeuropa eller Sverige. En feriebolig, som en
del af dem har anskaffet, samtidig med at de flyttede i
hgjhus for fortsat at have en have og mere direkte ad-
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gang til naturen. Hgjhuset som boligvalg inkluderer s&-
ledes for mange i denne malgruppe en fritidsbolig. Til
gengeld ser emptynesterne deres boligvalg som cen-
tral for deres dreamme om en anderledes fremtid efter i
arevis have veeret dedikeret til et boligneert liv med bern
og have. Boligen i hgjden er i den forbindelse del af en
selvrealiseringsproces. Der er (maske af den grund)
ogsa stor forskel pa emptynesternes behov for at indga i
feellesskaber med andre beboere i hgjhuset — her hand-
ler det om bygningens koncept, sociale profil og belig-
genhed (se kapital om Fzellesskab og socialt liv), og om
hvor deres sociale liv ellers er placeret. Sammenlignet
med pensionisterne er de arbejdende emptynesters dog
mindre tilbgjelige til at indga i forpligtende socialt sam-
veer, og de saetter pris pa deres privatliv — ogsa pa alta-
nen, hvis de har én.

Pensionister: Nemt og trygt sted at
blive @®ldre og veere del af et faellesskab
Den anden dominerende beboergruppe i vores under-
sggelse er pensionisterne, og i boligpraeferencer minder
de meget om emptynesterne. De kommer typisk ogsa
fra et parcelhus eller et raeekkehus med have og gnsker
at bruge feerre kreefter pa vedligeholdelse af deres bo-
lig ved at vaelge en ny og moderne bolig. Stort set alle
seniorerne, vi har talt med, er relativt ressourcestaerke
og har aktivt valg boligen til. Denne beboergruppe er -
ifalge vores informanter — dominerende i De fem Sgstre
i Vejle og Siloetten i Lagten. Her er det i mindre grad
byens liv, der er blevet valgt til, men derimod udsigten,

J)

Jeg flyttede, fordi min mand
blev syg og dade, og jeg solgte hu-
set. Jeg skal ikke flytte mere. Jeg
er glad for det efter, jeg er blevet
alene, mere tryg her end i et hus
eller stuelejlighed. Jeg ville ikke bo
uden altan og elevator.

Beboer, De Fem Sgster.

roen, elevatoren og gode p-forhold, der har afgjort val-
get af bolig. Flere fremhaever desuden naerheden til vel-
feerdsfunktioner som leege, apotek og indkab, som vigtig.
Som en beboer i De Fem Sgstre siger, sa handler det i
hendes alder om at "bo i rollatorafstand til en Brugs.” |
de almene familieboliger i Siloen i Aalborg har pensio-
nisterne i hgjere grad valgt bylivet til, og begrunder det
med at sa betyder gode p-forhold mindre. Pointen er dog
den samme: Ogsa her ser de aldrende beboere deres

boligvalg som valg af en fremtidssikret og permanent bo-
lig, bl.a. fordi der er elevator, god boligkomfort og naer-
hed til naboerne — ofte i samme livsituation som dem
selv. De fleste beskriver deres bolig som et godt og trygt
sted at blive gammel - ogsa som enlig nu eller hvis deres
gtefeelle der. En aeldre beboer i De fem Sgstre mener
ligefrem, at hgjhusboligen af de allerede naevnte grunde
ma vaere markedets bedste aeldrebolig!

Generelt viser vores undersggelse, at pensionisterne —
ligesom de fleste emptynesters - ofte engagerer sig i at
holde de feelles arealer rene og paene, deltager typisk
aktivt i faelles aktiviteter og veegter et teet naboskab i de-
res bygning. Mange har ogsa oplevet et feellesskab ved
at veere de farste beboere i bygningen og kan bl.a. for-
teelle anekdoter om den gang de stod med flyttebilen og
skulle koordinere ture med elevatoren op. Vi mgder dem
i bade almene boliger og ejerboliger. | de almene bebyg-
gelser har godt halvdelen boet alment fgr og medbringer
forventninger om feellesarealer. Andre har realiseret de-
res friveerdi ved at saelge deres ejerbolighus for at bo til
leje. Seerligt nuvaerende eller tidligere ejere vaegter god
plads og private udearealer, som de har veeret vant til
fra deres tidligere parcelhus.

Bornefamilier: En urban bolig til en
nem hverdag tat pa det hele
Bgrnefamilierne er ikke en dominerende beboergruppe

i de nye hgjhuse. Men de findes — og i betydeligt starre
antal end vi havde forventet. Campus Kollegiet er det
eneste, hvor der ikke bor barn, hvilket heller ikke var in-
tentionen. Udviklerne af Siloen og Siloetten sa heller
ikke barnefamilier som en malgruppe, og der bor i dag
kun ganske fa bgrnefamilier — og ofte kun midlertidigt.
De Fem Sgstre og Nordbro henvender sig som udgangs-
punkt ogsa til barnefamilier, men der bor kun fa barn. |
Bohrs Tarn og Amaryllis Hus bor der derimod en hel del
barnefamilier. Beboere i Bohrs Tarn vurderer, at der her
bor bgrnefamilier i omkring hver tredje bolig, og i Ama-
ryllis Hus bor der ifglge vores informanter bgrnefamilier i
mellem 30 og 50 % af boligerne. Den stgrste del af bar-
nene er typisk farskolebgrn og teenagere. | Amaryllis
Hus og til dels i Bohrs Tarn bor der dog ogsa skolebgrn.
Generelt kan vi se, at familier med fgrskolebgrn og unge
dominerer beboergruppen, mens familier med skole-
barn er et relativt sjeeldent syn. | enkelte bebyggelser
er der dog ogsa en del familier med skolebgrn. | de hgj-
huse, hvor der ikke bor mange bgrnefamilier, er der en
starre overveegt af familier, der opfatter deres boligvalg
som midlertidig, og flyttemobiliteten er ogsa, ifelge an-
dre beboere og ejendomsmaeglere, stgrre her end i an-
dre malgrupper. Bgrnefamilierne bor typisk i ejerboliger,
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J)

Vi var ikke husmennesker. Det
pravede vi af i et hus i Hvidovre.
Det var for meget at bo i hus. Man
skal have penge op af lommen
0g ga og banke og hamre. Hvis vi
skulle flytte fra huset, sa skulle det
veere det her. Vi var kun interes-
serede i den her lejlighed, altsa
gverst oppe og med den stgrste
tagterrasse, s& man har noget
udendars.

Kvinde 44 ar, gift, bern pa 7 og 9 ar.

og saetter pris pa boligkomfort, vedligeholdelsesfri bo-
liger og elevatoren til transport af barnevogne, indkgb
mv. Udover det, er boligpraeferencerne hos bgrnefami-
lierne afhaengig dels af bgrnenes alder samt den bolig-
form, familierne kommer fra.

J)

Mine foreeldre havde forestillet
sig, at de skulle flytte efter jeg var
flyttet, men jeg gad godt med. Vi
begyndte at tale om det i slutnin-
gen af folkeskolen. Det er dejligt at
bo i byen. Det er nemt, at man ikke
skal med taxa, nar man skal hjem.
Der kommer mange venner her.
Kvinde 18 ar, bor med sine foraeldre i
AARhus.

Familier med store skolebgrn eller unge kommer gene-
relt fra hus med have i forstaden. Ofte er de aldste bgrn
i familien allerede flyttet hjemmefra, og deres yngste
barn er maske startet pa gymnasiet i byen/den ny bydel.
Familier med et stort hiemmeboende barn oplever, at
den unge har en hgj grad af mobilitet (dvs. er uafheengig
foraeldrene), og de forventer, at de endnu kun er hjem-
meboende i en relativ kort periode, hvorved foraeldre-
nes boligvalg ligner emptynesternes (se tidligere). | flere
tilfeelde har det store barn veeret medbestemmende pa
boligvalget. Her fremhaeves den korte afstand til bylivet
og det eksotiske ved at prgve en anden boligform end
hus med have. En eldre teenager forteeller desuden, at
det er en luksus at fa lov til lzere foreeldrenes nye boligliv
at kende, inden hun selv flytter hjemmefra.



For familier med farskolebgrn og skolebarn er det pri-
meert bylivet, der er udslagsgivende for deres boligvalg.
Forstaet saledes, at disse familier stort set alle allerede
bor i byen og aktivt har fravalgt forstadsliv med hus og
have. Implicit, at parcelhuset ikke er et alternativ til en
bolig i hgjden, men til en lejlighed i en etageejendom el-
ler lignende. Begge grupper fremhaever udsigten med
lys som en veesentlig boligkvalitet, hvilket forteeller at
deres udgangspunkt — i hvert for de to barnefamilier, vi
talte med - er lejligheder i en etageejendom, og pa den
made er udgangspunktet for disse malgrupper anderle-
des end for de familier, som kommer fra hus med have.
Bade for smabgrnsfamilierne og for familier med skole-
barn spiller neermiljget en veesentlig rolle for boligvalget.
Adgangen til grgnne udearealer, legepladser og gode insti

tutioner og skoler overvejes ngje. Og er i flere tilfaelde ud-
slagsgivende for om familierne bliver boende eller ej. Det
er i hvert fald erfaringen fra ejendomsmaeglere i bl.a. Aal-
borg og Aarhus, som peger p4, at potentielle kabere eller
fraflyttere med bgrn bl.a. savner bgrnevenlige og trygge
udearealer med legemuligheder i hgjhusbebyggelserne.
For unge par med et lille barn/spaedbarn er en bolig i

et hgjhus ofte udtryk for et farstegangskab eller i hvert
fald et trin op pa boligmarkedet. De er i modseetning til
familier med skolebgarn mere i tvivl om, hvorvidt deres
boligvalg er permanent eller midlertidig. De ser tiden an.
Familierne med skolebgrn veaelger ofte et hgjhus i deres

lokalomrade, sa de ikke far mere transporttid, og bar-
nene ikke skal skifte institution/skole. Valget betyder, at
hverdagen kan fortsaette nogenlunde som den plejer.
Her er boligvalget begrundet med nye boligbehov og
muligheden for nye og bedre boligrammer. Denne grup-
per har ogsa i hgjere grad end smabgrnsfamilierne inve-
steret i en sekundaer bolig i form af et sommerhus eller
et kolonihavehus.

Studerende: Mulighed for en bolig -
hgjden er bonus

For de studerende, der bor i hgjhuse, er valget af bolig

i mindre grad et tilvalg af boligliv i hgjden. Som stude-
rende pa SU har man typisk feerre valgmuligheder pa
boligmarkedet, og mange far tildelt en bolig efter at have
staet pa venteliste. | de almene ungdomsboliger og kol-
legier kan de unge typisk ikke veelge, hvilken etage de
onsker at bo pa, og de kan derfor ikke veelge bolig ef-
ter udsigten, hvorfor den ikke er et kriterie. For de fleste
studerende er prisen den afggrende faktor. Dog er der
en tendens til, at de nederste etager opleves som min-
dre attraktive end etager over 5. sal. Det forteeller bolig-
kontoret i Campus Kollegiet.

Mange af de studerende i de undersggte studiebolig-

hgjhuse forventer en hgj grad af feellesskab og gnsker
aktivt at tage del i aktiviteter med andre studerende.

Figur 77: Amaryllis Hus pa Grenttorvet|{!/ Kgbenhavn, er en af de cases, hvor.der bor relativt-mange-bernefamilier, ogsa

skolebarn. Her spiller neromradet en central rolle i boligvalget. © Bjgrn Pierri Enevoldsen.

J)

Jeg ledte i 2 ar efter et sted
at bo med min ven. Vi gad ikke at
kigge pé andelsboliger eller andre
steder, hvor man skulle sta i kg for
at fa lejlighed. Det her var nemt for
os. Vi ville hellere betale lidt mere,
og det er egentlig ikke sa dyrt. An-
dre steder tillader de ikke bofeelles-
Skaber. Vi sa, at den overste lgjlig-
hed var ledig. Sa sa vi udsigten. Det
sé sgu fedt ud. Vi var star strucked.
Studerende, bor i bofeellesskab med 3

venner i Nordbro.

| studieboligerne i Nordbro og kollegieboligerne i Cam-
pus Kollegiet bor der en stor andel af internationale stu-
derende. | Campus Kollegiet vurderer den udlejnings-
ansvarlige, at de udenlandske studerende har gode er-
faringer med bo pa campus ved universitetet og derfor
veelger det frem for at bo centralt i byen. | Nordbro har
den udlejningsansvarlige en tese om, at en del af de
internationale studerende, hvoraf en del kommer som
par, er vant til boligformen fra deres hjemland. Det ger
i begge tilfeelde boligformen til et oplagt valg, som de
er tilfredse med. Nordbro har desuden tilladt bofeelles-
skaber i de store boliger, hvilket i sig selv har tiltrukket
nogle grupper af unge, som ikke i samme grad finder
denne mulighed andre steder i byen.

Yngre par og enlige uden born: Et sted
at bo i en periode

Ud over de fire dominerende malgrupper i vores under-
s@gelse — emptynesters, pensionister, familier og stude-
rende, er vi stedt pa unge par og enlige i forskellige al-
dersgrupper. Begge grupper har typisk mindre gkonomisk
raderum og veelger en mindre ejerbolig eller lejer et vae-
relse ud, hvis lejligheden egner sig til det. Nogle unge par
og unge enlige bor i en bolig erhvervet som foreeldrekgb.
Det geelder i hgj grad i AARhus, hvor der er relativt mange
sma 2-veerelsesboliger. Vi er stadt pa ganske fa unge i de
almene familieboliger, hvilket kan skyldes manglende an-
ciennitet pa boligselskabets venteliste — i De Fem Sgstre
er der f.eks. lang venteliste. For ejere er det et bevidst valg
af en urban bolig med udsigt, boligkomfort og god rumfor-
deling, mens det for lejere kan veere lidt mere tilfaeldigt.
De yngre par og enlige ser typisk ikke deres bolig som et
sted, de skal bo i mange ar — eller de har ikke taget stil-
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J)

Det er en fordel at bo i hgjhus,
nar man er alene. Jeg har aldrig
gnsket at vedligeholde hus. Kva-
litet frem for kvantitet. Jeg vil hel-
lere have en mindre lejlighed uden
vedligeholdelse, nybyggeri. Og det
er trygt. Jeg frygter ikke indbrud.

Enlig beboer uden bgrn, Siloetten.

ling til det. Nogle bor kun i byen i nogle ar, f.eks. expats.
Nogle drgmmer om at eje deres egen bolig. Andre kan
ikke forestille sig at bo i hgjhus med bgrn, sa de regner
med at flytte videre, helst til hus med have, nar de stifter
familie. De hgjhuse, hvor vi madt flest fra denne gruppe,
er AARhus og Nordbro, men der bor ogsa unge uden
bgrn i bl.a. Siloen og Bohrs Tarn. Der er forskel pa, hvor
meget de efterspgrger feellesskab med andre i deres
bygning, men det generelle billede er, at de i hgjere grad
har et aktivt socialt liv uden for bebyggelsen.

BOLIGVALG: IKKE HOJHUS, MEN
EN BOLIG I HOJDEN

Der er, i de officielle beskrivelser af vores cases i ejen-
domsmaegler- og udviklersites, tegnestuernes beskri-
velser, turist-guides mv., en overvaegt af hgjdeangivel-
ser sasom “med sine knap 56 m”, ”i alt 16 etager”, "det
haje tarn”, "det hgje bygningsveerk”, ’kan ses mange
kilometer veek”, eller slet og ret "den hgjeste” bygning.
Beskrivelserne underbygger forestillingen om, at disse
boligbebyggelser farst og fremmest adskiller sig fra an-
dre bebyggelser med sin hgjde. Der er i vores undersg-
gelser ogsa mange anekdoter fra beboere, som fortael-
ler, hvordan det fales, at deres hjem kan ses pa lang af-
stand, og at andre ogsa typisk kender bebyggelsen. En
beboer fra Bohrs Tarn, som rejser meget, forteeller, at
hun bliver varm om hjertet, nar de begynder indflyvnin-
gen til Kastrup, og hun kan se sit hjem fra flyet. En ung
studerende fra Nordbro bruger tarnet til at orientere sig
efter, nar han er i byen. Og et par fra Siloetten kan se
hjem fra deres sommerhusomrade, selv om det ligger
en del kilometer vaek. Folelsen af et bo i en stedmarkaer,
som stikker op i landsskabet, giver de fleste en — om
ikke en vis stolthed — sa en relation til bebyggelsens
ydre fremtoning.

Alligevel er det en generel erfaring fra vores interviews,
at beboerne ikke automatisk forbinder hgjhustypologien
med deres boligvalg. Ofte omtaler de deres bygning



med andre ord sasom tarn, hus, etagebebyggelse, kol-
legiet eller naevner det med bygningens navn/keelenavn:
"AARhus”, "Siloetten” eller "Sgstrene” (De Fem Sgstre,
Vejle). Hvis de overhovedet saetter begreb pa bebyg-
gelsens form. Selv beboere i Bohrs Tarn og i Nordbro i
Kgbenhavn, som begge er hgje klassiske bygninger pa
29-30 etager, associerer ikke konsekvent deres bygning

J)

Det er cool at bo i et af de fa
hagje huse, der er i Odense. Nar jeg
siger, jeg bor pa Campus Kollegiet,
sé ved alle, hvad det er.

Beboer Campus kollegiet.

med et hgjhus. Som en beboer i Bohrs Tarn svarer, da
vi spgrger, om han bor i et hgjhus: "Nej, det tror jeg ikke,
jeg ville sige. Jeg ville sige, jeg boede i et tarn. Det store
tarn. Eller ogsa vil jeg sige, at jeg bor i Carlsberg Byen".
Tilsvarende siger en beboer i Nordbro: "Jeg kalder det
gerne tarnet ved Narrebro station”.

For andre beboere er hgjhustypologien endda decideret
misvisende. Nogen forklarer det med, at de ikke mener,
bygningens fysiske form ligner et hgjhus — en opfattelse
der er dominerende i vores interviews fra AARhus, som
bestar af en karrébebyggelse, der er henholdsvis 12 og
20 etager hgj i hver ende, og til dels ogsa Amaryllis Hus.
Andre fordi de aldrig har overvejet det. For flere handler
det om, at begrebet "hgjhus” henviser til en typologi, som
enten hgrer til 1970’°ernes udskeeldte betonbyggerier eller
til en boligform, som kun er at finde i store, internationale
byer som New York eller Dubai. | begge tilfeelde betrag-
ter de hgjhuset som noget med social teethed og social

isolation. Som et par fra Siloetten i Laggten svarer, da vi
sparger, om de bor i et hgjhus: "Nej. Normalt er der mere
end 21 lejligheder i et hgjhus, her er det overskueligt og
nemmere at kende alle. ” Og de fortsaetter: "Vi betegner
det bare som en lejlighed i Siloetten.” Her skal det be-
meerkes, at det ogsa er de feerreste af vores cases, som
officielt omtales som et hgjhus. Bade i Carlsberg Byen

J)

Nar jeg teenker hgjhus, sé
teenker jeg skyskrabere. Det her er
lidt bade-og.

Beboer, De Fem Sgstre.

(Bohrs Tarn), Grenttorvet (Amaryllis Hus) og pa Nerrebro
(Nordbro) er betegnelsen i de fleste officielle beskrivelser
ikke et hgjhus, men et tarn. Campus Kollegiet, AARhus
og Siloen i Aalborg omtales som bygning eller byggeri.
De Fem Sgstre omtales som "punkthuse” eller "boligbyg-
geri”, mens Siloetten i Lggten slet og ret betegnes "Silo-
etten”. Flere af de eksperter, vi talte med i vores undersg-
gelse, har ogsa sveert ved at genkende hgjhustypologien
i den danske kontekst og henviser til, at de danske hgj-
huse i bade starrelse og hgjde ikke rigtig kan sammen-
lignes med de hgjhuse, der bygges i udlandet, som ofte
er pa 40-50 etager med langt flere boliger (se ogsa Del

2 om feellesskab og socialt liv). Til gengaeld var der en
bred enighed blandt beboerne, vi talte med, om, at de-
res boligform repraesenterede en boligform, som var ny

i dansk sammenhaeng, og at der med et boligliv i hgjden
felger en ny livsstil: "Nar det nu skulle veere anderledes,
sé skulle det vaere anderledes. Lidt ligesom et eventyr,”
lyder det f.eks. fra en beboer i De Fem Sgstre.
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BOLIGLIV OG BOLIGKVALITETER

Det er veldokumenteret, at udsigten er en af de veesentlig-
ste kvaliteter ved at bo hgijt. Bl.a. fordi udsigten traekker pa
en grundleeggende menneskelig fascination ved at bevaege
sig op, lefte sig fra jorden og befri udsynet fra dagligdagens
begraensninger. Det er f.eks. pointen i den franske teoreti-
ker Michel de Certeau’s indflydelsesrige tekst "Walking in
the city” (1984), hvor de Certeau bruger udsigten fra World
Trade Center i New York, USA, til beskrive det saerlige pan-
optiske helhedsblik pa byen, der treeder frem, nar man hae-
ver sig fra gadeplanet. Fra dette ophaevede udsigtspunkt

i hgjden bliver strukturer og mgnstre tydelige, og der ska-
bes overblik. Prisen for det distancerede blik, som hgjhu-
set tilbyder, er dog, fortseetter de Certeau, at man samtidig
mister gadeplanets sansevirvar og den forbundethed, der
automatisk knytter sig til den kropslige tilstedeveerelse pa
gadeplanet. Man bevaeger sig sa at sige fra at veere i ver-
den til at se pa verden. Herved illustrerer de Certeau ogsa
den grundlaeggende kritik, der op gennem bolighistorien
har veeret forbundet med et boligliv i hgjden: Udsigten fra
et hgjhus reducerer vores blik pa verden og distancerer os
fra den. | dette kapitel saetter vi fokus pa boligformens ken-
detegn, boligkvaliteter og -gener set med beboernes gjne.
Vi har i bredest muligt omfang forsggt at fokusere pa de
kendetegn, kvaliteter og gener, der knytter sig til et boligliv
i hejden, mens de erfaringer, der ogsa er til stede i andre
boligformer — f.eks. glaeden over personlig praegning af bo-
ligen, nabolarm, stedstilknytning og boligens organisering,
ikke vil blive naevnt. Som udgangspunkt naevnes kun de
forhold, som er seerlige for et boligliv i hgjden. Af samme
grund har vi heller ikke fokuseret pa beboernes erfaringer
med at bo i nye boliger — med de glaeder og udfordringer
det medfarer i forhold til ibrugtagning, drift og — seerligt for
de mange emptynesters og pensionister, som ofte anskuer
boligen som et livs-museum — manglende skabsplads.

HVAD ER ET BOLIGLIV I
HOJDEN?

At flytte ind i en ny bolig kan betragtes som en begiven-
hed. | hvert fald indtil man leerer boligen godt at kende
og far opbygget nye vaner og rutiner. Et centralt element
i vores undersggelse har veeret at identificere, hvad be-
boerne overhovedet forbinder med et boligliv i hgjden,
bl.a. ved at sparge til, hvad der slog dem, som anderle-
des, da de flyttede ind.

Hgjdetilveenning og vejrkompas

At flytte ind i et hgjhus er i mange tilfaelde forbundet
med en tilveenningsproces. Flere beboere i vores un-
dersggelse taler om hgjdeskraek og hgjdetilvaenning
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som noget, der fylder i den forste tid i boligen. Her
skal bemeerkes, at man ikke behgver at bo seerligt
hgjt, for det opleves hgjt: "Puh, farste gang, jeg stod
og kiggede ned fik jeg et sug i maven - der var godt
nok langt ned,” siger en beboer pa 7. etage, Campus
Kollegiet, Odense. En beboer i Bohrs Tarn (pa 29 eta-
ger) var ogsa indledningsvis urolig ved tanken om at
"bo hgjt." Hun lider lidt af hgjdeskraek, siger hun, og
hun var bekymret for, at det "skulle veere ubehage-
ligt." Hun og eegtefaellen var derfor pa besigtigelse
flere gange inden de takkede ja til en bolig. Hendes
mand ville gerne have boet hgjere oppe, men hun trak
i den anden retning. Nu har hun dog veennet sig til
det, siger hun. Ogsa en beboer i De Fem Sgstre,
Vejle (pa 13 etager), forteeller, hvordan hun fysisk
skulle vaenne sig til, at bygningen gynger en lille
smule. Hun sammenligner tilveenningen med at veere
pa en bad: Indtil kroppen har vaennet sig til det, er det
ubehageligt, dernaest maerker man det ikke rigtig: "Det
tager 14 dage,” siger hun. Bleest og tordenvejr er ogsa
faenomener, der neevnes, nar beboerne bliver spurgt
til, hvad der kendetegner deres boligliv i hgjden, og
som seerligt forekommer dem nyt eller anderledes i
forhold til tidligere boliger. Bl.a. et par fra Siloetten,
som ikke er af den opfattelse, at de bor i et hgjhus pa
naer "nar det stormer.” En gruppe studerende fra Cam-
pus Kollegiet i Odense eksemplificerer med en beret-
ning om, hvor dramatisk det oplevedes, fgrste gang
det tordnede og et lyn slog ned i bygningen. Flere stu-
derende kom spontant labende ud af deres veerelser,
og de forsggte i faellesskab at finde ud af, hvad der
var sket. Selv om de nu er blevet mere vant til storm-
vejr, sa er det stadig meget dramatisk, siger de: "Det
rusker voldsomt i bygningen.”

J)

Nar det bleeser, kan man se
det pa lamperne, som beveeger
sig. Men det er faktisk ikke ubeha-
geligt. Ikke leengere i hvert fald.

Beboer, Bohrs Tarn.

Alle beboere beretter ogsa samstemmende, at de har leert
at orientere sig i vindretninger, og de ved, hvornar deres
bolig er mest udsat for blaesevejr. De fleste kan ogsa for-
teelle om betydningen af vindretning og -styrke og siger, at
de altid tager deres forholdsregler, nar det blaeser op. Szer-



JJ

Hver gang der er vejrudsigt,
sé folger vi med - hvad vej vender
pilen [indikator pé vindretningen i
de visuelle vejrudsigter]? Jeg har
tidligere haft sveert ved at kende
forskel pa nord og syd, men nu
er jeg fuldstaendig med. Vest er
veerst!

Beboer, Bohrs Tarn.

ligt hvis de har altan eller tagterrasse (se saerskilt afsnit).
Men ogsa for at vide, hvornar det er bedst at vente med at
lufte ud eller veelge et andet vindue, der vender i en anden
retning. En beboer i De Fem Sgstre, Vejle, kalder denne
form for n@dvendig vidensopbygning om vindretning og
vindstyrke for "et vejrkompas.” Det er illustreret her, hvor
en anden beboer i De Fem Sgstre forklarer os, hvornar
han bruger altanen: "I Nordvest er der lse. | april, hvis solen

J

skinner, og vinden er i @st, sa er det sommer pa terrassen.’

Bevaegelsen igennem huset

JJ

De fgrste mange maneder,
hvor jeg karte ned med elevatoren,
havde jeg det som om, jeg var pa
hotel.

Beboer, Bohrs Tarn

Et andet forhold, der kendetegner et boligliv i hgjden,

er beveegelsen op igennem huset. Bevaegelsen er i hgj
grad knyttet til beboernes opfattelse af, at de beveeger
sig op, dvs. vertikalt frem for horisontalt for at komme til
deres bolig. Bevaegelsen er ikke kun fysisk, men reprae-
senterer ogsa et mentalt faenomen, som handler om at
"haeve sig over” hverdagslivet og gadeniveauet. Sym-
bolsk repreesenteret ved elevatorturen (Koolhaas 2000).

J)

Det at tage elevatoren op
0g ned bliver med tiden neesten
lige sé besveerligt som at ga ud
og hente avisen i postkassen i et
parcelhus.

Beboer, Bohrs Tarn.

Vi kan i vores undersggelse konstatere, at hver eleva-
tor i gennemsnit servicerer 50 boliger. Der er dog for-
skel pa, om det er studieboliger med én beboer, som det
er tilfaeldet i de fleste boliger i Campus Kollegiet, eller
det er boliger med bgrnefamilier. Livssituationen spil-

ler ogsa ind. Studerende og seniorer er ikke i samme
grad som beboere pa arbejdsmarkedet afhaengige af at
skulle op og ned pa nogenlunde samme tidspunkt pa
dagen. Derudover er der forskel pa, hvor mange eleva-
torer der er pr. opgang. Tre af vores cases har kun én
elevator, men mellem 21 og 60 boliger, herunder Silo-
etten som er den case med feerrest boliger pr. elevator
blandt alle vores cases. | den anden ende ligger Nord-
bro med over 100 boliger pr. elevator. Til gengeeld er der
to elevatorer, og beboergruppen er studerende og andre
unge med relation til studiemiljget. Som det vil fremgar

i afsnittet om gener, og i kapitlet om Feellesskab og so-
cialt liv, sa spiller antallet af elevatorer ogsa ind her.

JJ

Vi gar ikke sa meget ud. Sa
skal vi i hvert fald helt ned, og det
tager i hvert fald 4 minutter, og
nogle gange er elevatoren optaget.

Beboer, pilotinterview Amager.

Elevatorturen naevnes i de fleste studier som et signifi-
kant kendetegn ved boliglivet i hgjden. Den er et trans-
portmiddel, som er programmeret til hurtigt at fragte be-
boerne op igennem huset ofte med det resultat, at det
giver "lidt trykforskel i grene bade op og ned", som en
af vores informanter siger. For en stor gruppes vedkom-
mende er elevatorturen et symbol pa, at de er flyttet i en
ny boligform — indforstaet at de fleste kommer fra boli-
ger, hvor der ikke har veeret elevator. En beboer i Bohrs
Tarn forteeller, at hun i starten syntes det var fantastisk
at tage elevatoren ned og hente en kop kaffe og kere op
igen pa sa kort tid. Sammenlignet med deres tidligere liv
i et hus med have forekom det hende at veere en luksus,
at greensen mellem det urbane rum og hendes boligliv
kun var defineret af en kort elevatortur. Szerligt barne-
familierne beskriver bgrnenes fascination af elevatoren

i den farste tid i huset. Flere forteeller, at bgrnene bru-
ger en del tid pa at leere at gebaerde sig — de skal leere
at trykke pa de rigtige knapper og stille sig i elevatoren,
sa den kan lukke og de skal give plads til andre. De feer-
reste er dog bekymrede for, om bgrnene kan finde ud af
det. For lige som tilvaenning til hgjden er elevatorturen
ogsa et feenomen, som hurtigt gar fra at veere en ekso-
tisk ny erfaring til en hverdagsrutine.
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Antal Antal Antal Boliger Evt. bemarkninger
boliger eleva- etager igms.

torer

Siloetten 21 1 12 21 Ejerboligere med en del emptynesters og seniorer. Ad-
gang til tagterrassen foregar via trappe.

De Fem Sgstre 60 1 13 60 Alment boligbyggeri med en del emptynesters og seniorer.

Campus- 250 3 14 83 Studerende og unge med relation til universitetet. Eleva-

kollegiet toren bruges med nggle, sa beboerne har kun adgang til
egen etage.

Bohrs Tarn 88 2 29 44 Blandet beboergrupper, emptynesters og bgrnefamilier er
de primeere brugere.

Amaryllis Hus 53 1 15 53 Blandet beboeregrupper, emptynester og bagrnefamilier i
seerdeleshed.

Siloen 114 2 15/13 57 Bebyggelsen har to indgange. Den ene servicerer 34
ejerboliger. Den anden 80 almene boliger, bade studie-
og familieboliger. Derudover er der en bilelevator knyttet
til ejerboligerne.

Nordbro 217 2 30 108,5 Elevatorerne servicere alle boligere, men er last for ad-
gang til tagterrassen. Denne kan kun tilgas ved arrange-
menter og koster penge.

AARhus 255 9 12/30 og 28 Der er ni opgange i AARhus. De ni opgange servicerer i

ned til 6 gennemsnit lidt over 28 boliger. Mod toppene - seerligt i
enden med tyve etager er antallet stgrre.

Figur 78: Her en opgerelse over antal elevatorer og antal boliger pr. bebyggelse og gennemsnitlige antal bolig pr. elevator. Pa

tveers af alle cases, kan vi se, der i gennemsnit er 50 boliger pr. elevator. Derudover naevnes de primeere malgrupper i bebyggel-

sen. Malgrupperne opfatter generelt elevatorturen forskelligt.
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Figur 79: Elevatoren er hgjhusets ngdvendige infrastrukturelle rum. Alle skal igennem her, s& i bl.a. AARhus og Siloetten bruger
beboerne elevatoren som opslagstavle — her nar man ud til flest beboere, ogsa dem, der ikke er medlem af de digitale grupper.
© BUILD/Hauxner.

Det betyder, at stort set alle beboerne med tiden udvik- sekunder. Afhaengig af om elevatoren anses som byg-

ler et elevator-ur. Det vil sige, at de praecist kan sige, ningens vigtigste sociale rum eller et rent transportmid-
hvor lang tid elevatorturen fra deres bolig tager — ofte pa  del (ofte begge dele, se afsnit om Feellesskab), sa bliver
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elevatoren med tiden til et stykke komprimeret tid/rum,
som adskiller beboeren fra livet udenfor. Som en beboer
beskriver, sa "gar der hverdag i den”, og med tiden bli-
ver turen ned med elevatoren, noget, der skal overstas,
en mental klgft mellem oppe og nede. Det er ogséa her
generne ved boliglivet i hgjden begynder at vise sig (se
afsnit om Gener).

Brandtrappen er ikke kun til ned

En overraskende iagttagelse i vores undersggelse er,

at brandtrappen i stort set alle cases aldrig kun er en
brandtrappe til ngdbrug. Overraskende mange beboere
forteeller, at de bruger trappen til at komme op og ned. |
seerdeleshed i de sma og mellemhgjde hgjhuse (small
og medium), mens det ikke pA samme made er tilfeeldet,
men heller ikke ussedvanligt i de hgje boligtarne (large).
Argumentet er stort set alle steder, at trappen reprae-
senterer et sundt og godt alternativ til passiv transport
med elevatoren. Vi blev opmaerksomme pa tendensen i
vores pilotinterview, hvor en beboer fra Bellahgj fortalte,
at han havde veeret til l&egen, som havde anbefalet ham
at tabe sig og dyrke lidt motion: "S& siger laegen: 'Du bor
i hajhus, ikke? Sé& gor det som en vane at tage trappen'”
For nogen beboere, seerligt i de nederste etager, er trap-
pen altid at foretrackke, mens elevatoren kun bruges, hvis
de har starre indkab med hjem. For andre repreesenterer
trappen den daglige motion. En pensionist i De Fem Sg-
stre bruger trappen fra 8. etage og ned én gang om dagen
for at holde sig i gang. For andre er det at tage trappen en
eksotisk begivenhed, som ogsa knytter sig til en bedre for-
nemmelse af hgjde. F.eks. taler nogle studerende i Nord-
bro om, at de vil bruge trappen til motion, men de er ikke
rigtig kommet i gang. To gange har de taget turen ned fra
29. etage. De har taget tid pa turen og ved, at det tager 18
minutter og lidt lzengere, hvis de gar op. De har erfaret, at
de ikke er de eneste, der bruger trappen. Nogen har sat
skilte op, hvor det fremgar, hvor langt der er tilbage, f.eks.
"Nu er du halvvejs!” og "Du er der naesten!”

Hojde er en relativ folelse knyttet til
udsigten

Opfattelsen af at bo hgjt hgrer i alle vores interviews teet
sammen med beboernes adgang til udsigt og felelse af
tilbagetrukkethed, akkurat som Morvilles og andre stu-
dier viser. Faktisk er det naesten umuligt at fa beboerne
til at tale om felelsen af at bo hgijt, uden at de naevner
udsigten og lyset, og hvad det gor ved dem (se ogsa
naeste kapitel om boligkvalitet). Et gennemgaende treek
er dog, at udsigten skal veere ugeneret for, at beboerne
foler, de bor hgijt.

Vi har i vores undersggelse ikke kunnet identificere en
fast norm for, hvornar udsigten opleves ugeneret. Her

skal igen bemaerkes, at kun to af vores cases er pa over
tyve etager, nemlig Nordbro og Bohrs Tarn i Keben-
havn, som er pa henholdsvis 29 og 30 etager. De fleste
af vores cases er mellemhgje huse pa 12-15 tager. Et
enkelt (AARhus i Aarhus) har to toppe pa henholdsvis
12 og 20 etager. Tre forhold ggr, ifglge vores interviews,
sig geeldende:

1. Hajdefornemmelsen er relativ i forhold til udsigten
Selvom tendensen internationalt er, at kvaliteten af ud-
sigten @ges desto hgjere, man kommer op, sa er hgjde
ikke standardseettende i sig selv i de danske cases. De
fleste beboere i vores undersggelse forteeller, de be-
vidst har valgt en etage lidt laengere nede, mens kun fa
beboere forteeller de gnskede at bo sa hgjt oppe som
muligt. Generelt blev den gverste etage vurderet som
"meget hajt oppe” uanset hgjden pa bygningen. Udsig-
tens kvalitet blev ofte brugt som argument for valget

af etage. En beboer i Siloen (13 etager) fortzeller, at
han valgte 6. etage, da den gav den bedste udsigt over
vandet. Et par pa 13. etage i Bohrs Tarn (29 etager) gi-
ver fglgende begrundelse: "Hvis vi boede hgjere, var
det himlen, vi havde som udsigt, men nu er det byens
liv, vi ser pa. Det var derfor, vi ikke valgte at bo hgjere."
Andre forklarer, at udsigten kun i mindre grad sendrer
sig, nar man bor i en vis hgjde. F.eks. forteeller en an-

J)

Nar man nu ikke har egen have,
sa har man den frie udsigt. Her me-
ner jeg, at haven er ens frirum. Nar
man nu ikke har den, sa har man
det frie udsyn. Sa man ikke faoler,
man bliver pakket ind i bygninger,
veje og andre mennesker.

Beboer, Campus Kollegiet.

den beboer i Bohrs Tarn, at familien egentlig havde
set pa en bolig pa en af de gverste etager, men beslut-
tede at udsigten var stort set identisk med der, hvor

de valgte at bo (flere etager leengere nede). En enkelt
beboer i AARhus pa 10. sal papegede, at han gerne
ville have boet laengere nede, fordi han mente, udsig-
ten var mere varieret taettere ved jorden. Indforstaet at
en vis fornemmelse til grundniveau er godt, og at hgj-
defornemmelsen godt kan indfinde sig i 6. sals hgjde,
hvis udsynet er frit. @konomi spiller naturligvis ogsa
ind: | de bebyggelser, hvor m2-prisen steg betydeligt pr.
etage, som f.eks. i Bohrs Tarn i Kebenhavn eller i Si-
loen i Aalborg, var holdningen, at prisstigningen som

104

Figur 80: | de tre cases, der repreesenterer typen "fritstdende hgjhus”, har man lgftet boliglivet fra grunden. | De Fem Sgstre (ven-

stre) og Campus Kollegiet (midten) er der placeret feellesfunktioner i stuen, mens de nederste boliger i Siloetten (hgjre) er pa to

etager for at kompensere for placeringen. | alle tilfeelde er der god udsigt relativt langt nede. © BUILD/Hauxner. (De Fem Sastre

og Campus Kollegiet), Julian Weyer/Arkitema Architect (Siloetten).

Figur 81: | de to cases (Amaryllis, venstre og Nordbro, hgjre) af typen boligleenge eller —karre med tarn har man placeret en café

i stuen i tarnet, og samtidig er tarnet rykket ud fra la&engens bygningsfacade, sa der ogsa kommer lys ind fra siden i de nederste

etager i tarnet. Nordbrotarnet er desuden placeret ud mod en fodboldbane og banelegemet. Placeringen her er valgt fordi, den

giver de mindste skyggegener for nabobebyggelserne. © BUILD/Hauxner.

udgangspunkt ikke var det veerd, hvis lejlighederne var
identiske. Det peger pa, at hgjde ikke i sig selv — hver-
ken i forhold til udsigt eller social prestige — betyder
meget i dansk kontekst.
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2. Konteksten har betydning for den oplevede udsigt
Konkteksten relaterer sig til bebyggelsens placering i
landskabet. F.eks. om der er tale om en aben, landska-
belig kontekst med flade marker og teet-lav bebyggelse



eller dediceret urbane kontekster med andet taet-hgj be-
byggelse. | abne landskaber eller pa hgje punkter (som
f.eks. Campus Kollegiet i Odense og Siloetten i Lagten)
henviser beboerne til, at der er frit udsyn relativt langt
nede i bebyggelsen. | Campus Kollegiet mener bolig-
kontoret, at de fire nederste etager er mindst attraktive,
og i Siloetten har beboerne udsigt ud mod bugten al-
lerede fra 2. sals hgjde. Modsat hgrer vi, at der i mere
bymaessig kontekst ikke opnas en ugeneret udsigt for
7.-10. etage. Dette geelder f.eks. for Siloen ved havne-
omradet i Aalborg, som er en del af et udviklingsomrade
med mange planlagte hgje bygninger. Bohrs Tarn er

af typen hgjhus pa massiv, og det betyder, at boliglivet
forst starter pa 9. etage — hvilket svarer overens med,

at tarnet ligger i et taet bebygget omrade i Carlsberg By-
ens. De gvrige syv cases givet forskellige bud pé, hvor-
dan boliglivet mgder gadeplanet, og hvad det gar ved
udsigten. Det pudsige er her, at opfattelsen af udsigten
ogsa er relativ i forhold til konteksten. F.eks. synes der
at veere et steerkere krav til et frit udsyn i abne land-
skaber, mens man i urbane kontekster — som Siloen i
Aalborg — i hgjere grad accepterer tilstedeveerelsen af
andre bygninger teet ved. F.eks. forteeller en beboer i Si-
loen, som bor pa vestsiden og derfor orienterer sig mod
bygningen overfor, at han har en fin udsigt til vandet.
Forskellen mellem konteksterne ligger i vores interviews
ofte implicit i beboernes holdninger til, hvor det er bedst
at bygge hgijt. Beboere i hgjhuse i dbne landskaber sy-
nes ofte, at hgjhuse i taet bebyggede omrader ikke er at-
traktive pga. udsigten, mens det omvendte, i lige sa hgj
grad er tilfaeldet — her er argumentet, at hgjhuse er et
byfeenomen, og at hgje bygningerne i granne omrader

odeleegger de andres udsigt. Det peger pa den mere
individualiserede tilgang til udsigten (se ogsa afsnit om
udsigt i neeste kapitel).

3. Boligens orientering er vigtig

Ud over placering og kontekst spiller orientering ogsa

ind pa, hvornar der opleves at vaere en ugeneret udsigt:
Er der andre bygninger placeret teet pa, som skygger for
udsigten? Eller som giver indkigsgener? Som en beboer
pa 9. etage i Bohrs Tarn siger: "Noget, der betyder rigtig
meget — og det har det gjort lige meget, om jeg har boet
hajt eller lavt — det er, at der ikke er nogen, der kan kigge
ind". | de cases, hvor omgivelserne stadig var under ud-
vikling (AARhus i Aarhus @, Amaryllis Hus pa Grgntor-
vet, og Bohrs Tarn i Carlsberg Byen), udviste de fleste
beboere stor indsigt i masterplanen for deres omrade,

og hvor der ellers blev bygget hgjt, og hvad det betgd for
deres udsigt. En familie i Bohrs Tarn havde f.eks. sat sig
grundigt ind i masterplanen for Carlsberg Byen og vidste
preecis, hvor de andre boligtarne blev bygget, og hvad
det havde af konsekvenser: "Vi kan regne med udsigten
[her] - det kan de andre ikke. Vi sad med et kort over Kg-
benhavn og s&, hvor der kom hgjhuse.”

Pointen er, at de tre forhold — hgjde, kontekst og orien-
tering mod evt. andre bygninger - gensidigt pavirker hin-
anden. F.eks. vil en placering i en urban kontekst pa den
ene side skabe en forventning om, at man skal laengere
op og veek fra andre bygningers skygge for at opleve et
frit udsyn. Pa den anden side pavirker konteksten ogsa
fortolkningen af hgjdeplacering og opfattelsen af, hvad
der er ugeneret. Der er i vores cases flere eksempler
pa, at man i urbane kontekster i hgjere grad accepterer

Figur 82: | Siloen i Aalborg (venstre) orienterer en del af boligernes sig ud om nabobebyggelsen (venstre). | De Fem Sgstre (mid-

ten) feler nogle beboere, det er en gene, at der ogsa er andre bygninger i deres udsyn, selv om man ikke direkte kan kigge ind. |

Carlsberg Byen, hvor Bohrs Tarn ligger (hgjre) har de fleste beboere sat sig ind i masterplanen, sa de ved, hvad der sker med de-

res udsigt. © BUILD/Hauxner.
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andre bygninger i ens udsyn, uden at beboerne oplever,
at huset mister sin kvalitet f.eks. pa vestsiden af Siloen
(se billede). Tilsvarende vil en aben kontekst gare, at
beboerne vil stille starre krav til udsigten. Det er f.eks.
tilfeeldet i parkbebyggelsen De Fem Sgstre, hvor bebo-
ernes definition pa en ugeneret udsigt er, at man ikke
kan se over pa et af de andre fire tarne i bebyggelsen

— ogsa selv om, der ikke som sadan er tale om indkigs-
gener grundet afstanden mellem de to. Fortolkningen af
frit udsyn og indkigsgener er saledes afhaengig af kon-
teksten.

J)

Jeg ville gerne have boet leen-
gere nede for at fa fladt kig over
vandet og skibene mere teet pa.
Leengere oppe skal man ga hen
til vinduet og kigge ned for at se
dem. Kommer du for hgjt op, har
du kun vandkig, og du kan ikke se
noget af livet.

Beboer, Siloen.

En anden veesentlig observation er, at hgjdefornemmel-
sen ikke kun knytter sig til den konkrete bolig. Underfor-
staet, at fornemmelsen af at bo i et hgjt hus ogsa opnas
ved at have fri adgang til udsigt uden for boligen. F.eks.
forteeller flere studerende i Campus Kollegiet i Odense,
at de ogsa bruger tagterrassen for at fa glaede af udsig-
ten — seerligt hvis de bor pa nogle af de nederste etager
— og at de altid tager deres geester med derop, sa de
kan opleve "wauw-effekten” ved at kigge ud. Tagterras-
sens udsigt inkorporeres med andre ord i deres bolig-
liv og hverdag, selv om de ikke har direkte adgang fra
boligen. Tilsvarende forteeller studerende/unge i Nord-
bro, at de synes, det er eergerligt, at de ikke pa egen
hand har adgang til tagterrassen i det daglige. De kan
kun komme derop i mindre grupper i felgeskab med en
driftsmedarbejder (inden for normal arbejdstid) eller lgr-
dag formiddag, hvor der er offentlig adgang.

Folelsen af tilbagetrukkethed — pa godt
og ondt

| den internationale litteratur fremhaeves fornemmelsen

af tilbagetrukkethed som en veesentlig effekt af at haeve
sig fra gadelivet og bo i hgjden med en udsigt. Perspek-
tivet er ogsa til stede i Morvilles undersagelse af barns

adgang til uderum fra 1969, hvor hun konstaterer, at ud

over lys og luft er en af de kendetegn, der definerer be-
boernes beskrivelser af hgjhusboligliv, en betragtning

Figur 83: | AARhus, som er af typen bjergformet karrébebyg-

gelse, har man i de tre sider af bebyggelsen, der ligger ud til
de urbane havnestrgg lgftet boliglivet op i 2. etage for at undga

indkigsgener. © BUILD/Hauxner.

om, at de her bedre "kan fare en isoleret tilveerelse”
(1969b: 9, se ogsa Haarhoff et al. 2016). | nyere interna-
tionale studier bliver studier af tilbagetraekning som fae-
nomen knyttet til high-end hgjhusbyggerier i bl.a. Asien,
Australien og visse steder i USA (Fincher 2007). Her
forstas tilbagetreekningen fra gadeplanet som en klasse-
bestemt beveegelse, hvor den hgjere middeklasse/over-
klasse distancerer sig fra resten af samfundet og fra
den fattigdom, hjemlgshed og kriminalitet, der er synlig i
gadeplanet (Graham (ed) 2016).

Vi har i vores studier ikke fundet bevis pa en sociogko-
nomisk tilbagetreekning i de danske hgjhuse, selv om
nogle svar fra Bohrs Tarn indikerer, at enkelte beboere
oplever tilstedeveerelsen af Vesterbros sociale "proble-
mer” som forstyrrende. Her henvises til cykelkeelderen,
som ligger i forleengelse af den private p-keelder og som
er aben for offentlig adgang, og hvor der indimellem op-
holder sig personer, som gar beboerne utrygge. Sam-
tidig kan man indvende, at den luksugse indretning af
ankomstarealet i Bohrs Tarn, som er synlig fra gaden,
antyder en vis sociogkonomisk distancering.

Social isolation

Social isolation eksisterer i flere af vores interview, men
er i hgjere grad knyttet til beboernes forventning og ad-
gang til feellesskab uden for boligen. Her henvises til
naeste kapitel om feellesskab og socialt liv.
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Ser vi udelukkende pa boligens rolle for fglelsen af tilba-
getrukkethed, sa kan vi se at tilbagetraskningen knytter
sig til det private rum og ideen om at veere lgsrevet fra
verden udenfor — men med en vigtig pointe: Lgsrivelsen
skal veere frivillig far den opleves som en positiv bolig-
kvalitet. Det er bl.a. en erfaring fra Campus K ollegiet,
hvor en studerende knyttet falelsen til det at sidde pa sin
private altan og se ud. Herfra kan hun folge med i akti-
viteterne pa multibanen udenfor, og at hun kan se, om

J)

Man foler sig mere privat i hgj-
den, fordi folk ikke kan kigge ind.
Man kan veelge at veere privat.

Beboer, De Fem Sgstre.

nogen hun kender, er med eller pa vej over omradet og
hjem. Sa kan hun veaelge igen at tage del i faellesskabet,
hvis hun vil: "Der er et helt andet privatliv. Der er ingen,
der kan kigge ind, og der er ingen, der kigger sa hgjt
oppe.” En beboer i De Fem Sgstre har lignende betragt-
ning. For hende handler det om, at udsigten til livet uden-
for pa et tidspunkt vil begynde at overtage hendes reelle
adgang til det. Hun er pensionist og ser sit boligvalg som
en slags fremtidssikring, hvor hun ikke behgver at fale sig
100 % isoleret fra verdenen, nar hun ikke leengere kan
bevaege sig sa meget ud: "Man har adgang til at se pa
livet herfra. Jeg vil ogsa opleve ting. Men jeg kan ogséa
sidde herhjemme og kigge ud pa livet,” siger hun.

J)

Nogle gange kan man godt
have pa fornemmelsen, at man
ikke er med i livet. Man kan falge
med, ja, men man er ikke med i li-
vet. Det kan jeg ogsa godt maerke
pé min datter. [...] Alt det man ikke
er med i. Det kan blive lidt som et
fjernsyn.

Beboer, pilotinterview Amager.

De fleste beboere er dog bevidste om, at falelsen af tilba-
getrukkethed balancerer pa en knivsaeg og ogsa indehol-
der modsaetningen: Fornemmelsen af at veere distance-
ret fra livet. Her handler det i hgj grad om beveegelsen ud
af huset, som en praktisk, men samtidig en mental barri-
ere, jf. elevatorturen som komprimeret tid/rum. En beboer
i vores pilotinterview forklarer paradokset saledes: "Der
sker sa mange ting [uden for bygningen]. Der kan man

ogsa godt have den der fornemmelse af, at man ikke er
med i livet. S&dan bliver det jo ogsa, nar man sidder og
holder gje med alle mulige mennesker, der myldrer rundt.
Sa hvis man er i den stemning, s& kan man jo godt fale,
at man gar glip af noget. Fordi man kan se sa meget
forega.” Ergo; falelsen af tilbagetrukkethed er positiv, nar
den opleves frivillig og som noget, man altid kan treede
ud af, mens den er negativ, nar barrieren mellem det pri-
vate og feellesskabet/livet uden for bygningen bliver for
stor. Det vil vi uddybe i kapitlet om faellesskab.

HOJHUSETS BOLIGKVALITETER
Opfattelsen af boligkvaliteter @endrer sig med alderen
og er afheengig af boligens kontekst, starrelse, belig-
genhed og andre forhold i livet. For at bedemme, hvilke
boligkvaliteter der knytter sig til en bestemt boligform og
seerligt en boligform, der som denne har forskellige mal-
grupper, ma man generalisere. De boligkvaliteter, der i
seerdeleshed manifesterer sig i vores undersggelse, er
ikke overraskende udsigten og lyset, adgangen til frisk
luft og — for seks af otte cases — private udearealer.

Udsigten er den definerende
boligkvalitet

Pa spergsmalet om, hvad der er det bedste ved deres bo-
lig, svarer stort set alle beboere, udsigten. Nogle gange
uddyber de med beskrivelser af “lyset” eller forklarer, at
det er den ro, som udsigten efterlader hos dem, der er det
vigtigste. Andre forteeller, at udsynet giver dem "adgang til
at se pa livet”, som en beboer definerer det. Alle beboere
forklarer, at udsigten har haft en langt starre betydning for
deres boligkvalitet, end de forstillede sig, da de flyttede
ind. Det geelder bade de beboere, som bevidst er gaet ef-
ter at bo med en udsigt (primeert boligejere), og de bebo-
ere som har haft andre boligmotiver ved indflytning bl.a.
studerende og unge i Nordbro, Kgbenhavn og Campus

J)

Man kan sige, at "haekken” er
gennemsigtig, sa udsigten haorer
med til boligen. Vi betragter havet
som vores. Pa den made er det en
kaempegrund - jeg har et helt land
for mig selv.

Beboer, AARhus.

Kollegiet, Odense. Som en beboer i Siloen siger: "Udsig-
ten er mere veerd, end jeg forestillede mig. Samme lejlig-
hed uden udsigt er kun det halve veerd.”
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Betydningen afspejles i indretningen

Udsigtens betydning er ofte understreget i boligindret-
ningen, hvor mgbler placeres, sa de orienterer sig mod
udsigten. Enkelte har decideret indrettet udsigtsposter
udelukkende til at kunne sidde og se ud pa omgivel-
serne — ofte med en kikkert inden for raekkevidde. Et par
i Bohrs Tarn har f.eks. kgbt puder og sma madrasser,
sa deres bernebgrn kan ligge i vindueskarmen og se ud
over Kgbenhavn, nar de er pa besag.

Udsigtens betydning blev i vores undersggelse under-
streget af, at stort set alle beboere indledte vores made
med at tage os hen til det sted i boligen, hvor de syntes
den bedste udsigtspost var. Som en slags selvforkla-
rende argumentation. Ofte blev denne handling under-
stattet af en status over den aktuelle sigtbarhed efterfulgt
af en oplistning af, hvad det er muligt at se, nar vejret

er klart. Implicit siger det os, at udsigten er defineret af
horisontens udstraekning i rum, og at den yderste ud-
streekning latent ligger i kvaliteten, uanset om den er
synlig eller ej pa det pageeldende tidspunkt. Flere sup-
plerede ogsa deres beskrivelse af udsigten med billeder,
de havde taget, som for dem repraesenterede det bedste
ved deres udsigt — et seerligt lys, forskellige himmelfaeno-
mener, efterarsfarverne i naturen eller byen om natten.

J)

Og nytarsaften - det er en
fantastisk udsigt! Nar vi har venner
pa besag, sa rydder vi pladsen
[foran altanen] og slukker alt lyset,
nar klokken er tolv, og sé sidder
vi sé& og kigger. Nar man stér ude
pa altanen, sé& skal man passe lidt
pa - sa kan der godt komme noget
flyvende.

Beboer, pilotinterview Bellahgij.

Udsigten er en sansebegivenhed — og lyset
dominerer

Stort set alle beboere naevnte ogsa pa et tidspunkt i
vores samtale uopfordret nytarsaften som en seerlig
begivenhed, hvor udsigten fra deres bolig var ekstra-
ordineer. Vi har faet utallige beskrivelser af, hvor fan-
tastisk det er at opleve raketterne fra hgjden, og vi
har faet malende udpenslinger af, hvordan beboere
rykker mgblerne frem til vinduet/ud pa altanen/terras-

Figur 84: Udsigten er en definerende boligkvalitet for livet i hgjden. Her fra Siloen, Aalborg © BUILD/Hauxner.




Figur 85: Fra venstre mod hgjre: 1. Badevaerelse med udsigt fra en ejerlejlighed i toppen af Siloen, Aalborg. 2. Studenterveerelse

i Nordbro, Kgbenhavn. 3. Kollegievaerelse i Campus Kollegiet, Odense © BUILD/Hauxner.

sen, og hvordan de inviterer venner og naboer over
for at dele det praegtige syn. | alle tilfeelde er udsigten
forbundet med en gennemgaende oplevelse af eks-
klusivitet, en eksklusivitet som indeholder en utem-
melig kilde af oplevelser. Underforstaet at udsigten
pa ingen mader opfattes som et statisk billede, men
snarere en real-life 3D-film med konstante tempo-
skift, situationer og overraskelser. Altsa en kontinuer-
lig begivenhed.

Hertil bar bemeerkes, at udsigten ikke kun er visuel.
Flere beboere papeger, at lyden — eller nogle lyde —
opleves anderledes praesente i hgjden. F.eks. sirener,
tog, trafik eller voldsomme lyde, mens almindelige bag-
grundslyde naesten helt forsvinder. Det forvrider nogle
situationer og skaber andre oplevelser af livet udenfor.
Det betyder, at udsigten aldrig kan reduceres til et bil-
lede alene.

J)

Her er meget lys — det er rig-
tig rart, det er jeg stor fan af. Det
gor det nemmere at komme op om
morgenen.

Beboer, Nordbro.

At bo i hgjden er ogsa en made at fa mere dagslys ind
hverdagen seerligt i urbane omgivelser og bebyggede
boligomrader. En bgrnefamilie forteeller, at de valgte at
flytte til Bohrs Tarn pga. lyset i lejligheden. De havde
tidligere boet i stueetagen i en etageejendom i Keben-
havn, men der var meget mgrkt. Nu kan de ga rundt
med barnevognen hjemme i stuen og samtidig have
gleede af lys om dagen og udsyn om natten. Med farens
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ord: "Sa triller jeg rundt med min pige i stuen. Sa er det
hyggeligt om aften at kigge ud. Det gjorde jeg ogsa far,
men der var der ikke noget flot at kigge ud pa." Det er en
stor kvalitet, siger de.

J)

Det bedste ved at bo hgjt
er udsigten. Jeg kan fa lov at se
himlen. Vejret der skifter. Jeg
kan se helt til Stevns, og jeg kan
se vandet. Jeg falger med i arsti-
derne. Det finder jeg ro og glaede
ved pa daglig basis.

Beboer, Amaryllis Hus.

Flere beboere forteeller, at dagslysets preesens er kom-
met bag pa dem, og for en stor dels vedkommende er
lyset en kvalitet, som de oplever har en terapeutisk ef-
fekt. De forteeller om solens straler, der oplyser lejlighe-
den om morgen, hvordan lyset bevaeger sig over himlen,
forskellige skyformationer og de mange farver, nar der
er solnedgang. En familie i Amaryllis Hus forteeller: "Far-
hen, da vi boede i hus, kunne vi ikke rigtig fornemme vej-
ret. Men nu kan vi kigge ud og se, om det kommer til at
regne." En relativt stor gruppe af beboere mener, at lyset
ligefrem har en terapeutisk effekt pa dem. F.eks. forteel-
ler en beboer, at hun altid har haft en vis eengstelse i sit
liv, men at den er forsvundet, efter hun og hendes mand
er flyttet i hgjden, og hun har faet udsigt. Hun siger, at
det i hgj grad handler om lysets altdominerende tilstede-
veerelse — selv pa en gravejrsdag om vinteren er der lys.
Dette, kombineret med felelsen af at vaere haevet op over

hverdagslivet og veere i stand til at se horisonter selvom
man bor i byen, har til hendes egen overraskelse betydet
en starre livsveerdi: "Jeg har det utrolig godt mentalt, alt
det ‘aengstelse’ er forsvundet.”

Udsigten afspejler beboeren

For stort set alle beboere, som har investeret i en ejer-
bolig i hgjden, har udsigten veeret et vigtigt argument for
deres boligvalg — pa lige fod med beliggenhed, starrelse
og pris. De fleste boligejere beretter, hvordan de bevidst
er gaet efter en bolig med udsigt. Og at de endda fra-
valgte lejligheder, de fik tilbudt, fordi boligen "vendte for-
kert” og ikke havde den udsigt, de fandt mest attraveer-
dig. En holdning som blev bekraeftet af flere ejendoms-
maeglere, vi talte med. Andre forteeller, hvordan de til-
feeldigt blev forelsket i en specifik udsigt, fordi de havde
veeret nysgerrige pa et konkret byggeri, og derfor var
taget til en boligfremvisning. Et par i Amaryllis Hus for-
teeller saledes: "Sa kom vi herop og séa udsigten. Og sa
var vi helt solgt. Sé det var lidt tilfaeldigt." Dette viser, at
udsigten ofte bliver det afggrende element, som define-
rer valget. Det er dog underforstaet, at der ikke hersker
en kollektiv forstaelse af, hvad der er den bedste udsigt.
Det bygger pa en individuel fortolkning.

J)

Jeg kan se banen og togene
— helt ovre fra Ryparken. De ligner
sma modeltog, det er meget hyg-
geligt. [...] Det er anderledes end
ved gaden. Jeg kan se, hvor for
eksempel politiet kgrer. Udsigten
giver et godt overblik.
Beboer, Nordbro.

Der er f.eks., som det ofte er tilfeeldet ved andre bolig-
former, ikke en gennemgaende holdning til, hvorvidt det
er bedst at orientere boligen mod syd for at fa dagslys
ind, eller om det er bedre at ligge i skygge pga. varmen.
En erfaring som flere ejendomsmeeglere og bygherrer
ogsa formulerede for os i vores ekspertinterviews. Der
var ogsa mange forskellige fortolkninger af, om det var
godt at have udsyn over trafikale knudepunkter og infra-
struktur, ligesom det blev diskuteret om bebyggelses-
maessig taethed var noget, der var rart at se pa. Faktisk
var der flere eksempler pa beboerne, som talte negativt
om udsigten fra andre hgjhuse, nar de skulle forklare,
hvorfor deres var bedst. En beboer fra Amaryllis Hus si-
ger "Men udsigten er dragende, og den bliver ved med
at veere det, ogsa nar vi kommer i andre lejligheder i tar-
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net. Sa skal vi hen at se ... na, det kan | se herfra - sa
sammenligner vi udsigter med hinanden."”

Naturligvis heenger beliggenhed og udsigt teet sam-
men, i det man jo ser ud pa beliggenheden fra sin bolig

i hgjden. Beliggenheden far hermed en dobbelt betyd-
ning: Er man til byen og gnsker at bo i en urban kon-
tekst, bliver byens tage og tarne, trafik og myldrer noget,

J)

Udsigten giver en New Yorker-
stemning. Jeg kan se hele byen.
Kan se til Sverige, @resundsbroen.
Alle flyene. Krydstogtskib om afte-
nen. Fyrveerkeri i Tivoli. Grundtvig-
skirken kan jeg bade se og hare.
Jeg kan se lyset og hare lyden fra
Parken. Jeg kan se lysreklamerne
pa Radhuspladsen.

Beboer, Nordbro.

man laegger vaegt pa ved sin udsigt — og fremheever,
nar nogen spgrger. Er man mere til natur og foretreek-
ker granne omgivelser og fugleliv, foretreekker man at
folge med i, hvordan marker og treeer skifter farver gen-

Figur 86: Udsigten integreres i beboernes boligliv og selvfor-

staelse. Her ses en bolig pa Nordbro, Kgbenhavn, hvor urbani-

teten tages med ind i stuen. (c) BUILD/Hauxner.



nem arstiderne. Er beliggenheden en vigtig del af alle
det moderne boligvalg og livsstil, sa er den det i dob-
belt forstand, nar man har en udsigt: Beliggenheden er
konstant til stede i boligen via udsigten. Derfor blev den
samme udsigt ogsa meget forskelligt beskrevet afhaen-
gig af, hvem vi spurgte. Selv for lejere f.eks. i Campus
Kollegiet, Odense, og i Nordbro, Kgbenhavn, hvor ud-
sigten ikke har veeret udslagsgivende for deres boligvalg
kunne vi ligeledes udlede vigtige informationer om be-
boernes veerdier og livsstil alene ved at hare, hvordan
de beskrev det, der optog dem ved deres udsigt. Ten-
densen er, at de fleste beboere taler om deres udsigt
som deres egen. Indforstaet, at det, de kan se fra deres
bolig, harer til boligen, og derved inddrages i boliglivet
og den personlige hjemskabelse af sted og rum. Her-
med forstas udsigten som et medium, hvor igennem be-
boerne kan indga i emotionelle spatiale relationer med
deres omgivelser uden at vaere belastet af det kropslige
neerveer, som fglger med, hvis stedet kun erfares pa ga-
deplan. Det ggr udsigten individuel og meget personlig.

Udsigten skaber nye hverdagspraksisser

En interessant konsekvens af at have en udsigt i hgjden
er, at beboerne udvikler hverdagspraksisser omkring
den. | hvert fald, hvis vi forstar hverdagspraksis som no-
get, der indbefatter specifikke kompetencer, en seerlig
viden og konkrete rutiner og handlinger. | det perspektiv

J)

Det motiverer mig, at der er
meget mere, end det man tror.
Man kan pege pa det hele. Det
hele er lige her, og det spiller. Det
perspektiv har jeg ikke haft for.
Jeg foler, at jeg er mere en del af
byen, fordi jeg kan se det hele.
Beboer, Nordbro.

har udsigten en performativ indvirkning pa beboernes
hverdagsliv. De fleste beboere udvikler hobbyer relate-
ret til deres udsigt. De finder noget, som de holder gje
med og ofte diskuterer med deres familiemedlemmer
eller naboer. Mange beboere neevner, at udsigten giver
dem en ny eller fornyet interesse for at fglge med i arsti-
derne og naturens skift, og de sammenligner deres op-
levelser i hgjden med tidligere erfaringer fra dengang,
de boede i hus med have eller pa landet. En studerende
fra Campus Kollegiet siger: "Farste gang jeg stillede mig
ud péd min altan, og der var skyfrit, og man kunne se det
hele. Jeg er vokset op pa landet, og er vant til store vid-
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der. Men det sa jeg ogsa her...”. Flere falger med i fly pa
himlen og kan via en app fa informationer om destinatio-
ner, flytyper og eventuelle forsinkelser. En familie i
Bohrs Tarn har udsigt til Vestre Feengsel. Her kan de
falge med i gature og aktiviteter i garden og ikke mindst
udefrakommendes forskellige forsag pa at smide pakker
ind over murveerket til de indsatte. Et par i AARhus har
udsigt til vandet og er seerligt interesseret i seeler. Fra
deres bolig kan de felge med i specifikke saelers geren
og laden og kan nogenlunde identificere hvem, der er
hvem. Enkelte indremmer, at de er optagede af en eller
to af beboerne i nabobygningen overfor, og at de godt

J)

Vi taler meget med bgrnene
om de tarne, vi kan se fra lejlighe-
den. Nar vi karer rundt i byen, taler
vi om de samme tarne igen, og om
hvordan perspektiv og starrelses-
forhold eendrer sig afhaengig af,
hvorfra man ser. Det giver nogle
andre referencepunkter i byen.

Beboer, Amaryllis Hus.

kan finde pa at tage kikkerten frem. Udsigten indeholder
desuden information, som de aktivt bruger i deres hver-
dagsliv. Flere forteeller for eksempel, at de har faet for
vane at tjiekke om det regner/snart holder op fra deres
vindue. Regnskyer kan ses langt veek, og sa ved de, om
de skal tage paraply eller regntgj med, eller om de skal
vente med at ga ud og kebe ind, fordi der snart kommer
darligt vejr. Ogsa trafiksituationen kan nogle steder
overskues, sa man kan tage bestik af eventuelle trafik-
propper og ulykker pa straekningen til arbejde eller ude i
verden. F.eks. forteeller en beboer, hvordan hun, samti-
dig med at hun hgrer trafikradio, fra sin bolig i De Fem
Sastre kan holde gje med udviklingen pa Vejle Fjordbro
og se, hvornar trafikken lgsner sig.

J)

Man kan ogsé sidde og falge
processer. Landmeend, traktorer,
mager. Hele tiden handlinger vi kan
folge med i, aktiviteter. | denne tri-
ste corona-situation kan vi se, hvor
mange biler, der er ved supermar-
kedet - og hvornar vi skal handle.

Beboer, Siloetten.

J)

Det er rart, at nar man sa-
dan er ny i byen, s kan man fa
et overblik. Lidt sadan en "sight-
seeing fra oven". Sa praver jeg at
geette, hvad det er jeg kan se.

Beboer, Nordbro.

En vaesentlig effekt af udsigten er, at det for en stor del
af beboernes vedkommende betyder, at de bruger deres
omgivelser anderledes. De bliver nysgerrige pa byens
historie (torve, pladser, tarne og bygningsveerk), eller pa
infrastruktur og udviklingsomrader. Mange begynder at
orientere sig mere geografisk, fordi afstande, sammen-
haenge og pejlemaerker pludselig giver mening oppefra.
En stgrre gruppe beboere beretter, hvordan de opdager
nye steder eller tager pa udflugter til omrader, de ellers
aldrig ville have fattet interesse for. En beboer i De Fem
Sostre forteeller f.eks., hvordan hun fra sin udkigspost
spotter nye grgnne omrader i Vejle omegn, som hun sa
efterfelgende besgger, fordi hun kan lide at vandre og
elsker natur: "Aldrig har jeg kendt min by sa godt,” kon-
staterer hun og udpeger forskellige steder fra sin altan,
hvor hun har vandret.

Mellem ude og inde: Vinduets betydning
Starrelse, antal og placering af vinduer har en stor betyd-
ning for udsigten som boligkvalitet. Her spiller holdninger til
arkitekturen ogsa ind, og det samme gar beboernes tidli-
gere boligform og livssituation. F.eks. kan vi se, at for nogle
beboere repraesenterer store vinduespartier i ra, industriel
arkitektur en boligstil, som de ikke synes om, fordi de ikke
finder den hyggelig eller positivt stemningsskabende. Hvil-
ket understreger tidligere pointe om, at adgang til udsigt

— herunder udsigtens ramme - ogsa er et spgrgsmal om
livsstil og personlige preeferencer. Her skal det bemaerkes,
at sma vinduer eller vinduestyper, som man typisk finder

i andre zeldre boligformer, kun i meget begraenset grad er
repraesenteret i vores cases. Og selv her optraeder det lille
vindue ofte som supplement til sterre vinduespartier. Ofte
er sma vinduer placeret i soveveerelser og aldrig som det
eneste vindue i et feellesrum. Det understreger, at nye hgj-
huse i Danmark i stigende grad arbejder med udsigten som
en vaesentlig del af boligens kendetegn — og kvalitet.

Store vinduespartier — gerne fra flere
verdenshjorner - gor udsigten naervaerende

| alle vores cases er store vinduespartier en vigtig del af
boligen. | de fleste cases (men ikke i De Fem Sgstre el-
ler de almene boliger i Siloen, Aalborg — her er altanen
det vigtigste) er minimum én vaeg dedikeret til udsigten

Figur 87: De fleste beboere far et bedre kendskab til deres lokalomrade og flere far endda ogsa udforsket nye omrader

og steder, de ellers ikke ville have besgagt, hvis de ikke kunne se dem fra deres bolig. Det understreger udsigtens per-

formative betydning. Her fra De Fem Sgstre © Arkitema Architects /Kontraframe.




som det veesentligste element i rummet. Det er ofte via
glaspartier fra gulv til loft enten i flere fag eller som store
panoramavinduer. De store glaspartier ses ogsa ofte i
kombination med franske altaner og private uderum (se
neeste). | flere tilfeelde udger glaspartier hele vaegge,
hvilket gar boligens ene veeg til en levende vaeg. Bl.a.

i Campus Kollegiet, hvor de rektangulaere kollegievee-
relser afsluttes af en endevaeg i glas og med adgang

til privat altan. | AARhus har flere boliger ogsa en veeg
kun bestdende af glas og glasdere. Ifalge beboerne gar
de store glaspartier udsigten neervaerende pa en made,
sa beboerne konstant mindes om skift i lys, vejrtype og
saeson. Ulempen er, ifalge beboerne der kommer fra bo-
ligformer med meget plads, den manglende veegplads
til reoler, billeder og mgbler. Enkelte papeger ogsa den
konstante fornemmelse af hgjde, szerligt hvis man far
gaester pa besag, der lider af hgjdeskraek. Endelig bety-
der den arkitektoniske fokusering pa udsigt med store,
fortlebende panoramavinduer, at kravet om frit udsyn bli-
ver endnu vigtigere pga. risiko for indkigsgener, jf. forrige
afsnit. Det geelder i hgj grad ogsa efter solnedgang, nar
vinduet forvandles til en relativt sort flade. Starstedelen
af de beboere, vi talte med, som ikke oplever indkigsge-
ner, har dog ikke gardiner eller persienner med mindre,
det er for at holde sovevaerelset mgrkt om sommeren.

| flere cases har man desuden arbejdet med flersidig
belysning, bl.a. i De Fem Sgstre, Amaryllis Hus, Bohrs
Tarn, Siloetten og flere boliger i AARhus, som alle har
boliger med tosidig belysning. Det giver en variation

i udsigten, forteeller beboerne, og en anden fornem-
melse af lys og solens gang over himlen, hvilket de

oplever som en stor luksus i deres hverdag. Et slags
paranorama-view i fortlgbende billeder. | Siloen, Aal-
borg, havde de gverste ejerlejligheder fra 6. sal og op
endda lys fra tre sider, og det samme gaelder for enkelte
penthouselejligheder i AARhus, Aarhus og i Siloetten,

i Lagten. Tresidet belysning betyder her, at udsigten er
boligens altdominerende indtryk — en livsstil, jf. forestil-
lingen om at udsigten ogsa afspejler beboernes identitet
og livsstil. Flere beboere, vi talte med, var flyttet fra hus
med have og fortalte, at det var en stor kvalitet for dem
at kunne ga rundt indenfor i deres bolig og stadig have
kontakt til udelivet, og at denne kontakt mindede dem
om det boligliv, de kom fra.

Programmeringen mellem ude og inde

Et andet forhold, der har en betydning, er afstanden
mellem ude og inde — eller rettere mellem udsigten set
indefra og bygningens afslutning. Her er det seerligt
bredden pa vindueskammen, tykkelsen af muren og evt.
placering af altan eller tagterrasse, der spiller ind. Nogle
steder har det en negativ effekt: Desto stgrre afstanden
er mellem inde og ude, mellem boligen og bygningens
kant, desto mere distance mellem beskuer og udsigt. En
beboer i De Fem Sgstre, hvor der en overdeekket altan
rundt om hele boligen, synes f.eks., at udsigten opleves
"langt vaek”, nar hun gar rundt i sine rum. Andre steder,
som f.eks. Amaryllis Hus, Kgbenhavn, er vinduespar-
tierne delvis integreret i boligen, s& man ogsa kan se
bygningens ydreveeg fra sit udsigtspunkt. Her har man
flere steder plantet altankasser med grgnt, som kan ses
fra boligen. Det betyder, beretter flere beboere, at den

Figur 88: Udsigten er ifalge beboerne den definerende boligkvalitet i hgjden. Her fra Siloetten i Lagten (venstre) og et kollegie-

veerelse i Campus Kollegiet i Odense, hvor der ogsa er direkte adgang til en privat altan (hgjre). © BUILD/Hauxner (venstre) og

C.F. Mgller Architects v. Torben Eskerod (hgjre).
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Figur 89: Amaryllis Hus har relativt store vinduer, men vaegtykkelsen ggr, at overgangen mellem ude og inde opleves mere blgd. Flere

steder er der placeret plantekasser uden foran vinduerne, hvilket blgder den ellers harde kant op, synes beboerne, © Kirstine Mengel.

harde kant bliver blgdt op, samtidig med at det grgnne
tilfarer boliglivet en kvalitet, som beboerne forbinder
med haven eller parken.

Private udearealer traekker kvaliteter
fra haven med op i hgjden

Private uderum bliver af beboerne identificeret som en
vigtig kvalitet ved deres boligliv — og her er beboere i
hgjden ikke forskellige fra beboere i f.eks. etageejen-
domme (Earon 2015). For flere beboere, fortrinsvis
boligejere, er altan eller tagterrasse endda et must og
derfor en decideret dealbreaker. Seerligt for de bebo-
ere, som kommer fra hus med have. For alle beboere i

J)

Plantekasserne fijerner noget
af fornemmelsen af, at man bor i
hagjhus. Her er graes foran vindu-
erne. Og man kan ikke kigge di-
rekte ned. Det er godt for dem i
huset med hgjdeskraek. Jeg synes
det minder om et sommerhusom-
rade, fordi det er hardfgre planter.

Beboer, Amaryllis Hus.
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undersggelsen, pa neer de fleste studerende i Nordbro,
var holdningen, at et privat uderum — bare en lille altan —
er at foretrackke frem for ingenting. De fleste boligejere i
vores undersggelse giver ogsa udtryk for, at de er villige
til at afgive lidt at boligens areal for at fa en altan.

Kompensation for haven — men vinden
undervurderes

Mange beboere — uanset ejerform — bruger haven som me-
tafor til at forklare, hvad det er ved det private udeliv, som
de godt kunne lide: Sidde og grille om aftenen, tage sol el-

J)

Altanen betyder meget. Jeg
bruger den meget. Ryger derude,
griller, sidder derude. Lige s& snart
der er vejr til det, er jeg derude. | fe-
bruar maned tager jeg jakke pa og
nyder det, hvis der er vindstille og
sol. Jeg er derude hver dag hele
aret, hele dagen og aftenen. Jeg fol-
ger med i livet pa havnen, ser kryds-
togtsskibe og fiskerbade derude.

Beboer, Siloen.




Figur 90: Mulighed for personlig preegning, privatliv og en god udsigt er nogle af de kvaliteter, der fremheeves ved et godt udeliv i

hgjden. Her fra De Fem Sgstre, hvor der er Igbende altaner rundt om alle beboelsesrum. © BUILD/Hauxner.

ler bare fa lidt frisk luft. En familie fra Amaryllis Hus siger
f.eks.: "Vi planter hvert forar, ligesom i haven, men her er
det selvfalgelig mere overskueligt. Det hele er jo taet pa,

sa vi har lige sa meget gleede af det, som dengang i huset.
F.eks. spiser vi lige s& meget ude her, som vi gjorde, da

vi boede i hus." Flere beboere, som kommer fra hus med
have, bruger deres fritid pa at plante blomster eller have
krydderurter i deres uderum — akkurat som de gjorde tidli-
gere, mens bgrnefamilierne typisk ser altanen som en god
kompensation for den have, de bevidst har fravalgt.

Det er dog ogsa i sammenligningen med haven, at ude-
livet i hgjden viser sine begraensninger i forhold til plads,
brugsveerdi og havebrug. Muligheden for beplantning er
begreenset, forteeller en del beboere, som har forsggt sig
med forskellige planter og tree-typer. Der er ogsa ofte be-
greenset med plads, og muligheden for personlig praegning
er ofte minimal pga. sikkerhedsregler eller arkitektoniske
hensyn. Derfor veelger en gruppe — ofte emptynesters og
pensionister med frivaerdi eller barnefamilier, som perma-
nent har valgt byen til — at supplere med et sommerhus
eller en kolonihave. Som en beboer i vores pilotinterview
forklarer det: "Vi savnede at kunne ga direkte ud i en have,
i natur ... og noget at hamre i. Det fik os til at kebe som-
merhus sidste ar.” Det betyder, at beboernes boligliv er
delt mellem en lejlighed i hgjden (hverdagsboligen) og en
fritidsbolig (uden for byen), og at disse komplimenterer hin-
anden. Det forteeller om beboernes gkonomiske formaen-
hed, og om manglerne ved et boligliv i hgjden/byen.

Stor set alle beboere naevner vindgener som den star-
ste ulempe ved deres private uderum. Mange beboere,
som har erhvervet sig havemabler til deres uderum, for-
teeller, at de er ngdt til at speende dem fast, nar der vars-
les stormvejr. Generelt er vindgener en stor heemsko
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for beboernes anske om at bruge uderummet, og flere
vurderer, att antallet af gange de overvejer at bruge al-
tanen, men dropper det, er stgrre end det modsatte er
tilfeeldet — i hvert fald indtil de udvikler et vindkompas.

J)

Vi spiser ude pa altanen, nar
vi kan. Det er ikke sa tit igen pa
grund af vinden, maske 25-30
gange pé en seeson. Men dgrene
star abne; det er dejligt. Det bety-
der meget at fa luft ind. Vi ville ikke
have kobt en lejlighed uden altan.
Den er vaerdifuld, fordi den forleen-
ger lejlighedens rum.

Beboer, Aarhus.

Vindgener afhaenger af flere ting, bl.a. bebyggelsens
beliggenhed (nogle steder er der mere vind, f.eks. ved
vandet), inde/udeliggende altaner (som ogsa har betyd-
ning for vindgener og evt. regn) samt hgjde pa brystning
og materiale (gennemsigtig eller ej). Flere beboere, som
har uigennemsigtige altanbrystninger, siger f.eks., at de
mister noget af udsynet, nar de sidder ned eller ligger i
deres havemgbler.

Graden af privathed spiller ogsa en rolle, szerligt den visu-
elle privathed, mens det er langt mere acceptabelt at kunne
hgre sine naboer. Generelt er der en opfattelse af, at ude-
rum i relation til boligen er og skal respekteres som privat.
Sa selv hvis man kan se eller hgre naboen, tager man ikke
kontakt. Som en beboer i Amaryllis Hus siger: Vi kan se

naboer. Men det virker meerkeligt at sté og rabe til dem."
Igen sammenligner beboerne deres adfeerd med den, man
har i et villakvarter - man stikker ikke bare hovedet ind over
haekken, man skal inviteres. Endelig er beboernes behov
for at veere ude ogsa en faktor (f.eks. bruger nogle mere
deres sommerhus eller uderummene i omgivelserne).
Alligevel er der ikke en eneste beboer i vores undersg-
gelse, der vil af med altan eller tagterrasse eller synes,
den er ligegyldig pga. manglende brugsmuligheder. Til
gengaeld giver de beboere, der ikke har en altan eller
tagterrasse udtryk for, at de savner at have det. En be-
boer i Amaryllis Hus, forklarer det saledes: "Vi er glade
for altanen. Men vi bruger den ikke ret meget, fordi vi
har sommerhus. Tidligere boede vi i [et sted], men der
manglede en altan. Det var klaustrofobisk ikke at kunne
komme ud. Sa det er selve eksistensen af den.” Ergo er
muligheden for at komme ud er en kvalitet i sig selv.

Brugsveerdien er ikke det vigtigste

Der er i beboernes beretninger stor forskel pa, hvordan

og hvor meget det private uderum bruges. Nogle bruger
deres altan/tagterrasse til ophold naesten dagligt, andre
bruger det kun, nar forholdene er til det. En vigtig pointe

J)

Rumfornemmelsen indendars
bliver ogsé starre. Nar vi abner dg-
rene - ogsa om vinteren - opleves
boligen stgrre. Ja, faktisk er det
lige meget, om dgrene er abne.
Rumfornemmelsen er, at uderum-
met er en integreret del af boligens
inderum.

Beboer, Aarhus.

fra vores undersgge er dog at brugsveerdien ikke star
alene. Flere beboere naevner, at det private uderum ogsa
fungerer som en forleengelse af det indendars boligareal.
Hermed forstas, at beboerne oplever, at deres boligrum
forleenges visuelt, nar de har en altan eller terrasse, og at
greensen mellem ude og inde derved udviskes. Som en
beboer i Amaryllis Hus med en altan udtrykker det: "Nar
vi &bner altandgrene, sa har vi indtryk af at veere ude. Vi
spiser ikke pa den. Men det foles som at veere ude, nar
darene star abne. Vi ville ikke undveere den.”

Figur 91: Generelt kan vi konstatere, at der arbejdes strategisk med at indpasse private uderum i hgjden i i arkitekturen, samtidig

med at der er fokus pa at sikre privatlivet for indkigsgener og vindgener. Fra venstre gverst Siloettens private terrasser, nederst
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venstre er franske altaner i Nordbro, og endelig altaner pa Siloen i Aalborg. © Julian Weyer/Arkitema Architects (Siloen og Siloet-
ten), Jens Lindhe (Nordbro).



Samtidig preesenterer det private uderum ogsa en made at
fa frisk luft i boligen pa. Det opfattes af beboerne som en
veesentlig kvalitet, da sikkerhedsforanstaltninger i de fleste
boliger i hgjden ger, at de ikke p& samme made kan abne
deres vinduer. En aben dgr giver i flere forteellinger en
mere ubesveeret adgang til frisk luft — og luften forekom-
mer, i flere beboeres gjne, ogsa mere frisk i hgjden. En
beboer fra Nordbro, som tidligere har boet i Schweiz, sam-
menligner friskheden pa 20. etage pa Nerrebro med alpe-
luft. Han havde vel at maerke kun franske altaner — hvilket
understreger betydningen af adgang til frisk luft til hajden.

Store altaner og tagterrasser er villaens svar pa en
have i hgjden

Seerligt attraktive er de store private uderum. Vores ca-
ses viser eksempler pa flere nytolkninger pa sadanne
store private altaner og tagterrasser: | De Fem Sgstre
Igber altanen rundt om hele bygningskroppen, hvilket
giver beboerne adgang til uderum fra alle beboelsesrum
uanset etage. | AARhus har bygningens bjerglignende
karrébebyggelse betydet, at man har kunnet placere
store, relativt ugenerede uderum hele vejen ned af "de
to toppe”. Det giver mulighed for at finde lae og skaber
flere opholdsmuligheder.

Den store altan og terrasse er i manges @jne hgjhusets
svar pa en have, men med udsigt, fordi man far byens at-
traktive beliggenhed og forstadens grgnne uderum i ét:
"Hvis vi skulle flytte fra huset, sa skulle det veere det her.
Vi var kun interesserede i den her lejlighed, altsa gverst
oppe og med den stgrste tagterrasse, sa man har noget
udendars,” forteeller en beboer i Amaryllis Hus. Kvaliteten

J)

Vi gik efter en havefornem-
melse. Det skulle veere en terrasse
— ikke en altan. Vi har tidligere
boet med en lille altan — her kunne
vi ga ud og seette os ned, og det
var det. Nu kan vi naesten ga en
aftentur — vi kan ga ud ad den ene
dar og ind af den anden. Samtidig
giver den lange terrasse mulighed
for at finde lee og skygge — fordi
der er flere vinkler.

Beboer, AARhus.

ved en tagterrasse er, ud over panoramaudsigten, knyttet
til brugsveerdien. Bl.a. fremhaeves det som en kvalitet, at
man kan ga rundt pa sin terrasse og faktisk foretage sig
ting — ligesom i en have. For andre, seerligt beboere med
terrasser, der enten Igber rundt om bygningens hjgrner,
eller som f.eks. er etableret ved et teknikskur, betyder
terrassen, at der er flere steder, man kan sidde og finde
lee eller skygge/sol — derfor indretter flere deres terrasse
i zoner med forskellige funktioner. Faktisk er teknik- og
elevatorskure pa toppen af bebyggelsen i stort set alle
cases, noget beboerne bruger bevidst for at opfylde de-
res behov for f.eks. lee. Det indikerer, at man i fremtidens
byggeri skal integrere den slags elementer i arkitekturen,
sa de i endnu hgjere grad kan bidrage til gget kvalitet.

Figur 92: Der er stor "wauw-effekt” i den private tagterrasse bl.a. pga. eksklusiviteten. Her ses tagterrassen i det hgjeste boligtarn i AAR-

hus, som bestar af tre etager, inkl. et lille orangeri pa 20. etage (venstre). Pga. bebyggelsens bjergformede krop, har det veeret muligt at lave

terrasserede uderum hele vejen ned — det er noget beboerne virkelig saetter pris pa, siger de. © Nybolig (venstre), BUILD/Hauxner (hgjre).
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Fordi private tagterrasser samtidig er en relativ sjeelden-
hed i hgjhusbyggerier, er de forbundet med en vis sta-
tus, og flere forteeller, at de altid har gaester med derud,
uanset vejret, fordi tagterrassen har en stor "wauw-ef-
fekt”. En familie med to bgrn fra Amaryllis Hus forteeller,
hvordan deres barn helt bevidst "blaerer sig med”, at de
bor hgijt og har en stor tagterrasse. | sommerperioden
har de derfor installeret et svammebassin, sa bgrnene
kan nyde sommerdagene pa terrassen med deres kam-
merater.

Adgangen til tagterrassen er dog alfa og omega. Det
betyder, at de beboere, som f.eks. skal ud af deres bolig
og op ad den feelles trappe for at komme op til tagter-
rassen, ser det som en kaempe barriere — bade mentailt,
fordi tagterrassen ikke pa samme made er en forlaen-
gelse af boligarealet, men ogsa praktisk i forhold til at
baere ting frem og tilbage. Den problematik har man Igst
i AARhus ved at bruge faldet fra henholdsvis 20. og 16.
etager i boligkarréens to toppe til at etablere private ter-
rasser med direkte udgang fra boligen ned til "bjergfo-
den” og det indre gardrum.

GENER VED BOLIGLIVET I
HOJDEN

Vi har i vores undersggelse spurgt beboerne, hvad de
oplever som ulemper og gener ved deres boligliv i hgj-
den, og gennemgar her nogle af de mest udbredte. En
del af beboernes svar handler om problemer relateret
til fejl og mangler i forbindelse med overdragelse af en
ny bolig i en ny bebyggelse. Vi har gennem vores mere
end 50 interviews lagt gre til en del brok om anlaegs- og
driftsproblemer enkelte af dem ogséa direkte relateret

til hgjhusbyggeri. Boligforskningen viser, at gener og
ulemper ofte treeder i baggrunden, nar hverdagen seet-
ter ind. Man lezerer med andre ord at leve med de gener,
der er, og de bliver en del af den daglige trummerum,
som ogsa ger boligen tryg og genkendelig (Guleste
1989). Det betyder, at det ikke altid er de mest abenlyse
gener, der forst treeder frem, nar man taler om det — hvis
de overhovedet viser sig.

Elevatorproblemer

En af de mest fremtreedende ulemper ved at bo i et hgj-
hus er elevatorproblemer. Elevatorproblemer nzevnes i
stort set alle interviews, og alle beboere har de samme
anekdoter om elevatorstop, ventetid og tekniske udfordrin-
ger. | det perspektiv er elevatoren et ngdvendigt kollektivt
transportmiddel, som ofte er overbefolket eller forsinket
pga. ventetid (se ogsa Boligformens kendetegn med fakta
pa antal elevatorer fordelt pa antal boliger og etager i det
tidligere afsnit: Bevaegelsen igennem boligen).

Figur 93: Campus Kollegiet er den case i vores undersggelse,

som har flest elevatorer - hvis vi ser bort fra AARhus, som har ni
fordelt pa ni opgange. De tre elevatorer skal servicere beboere i
de 250 boliger samt besggende i huset. © BUILD/Hauxner.

Elevatorstop er mest generende i de bebyggelser, hvor
der kun er én elevator med mange beboere, som skal
ud og ind pa nogenlunde samme tidspunkt, og der er
langt at ga via trappen. Generne relaterer sig bade til
de praktiske omsteendigheder omkring selve elevator-
stoppet — usikkerhed omkring, hvornar elevatoren virker
igen, beboernes eventuelle forsinkelse til aftaler eller
besvaeret med selv at skulle hente teknisk hjaelp. Saer-
ligt beboere, som er afheengige af elevatoren, fordi de
er gangbesveerede eller oppe i arene, eller fordi de har
stgrre ting med, der skal transporteres — indkab, en bar-
nevogn eller en hund, oplever dette som en stor gene.

J)

Man er afhaengig [af elevato-
ren]. For en mand i min alder er
det lidt lige meget, men hvis du
er 85 ar, er man dybt afhaengig af
den. Det er en farlig tryghed, at
man er afhaengig af elektronik.

Beboer, De Fem Sastre.



En beboer forklarer, at man kommer til at fgle sig handi-
kappet, nar man ikke kan komme ud, fordi elevatoren er
i stykker: "Det er naesten klaustrofobisk fornemmelse.”
Ogsa andre forhold spiller ind: Under corona’en har
flere bebyggelser f.eks. set sig ngdsaget til at indfgre
restriktioner for, hvor mange man ma veere i elevatoren.
I Nordbro var der i efteraret 2020 kun tilladt at veere to.
Det understreger elevatorturen som et centralt, men
sarbart knudepunkt i hgjhuslivet.

Derudover naevnes ventetid som en anden stor gene
ved at veere afhaengig af elevatoren. De fleste beboere
er ogsa bevidste om, hvornar der er rush-hour, og de
afstemmer deres elevatorbrug efter det, hvis der er mu-
lighed for det. | flere cases anbefaler beboerne ogsa,

at der burde have veeret etableret en ekstra elevator for
bedre at kunne servicere maengden af boliger, uden at
vi dog kan identificere et fast antal. Det handler ofte om
antallet af beboere, snarere end om antallet af lejlighe-
der, ligesom livssituation, dvs. malgruppen, spiller ind.
Endelig oplever enkelte beboere, at elevatoren kan
veere sveer at transportere store ting i f.eks. senge, so-
faer eller andet stort inventar. Selvom de fleste elevato-
rer er relativt store, ma der "mgves” og skubbes en del
for at fa tingene ud og ind. Ind- og udflytninger er derfor
ogsa aktiviteter, der belaster elevatorbrugen — og ska-
ber kger. | De Fem Sgstre, hvor beboerne flyttede ind
stort set samtidig, havde boligselskabet bevidst spredt
indflytningerne over tre dage, sa man ikke risikerede

alt for store propper ved elevatorerne. Endelig naevner

mere end tre beboere, at de ikke mener, at deres eleva-
tor er stor nok til at kunne handtere de nye transportba-
rer fra Falck. En beboer fra Siloetten, Lagten, forteeller,
at overboen skulle pa hospitalet, og pga. af elevato-
rens manglende starrelse matte redderne baere ham og
seette ham i en stol.

Vind, vind, vind

Som allerede beskrevet, sa er vind et forhold, som ne-
gativt indvirker pa boliglivet i hgjden. Nar det stormer, sa
bevaeger bebyggelsen sig, lamperne gynger og maleri-
erne beveeger sig pa veeggen. Selvom de fleste beboere
vaenner sig til stormvejr, sa vedbliver nogen at opleve
det som meget ubehageligt. En studerende pa Campus
Kollegiet, Odense, siger f.eks., at hun stadig synes, det
er meget dramatisk, nar det stormer — seerligt nar det
tordner, og lynet slar ned — s& hun plejer at opsgge sine
naboer, nar det sker.

Vinden kan dog ogsa veere en daglig gene - seerligt for
de mange beboere, som har altaner og tagterrasser.
F.eks. matte en beboer i Siloetten flytte sit fadselsdags-
arrangement, som var planlagt til den feelles tagterrasse
om bag elevatortarnet for at fa lee til champagneglas
etc. — vinden kom fra den forkerte side den dag. Et par,
ogsa fra Siloetten, Lagten, berettede, hvordan deres
tidligere webergrill var endt flere 100 m veek og havde
forarsaget en skade pa garagetaget pa sin vej. Deres
nye grill bliver nu sikret forsvarligt med wires. De fleste
beboere har ogsa overvejet forskellige lasninger for at

Figur 94: Udsigten er bjergtagende fra Bohrs Tarn. Men enkelte beboere klager — ligesom i andre bebyggelser — over,

at stgjen fra byen foles anderledes hgj, nar de abner deres vinduer. © Venligst dt-)neret af en beboer.

J)

Det er decideret ubehage-
ligt, nar her er storm. Sa gynger
lamperne og billederne pa vaeg-
gen frem og tilbage. Sa gar jeg
ned i kaelderen, til det er holdt op.
Ogsa selvom det er om natten. Og
Jeg tager ikke elevatoren. Jeg er
bange for om vinduerne kan holde.
Hvis de smadrer, tager vinden jo
hele stuen med.
Beboer, 7. sal (bebyggelsen fiernet pga.
GDPR-hensyn).

skabe mere lae i deres private uderum, men de fleste
steder er der regler, som gar, at de ikke kan seette eks-
tra glas eller l&zhegn op. De fleste kan godt forsta ar-
gumentet om sikkerhed og bygningens arkitektur, men
efterlyser alternativer. | Siloetten, Lggten, har beboerne
selv kunnet praege nogle af deres rum, ogsa uderum.
Det har betydet, at flere har faet deekket de mere ud-
satte uderum ind i glas for at skaerme af for vinden: "Der
er altid bleest. [...] Vi har inddeekket altanen med ekstra
glas, sé vi kan bruge den mere,” lyder det fra et par pa
8. sal. Vindgenerne viser sig ogsa hos enkelte beboere,
nar de vil lufte ud. Nogle gange blaeser det ind ad vin-
duet og ting veelter omkuld, og andre gange kan vindu-
erne veere sveere at abne: "Nar det bleeser, sa blaeser
det. Nogle gange kan der naesten vaere undertryk her-
inde. Det kan man maerke, nar man abner vinduerne -
der er modstand," forteeller en beboer i AARhus.

.. og stoj

Generelt opleves lyde og stgj fra omgivelserne i mindre
grad i hgjden, hvilket underbygger beboernes opfattelse
af at treekke sig tilbage fra omverden og af at kunne

J)

Her er stille, nar vi taler trafik
og nabostgj. Men nér vi abner vin-
duerne, sa har vi meget mere stgj,
end da vi f.eks. boede pa Dsterbro
[Kabenhavn] i stueetagen. Det er
som om, stagjen stiger til vejs. Nar
vi bor i hgjden, forsteerkes stgjen
fra byen.

Beboer, Bohrs Tarn.
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J)

Man kan hare rigtig meget. Det
er lige meget for mig, men maske
det generer andre. Til tider kan du
hare folks samtaler pa tagterrassen
pa 1. sal. Det fgles som om, man lu-
rer pa andre. Nar man kan hare folk
Snakke. Med abne vinduer kan du
hare, hvad der sker i omradet. Nar
der er fodboldkampe i parken, er det
som om, jeg star der. Som om fod-
boldkampen foregar i min lejlighed.

Beboer Nordbro

veere sig selv i deres bolig. For nogle beboere, seerligt
beboere, som bor ved infrastrukturer (f.eks. ved banele-
gemet, som i Siloetten, Lggten, Nordbro, Kgbenhavn el-
ler Bohrs Tarn, Kgbehavn, eller trafikarer som i De Fem
Sgstre), kan abne vinduer og altandere betyde stgjge-
ner, alene fordi det far nogle lyde til at bevaege sig op
langs bebyggelsen. Stgjgener naevnes dog ikke som en
dominerende gene, men er forbeholdt nogle beboere —
ogsa beboere som kommer fra boliger, der ligger i rolige
omgivelser.

Sikkerhed og evakuering

For starstedelen af de beboere, vi talte med, er det for-
ste gang, de bor i et hgjhus, og for en stor gruppe be-
greenser deres erfaringer med hgjhusliv sig til uden-
landske rejser, hvor de maske har overnattet pa et hotel
i hgjden eller besggt venner, der bor i et hgjhus. Det
har hos flere beboere — szerligt i de hgje hgjhuse, men
ogsa i flere af de mellemhgje huse — afstedkommet en
vis utryghed i forhold til spgrgsmal omkring sikkerhed,
f.eks. ved brand og evakueringsbehov. Flere naevner
uopfordret den voldsomme brand i Grenfell Tower i Lon-
don 2018, hvor mere end 70 mennesker mistede livet,
som et skraekeksempel. Ikke fordi de er bange for, at
det samme skal ske i Danmark, hvor der er strenge reg-
ler omkring sikkerheden. En del af dem papeger dog,

at hverken driftspersonale eller det lokale beredskab
har store erfaringer med hgjhusbyggeri. Boligformen er
med andre ord sa ny, at der, i modseetning til andre bo-
ligformer og bygningstyper, ikke er den store erfaring og
derfor ikke mange velafprgvede procedurer og erfarne
aktarer til at tage sig af brand og evakueringer, hvis de
skulle opsta.

For de fleste bekymrede beboere er usikkerheden ikke
noget, der fylder i hverdagen, og de har ikke sat sig



J)

Hvis 4. sal star i brand, hvor-
dan kommer jeg veek derfra? Vi
er rimelig sikre i forhold til brand-
trappen. Igen — hvis du er 80 ar,
og elevatoren ikke virker, hvordan
skal du komme veek? Hvis man
kunne, skulle man etablere en
nadelevator.

Beboer, Siloen.

ind i evalueringsregler eller gennemgéaet proceduren.
Usikkerheden kommer op, nar en situation opstar, el-
ler - i det her tilfaelde — nar der stilles specifikke spargs-
mal om gener ved deres boligliv. For en lille gruppe er
utrygheden dog langt mere praesent og indgar som en
del af deres hverdagsliv. Alderen og farligheden spiller
ogsa ind ligesom fglelsen af kontroltab. Flere beboere
har aktivt sat sig ind i procedurerne, og ved hvor alar-
merne sidder, hvad der sker med elevatoren, og hvor
brandhanerne er placeret. En enkelt har selvsteendigt
kontaktet Beredskabsstyrelsen for at fa en gennem-
gang, en anden har printet evakueringsplanen ud — den
ligger fremme i frugtskalen pa kogegen, sa hun altid
kan finde den, hvis uheldet skulle veere ude. Ander-
ledes kan de ggede sikkerhedskrav ogsé forekomme
som en barriere. Forst og fremmest i forhold til adgang
til tagetagen pa toppen af et hgjhus, hvor der typisk er
en raekke seerlige sikkerhedshensyn, som ggr at bebo-
erne ikke har adgang. Der kan desuden veere bekym-
ring for fald eller ting, der tabes eller kastes ud over
kanten. Der skal veere sikre flugtveje. Det betyder, at
der er begraensning pa, hvor mange der ma vaere pa
tagterrassen samtidig.

J)

Vi snakkede om i starten, at
Jeg godt kunne teenke mig et reb
speendt fast her [pa altanen]. Mine
barn grinede af mig.

Beboer, De Fem Sgstre.

Faldrisiko — for b@rnefamilierne

Seerligt bgrnefamilier med mindre bgrn, dvs. typisk bgrn
i forskolealderen, bekymrer sig om faldrisikoen fra isaer
altaner og tagterrasser. De fleste har en regel om, at
barn ikke ma faerdes pa altanen alene, men kun under
overvagning af voksne. En mor i Amaryllis Hus forteeller,

at hun ikke kan lide at bruge altanerne, nar hun er alene
hjemme med barnene — et skolebarn og et fgrskolebarn.
Derfor bruger de dem kun, nar hele familien er hjemme,
og der er flere gjne pa bgrnene. Selv der vil de aldrig
lade altandgrene sta abne, hvis de ikke er i stuen.

En familie i Bohrs Tarn har en 4-arig dreng, som godt
kan finde ud af at tage i derhandtagene til de to store
skydevinduer i boligen, hvilket bekymrede dem — for af
og til gik de op. Faren har skrevet ud i deres feelles Face-
book-gruppe, om der fandtes en made at bagrnesikre dg-
rene pa. De har endda kontaktet producenterne for at fa
at vide, om der var en teknik eller et tilkgb, der ville gare
dgrene sikre, men der kom ingen svar, sa foreeldrene har
mattet pille handtagene af. De konkluderer derfor, at de-
res bolig i hgjden ikke er designet til bgrnefamilier: "For
det farste er det ikke optimalt ift. faldulykker ud over alta-
nen, og for det andet pga. muligheden for at vores dreng
kaster ting ud ad vinduerne fra 13. sal.”

J)

Min datter pé& 9 ar kan jeg for-
klare det til. Men den lille kan ikke
forsta det endnu. Hun er ikke gam-
mel nok til at forsta, at hun ikke ma
tage en skammel [med ud pa alta-
nen] og stille sig op pa den. Men
det ville veere det samme for mig,
om det var her eller pa 2. sal. Vi har
tidligere boet péa 1. og 4. sal. Der
brad jeg mig heller ikke om det.

Beboer, Amaryllis Hus.

Foreeldre i vores undersggelse forteeller ogsa samstem-
mende, at de taler med deres bgrn om, hvorfor de skal
holde sig fra at kravle op pa skamler eller laene sig ud,
nar de faerdes pa altanen eller tagterrassen endsige
kaste noget ud. Ingen foraeldre vil dog af den grund ge-
noverveje deres boligvalg, men mener det hgrer med,
nar man bor hgjt. Som en anden familie i Amaryllis Hus
siger, sa handler det ogsa om tilveenning: "Vi var ogsa
lidt bekymrede for barnene til at starte med, og i starten
matte de ikke vaere pa altanerne alene. Men nu teenker
vi slet ikke pa det.”

Drift og tekniske problemer

Drift og teknik fylder i beboernes boligliv. Ikke kun fordi
teknik og drift i mange tilfeelde er nyt og derfor skal til-
passes, men pga. foraeldet teknologi eller fejlbehaef-
telse. Man kan indvende, at gener vedrgrende drift og
teknik ikke knytter sig til hgjhuse alene, men til alle for-
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mer for bebyggelser. | nogle tilfeelde betyder hgjden
dog, at beboernes irritation tydeliggeres.
Ventilationssystemet neevnes i flere af vores cases som
genstand for irritation. Nogle beboere synes ikke, at sy-
stemet virker efter hensigten, og det er sveert at fa et
godt indeklima, fordi det hele er centralt styret. Et par
beboere klager desuden over, at det blaeser igennem sy-
stemet. Fordi de betragter deres bygninger som nye og
derfor som eksponent for ny teknologi, der skal under-
stgtte boligkomforten, finder de det ekstra frustrerende.
Andre beboere naevner affaldsskakten som et problem.
Selv om den i flere hgjhuse er etableret for, at beboerne
ikke behgver at sleebe deres affald ned selv, sa har nye
sorteringssystemer og affaldspolitikker betydet, at der

alligevel er meget, de skal baeres ned. Andre vurderer,
at affaldsskakten betyder, at beboerne ikke ulejliger sig
til at sortere, fordi de ikke @nsker besveeret. Enkelte be-
boere klager desuden over, at der indimellem hvirvles
ting op af skakten, nar man abner. En beboer i Bohrs
Tarn ma indimellem tage kosten frem for at feje ting og
sager op, som flyver ud, nar hun abner skakten. | Nord-
bros Facebook-gruppe for tarnbeboerne kan man ogsa
indimellem finde opslag, som forteeller, at nu er affalds-
skakten stoppet — igen.

Endelig naevnes vinduespudsning som en udfordring
enkelte steder. Seerligt i lejeboliger, hvor beboerne

er afhaengige af en ekstern ordning og ikke selv kan
ordne det.
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FALLESSKAB OG SOCIALT LIV

Et vaesentligt spgrgsmal i internationale studier om bo-
ligliv i hgjden, er spgrgsmalet om social inklusion (Mo-
ser 1981). Der er foretaget en del undersggelser om
beboernes feellesskabsfalelse, adgang til faellesskab og
fornemmelse af at hgre til socialt (bl.a. Chile et al. 2014,
Reid et al. 2017, Fullagar et al.2013, Haarhoff et al.
2016). Som det ogsa fremgar af debatten i Danmark, er
myten, at hgjhusliv farer til social mistrivsel (Christensen
2010). En gennemgéaende holdning er, at beboere i hgj-
huse — seerligt enlige og unge - foler sig socialt isoleret i
sammenligning med andre boligformer (se bl.a. Wekerle
& Hall 1972). Dog viser nye studier, at der er behov for
at nuancere tilgangen til socialitet i hgjden og forsta feel-
lesskab i hgjhuse mere nuanceret end hidtil, bl.a. pga.
nye typologier og nye malgrupper (Yuen et al. 2006,
Graham (ed.) 2016). Denne nuancering gnsker vi at bi-
drage til i denne del af analysen.

Typer af fellesarealer

For at undersgge det sociale liv i de nye danske hgj-
huse, har vi ved udvalgelse af cases haft en seerlig op-
meerksomhed pa bebyggelsernes programmering af de
arealer, beboerne deles om. Indledningsvis har vi ind-
delt de forskellige typer af feellesarealer i tre kategorier
af rum for bedre at kunne sammenligne deres form og
anvendelse. Kategorierne er teoretiske og vil i praksis
overlappe hinanden. Alligevel mener vi, at kategoriserin-
gen kan give vigtige input til, hvordan faellesskaber op-
fattes i hgjden.

Nadvendige faellesarealer i hajhuset

Ngdvendige feellesarealer i bebyggelsen er indgang,
ankomstomrade, elevator- og trappearealer og forde-
lingsgange (og eventuelle parkeringskeaeldre). Det er rum
beboerne typisk bevaeger sig gennem dagligt, dvs. infra-
strukturelle forbindelsesled mellem ude og inde, mellem

oppe og nede. Som det fremgar i undersggelsen, er de
ngdvendige feellesarealer programmeret meget forskel-
ligt fra case til case. Hvad betyder det, at en bebyggelse
har flere indgange? Eller et stort ankomstomrade med
loungemgbler? Og hvad betyder dbne og lukkede ele-
vator- og trapperum og indretningen af fordelingsgan-
gene? Tesen har veeret, at ogsa de spiller en rolle for
beboernes tilgang til det sociale.

Ekstra feellesarealer i hajhuset

De ekstra feellesarealer kan veere funktionelle rum, som
understgtter boliglivet — bl.a. vaskeri, fitness veerksted,
studierum, festlokale, geesteveerelse eller ekstra depot
uden for boligen. De tilfgjer kvalitet til beboernes hver-
dagsliv og giver samtidig mulighed for uformelle mgder
med andre beboere. De ekstra feellesarealer kan ogsa
veere rum, som er teenkt som mgdesteder, dvs. arealer
som har til hensigt at understatte faellesskabet mellem
beboerne i bebyggelsen. | denne kategori finder vi be-
boerlokaler, feelles tagterrasse, feelles gard eller grgnne
uderum for beboerne. Denne form for rum er typisk en
del af bebyggelsens branding og derfor en vigtig indika-
tion pa, at her gnsker man feellesskabet.

Faellesfunktioner i bydelen

Vi har undervejs i vores undersggelse veeret ngdt til

at udvide de gvrige kategorier med en tredje kategori,
som deekker over funktioner af offentlig karakter, men
som alligevel forstas som del af bebyggelsen. Denne
kategori omfatter for det farste offentlige funktioner i
bebyggelsen sasom café, offentlige udsigtspunkter el-
ler konferencerum. For det andet omfatter den rum og
funktioner som ligger uden for bebyggelsen, men som
enten organisatorisk eller konceptuelt anses som del af
bebyggelsens tilbud f.eks. beboerhuse, mgdelokaler el-
ler udearealer, som ogsa deles med andre.
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FAELLESAREALER

Nodvendige
feellesarealer

Ekstra feellesarealer

Faellesfunktioner
for bydelen

Siloetten

© C.F. Mgller Architects.

Ankomstomrade med 1
elevator og adgang til se-
perat brandtrappe og p-
kaelder. Boligerne er for-
delt omkring elevatoren i
et lille ankomstomrade.

Veerksted og feelles opbeva-
ringsrum i kaelderen. Feelles-
rum i stueetagen med afde-

ling med geestesengew. Fael-
les tagterrasse via trappe fra
overste etage.

Grgnne udearealer med op-
holdsfaciliteter - afgreenset
af haek.

De Fem Sgstre

© Arkitema Architects

Ankomstomrade med

1 elevator og separat,
lukket adgang til brand-
trappe og affaldsrum mv.
Boligerne er placeret om-
kring et lille gangareal
ved elevatoren. Depot-
areal og cykelrum i stue-
etagen.

Ingen

Beboerne deler felles ude-
rum og parkeringsarealer
med de gvrige tarne i en
feelles ejerforening. Bebo-
erne har desuden adgang
til et mgdelokale udenfor
bebyggelsen.

Campus Kollegiet

© C. F. Moller af Torben Eskerod.

Stor ankomstomrade med
postkasser og 3 elevato-
rer. Cykelkeelder. Bolig-
erne er placeret separat

i tre afdelinger yderst i
bygningen omkring gang.
Adgang til elevator via
feelles kokken/opholds-
rum.

Feelleskgkken og opholds-
rum pa hver etage. Feelles
tagterrasser pa toppen ved
mede- og festrum (lejes
ogsa ud til SDU og private).
Vaskekeelder og cykeludlej-
ning.

Café og loungeomrade i
stuen. Vicevaertfunktion og
boligkontor i bygningen.

Bohrs Tarn

© Vilhelm Lauritzen Arkitekter, CCO, Cobe, EF-
FEKT og Nord Architects / Rasmus Hjortshgj

Stort ankomstomrade med
postkasser og lounge-
mabler samt elevator-

rum med to elevatore og
brandtrappe. Boliger er
fordelt pa hver side af den
abne elevator- og trap-
pekerne. Parkerings- og
cykelkaelder med adgang
til stationsomradet.
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Ingen

Der etableres et flles be-
boerhus i naerheden.

FALLESAREALER

Nodvendige
feellesarealer

Ekstra feellesarealer

Faellesfunktioner
for bydelen

Amaryllis Hus

© Tom Jersg.

Ankomstareal med post-
fordeling og 1 elevator
samt separat adgang til
trappe. P-keelder med
adgang til elevator via
ankomstomrade. Boli-
gerne er placeret i to af-
lukkede fordelingsgange
pa hver side af elevator-
rummet, der er abent
mod trappen.

Adgang til abenudeareal

med offentlig adgang og med
petanquebane (tilhgrer egent-
lig anden ejerforening) og feel-
les tagterrasse med vaeksthus
pa taget af leengen.

Bydelspark og feelles bebo-
erhus (pa vej).

Siloen

© BUILD/Hauxner.

Seperate indgange for
ejer- og almene boliger.
Begge steder ankomst-
omrader med postkas-
ser, 1 elevator og separat
brandtrappe og lukkede
fordelingsgange (forskel-
lig aptering ejer/almen).
Cykelkaelder. P-keelder
med bilelevator i ejerdel.

Vaskeri (kombineret med po-
strum) i den almene del. Lille
feelles, forhave mod vandet
med offentlig adgang.

Studierum i lokalomradet
med offentlig adgang.

Nordbro

© Arkitema Architects — Jens Lindhe.

Ankomstareal med po-
strum, to elevatorer, toi-
let, opholdsareal (borde/
stole), brandtrappe og
direkte adgang til studie-
rum og fitness. Boligerne
er fordelt via to seperate
fordelingsgange. P- og
cykelkeelder.

Adgang til fitnessrum, tre feel-
les vaske/tagrrerum, fire stu-
dierum fordelt i bebyggelsen,
multirum med kgkken og lou-
nge, barrum samt gardhave
pa plinten (ovenpa p-keelder).
Alt deles med beboerne i den
gvrige del af Nordbro.

AARhhus

© BUILD/Hauxner.

Ni opgange med mellem
6 og 20 etager, hver med
ankomstareal, 1 elevator
og adgang til keelder og
separat trappe. Boligerne
er placeret i forleengelse
af elevatorrummet i et
gangforlgb med indu-
striel aptering. Cykel- og
p-keelder, hvor man kan
erhverve sig en parke-
ringsplads.
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Feelles indre gardrum, hvor
flere beboere har direkte ad-
gang via deres opgang eller
via forhave i 2. sals hgjde.

Beboerhus, hvor man skal
kgbe en andel for at veere
med.



HOTEL ELLER

VERTIKAL LANDSBY:

HVAD UNDERSTOTTER
FALLESSKABET I HOJHUSE?

Nyere forskning viser, at beboerne har meget forskellige
opfattelser af faellesskab, og at adgang til feelles facilite-
ter ikke ngdvendigvis er udtryk for, om der er feellesskab
i bygningen (Costello 2005). Endsige om feellesskab

er noget beboerne efterlyser eller bevidst veelger fra.
Her spiller konteksten (om der er adgang til feellesskab
og aktiviteter under for bygningen), beboernes livsstil
(om de f.eks. tilbringer de fleste timer veek fra boligen/
far stillet deres sociale samveer andre steder) og be-
boernes civilstatus (bor de alene eller €j) vigtige roller.
Forskningen viser, at bygningens sociale koncept ogsa
er vigtig for de forventninger, beboerne kommer med,
og at de kan vaere udslagsgivende for deres oplevelse
af naboskab og feellesskab. Fra casene i denne under-
sggelse kan vi se, at der i nogle hgjhuse er en stor til-
fredshed med det sociale liv, ogsa selvom der kun er de
ngdvendige faellesarealer og ingen ekstra feellesrum til
radighed. | andre hgjhuse er der efterspargsel pa ekstra
feellesarealer, og beboerne er skuffede, nar de ikke er til
radighed. Endelig har vi talt med beboere, som ikke @n-
sker feellesskab med andre beboere, og som har nok i
deres eget sociale liv.

For at kunne skelne mellem forventning, effekter og de
reelle feellesfaciliteter i bebyggelsen vil vi pa baggrund
af internationale studier introducere to idealtyper, hotel-
let og den vertikale landsby, som vi har formuleret for
at illustrere betydningen af beboernes tilgang til feelles-
skabet.

Hotellet som ideal

Pa hotellet er komfort, privatliv og service centrale be-
greber. Det betyder, at boligen i et hgjhus primaert fun-
gerer som et sted, man traekker sig tilbage til — en kom-
fortabel oase — for at blive opladt, dvs. hvile, sove og
veere sig selv (Yuen et al. 2006). Tilbagetreekningen
knytter sig det til faktum, at det aktive, sociale liv foregar
uden for bygningen (Costello 2005). Det betyder ogsa,
at opfattelsen af naboen farves derefter. Pa et hotel re-
spekterer man hinandens behov for privatliv og ro, og
dialogen vil primzert vaeret begraenset til haflig snak om
relativt upersonlige forhold — f.eks. vejret. Feellesarealer
og feellesfunktioner vil i hotellet opleves som del af ho-
tellets sociogkonomiske status frem for reelle brugsrum
(Costello 2005). Hvorfor de primeert vil veere genstand
for private aktiviteter og ikke som rum for faellesskab
mellem naboerne. Vi kender hotel-typologien fra high-
end byggerier i bl.a. USA, Australien og Asien (Graham
(ed.) 2016).

Den vertikale landsby som ideal

Den vertikale landsby har i artier veeret et arkitektonisk
ideal for dele af hgjhusbyggeriet. Den vertikale landsby
haenger sammen med historiske bebyggelser og et ek-
sempel herpa er Mark Twain Village i Chicago, USA,

fra 1930’erne. Den blev opfgrt med en raekke forskellige
feellesfaciliteter, f.eks. udendgrs swimmingpool, tennis-
bane, supermarked, sma butikker i stueetagen, en bar
og et feellesrum til beboerne. | tillaeg hertil er der et sol-
tag pa toppen, vaskefaciliteter, indendgrs garage og en
velkomstlobby (se bl.a. Wekerle & Hall 1972). Hensigten
var, at beboerne skulle kunne leve sammen som i en
landsby og derfor ikke behgvede at beveege sig uden
for matriklen for indkab, sociale aktiviteter og kultu-
relle input. Elevatoren blev betragtet som "den vertikale
gade, alle beboere er ngdt til at bruge” (Wekerle, G. &
Hall, E. 1972: 188). Visionen bag den vertikale landsby
er at skabe socialt inviterende rammer, sé beboerne ser
hinanden som naboer, og sa de i princippet kan leve det
meste af deres liv i og omkring bebyggelsen.

Hgjhuset som henholdsvis hotel eller vertikal landsby er
idealtyper, og naturligvis er ingen af vores cases rendyr-
kede eksempler. Men vi ser traek af idealtyperne i den
made vores cases er udviklet i forhold til malgrupper, pro-
grammering, aptering og indretning af faellesarealer og
ikke mindst i brandingen af dem i markedsfgringsmateriale
og ejendomsbeskrivelser. Vi genkender traek af idealty-
perne i mange af beboernes beskrivelse af deres eget bo-
ligliv, boligpreeferencer og forventninger til faellesskabet.

NODVENDIGE FELLESAREALER
I HOJHUSET

En af de mest gennemgaende erfaringer fra de under-
sggte hgjhuse er, at de ngdvendige feellesarealer — det
vil sige ankomstomradet, elevatoren, trappen og gang-
arealerne — har stor betydning for, hvordan beboerne
oplever det sociale liv i hgjhuset — endda en langt starre
betydning end vi indledningsvis havde forestillet os. |
dette afsnit belyser vi naboskabet pa gange og etager,
megdet med andre beboere i beveegelsen gennem byg-
ningen via ankomstarealer, elevatorer og trapper. Vi un-
dersgger, hvordan disse arealer kan understatte feelles-
skaber i hgjhuse. Tesen er, at feellesskabet typisk opstar
ved — eller heemmes af — den made de ngdvendige feel-
lesarealer er programmet, apteret og brugt.

Hilsekultur og naboskab er treedesten til faellesskab
Vi kan se, at feellesskab starter ved hoveddaren, alle-
rede nar beboerne treeder ud pa deres gang. Her etab-
leres den forste sociale kontakt med de naermeste na-
boer og her starter bebyggelsens sociale liv. For naesten
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alle vi har talt med, er det vigtigt at genkende og hilse
pa de neermeste naboer, som minimum dem pa deres
egen gang, men ogsa gerne folk de mader pa vej op og
ned. For nogle er en hilsekultur faellesskab nok (f.eks.
nogen beboere i Bohrs Tarn, som mestendels har deres
sociale liv uden for bebyggelsen, jf. hotel-idealet). For
andre betyder en god hilsekultur, at de har socialt ad-
gang til feellesskab (f.eks. i Siloetten), fordi det sociale
liv ogsa er noget, de henter i bebyggelsen.

J)

Det er meget sjeeldent, jeg
mader nogen. Jeg her boet her i
halvandet ar, og der bor nogen pa
gangen, jeg endnu ikke har set.

Beboer, Siloen.

Vi kan pa tveers af vores otte cases se, at beboere, der
ikke genkender deres naboer eller ved, hvem der bor
ved siden af dem, opfatter det som negativt. Dette geel-
der uanset, hvor meget feellesskab de gnsker. Maske
stgder de sjeeldent ind i hinanden, de hilser ikke, hvis de
gar, eller nabolejlighederne er helt eller delvis tomme,
og der er maske stor udskiftning af beboere. | disse til-
feelde oplever vi, at beboerne faler sig socialt isolerede.
En beboer i AARhus forteeller, at pa hendes etage med

fire lejligheder, star to af dem tomme. | den ene af de
to tomme boliger - en specialtegnet bolig pa to etager -
"kommer der ind imellem en s@n og holder fest, men el-

lers er det sjeeldent, vi ser nogen." Det vil sige, at de kun
har én reel nabo. Et andet eksempel er fra en studerende
i Siloen, Aalborg, som bor pa en gang med kun ung-
domsboliger: "Jeg havde taenkt, at nar man bor sa mange
unge mennesker, at der var mere kendskab til hinanden.
Jeg ser max andre beboere et par gange om ugen. Jeg
hilser altid, men det er sjeeldent nogle jeg kender.” En
yngre ikke-studerende beboer i Nordbro, Kgbenhavn,
som ellers er programmeret med mange fallesarealer til
de studerende, har sveert ved at definere, hvem hun har
et naboskab med. Hun forklarer: "Vi er aldrig stodt pa
dem, der bor overfor, og naboerne hilser ikke rigtigt. Jeg
kan ikke huske, hvornér jeg sidst har set dem, og jeg er
heller ikke sikker pd, at jeg kunne genkende dem”.

J)

Vi har snakket med naboerne om
at holde breetspilaften. Jeg vil gerne
laere dem pa etagen bedre at kende.
Det er meerkeligt ikke at kende dem,
man bor taet ved siden af.

Beboer, Nordbro.

Vi kan samtidig se, at sociale relationer til naboerne pa
etagen fungerer som en treedesten til at engagere sig i
mere aktive og forpligtende feellesskaber i hele huset. |
hvert fald for dem, der gnsker det, jf. forskellen mellem
hotel og den vertikale landsby som ideal. Kan man gen-
kende naboerne, er det nemmere at leere dem at kende.

Faelles adgangsvej

Figur 95: Naboskabet starter ved hoveddgren. Der er forskel pa, hvor mange naboer man deler fordelingsgang med, og hvordan

arealet er programmet. Fra venstre etageplan fra henholdsvis De Fem Sgstre og fra Nordbro, 3. sal. © Domea- Vejle-Barkop (De

Fem Sgstre), Arkitema Architects (Nordbro).
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Kender man naboerne, kan det vaere nemmere at hjeelpe
dem med praktiske ting eller gode rad. Ligesom der hur-
tigere vil kunne etableres deciderede sociale aktiviteter
pa tveers. Det illustrerer dette citat fra en beboer i Si-
loens almene familieboliger: "Hen ad gangen mader vi
folk, og der er godt naboskab pé gangen. Vi kender alle.
Til jul inviterer vores naboer fra hele opgangen ind til ju-
lehygge. Det er dejligt, og alle synes, det er hyggeligt.”

Omvendt kan det veere sveert at engagere sig i bebyg-
gelsens faellesskab, hvis man slet ikke kender dem,
man bor teettest pa. Det forklarer to beboere fra Nordbro
pa hver deres made. Den ene er en enlig midaldrende
kvinde: ”I starten boede vi kun fem i huset. Farst madte
jeg én i 30’erne. Hende kunne jeg godt forestille mig

at have noget sammen med. Det talte vi lidt om. Men
Jjeg har ikke set hende siden. Jeg ved ikke, hvor [hvil-
ken dar] jeg skulle ringe pa, hvis det var.”, forklarer hun
og konstaterer, at hun fgler sig de-koblet det sociale liv.
Nogle maneder efter vores interview skriver hun til os
og forteeller, at hun har valgt at flytte. Eksempel nr. to
kommer fra en yngre kvinde, ogsa fra Nordbro: "Grun-
den til, at jeg ikke sadan selv har kastet mig ud i at fore-
sla nogle aktiviteter [med andre beboere i bygningen],
er ogsa, at jeg maske ikke rigtig har en fornemmelse af,
hvem de andre er.” Ergo kan manglende kendskab til

de naere naboer vaere en hindring for at koble sig pa det
starre feellesskab, mens en hilsekultur ofte er en treede-
sten til praktisk nabohjeelp og dialog, og til sociale feel-
lesaktiviteter, hvis man gnsker det. Pointen er dog, at
selv beboere i hotellignende bebyggelser, ser det som
fremmedggrende ikke at have en hilsekultur med de na-
boer, man bor teettest pa.

De boligneere feellesarealers betydning gar igen i bebyg-
gelserne, uanset antallet af boliger — fra de sméa bebyg-

gelser til de store med flere end 100 boliger (se intro-

duktion til cases). Fordelingsarealet foran hoveddgren
ma saledes betragtes som et universelt sted for etable-
ring af kontakt i en bebyggelse. Vi har derfor rettet vores
opmaerksomhed mod arkitektur, aptering og brug af de
boligneere faellesarealer pa etagerne.

Gange med dagslys og abenhed pa etagen frem for
mange tunge branddgre

Programmering af gangarealer og trapper i de under-
sggte cases er forskellig. Mange steder er elevator-
kernen placeret i midten af bygningen for at udnytte
udsigten til boligareal. Det betyder, at gangarealer pa
etagerne kun er oplyst af kunstlys (f.eks. Nordbro og
Bohrs Tarn). Andre steder er gangene placeret, sa der
er dagslys (f.eks. i Siloetten). | nogle hgjhuse (med fa
boliger pr. etage) er der abent mellem fordelingsgang
og venteomradet ved elevatoren (f.eks. Siloetten og

De Fem Sgstre), i nogle ogsa til trappen (Bohrs Tarn).
Denne abenhed gar det mere attraktivt at bruge trap-
pen, nar man kun skal et par etager op eller ned, og det
er muligt at se og hare flere, nar de beveeger sig i byg-
ningen, lyder det fra beboerne.

J)

Jeg savner at kunne ga ned af
trapperne. Trappeopgangen lug-
ter, og jeg gider ikke at ga pa den.
Hvis den var rarere og brugerven-
lig. Maske vinduer og paenere trap-
petrin. Det foles som bagtrappen.
Det er vigtigt at have fokus pa trap-
pearealet, hvis man vil have folk til
at bruge det.

Beboer, Nordbro.

IF-

Figur 96: Gangarealer med dagslys: Siloetten, kombineret fordelingsgang og venteomrade ved elevator (venstre), AARhus - ven-

teomrade ved elevator, lukket af i forhold til fordelingsgang og trappe (midten) samt Siloen - venteomrade ved elevator, ejerboliger

(hgjre). © BUILD/Hauxner.
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J)

Jeg tror, det har noget at gare
med, at der er mange dare. Der
er mange dgre, der skal abnes og
lukkes. Det kan veere lidt sveert at
finde rundt. Der er ogséd mange ste-
der, hvor man star sadan lidt klemt.
F.eks. ved elevatoren - sa star man
der, uden at tale sammen. Der
mangler nogle lidt mere abne rum,
hvor man kan stade pa hinanden.
Beboer, Nordbro.
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Figur 97: Qverst fra venstre: Gangareal uden dagslys i Nordbro (fordelingsgang pa 28. og 17. etage og venteomrade ved elevator

med indgang til fordelingsgang og trappe). Nederst fra venstre: Fordelingsgange malet i douche farver med "hotel-look” i Siloens
ejerboliger og malet i signalfarve i Siloens almene boliger (midten, nederst) samt fordelingsgang i AARhus (nederst, hgjre).
© BUILD/Hauxner

Til gengeeld kan et adskilt trapperum skabe en mere
intim stemning ved elevatoren. | hgjhuse med mange
boliger p& hver etage, er der typisk branddgre mellem
fordelingsgang, venteomradet ved elevatoren og trap-
perummet. Nogle steder er der desuden flere forde-
lingsgange pa hver etage, adskilt af branddgre (f.eks.
Nordbro). En beboer i Nordbro siger: "Det virker sadan
helt skart med alle de dare, og derene er meget tunge.
Det ville vaere rart, hvis det var mere abent. Det er ikke
s&dan nogle rum, hvor man har lyst til at sta at snakke”.
For nogle beboere opleves manglende dagslys som trist
og lukket. Sammen med tunge branddgre skaber det
barrierer i forhold til at beboerne stimuleres til at bruge
og gere ophold i de ngdvendige rum. Gangarealerne er
kun til at bevaege sig i. De egner sig ikke til at stoppe og
snakke i.



Apteringen og udsmykningens betydning for
atmosfaeren i de bolignzere fallesarealer

Ifalge beboerne kan atmosfaeren i gangarealet ogsa be-
tyde noget for, om de har lyst til at opholde sig lzengere
end ngdvendigt, og om de faler sig hiemme. | nogle af
vores cases er der bevidst aptering i en industriel stil
med vaegge i ra beton (f.eks. AARhus), nogle steder er
vaeggene malet i signalfarve (f.eks. almene studieboli-
ger i Siloen), andre steder er der lagt gulvteepper (f.eks.
ejer- og familieboliger i Siloen og vaegge malet i douche
farver (f.eks. ejerboliger i Siloen).

J)

Gangarealet var treels i star-
ten. Ren beton og koldt udtryk. Det
blev godt, da der kom gulvteeppe,
nu er det hyggeligt.

Beboer, Siloen.

Nogle af beboerne oplever ra betonveegge som ufaer-
dige eller ikke hyggelige, og det er derfor ikke rum, de
har lyst til at feerdes i mere end hgjst ngdvendigt. Stilen
forekommer dem med andre ord — ikke indbydende. |
gangene i Siloens almene familieboliger i Aalborg var
der oprindeligt ogsa ra betongulve og veegge, men efter
indflytningen blev der, efter gnske fra beboerne, malet,
lagt gulvtaepper og heengt billeder op. Det gjorde, ifglge
vores informanter, noget positivt for atmosfeeren i gan-
gen, og i dag bruger de den som et sted, hvor de mgdes
og har uforpligtende samtaler med deres naboer.

| De Fem Sgstre i Vejle fremhasver mange beboere, at
der er det samme traegulv med varme i gangen som i de-

res egen lejlighed, hvilket ggr rummet varmt og rart at op-
holde sig og tale med naboerne i. En beboer gar endda
sa langt som til at kalde gangarealet i elevatorrummet

for “en forstue”, hvilket understatter karakteren af noget
hyggeligt, socialt og hjemligt: "Gangen [péa etagen] er li-
gesom en forstue. Her er lunt, der er godt lys, og gulvbe-
leegningen er den samme som i boligerne — treegulv.”

Personlig praegning har ogsa en positiv effekt for
den sociale afkodning

Bygningsreglementet giver kun begraenset mulighed for
at bruge ngdvendige gangarealer og trapperum til andet
end infrastruktur (BR2018 kap 7). | nogle af de under-
segte hgjhuse handhaeves brandreglerne som et forbud

J)

Min nabo har sat sadan en
beenk ud. Hun siger, at hun ikke
har spurgt, om man ma. Men hvis
hun ma, sa gor vi det ogsa. Jeg
synes godt man kunne abne op for
den slags muligheder; at man kan
sidde ude i opgangen og tage sine
sko pa. Det ville give mere plads
og gare det mere personligt. Jeg
synes, det er rart, at man kan se,
at der bor en anden familie. Det
er hyggeligt, at man kan se, at der
bor mennesker.

Beboer, pilotinterview.

Figur 98: Gangareal i AARhus med betonveeg, hvor beboerne synes, der mangler finish. Opgangens design star i kontrast til boli-

gernes lyse, store rum med treebelaegning og understreger, at her skal man ikke opholde sig. © BUILD/Hauxner
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Figur 99: Opgange og etagearealer bruges af beboerne til sko og brugsgenstande. Det skaber genkendelighed i den ellers ens-
artede aptering, men det kan ogsa veere et sikkerhedsproblem. De fleste beboere ser det som en made at skabe mere hjemlig
stemning. Fra venstre gverst: Gangarealer i Amaryllis Hus og De Fem Sgstre (skoreol og kerestol) og AARhus (siddeplads og

skolereoler) og Siloens ejerboliger (udsmykning og sko). © BUILD/Hauxner.

Figur 100: Gangarealerne i stueetagen i Siloetten er udsmykket med malerier udvalgt af husets kunstforening (venstre). Ogsa i

De Fem Sgstre har et udsmykningsudvalg forskgnnet gang- og ankomstomradet med kunst og planter. © BUILD/Hauxner.
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J)

Der stér intet ude pa gang-
arealerne her pa etagen. Det er
ikke noget, vi har aftalt. Det er lidt
fattigt, at vi ikke far brugt gang-
arealer til mere. Maske man kunne
heenge billeder op og seette planter
ud. Noget udsmykning. Men vi vil
veere lidt nazi, hvis folk seetter sko
ud. Det lugter og andre far jo ogséa
geester. Det er jo feellesareal, sa at
rykke egen lejlighed ud i gang, det
Skal tackles lidt delikat.

Beboer, Amaryllis Hus.

mod alle former for genstande i arealer, der fungerer
som flugtveje. Andre steder forteeller beboerne, at det
er alment accepteret blandt naboerne at stille person-
lige ting pa gangarealet foran egen hoveddgr — f.eks.
barnevogne, barnecykler, Igbehjul, skoreoler, fodtgj og
planter. Det indikerer, at der bag lejlighedsdgrene bor
mennesker med liv og ting. Samtidig er det personlige
praeg pa gangen en social marker, som ger det er mere
tydeligt, hvem der bor hvor. Det gor det, ifglge vores in-
formanter, f.eks. nemmere at se, hvor bgrnefamilierne
bor, og hvor der kan veere andre bgrn at lege med. Det
skaber et sprog, som kan afkodes, og som er anledning
til, at man taler sammen. Er gangen indrettet med plan-
ter, udsmykning og et siddemgbel er det ifelge mange
beboere en direkte invitation til at ggre ophold og tale
med naboerne.

J)

Gangen er et fint sted at
sludre, hvis man mader folk. Der
Skal ikke sta sko mv. ude pé gan-
gen, men det er fint med blom-
ster og lidt pynt. Men der ma ikke
speerres. Der bliver pyntet op til jul
pa gangene. Der er en, der seetter
en stor julemand ud foran sin dar.
Sa saetter han en seddel op i ele-
vatoren om at alle mé& komme forbi
og hilse pa julemanden og tage et
stykke slik. Det er hyggeligt.

Beboer, Siloetten.

Fallesskab og bevagelse gennem huset
| den danske og internationale forskning finder man
bade positive og negative beskrivelser af elevatoren
som socialt rum. | et studie af Mark Twain Village i Chi-
cago, USA skriver Wekerle og Hall: “The elevator be-
comes a vertical street which all residents have to use”
og “Therefore, the elevator ride is not something to be
endured but to be enjoyed” (1972: 188). Elevatoren kan

J)

.. at, elevatoren skal betragtes
som en vertikal gade, alle beboere
benytter, og derfor er "elevatortu-
ren ikke noget, som blot skal over-
staes, men noget, der skal nydes
Beboer, Nordbro.

med andre ord vaere en urban oplevelse — som en ga-
tur pa gaden - og derved et omdrejningspunkt for det
sociale liv i hgjhusets vertikale landsby. | dansk sam-
menhaeng har bl.a. Jan Gehl derimod vaeret kritisk over
for elevatoren som socialt rum. | Livet mellem husene
(2010) skriver han: "Dette, at afstand bade benyttes til at
regulere intimitet og intensitet i forskellige samtalesitua-
tioner, og ogsé til at regulere begyndelse og afslutning
pa den enkelte samtale, indebeerer, at der behgves et
vist areal til samtaler. Derfor er f.eks. elevatorer stort set
umulige som samtalerum til almindelige nabosamtaler”
(2010: 63). Det kan, ifalge Gehl, saledes fales ubehage-
ligt at skulle tale med sine naboer i elevatoren. Bevee-
gelsen gennem huset er lige som det farste mgde med
naboen, nar man treeder ud ad deren, vigtig for beboer-
nes opfattelse af feellesskab.

J)

Jeg mader tit nogle foran ele-
vatoren, og sa star vi og snakker
lidt. Og sé& snakker vi lidt i elevato-
ren. Sa kan man dufte, hvad folk
laver til aftensmad, hvis de er gaet
i gang med det. Det er ogsé meget
hyggeligt.

Beboer, pilotinterview.

Transportmiddel eller mgdested — elevatoren er en
lakmusprove

Der er stor forskel pa, om beboerne i de undersggte
hgjhuse oplever elevatoren som et transportmiddel, der
skal hjeelpe dem med at komme hjem eller som et godt
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sted at mgde deres naboer pa vejen hjem. Der er natur-
ligvis forskel pa, hvor ofte de mader naboer eller andre,
nar de benytter elevatoren. Det afhaenger bl.a. af an-
tallet af beboere, antal elevatorer og deres egen dggn-
rytme (se afsnit om elevator i Boligformens kendetegn).
En beboer i Siloetten siger om beboerne i hgjhuset: "Vi
mades jo hver dag i elevatoren eller garagen.” Mens en
anden i samme hgjhus fortaeller: "Jeg mader ikke na-
boer sa ofte. Der er ikke s& mange i den arbejdsdygtige
alder. Der er mange pé pension, der havde solgt deres
hus. De har ikke en rytme.”

J)

Farste gang vi tog elevato-
ren, var der en dame fra 4. der
bad os velkomme; kom ind og se.
Nar nye flytter ind, er vi meget
opmeerksomme pa at tale med
dem, forteelle hvor vi bor og invi-
tere dem op pa et glas.

Beboer, Siloetten.

Der er stor forskel pa, hvorvidt beboerne hilser pa an-
dre, nar de ankommer til bygningen eller star i eleva-
toren. Det kan handle om deres tilgang til et boligliv i
hgjden: @nsker de - som pa hotellet - hurtigst muligt at
finde vej til deres private rum, eller saetter de pris pa
socialt samveer pa vejen hjem, fordi de gerne vil faelles-
skabet. Men situationen kommer ifglge vores informan-
ter ogsa an pa, hvor mange boliger, der er i bygningen,
og om man stgder pa nogen i bevaegelsen gennem hu-
set. For en gruppe er elevatoren et godt tilfeeldigt me-
dested, som understatter et hverdagsfeellesskab i hgj-
huset. En beboer i De Fem Sgstre — som er en almen
bebyggelse med lav til medium antal boliger (30-100
boliger), men med mange beboere i samme livsituation

J)

[Det er] sjaeldent jeg mader
nogen. Nogle gange i elevatoren,
men folk har head-set pa, og jeg
er ikke bedre selv. Men ingen hil-
ser. Det er nok en samfundsting.
Jeg forsager at sige goddag. Men
hilser ikke som sadan. Nogle
gange bliver folk overraskede over,
at jeg siger goddag.

Beboer, Nordbro.

(seniorer), forteeller f.eks. at flere af beboerne taler gen-
nem elevatoren, dvs. de barrikaderer den, sa den ikke
kgrer videre — hvis de er i gang med en samtale, som
ikke blev feerdig. Som en af beboerne siger: "Det er
godt at komme ind i et hus med en elevator. | en eleva-
tor taler man sammen. Og nar man sa nar sin etage, sa
er man ikke feerdig, og sa fortsaetter man...” For andre
kan det blive for meget. En beboer i samme bygning,
som ikke er i samme livssituation som de fleste andre
beboere i De Fem Sgstre, forteeller, at det nogle gange
kan opleves neesten socialt overveeldende at komme
hjem, fordi arealet foran elevatoren kan vaere pak-

ket med snakkende beboere, som man ma "mgve sig
forbi”. | Campus Kollegiet, som er en bebyggelse med
mange boliger (i dette tilfeelde 250 boliger), hilser man
ikke i elevatorerne, medmindre man star sammen med
nogen, man kender i forvejen. Det til trods for at alle i
princippet er i samme livssituation (ung og i gang med
en uddannelse) og til trods for, at der i bebyggelsen er
arbejdet strategisk med feellesrum og feellesfunktioner.
Trods det er elevatorerne her primeert at betragte som
et offentligt transportmiddel, hvor de andre er anonyme
passagere — ikke naboer.

J)

Min s@n og jeg har en lille leg
karende om, at vi ikke haber ele-
vatoren stopper pé nogle af de an-
dre etager, sa vi kan kare alene
ned. Men hvis den stopper, sa op-
farer vi os hafligt.

Beboer, Bohrs Tarn.

Vi kan pa baggrund af vores interviews se, at hilsekul-
turen i elevatoren fortrinsvis afspejler antallet af bebo-
ere, og derfor ikke ngdvendigvis siger noget om feelles-
skabet pa f.eks. etagerne eller eventuelle faellesrum.
Dog kan en manglende hilsekultur veere tegn pa, at feel-
lesskabet ikke geelder alle, hvorfor social isolation kan
veere pa spil. Vi har i hvert fald ikke set tilfaelde pa det
modsatte — at man i bebyggelser med hilsekultur har en
stor oplevelse af social isolation. Snarere kan hilsekultu-
ren for nogle forekomme intimiderende i et lille rum som
en elevator, hvis de ikke har lyst til smalltalk.

Ankomsten til huset viser, hvem du er — en social
markor frem for et socialt rum

Nogle ankomstrum i vores cases er indrettet som eks-
klusive hotellobbyer. Det er i saerdeleshed tilfaeldet i
Bohrs Tarn. Bade beboeres og vores observation indi-
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kerer, at lobbyen i tarnet ikke som sadan laegger op til
ophold, men snarere opfattes som et socialt statusrum,
der byder velkommen og seetter en stemning. Derved
fungerer lobbyen som mental overgang fra det kaoti-
ske byliv uden for bebyggelsen til det stille, komfortable
boligliv inden i bebyggelsen. En af de ejendomsmeeg-
lere, vi har talt med, peger pa, at seerligt velstillede ejere
gerne vil betale for et ankomstomrade, der er stort og
som signalerer eksklusivitet.

| andre cases har vi set ankomstomrader, der fremstar
arealoptimeret og som enkle gennemgangsrum uden
inventar. Dem oplever beboerne heller ikke inviterer til
ophold. Enkelte steder er der taenkt andre funktioner ind
i ankomstomradet, hvilket kan betyde, at beboere op-
holder sig der i laengere tid og derfor far mulighed for at
made andre. Det har vi set i Nordbro, hvor ankomstom-
radet er stort og indrettet med postkasser, runde borde,
stole og et toilet. Hvor meget det bliver brugt, har vi dog
sveert ved at vurdere.

Vi er flere steder stadt pa beboere, der godt kunne
teenke sig, at der var gjort mere ud af deres ankomst-
omrade. En beboer i Amaryllis Hus siger: "Jeg kunne
godt teenke mig, at der var planter i ankomstomradet.
Det er sé kedeligt og trist, nar man kommer ind. El-
ler en baenk. Jeg ville nok ikke selv sidde, kun hvis
man venter pa nogen. Men méaske barnene ville. Hvis
de skal hente eller folge. Det ville vaere hyggeligt. Og
jeg ville synes, det sa hyggeligt ud, nar jeg kom forbi.
Nar det er trist, falder tilbgjeligheden til at passe péa
det.”

Ankomstomradet er saledes et rum, der sjeeldent be-
nyttes til ophold, ogsa selvom det er stort, og der er
siddemgbler. | alle tilfaelde fungerer ankomstrum-

met som beboernes — og beboernes gaesters - farste
mgde med bebyggelsen, og derfor er det en markar
pa deres boligliv. Maske derfor efterlyser flere bebo-
ere en stagrre opmaerksomhed omkring design og ap-
tering af dette rum.

Figur 101: Fra gverst venstre: Ankomstomrade i Bohrs Tarn er indrettet som en hotellobby. | Siloetten, har beboerne selv faet

pyntet rummet med grgnt og noget pa veeggen, mens rummet i ejerboligafdelingen i Siloen er apteret med hgje paneleler og de-

signerstol for at saette en stemning af eksklusivitet (sammenlignet med ankomstrummet i den almene del). | AARhus har kunstne-

ren MORMOR skabt unikke veerker til hver af de ni opgange i bebyggelsen for ad den vej at personificere det ensartede, industri-

elle stil i ankomstomradet. | Campus Kollegiet er der tre indgange ind i en rotunde, hvor der er postfordeling. Fra rummet er der

desuden adgang til café, lounge, vaskeri og boligkontor samt elevatorer. © Torben Eskerod (Bohrs Tarn) og BUILD/Hauxner.
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Figur 102: Fra venstre: Bagveje/smutveje via keelderen i henholdsvis Bohrs Tarn og Nordbro. | Bohrs Tarn gar elevatoren ned i

cykel- og parkeringskaelderen, ligesom man kan ga terskoet til stationen. Det betyder, at en del beboere traeder ind i bebyggelsen

nedefra - ikke fra den store, velindrettede ankomstlobby i stueetagen. | Nordbro er det tanken, at beboerne primaert ankommer via

ankomstomradet, der bade er postfordeling og har et opholdsrum med borde og stole og et toilet. Men mange tager smutvejen gen-

nem cykelkaelderen, ogsa selvom de ikke er pa cykel. Det er hurtigere. © BUILD/Hauxner.

Bagvejen er mange beboeres hovedvej

Et forhold, vi er blevet opmaerksomme pa undervejs, og
som har overrasket os, er, at beboernes ankomst til de-

res bolig ofte ikke gar gennem de programmerede an-
komstrum, som arkitekterne havde forestillet sig. Mange
beboere i vores undersggelse ankommer pa cykel eller i

bil til deres bebyggelse og kommer derfor ind i bygningen
via p-keelderen. Nogle kommer endda gennem kaelderen fil
fods, hvis det opleves som en smutvej. Vi kan se, at det har
betydning for, hvor mange andre beboere, de mgder pa de-
res vej, og om det foregar i rum, der er indrettet til det eller
— som tilfaeldet er i mange af vores cases — gennem rum,
der blot er teenkt som bagveje. Som en beboer i Nordbro
forteeller: "Vi gar gennem kaelderen til Netto. (NN red.) gar
altid gennem p-kaelderen, fordi han skal til metroen. Det er
en lille genvej. Det foles lidt hurtigere end at ga hele vejen
rundt om bygningen, og sé bleeser det ikke, nar man gar
derinde.” Konsekvensen er, at bebyggelsens ikke-steder el-
ler mindst programmerede gennemgangsrum i mange til-
feelde er de primaere mgdesteder.

Separate opgange kan skabe social overskuelighed,
men der er risiko for opdeling

To af de undersagte cases repraesenterer hgjhusty-

per med mere end én opgang i hgjden, nemlig Siloen

i Aalborg og AARhus i Aarhus, som er henholdsvis af
typerne hgj boligblok og terrasseret boligkarré (se intro-
duktion til cases). En opdeling i separate opgange kan
give en starre grad af social overskuelighed for bebo-
erne, idet deres opgangsfeellesskab centrerer sig om
feerre boliger og derfor faerre mulige sociale mader. |
AARhus er der ni opgange. Her deler beboerne opgang
med mellem 6 og op til 20 etager, de fleste dog mellem

6 og 12 etager. Det giver, ifalge beboerne, en naturlig
social afgraensning i forhold til dem, de opfatter som na-
boer — eller opgangsnaboer - og sa resten af bebyggel-
sen, som bestar af mere end 250 boliger. | det perspek-
tiv fungerer separate, mindre opgange med sma falles-
skaber i det store feellesskab i hgjhuset.

Separate indgange og opgange i samme hgjhus kan
dog ogsa betyde, at beboerne slet ikke kender eller fg-
ler et faellesskab med beboere i de andre opgange. |
Siloen er der to opgange, én opgang til ejerboligerne
og én til de almene familie- og studieboliger. Det be-
tyder, at en boligejer kun deler opgang med beboerne

i de 33 andre ejerlejligheder, mens 80 almene boliger
deles om den anden opgang. | Siloen deles beboerne
ikke om funktionelle rum pa tveers af ejerformerne, og
der findes ingen feelles sociale rum — som f.eks. et fael-
lesrum eller aflukkede udearealer for beboerne. Det
har medfgrt, at ejere og lejere oplever hinanden som
boende i to forskellige bebyggelser. Det ser de inter-
viewede ejere som udgangspunkt ikke noget problem i,
da de i mindre grad end beboerne i de almene boliger
efterspagrger feellesskaber. En af ejerne siger: "Os i tar-
net, vi har mere til feelles, fordi vi har snakket om fejl og
mangler. Jeg hilser ikke pa dem i de almene boliger, jeg
ved ikke, hvem de er, jeg mader dem ikke, de kommer
jo ikke her.” Beboere i de almene familieboliger oplever
det derimod som et afsavn ikke at have et feellesskab pa
tveers af bygningen. En af dem, hvis altan stgder op til
en altan i en ejerbolig, siger: "Naboen i ejerboligen ved
siden af er ogsa nabo. Men de andre i ejerboligerne ved
vi ikke, hvem er, vi ser dem jo ikke. Der bliver ikke hilst,
de kunne lige sa godt bo i en bygning for sig selv, nar vi
ikke skal ind samme sted.”
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Opdelingen af bebyggelsen i opgangsfaellesskaber kan
altsa nedbryde en ellers stor bebyggelse med mange
boligenheder i mindre enheder, men det rejser samtidig
spargsmal om feellesskabet pa tvaers. Her kan ekstra
feellesfunktioner veere lgsningen. Det ser vi mere pd i
naeste afsnit.

EKSTRA FEALLESAREALER 1
HOJHUSET

| en stor del af vores hgjhus-cases er der arbejdet med
ekstra feellesarealer for beboerne (se intro til feellesarea-
ler i starten af dette kapitel). Vi kan pa tveers af de otte
cases se, at det kan have betydning for beboernes ople-
velse af feellesskab i hgjhuset, hvorvidt og hvor der findes
ekstra feellesrum, og hvilke funktioner, de er program-
meret til. Seerligt i bebyggelser med mere end 30 boliger
og i seerdeleshed dem med mere end 100 boliger, sa
som Nordbro, Campus Kollegiet og AArhus, som alle har
omkring 250 boligenheder. Som en beboer i vores pilo-
tinterview siger: "Nar man samler s& mange mennesker
pé sa lidt plads, sa er det vigtigt, at man faciliterer feelles-
skabet.” Dog er der forskel fra case til case pa, hvilken
rolle feellesarealerne spiller for beboernes tilfredshed.
Tilfredsheden handler om flere forhold, men en af dem er
beboernes forventning om hgjhuset er et "hotel” end “en
vertikal landsby”, jf. den konceptuelle branding (se tid-
ligere). Derudover kan vi se, at alle bebyggelser i vores
undersggelse har min. én social kommunikationsplatform
f.eks. en facebookside eller et intranet, hvor en stor del af
kommunikationen mellem beboerne finder sted. Her deler
man praktisk viden om bebyggelsens drift, seerlige for-
hold i huset, vedligehold eller referat fra bestyrelsesmg-
der eller grundejerforeningens mader. Disse platforme er
vigtige for feellesskabsfglelsen i en bebyggelse, men kan
ikke siges alene at skabe fallesskab. | det falgende gen-
nemgar vi placering, funktion og brug af ekstra feellesare-
aler i vores cases, fordelt pa feellesarealer for beboerne
inden i bebyggelsen og offentlige feellesfunktioner.

Ekstra feellesarealer i bygningen

Vi kan i undersggelsen se, at der er behov for at skelne
mellem boligunderstgttende faellesarealer, dvs. funktio-
ner, som i princippet ogsa kan leegges i de enkelte boli-
ger og egentlige feellesskabsfunktioner, der gar ud over
boliglivets funktioner. Der er ingen tvivl om, at de bolig-
understgttende feellesarealer dominerer vores cases.
Det er der mange gode grunde til.

Boligunderstgttende ekstra funktioner
Boligunderstgttende ekstra arealer refererer til faellesfunk-
tioner og -faciliteter, som understatter beboernes boligliv.

Det kan veere vaske-/tgrrerum, fitnessrum, gaesteveerel-
ser, veerksted, festlokale og ekstra depoter. Pointen er,
at de i princippet kan placeres i de enkelte boliger. De
boligunderstgttende ekstra funktioner har groft skitseret
to formal: Den ene er at skabe en eksklusiv "hotelinspi-
reret” bebyggelse, hvor ekstra funktioner bidrager til so-
cial status og et nemt, komfortabelt hverdagsliv. | Carls-
berg Byen er de nye hgjhuse, Bohrs Tarn i seerdeles-
hed, inspireret af internationale eksempler pa eksklusive
hejhuse, der tilbyder ekstra servicefunktioner til bebo-
erne. Det kan f.eks. veere fitness eller concierge i stue-
etagen, der assisterer beboerne i praktiske opgaver,
tager imod pakker, sender tgj til rens og sender geester
op. En beboer i Bohrs Tarn sammenligner ogsa deres
boligliv i tdrnet med dengang familien boede i et hgjhus
i en international storby, hvor de havde tilgang til forskel-
lige former for service. Det kunne han godt gnske sig, at
Bohrs Tarn havde mere af, fortaeller han, men erkender,
at det pt. vil veere alt for dyrt.

J)

Det er en rigtig god idé med
feelleslokaler, og jeg har stor
gleede af vaerelserne og festloka-
let, nar vi har familie pa besgg fra
Jylland, fordi vi bor smat. Men hvis
man skal gore sadan noget, sé
skal det vaere smidigt at leje. Nu er
det alt for besveerligt.

Beboer, pilotinterview.

Det andet formal med ekstrafunktioner er at supplere

de funktioner, der ikke er plads til i den enkelte bolig el-
ler som er taget ud af boligen for ikke at fordyre husle-
jen. Det er en tilgang vi i Danmark kender fra den almene
sektor, hvor funktioner er flyttet ud af boligen. Det geelder
f.eks., nar der i almene boliger eller private studieboliger
etableres vaskeri og terrerum (Siloen, Campus Kollegiet
og Nordbro), studierum (Nordbro, Campus Kollegiet) eller
gaesteveerelse og festlokale (Siloetten og Campus Kol-
legiet). | alle tilfeelde spiller gkonomi en veesentlig rolle.
Ifalge udviklingsdirektgr i Himmerland Boligforening,
Sven Buch, som har haft ansvaret for den almene del af
Siloen i Aalborg, var det ikke realistisk at etablere flere
feellesarealer end vaskeriet. Sven Buch er desuden tviv-
lende overfor, om f.eks. fitness ville blive brugt med den
urbane beliggenhed. Heller ikke i De Fem Sgstre var der
gkonomi til at integrere et feellesrum til beboerne, hvis
man skulle holde sig under rammebelgbet. Ogsa her vi-
ser de to eksempler med ungdoms- og kollegieboliger en
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anderledes prioritering af feellesrum i forhold til boligster-
relse og program. | bade Campus Kollegiet og Nordbro er
der arbejdet strategisk med boligunderstgttende ekstra
feellesrum — i Campus Kollegiet i seerdeleshed.

J)

Nogle gange star der en hel
flok nede ved indgangen, ved
vaskeriet. De unge mennesker er
flinke og hjeelpsomme. De hjeelper
med at beere bagage, hvis elevato-
ren er i stykker. De holder dgrene
osv. Det fungerer fint.

Beboer, Siloetten.

Boligunderstgttende ekstra feellesrum bruges som ud-
gangspunkt individuelt og til nedvendige ggremal, som
husholdningen alligevel skal udfgre (f.eks. tgjvask). En
veesentlig pointe er dog, at de ogsa bidrager til beboernes
folelse af fellesskab i bygningen. Dette geelder uanset om
det er hotellet eller den vertikale landsby, som er idealet.
Og de er uanset om faellesrummene byder pa eksklusivitet
eller er et supplement til en mindre bolig. Et eksempel er
veerkstedet i Siloetten, som er placeret i keelderen i bun-
den af bebyggelsen. Det bruger beboerne til at ompotte
deres planter, pudse cykler og reparere ting. En beboer
forteeller: "Der stiller vi veerktaj ned, sa alle kan bruge det,
s& alle kan lane det.” Det er tydeligt, at denne gensidige til-
lid handler om, at beboerne i forvejen kender hinanden og
har tillid til, at alle passer pa hinandens ting. Samtidig er
det med til at styrke deres oplevelse af at veere en del af et
feellesskab med de andre beboere i hgjhuset.

En strategisk placering af faellesrum kan give flere
tilfaeldige moder

Nogle steder er de ekstra faellesrum placeret et sted,
hvor andre beboere alligevel passerer forbi, nar de an-
kommer eller forlader deres bolig, det vil sige i ngdven-
dige infrastrukturelle faellesrum, jf. tidligere afsnit. Pla-
ceringen har betydning for det uforpligtende made, viser
vores undersggelse. | Siloetten, Lagten, beskriver flere
beboere, at de lige stikker hovedet ind og hilser, nar de
kommer ind gennem p-keaelderen og ankomstarealet i
keelderen, hvis de kan se, at nogle andre er i faellesrum-
met og daren er aben. Nogle steder er ekstra faellesrum
placeret sammen med ngdvendige funktioner, hvilket
ogsa kan give flere tilfaeldige meder. Det geelder f.eks. i
Siloens almene boliger, hvor vaskeri og postrum er pla-
ceret sammen. En beboer forteeller: ”Vi bruger vaske-
rummet til at tarre tgj, der mader vi folk og snakker med
dem, der vil snakke.” En anden siger: "Der mades folk
ogsa og snakker, vi kommer der alle og snakker med
andre, alle skal jo ind og hente post.”

Det er i seerdeleshed lykkes i Campus Kollegiet, hvor
der er felleskakken og opholdsrum i kernen af bygnin-
gen, som alle skal igennem for at bruge elevatoren (se
figur 105). Placeringen af kakken og opholdsrum er del
af en overordnet strategi om at nedbryde antallet af bo-
ligenheder i mindre faellesskaber, her defineret ved eta-
gefeellesskaber. Etagefeellesskaberne er styrket ved, at
elevatoren er aflast med nagle, sa det kun er beboerne
pa den enkelte etage, der har adgang. Det er saledes
begreenset, hvor mange mennesker, beboerne stader
pa i deres hverdag. Samtidigt underbygger det mulighe-
den for at mgdes tilfeeldigt og leere andre at kende bl.a.,
nar de alligevel laver mad, spiser, harer musik og ser tv.

Figur 103: Eksempler pa boligunderstgttende ekstra feellesarealer: Studierum og fithness (Nordbro) og vaerksted (Siloetten). Poin-

ten med boligunderstattende feellesrum er enten at tilfgje ekslusivitet til boliglivet (jf. hotellet) eller flytte ngdvendige aktiviteter ud

af boligen for at holde huslejen nede (jf. den vertikale landsby). Mange beboere siger, at disse ekstra feellesrum bliver benyttet, og

at det ogsa nogle steder giver anledning til, de oftere stader pa naboer. © BUILD/Hauxner.
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| en bebyggelse pa over 250 boligheder er det reelt kun
21 boliger og beboere, hver enkelt skal forholde sig til.
En beboer siger om faellesrummet: "Det indbyder til, at
vi kan samles. Man kan sidde her og vaere med uden
at deltage aktivt. Det havde slet ikke veeret det samme,
hvis man skulle ops@ge det eller ga aktivt ned i et kok-
ken eller aftale det.”" Beboere pa Campus Kollegiet, der
ansker faellesskab, beskriver, at det fungerer godt og

Figur 104: Et eksempel pa placering af boligunderstgttende

feellesarealer, der hvor beboerne alligevel feerdes pa vej ind og
ud af bygningen. Herved understgttes den potentielle kontakt
mellem beboerne og derved feellesskabet. Eksemplet viser
ankomstomradet i den almene del af Siloen i Aalborg, som er
kombineret med vaskerum og postrum. Det gar, at beboerne
opfatter rummet som et vigtigt sted for feellesskab. © C.F. Mgl-
ler Architects.
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Figur 105: Et andet eksempel pa placering af boligunderstat-
tende feellesfaciliteter pa nedvendige arealer er Campus kol-
legiet, som har placeret faelleskgkken, opbevaring og stuemiljo
i elevator- og trappekernen mellem de tre boligtarne. Det bety-
der, at de studerende skal igennem det feelles omrade, nar de
gar ud og ind af boligen. Flere studerende forteeller, at det gor
det mere uforpligtende at opsege faellesskabet. © C.F. Mgller

Architects.

giver et faellesskab med de andre studerende pa eta-
gen, og det kompenserer for den udbredte anonymitet,
der ellers hersker i elevator og indgangsomrade, hvor
man ikke hilser pa hinanden. Ulempen ved de fordelte,
aflukkede boligunderstgttende feellesrum er dog, at
kendskabet til beboerne pa de andre etager i kollegiet
er begraenset. Det opfatter beboerne dog ikke som et

problem.

Figur 106: Faelleskgkken med opholdsareal pa hver etage

fungerer som det naturlige sociale omdrejningspunkt for be-
boerne i Campus Kollegiet — ogsa fordi alle beboere skal igen-
nem rummet for at komme ud og ind ad bebyggelsen. Samtidig
er etagerne aflukkede, sa det kun er de 21 beboere pa den pa-
geeldende etage, der har adgang. Beboerne oplever derfor en
hgj grad af social overskuelighed, selv om de bor i en bebyg-

gelse med 250 boligenheder. © Torben Eskerod.

Fzellesrum til faellesaktiviteter

| en mindre andel af vores cases finder vi eksempler pa
feellesrum, som primeert retter sig mod sociale relatio-
ner mellem beboerne. Det vil sige faellesrum, der ikke
er knyttet til beboernes individuelle boligliv, men funk-
tioner, man kan veelge at bruge, hvis man gnsker feel-
lesskabet. Det er ogsa primaert her, vi ser en forskel
mellem beboere, der gnsker hotellet eller den vertikale
landsby som forlaeg for faellesskabet. Ejerformen spiller
ogsa ind her.
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| hgjhuse med ejerboliger, hvor der ikke findes et inden-
dors feelleslokale, har vi ikke madt beboere, der efter-
lyser deciderede faellesrum. Eller de synes, det kunne
veere fint nok, hvis det fandtes, men forventer ikke at de
vil bruge det selv. En beboer i Siloen siger: "Vi skal ikke
rende hinanden pé darene. Men det er rart nok, at det
sociale fungerer. Det kan veere i p-kaelderen. Det er det
eneste sted, vi har [som er feelles]. Men jeg kunne ikke
teenke mig et andet sted faelles.” Her skal det dog be-
meerkes, at boligejerne i flere tilfaelde knytter faellesska-
bet sammen med deres boliggkonomi, og at de af den
grund veelger det fra — de vil hellere have de ekstra m? til
radighed i boligen. Det samme kan man sige i AArhus,
hvor der til bebyggelsen er knyttet et faelleshus, som
kun et minimalt antal beboere har kagbt en andel i.

J)

Her er ikke rigtig noget fael-
lesareal, ingen feelles lokaler. Jeg
kunne godt taeenke mig et faelles-
hus for blokken. Vi har en lukket
Facebook-gruppe, hvor vi spar-
ger hinanden. Der er mange, der
kunne taenke sig det. Til at lave
ting med andre beboere.

Beboer, Siloen.

Det er primaert i de almene bebyggelser uden feelleslo-
kale, at beboerne efterspgrger det. En beboer i Siloens
almene afdeling, siger: *Vi savner virkelig et faelleslokale.
Kunne hjeelpe gevaldigt pa at komme hinanden ved. Vi
har penge til aktiviteter. Det er lidt treels, det kan vi godt
savne.” | Siloen er de almene boliger generelt mindre
end ejerboligerne med mindre plads til at invitere geester,
og mange beboerne kommer med en forventning om, at
der i almene boliger er feelleslokaler. | De Fem Sgstre
bor der beboere bade fra tidligere almene boliger og fra
ejerboliger. Her opleves en pragmatisk tilgang til feelles-
funktionerne, oplyser boligselskabet — med andre ord:
beboerne er ikke villige til at betale for det.

Faellesrum bruges af mindre grupper — og til
arrangementer

| Siloetten er der et feellesrum med kgkken i keelderen
placeret ved ankomstarealer ved p-kaelderen. Det kan
ogsa bruges privat, men er ofte ogsa omdrejnings-
punkt for mader, fester og sociale arrangementer for
beboerne. Beboerne forteeller, at faellesrummet har
veeret en anledning til at arrangere tilbagevendende
sammenkomster, f.eks. gl@gg-eftermiddag og sociale

aktiviteter i forbindelse med de obligatoriske mgder

i ejerforeningen. Der er beboere, der ogsa inviterer
naboer indenfor i deres egen lejlighed, men en be-
boer beskriver, hvad det ekstra faellesrum bidrager
med: "Det betyder noget, at her er faellesrum. Det gi-
ver mulighed for at mades pé neutral grund med na-
boer, ikke invitere folk ind privat.” Det virker desuden
vigtigt for beboerne, at de ikke er flere til at deles om
det, end at de kender de andre og er trygge ved, at
der passers godt pa det. Her er med andre ord etab-
leret et kollektivt socialt kodeks omkring brug, f.eks.
at man inviterer resten af bebyggelsen, nar man hol-
der noget. Igen ser antallet af beboere i hgjhuset ud
til at spille en rolle for oplevelsen af feellesrum og feel-
lesskab.

J)

| feellesrummet er der julekom-
sammen. Nar der er generalforsam-
ling i ejerforeningen, sluttes der af
med radvinsfest. En af beboerne er
pianist, og der er klaver i feellesrum-
met. Det giver god stemning. Vi er
0gsa blevet inviteret il fester hos an-
dre i feellesrummet 3-4 gange.

Beboer, Siloetten.

| Nordbro er der et multirum med lounge og kakken i
stueetagen og en bar placeret ved den felles gardhave.
Nordbro minder her om Campus Kollegiet i Odense,
der ogsa satser steerkt pa feellesskabet blandt de unge /
studerende med lounge/studieomrade og festlokaler. |
forhold til Siloettens 21 boliger (dvs. fa beboere) er der i
Campus Kollegiet 250 boligenheder, og i Nordbro (hvis
hele bebyggelsen dvs. tarn og seks punkthuse med kol-
legieboliger regnes med) 510 lejemal, hvilket gar begge
cases til eksempler pa hgjhuse med mange boliger. Det
har konsekvens for brugen savel som for muligheden
for at etablere et feelles socialt kodeks. | Nordbro benyt-
tes multirummet — ifglge vores informanter — primaert

til beboernes private arrangementer, det samme geel-
der mgdelokale- og loungeomradet i Campus Kollegiet.
Dernaest danner de to faellesrum i Nordbro og Campus
Kollegiet, lige som i Siloetten, ramme om fester, loppe-
marked, spilaftenener mv. Her kommer kun de beboere,
der synes arrangementet er for dem, dvs. malgruppe-
specifikt eller fordi de i forvejen kender arranggren. Un-
derforstaet, at i bebyggelser med et stort antal boliger,
er det langt sveere at skabe faellesskab, hvor alle bebo-
ere fgler sig inviteret.
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Figur 107: | Siloetten er der faellesrum i keelderen med kgkken og en lille afdeling med fire gaestesenge, der kan bruges som gee-
stevaerelse. Rummet bruges til bade private fester og faelles arrangementer, f.eks. generalforsamling, julekomsammen og fod-
boldaften. Ved private arrangementer inviterer mange beboere ogsa andre fra bygningen med. Beboerne forteeller, at de ofte bru-

ger lokalet, og at det er vigtigt for feellesskabet i hgjhuset. Her spiller det relativ lille antal boliger ogsa ind (Siloetten er af typen

Figur 109: | Nordbro er baren aben for alle beboere. Den styres af et frivilligt festudvalg, og er derfor primaert i brug ved arrange-
menter og annoncerede fester. Udsnit fra baren med fotovaeg af studerende i Nordbro. Baren signalerer i hgj grad et festligt frirum

for de unge. Det oplever seerligt de beboere, der er i job, og som derfor fgler, baren ikke er henvendt til dem. © BUILD/Hauxner.

small, her 21 boliger). © BUILD/Hauxner.

Figur 108: | Nordbro kan multirummet med tilhgrende lounge og kekken bruges af alle beboere i bebyggelsen. De beboere, vi

har talt med i tarnet, har ikke selv brugt det, men synes, at det er fint, det findes. Indtil videre er det deres indtryk, at det primaert

benyttes til beboeres private fester, men de har hgrt tale om feellesarrangementer for beboere i kollegieboligener, og at nogle har

planer om aktiviteter for alle (f.eks. loppemarked). © BUILD/Hauxner.

Malgruppespecifikke rum skaber faellesskab for
nogle, men kan ekskludere andre

Vi ser ogsa et mgnster i de forskellige malgruppers ef-
terspargsel og brug af faellesarealer, jf. forskellen mel-
lem Siloetten, Nordbro og Campus Kollegiet.

Seerligt pensionister og studerende har vi set benytte
de indendgrs feellesrum — og seerligt, hvis de imade-
kommer deres specifikke gnsker og behov — f.eks. for
at made andre over en gl eller en faellesaktivitet eller ro

til at studere. Malrettes faelleslokalerne en bestemt mal-
gruppe i en bebyggelse, hvor der bor flere forskellige
beboertyper, kan det dog omvendt virke negativt for op-
levelsen af et samlet feellesskab i bebyggelsen. | Nord-
bro er de unge studerende, vi har talt med, meget glade
for baren, mens de eldre beboere, som har en anden
livsstil, ikke oplever det som et sted for dem — og nogle
end ikke fgler sig velkomne der. En midaldrende beboer
i Nordbro forteeller: "Jeg tror, der er fredagsbar, men det
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er for kollegiet. Der har jeg aldrig veeret ovre. Jeg kunne
ikke teenke mig at bruge barlokalet. Det skyldes mal-
gruppen.” Hun forteeller desuden, at hendes teenagesgn
har prgvet fredagsbaren med en ven: "Det var hygge-
ligt nok. Han er lidt yngre end dem med studielejlighe-
der. Han fgler sig ung, jeg faler mig gammel.” De mal-
gruppe-specifikke ekstra faellesrum kan saledes rumme
et dilemma, hvis de skal ramme nogle beboere, uden at
fa andre til at feles sig udenfor.

J)

Det er meget fedt, at baren lig-
ger en etage oppe, sa det ikke er
for alle [i bydelen]. Det gar det mere
privat, at det kun er for os, der bor
her. Det fales trygt. Det er folk, der
kan tage ansvar. Man méa gerne
tage venner med udefra, men det er
ikke offentligt. Det gar det trygt i for-
hold til en klub ude i byen med idio-
ter. Og sa er der ikke sé langt hjem.
Beboer, Nordbo.

Et andet eksempel pa, hvordan der kan arbejdes med mal-
gruppeorienterede feellesrum, er Beboerhuset i AARhus. |
AARNhus er der et feelleshus i bygningens stueetage, men
kun for de beboere der har kgbt en andel i faelleshuset. En
andel koster 28.000 kr., ligesom man kgber en p-plads.

Pt. er omkring halvdelen af de 50 andele solgt. De, der har

andele har veeret med til at bestemme indretning, de har
indkabt mablement og star for feelles aktiviteter som f.eks.
feellesspisning, tv-aftener og fester. Beboere der har an-

J)

Beboerhuset er et keempe
plus. Det har overrasket os me-
get. Men jeg vil ogsé sige, at
havde vi ikke haft beboerhuset,
sa havde vores velbefindende
ikke veeret det samme. Det gor
en keempe forskel.

Beboer, AARhus.

Figur 110: Beboerhuset i AArhus er kun for de virkelig enga-

gerede. Her kgber man en andel for 28.000 kr., samt et mindre
mdr. bidrag — til gengeeld far man medbestemmelse pa pro-
gram og indretning. © BUILD/Hauxner.
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del og bruger det og de fortzller, at det fungerer godt og
ger, at de har faet naere sociale relationer til de andre an-
delshavere i bebyggelsen. Nogle kgber andel, men far den
ikke brugt. Som en beboer siger: "Man har ikke kabt sig
ind i et feellesskab, men en mulighed for feellesskab. Og
mulighed for ikke at veere med.” Med denne model lykkes
det at fa de interesserede til at tage ansvar for faellesrum-
met og feellesskabet. Til gengeeld far man kun dem med,
der vil forpligte sig og betale for det. Kort sagt er beboer-
nes forventning til feellesrum maske den vaesentligste in-
dikator pa, om det primaert er hotellet eller den vertikale
landsby, man leener sig op ad som ideal.

Fa eksempler pa faellesrum i hajden

En seerlig udfordring ved feellesrum, der placeres i bun-
den af hgjhuse, er naturligvis, at der kan veere langt
ned, bade fysisk og mentalt. Seerligt i de hgje hgjhuse

J)

Et eller andet form for
feellesareal — bade nogle starre
rum eller sofaer, stole og borde...
Nu skal jeg pakke en taske, hvis
Jeg vil sidde i et faelleslokale. Hvis
det bare lige var to etager nede,
sa ville jeg ga ned af trappen og
sidde der mere.

Beboer, Nordbro.

g o =t

pa mere end 15 etager. Vi har madt beboere, der efter-
lyste flere faellesrum i hgjden — taettere pa deres bolig —
og siger, at sa ville de bruge dem.

Som beskrevet har vi et eksempel pa feellesrum i Cam-
pus Kollegiet, hvor der er feelleskgkkener og feellesrum
for beboerne pa hver etage. Det fungerer godt og bliver
flittigt brugt. Men derudover har vi ikke set eksempler pa
indendgrs feelleslokaler i hgjden i vores cases. | Nord-
bro var det tanken at etablere et feellesrum pa tarnets 9.
etage, men det blev skippet, fordi man frygtede, det ikke
ville blive brugt. Man planleegger nu i stedet at indrette
geesteveerelser, som beboerne kan leje. Til gengeeld er
der flere eksempler pa udendgrs feellesrum i hgjden — i
form af tagterrasser. Der handler naeste afsnit om.

UDENDORS MODESTEDER - PA
TOPPEN OG VED FODEN AF
HOJHUSET

| alle cases er der pa forskellig vis inkorporeret udearea-
ler i hgjhusbebyggelsen. Enten i form af tagterrasser
og/eller et grent omrade pa terreen. De fungerer i vari-
erende grad som mgdested for beboerne. Her handler
det ikke kun om programmering, men ogsa om adgang.

Faelles tagterrasse: Wauw-effekt med geesterne

| de fa hgjhuse, der har en faelles tagterrasse, er det ty-
pisk en vigtig del af historien om hgjhuset, at man deles
om dette seerlige sted, hvor hgjhusets udsigt er aller-

bedst. Det er ikke alle steder, den bliver brugt sa meget

Figur 111: Tagterrasserne pa Campus Kollegiet er abne for alle studerende og bruges ifelge beboerne. Her kommer de op sam-

men med dem, de kender, og nogle gange mgder de andre fra kollegiet. Tagterrassen er ogsa et vigtigt udflugtsmal, nar de stu-

derende har geester med hjemme — hermed integreres udsigten pa toppen i deres forstaelse af boligkvaliteten. Tagterrasserne

bruges desuden af geester i de konference- og mgdelokaler, som udlejes til SDU og private. © Torben Eskerod (venstre) / © C.F.

Mgller Architects / Julian Weyer (hgjre).

144

— seerligt hvis beboerne har private altaner og/eller som-
merhus, men veerdien ligger heller ikke i at bruge den
meget. Generelt bruges den falles tagterrasse sammen
med egne geester, nar udsigten vises frem.

Vi har talt med flere beboere i hgjhuse, hvor der ikke fin-
des en faelles tagterrasse, som synes, det er zergerligt,
at tagetagen ikke er udnyttet. Det gaelder ogsa mange
af beboerne i ejerboligerne, som ellers ikke gnsker sig
et indendgrs feelleslokale. En beboer i Bohrs Tarn siger:
“Det er primeaert tekniske installationer, der gemmer sig
pa toppen. Jeg ville gerne have haft en tagterrasse og
bruge den til grillaftener, sol osv.” En beboer i en ejer-
bolig i Siloen siger: "Pé de farste tegninger inden salget
var der en feelles tagterrasse for alle. Men da projektet
blev sat til salg, var det droppet. Det ville jeg gerne have
haft. Det matte gerne vaere for alle, ogsé for beboerne

i de almene boliger.” Beboerne i ejerboligerne ser altsa
ogsa tagterrassen som et naturligt feelles rum, hvilket
understgtter betydningen af tagterrassen som et sted
med hgj social status. Understaet, at de fleste beboere

i hgjhuse, anser det som en del attraktionen ved et bo-
ligliv i hejden at have adgang til udsigt pa toppen af be-
byggelsen.

Som feellesrum rummer tagterrassen nogle af de
samme kvaliteter som de boligunderstgttende feelles-
funktioner: Den er primeert en del af boligens kvalitet
(fordelen ved at bo i et hgjhus), men kan ogséa bruges
som afseet for mere uforpligtende mgder med nabo-
erne. F.eks. forteeller studerende i Campus Kollegiet, at
de primaert gar op pa tagterrassen sammen for at veere
sammen med en lille gruppe af venner eller for at vise
den frem, nar de har gaester, men at rummet i sig selv
giver anledning til at stade ind i andre og falde i snak.
Under coronaen har tagterrassen i Siloetten ogsa vist
sig som et godt alternativ til faellesrummet: "Hvis man
fejrer noget, f.eks. rund fadselsdag eller kobberbryllup,
sa laver vi morgenbrunch og inviterer alle i huset. Jeg
inviterede alle i huset pa champagne og kransekage pa
tagterrassen, da jeq fyldte rundt her under corona.”

Barrierer for livet pa tagterrassen: Vind,
adgangsforhold og sikkerhed

Der er en raekke faktorer, der hindrer, at de felles tag-
terrasser bliver brugt s& meget som forventet. En af
grundene til, at beboere i mange hgjhuse bruger den
feelles tagterrasse mindre end forventet i hverdagen, er,
at de har private altaner. Her er ofte mindre vind, mere
privatliv og nemmere adgang (se ogsa tidligere afsnit
om private udearealer og boligformens gener).

En barriere for at bruge en tagterrasse er i hgj grad ogsa
adgangsvejen. | tarnet i Amaryllis Hus har beboerne ad-
gang til feelles tagterrasse med orangeri og havefalles-
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skab pa den integrerede boligleenge, (jf. hajhus-typen
boligkarré eller -lzenge med tarn). Men det betyder, at
beboerne skal ned i gadeplan, ind i en naboopgang og
med elevatoren op fer de er fremme. Derfor er der me-
get fa af beboerne i tarnet, der bruger tagterrassen.

J)

| starten teenkte jeg, jeg ogsa
skulle veere med [i havefeelles-
skabet], og jeg meldte mig ind
og betaler stadig kontingent. Vi
teenkte, det var fedt at kunne seette
sig derop og spise pizza, men vi
bruger det ikke. Der er for langt -
forst skal vi ned, sa skal vi hen,
0g sa skal vi op igen. Hvis det
havde ligget med direkte adgang
fra vores tarn, var det noget andet.
Derfor synes vi det er lettere at ga
i parken end op pé tagterrassen.

Beboer, Amaryllis Hus om veeksthuset pa

boliglaengen.
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Figur 112: | Campus Kollegiet, som er typen fritstdende hgj-

hus, har arkitekterne arbejdet med at bryde fladen i toppen af
bebyggelsen ned til sma rum i forskellig terreen til ophold, grill
og udsigtspladser - ogsa for at sikre lze, og overskuelige feel-

lesrum. © C.F. Mgller Architects.



Pa toppen af et hgjhus er der ogsa en raekke seerlige
sikkerhedshensyn. Det er en af arsagerne til, at bebo-
erne i Nordbro ikke har fri adgang til tageterrassen pa
toppen af tarnet. Her var tanken, at beboerne skulle
dele udsigten med hele byen ved at give offentlig ad-
gang til tarnet. | praksis har dette kunne imgdekommes
ved at tilbyde adgang mod betaling (25 kr.) tre timer hver
lardag. Skal beboerne derop, skal de enten betale pa
samme vilkar lgrdag formiddag eller samle en mindre
gruppe og fa en gratis tur derop inden for driftskontorets
abningstid. Nogle beboere sergrer sig over, at der ikke
er fri adgang: "Det kunne vaere bedre, hvis vi kunne ga
derop selv, tage kaffe med derop og nyde udsigten.” An-
dre er generet af, at den ene elevator er blokeret til gee-
ster i de tre timer. | denne konkrete case er en tagter-
rasse pa toppen, feelles med offentligheden, ikke ned-
vendigvis et plus for beboerne. Tveertimod.

Ifalge beboerne er en af dem mest velfungerende feelles
tagterrasser i vores casestudie den pa Campus Kollegiet

i Odense. Her har man kombineret stgrre og mindre tag-
terrasser med indvendige mgdelokaler og konferencerum
over to etager, som bruges af bade husets beboere og
SDU Campus. Her er det lykkedes at skabe forholdsvis
meget lee, nem adgang og et godt afgraenset, overskueligt
rum med feellesgrill og siddepladser. | hvert fald i sommer-
halvaret, hvor vejret er til det. Arkitekt Julian Weyer, C.F.
Mgller Architects, kalder Igsningen i Campus Kollegiet for
“et bjerglandskab”. Han siger: "Vi gnskede ikke at huset
bare skulle skeeres af og skabe en tom flade péa toppen.
Snarere skulle taget falge samme idé som bygningskrop
og facade - den skulle differentieres i mindre rum og ni-
cher - ogsa for at skabe lee-rum pé toppen, hvor vind og
vejr ofte er en udfordring, nar man bygger hajt”.

Grader af offentlighed har betydning for brug og for
faellesskab

| alle vores cases er der pa forskellig vis arbejdet med
udearealerne. Nogle steder er udearealerne offentligt
tilgaengelige, andre steder er der et aflukket gardrum for
beboerne. Afstand og kontekst definerer om der er tale
om et faelles uderum, der opfattes som en del af bebyg-
gelsens faellesskab eller gj. Der er forskel pa, hvilke krav
forskellige kommuner stiller til friarealer/opholdsarea-
ler i forbindelse med forskellige former for boligbyggeri,
herunder hgjhusbyggeri, og i hvilket omfang offentligt
tilgaengelige friarealer i neeromradet kan indga i bereg-
ningen af friareal.

J)

Min datter savnede faelles-
skab, dengang, vi flyttede ind
her. | den gamle gard havde hun
sine venner. Hun kunne rabe ud
til dem. Og jeg kunne rabe ud til
hende, eller kalde pa hende. Den
neerhed er der ikke her.

Beboer, pilotinterview.

Nogle beboere forteeller, at deres behov for udearealer
daekkes af deres private altan og sommerhus (se afsnit
om boligkvaliteter). Men vi er ogsa stgdt pa en del bebo-
ere, for hvem de faelles udearealer teet pa deres bolig er
meget vigtige. Bade for deres eget hverdagsliv (adgang
til grent, legearealer, udendars ophold mv.) og for feel-
lesskabet (ma@de naboer, spise sammen mv). Adgang til

Figur 113: Fra venstre - udearealerne ved Siloen, Siloetten og De Fem Sgstre. Alle tre steder opleves udearealet som et offentligt

rum, der ikke er forbeholdt bebyggelsen. | Siloen (farste billede) ligger det granne areal helt ud til havnefronten, hvor mange gar

forbi. Ved Siloetten (midten) er det afgraenset af haekke for at markere, at det tilhgrer hgjhuset, men det opleves alligevel som for

offentligt af beboerne og bliver ikke rigtig brugt — ogsa fordi det ikke kan konkurrere med de private altaner. Her som i De Fem Sg-

stre er man ogsa bekymret for, at det bruges af nogle, som man har svaert ved at komme af med igen. © BUILD/Hauxner.
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en gren aflukket gard delt med de andre beboere er det,
vi oftest har hgrt beboere savne, hvis det ikke findes
ved foden af deres hgjhus. Det drejer sig i hgj grad om
beboere med barn, seerligt mindre barn, og for pensioni-
ster. Feelles for begge grupper er, at de er defineret ved
et boligneert hverdagsliv, og efterlyser uderum, der ikke
forudseetter en udflugt.

En beboer i Amaryllis Hus siger: "Det kunne veere hyg-
geligt med en gard, som er skeermet af og harer til her.
Bade for barnenes og de voksnes skyld. Jeg forestiller
mig, at det vil give mere naboskab.” En beboer i Silo-
ens almene boliger savner ogsa feellesarealer rundt om
bygningen: "Jeg savner et grent omréde med borde og
baenke. Gragnne arealer til ophold, hvor man kan grille
om sommeren og spise sammen.”

Nogle af de steder, hvor udearealerne ikke naturligt er af-
greenset af bygningen og kan aflases, har man forsggt sig
med heekke og skiltning. Ved det abne friareal rundt om
De Fem Segstre er der skilte med teksten "privat omrade”
(se figur 113). Der har veere diskussion om at have borde-
baenke saet og grillpladser, lige som der har veeret forslaet,
at man skulle skabe mindre grenne opholdszoner (bl.a. af-
skaerme for vind og vejr). Dette har beboerne dog fravalgt,
da man er bekymret for, at det ville fare til ugnskede op-
hold fra folk, der ikke bor i bebyggelserne. Som en beboer
siger, skal man helst ikke “tiltraekke de forkerte." Ved Silo-
etten er det feelles granne omrade afgraenset af en heek,
men det er begraenset, hvor meget det bliver brugt af be-
boerne. Som en beboer siger: "Det bruger jeg ikke s& me-
get. Det er meget &bent. Hele byen kan se dig.”

J)

Jeg bruger ikke gardhaven;
gider ikke saette mig ned i haven.
Sa skulle jeg pakke en taske og et
teeppe for at ga derned. Sa er det
bedre her [pd min egen altan].
Beboer, AARhus.

| to af vores cases har hgjhusets udformning givet mulig-
hed for at etablere et grant udeareal, som kun beboerne
har adgang til. Det ene er Nordbro. Her bestar den sam-
lede bebyggelse af tarnet pa 30 etager og sammenhaen-
gende punkthuse med udgang til en feelles gardhave i 1.
sals niveau (oven pa husets base som bl.a. indeholder
parkering, se ogsa casebeskrivelsen). Gardhaven er ind-
rettet med bede, borde og beenke. Da vi gennemfarte in-
terviews i Nordbro havde mange informanter endnu kun
boet der i vinterhalvaret, sa det er for tidligt at sige, hvor
meget det bliver brugt, og hvad det betyder for feelles-
skabet. En beboer fortalte dog, at hun om sommeren var
“nede og sidde og spise, nar vejret var godt, f.eks. nar vi
har gaester”. Hun oplever generelt, at det er sveert at leere
folk at kende i Nordbro, men at gardhaven er det sted,
hvor feellesskabet er mest tilgaengeligt, fordi man kan tale
lidt rundt om grillen. En bagside ved denne type gardrum
er dog, at larm fra udearealet kan fjerne fglelsen af afson-
dret ro i hgjden for andre. Sa her kan veere et dilemma
mellem forskellige beboertypers forskellige behov.

Figur 114: To eksempler pa aflukkede feelles uderum kun for beboerne i vores undersggelse. Det aflukkede uderum i Nordbro

(venstre) er kun for beboerne og indrettet med bede og siddepladser. | tilknytning til det findes et lille kgkken og toilet for bebo-

erne, sa det er nemmere at lave mad og opholde sig. Beboere i AARhus (midten og hgjre) oplever i hgj grad gardrummet i AAR-

hus som en eestetisk oplevelse fra deres altan frem for et rum for faelles aktiviteter, ophold, leg, bevaegelse og med andre bebo-

ere. Seerligt i barneperspektiv, eller nar man er ung, og gerne vil Igbe rundt. Til gengeeld stedte vi pa beboere, der talte sammen

fra altan til altan. Det peger pa, at uderummet ogsa privatiseres vertikalt © Lars Just Arkitema (Nordbro), gvrige BUILD/Hauxner.
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Det andet eksempel pa et aflukket gardrum er AARhus.
Denne bebyggelse er netop taenkt som en kombination
af hgjhuset og den klassiske karré, og formen skaber et
gardrum i 2. sals hgjde, ogséa her er gardrummet place-
ret oven pa p-kaelderen. En del af gardrummet er dedike-
ret til private udearealer for beboerne pa 2. sal, men lidt
mere end halvdelen af arealet er feelles og indrettet med
bede og en lille boldbane. Her er mulighed for at veere
udendgrs f.eks. med bgrn og bagrnebgrn. Den feelles del
af garden bliver dog, ifalge beboerne, ikke benyttet saer-
lig meget. Dels fordi alle har store private terrasser og
altaner, dels fordi adgangen til garden nogle steder er
omstaendelig, men ogsa fordi der bor fa barn i AARhus,
og fordi omradet tilbyder meget andet. Nogle beboere
synes ogsa, at arealet til beveegelse og ophold er for lille,
og garden mere er til pynt: "Nej! Den inviterer ikke til, at
vi gar derned. Den er meget "arkitektet"; den er for peen.
Og ikke brugbar." Men ligesom med en altan, som man
ikke ngdvendigvis bruger til ophold, men alligevel ikke
ville bo uden, szetter beboere i AARhus pris pa deres
gardrum — bade som en del af en smuk udsigt og som et
symbol pa og tilbud om et potentielt faellesskab.

Fallesfunktioner i bydelen

| udviklingen af nye byomrader i Danmark er der i disse
ar ofte fokus pa mangfoldighed, liv og feellesskab. Kom-
muner stiller derfor krav til, at hvert enkelte nyt boligpro-
jekt — herunder hgjhuse - bidrager til at indfri visionerne,
f.eks. gennem variation i boligstarrelser og funktioner,
bidrag til feelleshuse for beboere og abne udadvendte
stueetager. Flere af vores cases ligger i nye byudvik-
lingsomrader: AARhus pa Aarhus &, Amaryllis Hus pa
Grgnttorvet, Bohrs Tarn i Carlsberg Byen og Siloen pa
Jstre Havn. De er alle udviklet med forventninger om, at
hgjhuset bidrager til nyt liv og feellesskab i bydelen, men
ogsa i andre cases er der lagt vaegt pa samspil med lo-
kalomradet. | Nordbro pa Ydre Ngrrebro har der f.eks.
veeret fokus pa, hvordan bebyggelsen kunne bidrage
med byliv og tryghed, f.eks. gennem flere "gjne i gaden”
og udadvendte funktioner i stueetagen. | dette afsnit ser
vi neermere pa, hvad offentlige funktioner i hgjhuset og
feellesfunktioner i bydelen — feellesrum og feelles ude-
arealer - betyder for beboerne i hgjhusene.

Det skal bemeerkes, at mange af de nye faellesfaciliteter
for hele bydelen i vores cases endnu ikke er klar til brug.
Det er derfor endnu for tidligt at vurdere, i hvilket omfang
beboerne oplever, at denne form for feellesarealer under-
stotter et feellesskab med andre beboere fra deres egen
bebyggelse og fra resten af bydelen. Vi kan dog allerede
nu se, at forteellingen om feellesskab og faellesfunktio-
ner i et byomrade kan vaere med til at skabe folelsen af
at veere en del af et starre faellesskab i en bydel. Et ek-

sempel er en beboer i AARhus, der stolt siger: "Huset er
lagt op til feellesskab. Aarhus @ bygger pa fortzellingen
om feellesskab. Badehuse og beboerhus. Det er en for-
teelling om feellesskab, neerveer og liv.” Mange beboere

i hgjhuse i de nye byomrader har sat sig grundigt ind i
visioner og planer for deres bydel. En beboer siger om
sine forventninger til faellesskab pa Grgnttorvet: "Og

sa har det ogsa noget at ggre med projektbeskrivelsen
for stedet. Visionerne for omrédet, s& forbereder man
sig pa, at det er det, det er. Man forventer det.” Det vil
sige, at forventningen om at bo i et hotel eller en vertikal
landsby ikke kun er forbeholdt den faktiske bebyggelse,
men er del af en sterre forteelling om bydelen. Fordi
bydelen i mange tilfaelde endnu ikke er realiseret, kan
man sige at beboerne i de enkelte hgjhuse flytter ind i et
veerdifaellesskab med forventning om realisering.

Offentlige funktioner i hgjhuset

I nogle af de nye hgjhuse er der offentlige mgdesteder
f.eks. pa tagetagen, i andre er der udadvendte offentlige
funktioner i stueetagen. Nogle steder skaber det fglel-
sen af at veere en del af et stgrre veerdimaessigt feelles-
skab, andre steder opleves skellet mellem inde og ude,
mellem boligen og byen eller mellem "dem og os” starre.
| Campus Kollegiet er der konference- og madelokaler pa
de to gverste etager, som bruges af Syddansk Universi-
tet, samtidig med at der er adgang for de studerende. Det
er her universitets udenlandske gaester inviteres op for at
se udsigten over den nye SDU Campus, og her de stude-
rende oplever en stolthed over, at deres kollegium er kendt
og besggt. Underforstaet, at bygningens brand opleves
bade som en branding af campus, og som en branding af
de studerende (og deres boliger). | modsaetning hertil op-
lever beboerne i tarnet i Nordbro det ikke som et plus, men
som en gene, at skulle dele udsigten med hele byen.

Der er placeret offentlige funktioner i stueetagen i Amaryl-
lis Hus (café), Nordbro (café), Campus Kollegiet (café og
boligkontor), AARhus (butik/café/studie og aktivitetshuse)
og Bohrs Tarn (uddannelsesinstitution og butikker). Ca-
feerne i Nordbro og Amaryllis Hus var endnu ikke udlejet
under feltstudierne. | Campus Kollegiet opleves stueeta-
gen som et fortaettet indre byrum, hvor der om dagen er
meget liv. Her hersker forskellige sociale kodekser; nogle
er pa fornavn med cafébestyreren, viceveerten og med-
arbejderen pa kontoret, andre foretreekker anonymiteten.
Caféen i Campus Kollegiet karer pa tredje bestyrer, og
beboere og udvikler haber nu — med studentervillige pri-
ser og sociale begivenheder, at fa det til at Igbe rundt. |
AARhus bidrager butik/café/studio og beboerhus i stue-
etagen til at skabe byliv og et intimt gadeforlgb i menne-
skelig skala ind mod byen, og aktivitetshusene ud mod
havnen giver udadvendt liv i stueetagen pa den anden
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Figur 115: Fra venstre: Aktivitetshuse i stueetagen ud mod to af vandsiderne i AARhus er taenkt som en funktion, der skaber

sammenhang mellem bygningen og bydelens liv. Aktivitetshusene kan kabes af alle og ma bruges som fritidsbolig, kontor/studio

eller andet, men ikke helarsbolig. Butikkerne i stuetagen i Bohrs Tarn (hgjre) opleves ikke som en del af beboelseshgjhuset. Her

er der en klar greense mellem byen og boligtarnet. © BUILD/Hauxner.

side af huset bl.a. pga. af de abne glasfacader. | Bohrs
Tarn opfattes funktionerne i stueetagen ikke som en del
af tarnet, her er der skabt en skarp greense mellem bolig-
liv og byens liv og funktioner. Det er kun i p-kaelderen, at
greensen mellem byen og boligen, mellem det offentlige
og det private udfordres. Det sker nar narkomaner tager
ophold i keelderen om natten — og g@r nogle utrygge.

Felles udearealer og fellesrum i
bydelen

I nogle af vores cases er hgjhusets friareal en del af by-
delens grgnne omrader, og nogle steder bliver der op-
fort feelleslokaler for beboere i bydelen.

| bade Carlsberg Byen og pa Grenttorvet er der plan-
lagt et feelleshus for beboerne i bydelen, men ingen af
dem star klar til brug endnu. Vores informanter omtaler
det positivt, at denne faelles funktion er undervejs, og
de fleste regner ogsé med selv at prgve det. Men hold-
ningerne er generelt meget hypotetiske. En beboer pa
Grgnttorvet — som i gvrigt ikke selv bruger nogle af de
feellesfunktioner og faciliteter, der er i bydelen - vil gerne
have flere faellesfunktioner, der kan "modvirke at det
blev en soveby. Der kommer spisehus. Det ville vaere
fantastisk, hvis det kommer op at kgre. Saerligt hvis det
giver mere liv. Det er ikke sikkert, vi selv vil bruge det
sa meget.” En anden beboer siger: "Der kommer feelles
spisehus; det gleeder jeg mig til.” En beboer i Bohrs Tarn
siger: "Der sker ikke noget i tarnet i sig selv. Men med
tiden kommer der til at forega noget i Carlsberg Byen".
Pa @stre Havn, hvor Siloen ligger, er der etableret et
midlertidigt studierum, som er abent for alle. Beboere i
Siloen kender til det, men det er primaert de studerende
i de almene ungdomsboliger, der bruger det. En stude-

rende derfra siger: "Jeg bruger det selv, leeser til eksa-
men. Det er godt at flytte ud af hiemmet. Det er et super
fedt milja, der er kaffemaskine, spil og andre studerende.

J)

Jeg bruger ikke studierummet.
Det bliver brugt af studerende,
men folk herfra bruger det ikke.
Det er for de unge og deres studie
og computere, jeg ville ikke fale
mig hjemme. Ellers er der ingen
madesteder pa Dstre Havn.

Beboer, Siloen.

Der er stemning, hyggelige kroge og sofaer.” For andre
beboere er det ikke et sted, de faler sig hjemme, fordi

de ikke er malgruppen og de oplever ikke, at det kan er-
statte et feelleslokale i deres bygning.

| de fleste af vores cases er de udenders opholdsarealer
placeret for foden af hgjhuset. | Bohrs Tarn er det derimod
den naerliggende, offentligt tilgaengelige park J.C. Jacob-
sens Have, der fungerer som det primeere grenne ude-
areal for beboerne. Fra Kabenhavns Kommunes side blev
der ikke stillet krav om, at friareal til boligerne i tarnet blev
lokaliseret et specifikt sted pa Carlsberg. Der er et sam-
let friarealkrav for fire stgrre delomrader i Carlsberg Byen
frem for et friarealkrav knyttet til hvert enkelt byggeri. Der-
ved kunne bl.a. J.C. Jacobsens Have indga i beregningen
af friareal for lejlighederne i Bohrs Tarn. Pa Grenttorvet er
halvdelen af friarealkravet for Amaryllis Hus indfriet gen-
nem den nye Grgnttorvspark. Begge steder fgler beboere
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Figur 116: Fra venstre: | bydelen ved Siloen, @stre Havn, er der blevet etableret et offentligt studierum, men det benyttes primeert af

studerende. For beboere i de almene studieboliger har det vaerdi som ekstra rum til at studere og mgdes med medstuderende ude-

fra, men det bidrager ikke til feellesskab med de andre beboere i Siloen. | AARhus opfatter beboerne livet langs havnekajen med

havnebad og Street Food som en vaesentlig del af det sociale tilbud i bebyggelsen — ogsa selv om, det ikke skaber mere faellesskab i

bebyggelsen, sa bidrager det dog til et vis veerdi-faellesskab, argumenterer beboerne. © BUILD/Hauxner (Siloen) / Nybolig (Aarhus).

en tilknytning til deres bydel, men pa Grgnttorvet ser det i
hgjere grad ud til, at parken er en ramme om feellesskab
med andre beboere, mens J.C. Jacobsens Have i Carls-
berg Byen fortrinsvis betragtes som en offentlig park.

En beboer i Amaryllis Hus har arrangeret feellespisning
i parken for beboerne i tarnet, og en af dem, der kom,
siger: "Sa kommer man til at sidde ved siden af nogen,
som man ikke har talt med fgr, og sa finder man ud af, at
man har noget til faelles.” At bruge den lokale park som
feelles udeareal kan ogsa veere med til at udvide ideen
om, hvilke feellesskaber man er eller kan veere en del af.
En beboer i Amaryllis Hus siger: "Jeg oplever ikke tar-
net som vores "omrade”, men hele Granttovet. Det fael-
lesskab vil jeg gerne veere en del af.” Forskellen mellem
J.C. Jacobsens park i Carlsberg Byen og Grgntorvspar-

J)

Jeg har prgvet at arrangere
feellesspisning for tarnet pé plae-
nen [bydelsparken] en eller to
gange, bare for os i tarnet. Alle
dem med barn kom. Der er ogséa
aktiviteter for hele Grgnttorvet —
f.eks. loppemarked og fastelavn.

Beboer, Amaryllis Hus.

ken er muligvis, at den farste ligger i et urbant omrade
med mange udefrakommende brugere, mens den sidste
ligger i et boligomrade som bruges af faerre mennesker.

Figur 117: Der er ikke udearealer i terreen kun for beboerne i Amaryllis Hus, men hgjhuset ligger lige ud til Grgnttorvsparken, der

bruges af beboerne til f.eks. feellesspisning, hvor szerligt barnefamilierne deltager. For Bohrs Tarn er friarealkravet indfriet med en

andel af de feelles byrum og grenne omrader i Carlsberg Byen, herunder parken J.C. Jacobsens Have. Haven opleves dog sna-

rere som en offentlig park, end som et sted at mgdes med sine naboer. © BUILD/Hauxner.
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TILGANG OG METODE

DEFINITION PA ET HOJHUS

En vaesentlig diskussion har indledningsvis veeret at defi-
nere, hvornar et hgjhus er et hgjt nok til at betegnes som
et hgjhus i dansk sammenhaeng. Forstaelse af, hvor-
nar et hus er hgjt har aendret sig radikalt siden de farste
hgjhuse blev bygget, og der er desuden stor forskel pa
hgjhusbyggeri i Danmark og i andre lande. Der er inter-
nationalt ikke fastlagt nogen egentlig greense mellem
hgjhuse og almindelige bygningsveerker, men internatio-
nale bygningsoversigter som f.eks. Emporis skelner ved
12 etager eller 35 meter. Kgbenhavns Kommune har i sit
arbejde med hgjhuse defineret et hgjhus som veerende
"over 40 m eller 13 etager og mere”. Andre kommuner
bruger lignende definitioner. | Wikipedias opggrelser af
hgjhuse indgar huse over 50 meter (KK, 2006:12).
"Council on Tall Buildings and Urban Habitat” (herefter
CTBU), som er et globalt videnscenter for nybyggeri skel-
ner mellem tall buildings som er op til 300 m, supertall
buldings som bestar af bygninger pa mellem 300 og 599
m, og megatall buildings, som er over 600 m. Pointen her-
fra er, at der ikke som sadan eksisterer en mindste hgjde
for hgjhuse, da dette i hgj grad handler om konteksten.
CTBU giver selv et eksempel med et 14-etages hgjhus,
som i Chicago eller Hong Kong vil forekomme lille, men i
"en europaeisk provinsby eller i en forstad vil forekomme
hgijt i forhold til den urbane norm”. Et andet forhold, der
ifalge CTBU ger sig gaeldende, er proportionerne. F.eks.
vil slanke hgjhuse have en tendens til at forekomme hg-
jere end hgjhuse placeret oven pa en base.

| vores unders@gelse laener vi os op af Emporis’ definition
som matcher flere af de danske kommuners forstaelse, hvil-
ket betyder at vi i undersggelsen definerer et hgjhus som
veerende pa 12 etager (svarende til 35 m) eller mere. Da vi
primeert er interesseret i livet inde i bebyggelsen, vil vi ikke
som udgangspunkt forholder os til husets faktiske hgjde i
meter, men kun til antallet af etager. Som det ogsa vil vise
sig i analysen er definitionen, som ogsa CTBU advokerer
for, i hgj grad er relativ og afhaengig af kontekst og form.
Definitionen af et hgjhus som 12 etager eller mere har vee-
ret et udslagsgivende parameter i udveelgelsen af cases.

Dansk fokus i en international kontekst
Vi har i undersggelsen valgt at fokusere udelukkende pa
nyere danske hgjhuse. Det har vi gjort ud fra et gnske

om at forsta beboernes erfaringer gennem den danske

bolighistorie, de danske boligformer og en dansk for-

tolkning af hgjhuset, jf. formalet. Nar det er sagt, sa har
internationale boligtendenser naturligvis ogsa en stor
indflydelse pa danske boligforhold og pa dansk sam-
fundshistorie. | forhold til de nyere danske hgjhuse spil-
ler internationale tendenser inden for byggeteknikker,
materialeudvikling, programmering og udviklingen af
bygningstyper ind, det samme ggr nye livsstilsboliger,
familieformer, boligkultur og design. Men da vores fokus
har veeret at undersgge, hvordan borgere i nye danske
hgjhus opfatter deres boligliv, naboskab og hverdag, har

vi valgt ikke at foretage sammenlignende casestudier i

udenlandske hgjhuse.

For ikke at veere blind overfor den internationale pa-

virkning har der indledningsvis veeret foretaget en

screening af tendenser i udlandet, bl.a. via desk re-
search, screening af eksempler i "Council on Tall

Buildings and Urban Habitat” (https://www.ctbuh.

org/) og ekspertinterviews (se empiriindsamling). Her

har vi faet et overblik over de vigtigste bevaegelser
inden for hgjhusbyggeri, programmering af bygnin-
gens feellesrum og forskellige malgrupper. Derudover
er der blevet foretaget en sggning pa relevant inter-
national og dansk forskning om hgjhusbyggeri med
seerligt fokus pa studier af livet inde i bebyggelserne,

dvs. beboernes oplevelser. Vi har bl.a. indhentet vi-

den fra internationale arkitekt- og planlaegningstids-

skrifter, fra humangeografien og sociologiske studier.

Seerligt Australien, Asien og USA er rig pa forskning

i hverdagslivet, i hvad der internationalt defineres

som high-rise buildings. Vi har i vores screening vee-

ret interesseret i at kortlaegge temaer og forhold, som
kunne underbygge erfaringer og indsigter i danske
forhold — vel vidende at boligkulturen her er anderle-
des. Overordnet har vi veeret interesseret i at fa et ind-
blik i felgende temaer:

1. Typologier og de fysiske rammer. Arkitektonisk op-
bygning, funktioner, faciliteter i og omkring boligen,
feellesarealer, -funktioner.

2. Boligform, boligpraeference og livsstil. Beboernes op-
fattelse, motivation for boligvalget ift. boligliv i hgjden.

3. Naboskab og det sociale liv. Fellesskab, sociale re-
lationer i hgjden.


https://www.ctbuh.org/
https://www.ctbuh.org/

Forstaelsen af fellesskab

Vi har som udgangspunkt arbejdet ud fra en tese om,

at det er muligt at skabe boligkvalitet, faellesskab og
stedstilknytning i hgjhusbyggeri, men at det kraever for-
staelse for design, indretning, organisering mv. Vi har

i den forbindelse ikke eftersggt faellesskab for flles-
skabets skyld, men unders@gt hvorvidt og hvordan for-
skellige former for hgjhusbyggeri skaber boligkvalitet,
feellesskab og socialt liv i forhold til de behov og @nsker,
forskellige grupper af beboere har alt efter livsform og
livsfaser. Indforstaet, at en preemis i undersggelsen har
veeret, at ikke alle beboere har lyst til og behov for at
indga i et feellesskab. Vores undersggelse har derfor
ogsa handlet om at fa afdaekket om beboerne rent fak-
tisk @nsker og har behov for feellesskab.

For at kunne arbejde videnskabeligt med feellesskab pa
forskellige niveauer treekker vi pa viden inden for studier
af det sociale hverdagsliv og inden for community-forsk-
ningen, som vi sa kombinerer. Hverdagslivsforskningen
har en lang tradition for at undersage konstitueringen

af sociale relationer ud fra ideen om, at der sker en so-
cial intensivering af kontakter. Her er det interessant at
se, hvornar det sociale mgde opstar — hvornar begyn-
der man at hilse pa hinanden, og hvornar forbliver man
anonym? Her overlapper denne forskningstradition ur-
ban psykologi og studier af social interaktion i byrum-
met, som man ogsa genfinder hos Jan Gehl i hans teori
om den menneskelige by (2010, 2013). Denne tilgang til
socialitet betyder, at man anskuer socialitet som en be-
veegelse fra lav til hgj, fra hilsen over haekken eller pa
gaden til, at man begynder at ses privat. Denne forsk-
ning bygger pa ideen om, at feellesskab opstar mellem
konkrete individer som — hvis omstaendighederne og
interessen er der— i bedste fald ender med bliver ven-
ner (Gullestad 1992, Andersen 2004 mfl.). Andre dele
af community-forskningen repraesenterer et metodisk
og teoretisk andet fokus, idet interessen her er at un-
dersgge, hvordan steder og feellesskaber heenger sam-
men. Her indgar begreber som stedsidentitet, kollektiv
stedserfaring og veerdifaellesskab, snarere end konkrete
individers sociale relationer (Trentelman 2009, Lewicka,
2010 og Fallov 2015 m.fl.). Da flere af de hgjhuse vi har
undersggt, bevidst er tegnet og markedsfert som bebyg-
gelser, der understatter feellesskabet, har vi derfor valgt
at seette fokus pa feellesskabet som et socialt faenomen,
der ogsa handler om relationer inden for en defineret fy-
sisk ramme, i dette tilfeelde et hgjhus.

Vi har pa den baggrund arbejdet med tre distinktioner

i forhold til beboernes opfattelse af socialt liv i hgjden,
som samtidig beskriver en form for social intensivering
af kontaktrelationen mellem beboerne, men uden at fo-
kusere pa et endemal om forpligtende sociale relationer

mellem individer. | stedet har vi undersagt beboernes
forstaelse af et feellesskab pa tvaers af alle beboere in-
den for bebyggelsen. Herved er vi altsa i hgjere grad in-
teresseret i at undersgge sociale relationer defineret af
bebyggelsens arkitektur og programmering.

1. Hilsekultur
Hilsekultur indikerer, at man som minimum hilser og
maske smasnakker med dem, man kender og dem,
man ikke kender i opgangen, i elevatoren og i indgan-
gen. Hilsekulturen indikerer, at andre i bebyggelsen
ikke er anonyme skikkelser, men per definition nogen
man deler et naboskab med (uanset om det kun er
med et nik med hovedet).

2. Praktisk naboskab
Praktisk naboskab er, nar man i en bebyggelse er vil-
lig til at hjeelpe hinanden med praktisk gegremal og
opgaver. Det kan veere at modtage pakkepost for
naboen, lane vaerktgj eller hjeelpe med gode rad til
f.eks. indretning, vinduespudsning mv. Det prakti-
ske naboskab fungerer bade fysisk — man sparger
om hjaelp ansigt-til-ansigt-eller virtuelt over bebyg-
gelserne mange sociale medieplatforme som f.eks.
Facebook-gruppe eller intranet.

3. Faellesskabsaktiviteter
Deltagelse i feellesskabsaktiviteter sammen med an-
dre (i mindre grupper eller for alle) peger pa sociale
relationer, som ikke kun handler om uformelle mgder
og praktisk hjeelp, men om et aktivt tilvalg af socialt
feellesskab. Det kan veere deltagelse i feellesmiddag,
loppemarkeder eller juleklip.

Vi har sammenholdt de tre sociale distinktioner med in-
ternationale studier af faellesskab i forskellige hgjhusty-
pologier. Det betyder, at vi i kapitlet om feellesskab in-
troducerer to idealtyper pa feellesskab, som bruges som
metodiske redskaber. De er:

Hotellet er et ideal, der knytter sig til nogle af de mange
high-end hgjhuse, som bygges i nogle af de store me-
tropoler i verden: Dubai, Hong Kong, Singapore, Mel-
bourne, New York, Chicago mv., primeert til velbjergede
kosmopolitter, der veelger bylivet til pga. karrieremulig-
heder og et internationalt miljg. P& hotellet er komfort,
privatliv og service centrale (Yuen et al. 2006). Boliglivet
i hotellet knytter sig til det faktum, at det aktive, sociale
liv primaert foregar udenfor bygningen (Costello 2005).

| den modsatte ende af spektret har vi den vertikale
landsby som ideal. Den vertikale landsby har det sene-
ste arhundrede veeret fortolket pa forskellig vis, og knyt-
ter sig i hgj grad til den social arkitektur og idealet om
det neere feellesskab. F.eks. blev der i efterkrigstidens
Danmark opfart en reekke kollektivhuse, bl.a. Hgje Sa-

152

borg i Gentofte, programmeret til faellesaktiviteter bade
i og omkring bygningen. Visionen om den vertikale
landsby er at skabe en ramme, sé beboerne ser hinan-
den som naboer, og sa de i princippet kan leve det me-
ste af deres livi og omkring bebyggelsen. (Wekerle, G.
& Hall, E. 1972: 188).

Empiriindsamling

Beboerinterviews, interviewguide og rekruttering

Det baerende element i rapporten er beboernes forteel-
linger om hverdagslivet i hgjden. Bade hvad angar boli-
gens kvaliteter, seerlige forhold, der gar sig geeldende,
nar man bor hgjt og feellesskab, og naboskab. Det be-
tyder, at tilgangen til empiriindsamlingen i hgj grad ba-
serer sig pa en faanomenologisk tilgang, hvor menne-
skers oplevelser og erfaringer — i dette tilfeelde at bo et
hgjhus — bringes i centrum for analysen (Juul, 2012:65).
Denne form for interviewtilgang kaldes for livsverdensin-
terview. Fokus er pa erfaringer indlejret i hverdagsliv og
hverdagspraksisser. Malet er at indhente hverdagserfa-
ringer og samtidig seette disse hverdagsbeskrivelser og
betragtninger i relation til allerede beskrevne begreber
og teorier om feltet (Kvale & Brinkmann, 2009:45). Malet
har med andre ord veeret at finde de underliggende man-
stre og strukturer, der pavirker beboernes oplevelser af
livet i hgjden, bl.a. den fysiske programmering, tidligere
boligerfaringer, forventninger til naboskab, beveaegelse
gennem huset mv. Da interviewene tager afsaet i og om-
handler beboernes bolig, og derved deres hjem, har der
undervejs ogsa veeret trukket pa begreber og teorier fra
hjem- og boligforskningen, seerligt i forhold til stedstil-
knytning, livsstil og boligvalg samt hverdagspraksisser.
Interviewguiderne er udviklet efter et semi-struktureret
design, hvor vi afhaengig af interviewsituation og infor-
mantens forudgaende viden har tilpasset spgrgsmalene
lgbende i interviewsituationen (Harrits, Pedersen & Hal-
kier 2012:149f). Spgrgsmalene til beboerne har taget
afseet i den danske — og internationale hgjhuslitteratur
(se forrige afsnit om tilgang). | den indledende fase af
projektet blev der gennemfart en reekke pilotinterviews
med henblik pa at afprgve spgrgsmal, struktur og teser.
Interviewguiden tog udgangspunkt i spgrgsmal som:
Hvad har motivationen veeret for at flytte i hgjhus? Hvad
er kvaliteterne ved at bo hgjt? Hvad er ulemperne ved
at bo hgjt? Hvordan fungerer de private udearealer?
Hvordan opleves hgjhusfornemmelsen? Bruger du feel-
lesrum, og i sa fald, hvordan? Hvad med de feelles ude-
arealer? Kan man have barn i hgjhuset? (se bilag).

Beboerinterviews
Udover de 5 pilotinterviews, har vi gennemfgrt mellem
5-8 beboerinterview per hgjhuscase, i alt over 50 in-

terviews med beboere i forskellige hgjhuse. En del af
projektets hgjhuscases har veeret ejerboliger, hvilket

har betydet at adgangen til beboerne har veeret en ud-
fordring, fordi der ikke har veeret en synlig administrativ
ansat til at varetage kontakten til beboerne. | de hgj-
huse, som enten har veeret almene boliger eller blandet
almene/lejerboliger og ejerboliger, har vi kontaktet bolig-
foreningen for herefter at fa kontaktoplysninger pa afde-
lings- eller kollegiebestyrelserne. | nogle af hgjhusene
har afdelingsbestyrelsen haft en koordinerende rolle i
forhold til rekruttering af beboerne. Enten er det fore-
gaet ved at de har henvendt sig direkte til beboerne eller
lavet opslag pa de sociale medier, som f.eks. Facebook.
| andre hgjhusene har boligforeningen videreformidlet
kontaktoplysningerne til os, hvorefter vi har kontaktet de
beboere, der gerne ville deltage. | de fleste hgjhuse har
der veeret en feelles kommunikationsplatform, hvor en-
ten en afdelingsrepraesentant eller beboere har hjulpet
med at laegge opslag op pa deres feelles lukkede Face-
bookgrupper (Harrits, Pedersen & Halkier 2012:163).
Alle interviews er blevet optaget, og der er efterfglgende
udarbejdet et skriftligt referat med de vaesentligste poin-
ter og citater. Handtering af persondata, i forhold til reg-
ler under GDPR (General Data Protection Regulation)
betyder, at alle citater og anekdoter er blevet anonymi-
seret i forhold til de konkrete beboere.

Ekspertinterviews

Vi har interviewet 4-5 eksperter per casestudie for at

fa indsigt, viden- og erfaringsudveksling om de pageel-
dende hgjhuse. Vi har interviewet (stads-)arkitekter,
bygherrer, kommunale medarbejdere, ansvarshavende i
boligforeningerne, salgs- og markedsfgringsansvarlige,
driftspersonale i hgjhusene samt andre relevante eks-
perter.

Interviewguiden til eksperterne er udviklet med afseet
i en tematiseret skabelon, som er blevet anvendt til
alle vores eksperter. Ekspertinterviewenes primeere
formal har veeret at sgge indsigt i de valg, der er ble-
vet truffet i forbindelse med byggeriet set fra forskel-
lige fagligheders perspektiv. Derfor er interviewgui-
den formuleret med en tilpas abenhed og bredde,
saledes at vi undervejs kunne ga i dybden med nogle
af temaerne, som den givne ekspert havde viden om.
Forud for ekspertinterviewet tilsendte vi de centrale
hovedspgrgsmal, som eksperten kunne forberede sig
pa. | tilleeg til hovedspgrgsmalene sendte vi et fakta-
ark med en raekke faktuelle oplysninger om den pa-
geeldende case samt fakta om ekspertens rolle i hgj-
huscasen. Her var tanken, at eksperterne kunne be-
kreefte vores faktuelle oplysninger og skrive tilfgjelser,
hvis de havde ydereligere kommentarer til de oplys-
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ninger, vi havde indhentet. Interviewguiden til eksper-
terne sgger indsigt og viden om baggrunden og vi-
sionen for hgjhusbyggeriet. Saerligt interessant er det
at finde ud af, hvilke malgrupper eksperterne havde

i tankerne, da de udviklede hgjhuset? Stemmer det
overens med hvem, der egentlig har valgt at boseette
sig i hgjhusene? Hvordan er hgjhusene markedsfart i
forhold til at tiltreekke bestemte malgrupper? Hvad har
tankerne veeret i forhold til at bygge et hgjhus i den
pageaeldende kontekst? Hvad er der lagt vaegt pa i for-
hold til den indvendige og udvendige programmering?
Hvordan har prioriteringen af naboskab og feellesskab
veeret? (se bilag).

Rekruttering

Rekrutteringen er hovedsagligt foregaet via internettet,
hvor vi har kunne undersgge forskellige fagprofessionel-
les involveringsgrad og faglighed for herefter at traeffe
beslutning om, hvorvidt de kunne bidrage til projektet.
Vores tilgang, har vaeret med afseet i et fleksibelt un-
dersggelsesdesign, hvor vi har gennemfert interviews
med eksperter, som herefter har henvist eller anbefalet
os at tale med andre fagprofessionelle, som har kunne
besvare vores uopklarede spgrgsmal. P4 den made

har eksperter med den specifikke viden vaeret omdrej-
ningspunktet for rekrutteringen af eksperter (Harrits,
Pedersen & Halkier 2012:161). Vi har bestraebt os pa at
tale med eksperter med forskellige fagligheder og an-
svarsomrader, men har et par gange veeret udfordret

af, at eksperterne, der var tilknyttet de forskellige hgj-
husprojekter, ikke laengere var ansat i den ansvarsha-
vende virksomhed. Ligesom med beboerinterviews har
vi indledningsvis foretaget en reekke pilotinterviews med
eksperter for at fa en fornemmelse af gennemgaende
temaer, bekymringer, tendenser og international inspi-
ration. Disse interviews har veeret brugt til at udvikle en
egentlig interviewguide og som basis for udveelgelsen af
vores otte cases (se neeste afsnit).

Ved brug af konkrete citater har informanten faet det til
godkendelse. Her har enkelte gnsket at traekke deres
udtalelse tilbage, hvilket vi har accepteret.

VALG AF CASES

Formalet med casebeskrivelserne har vaeret dobbelt-
rettede: For det fgrste har de skulle give os et indblik i
de nye hgjhuse, der bygges i dag, og derved et indblik

i forskellige former for arkitektur og programmering og
disses betydning for boligkvalitet og for opfattelsen af
feellesskab. Hvad betyder det for boligkvaliteten, at der
er altan — og om hvor stor den er? Hvad er oplevelsen
af feellesskab i bygningen, nar der f.eks. placeres feelles
tagterrasse pa toppen, eller feelleskekken pa etagerne?

For det andet har casene ogsa skulle betragtes som en
samlet del af de nyere danske hgjhuse, og derfor har
malet i lige sa hgj grad veeret at identificere gennemga-
ende mgnstre og strukturer, som kunne sige noget om
den generelle erfaring med at bo hgit.

| farste omgang indsamlede vi forskellige case-mulighe-
der fra nettet og udviklede i den forbindelse en brutto-
liste pa ca. 30 cases ud fra tre kriterier: De skulle veere
minimum 12 etager hgje, og relativ nye (max. 10 ar) og
indflytningsdatoen skulle min. vaere 6 mdr. tilbage. Der-
naest besggte vi forskellige historiske og fremtraedende
hgjhusbyggerier i Kgbenhavn for at sgge inspiration og
viden om hverdagslivet i hgjden, ligesom vi gennem-
forte en raekke pilotinterview med bade beboere og med
eksperter. Det medvirkede til en indsnaevring af projek-
tets undersggelsesfelt.

Udveelgelseskriterierne er undervejs blevet udbygget og
specificeret. Vi har bl.a. matte erfare, at vi ud over krite-
rier omkring beliggenhed, kontekst, bygningskroppens
udformning og programmering af indre feellesarealer og
private uderum ogsa har matte skele til malgrupper og
branding.

Vores pilotinterviews viste, at det i hgj grad ogsa hand-
lede om de forventninger, som malgrupperne kom med
til faellesskab og boligliv, som praegede deres brug og
opfattelse. Derudover kunne vi se, at der var stor forskel
pa, hvorvidt de enkelte cases var henvendt til en en-
kelt malgruppe, f.eks. studerende, eller om man bevidst
havde arbejdet med at blande beboergrupper. Derfor
blev det ogsa et kriterie.

En vigtig diskussion i processen har veeret, hvorvidt vi
var i stand til at inddele vores cases i forskellige fysiske
typer, da det ville give os mulighed for at sammenligne
erfaringerne pa tveers med forskellige programmatiske
og arkitektoniske forhold. Vi vurderede dog hurtigt, at
det ville kraeve et langt stgrre datagrundlag Det betyder
ikke, at vi ikke systematisk skeler til de typer af hgjhuse,
der findes. Vi har i vores udvaelgelse fra bruttoliste til
endelig udveelgelsen identificeret en rackke arketyper:
1. Hagjhus pé base, 2. Fritstdende hgjhus 3. Hgj blokbe-
byggelse 4. Boliglaenge eller karré med tarn og 5. Ter-
rasseret boligkarré. Pga. af den kvalitative tilgang og
det begreensede antal casestudie kan vi ikke entydigt
sige, om beboerne er mere tilfredse med deres bolig

i den ene type frem for en anden, eller om feellesskab
fungerer bedst i en form frem for en anden. Pointen er,
at ogsa andre forhold ogsa spiller ind, herunder mal-

grupper, beliggenhed, kontekst og indre programmering.

Konsekvensen af dette forhold er, at bygningskroppe-
nes variation primeaert skal ses som et udveelgelseskri-
terie frem for et analyseresultat. Til gengeeld har vi un-

dervejs fundet beleeg for, at andre forhold har betydning.
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Det geelder f.eks. adgangsforhold, kontekstens betyd-
ning for udsynet, programmeringen af private uderum
og placering af faellesarealer. Disse forhold analyseres
i del 1 og vil i opsamlingen vaere preesenteret gennem
principskitser.

Der er i alt valgt otte cases. Hver case har veeret igen-
nem en identiske analyse: Vi har foretaget en fysisk re-
gistrering pa stedet, dels via observation, dels fotoregi-
strering. Derudover har vi analyseret situationsplaner,
boligplaner, visualiseringer og evt. lokalplaner. Dette
materialer er desuden blevet gennemgaet og forklaret af
relevante eksperter, sa vi i vores beboerinterviews har
kunne relatere formal, arkitektur og programmering til
oplevelser og erfaringer. Casene har desuden veeret il
faktatjek hos udvalgte projektejere.

Udvaelgelseskriterier og cases
Der er valgt i alt otte cases:

. Siloetten, Lagten, 2010

. De Fem Sgstre, Vejle, 2013

. Campus-kollegiet, Odense, 2015
. Bohrs Tarn, Kebenhavn, 2016

. Amaryllis, Valby, 2018

. Silo, Aalborg, 2018

. Nordbro, Kgbenhavn, 2019

. AARhus, Aarhus, 2019

o N O O B~ WODN =

De otte cases er valgt pa baggrund af en screening af

hgjhusbyggeri i Danmark, international og dansk forsk-

ningslitteratur om feltet samt pilotinterview med eksper-
ter (arkitekter, radgivere, kommunale embedsmaend og
udviklere). Baggrunden for udvaelgelsen har veeret en
reekke kriterier, som er:

» Geografisk placering (geografisk spredning i hele
Danmark)

* Hgjde

» Arkitektonisk variation (forskellige bygningskroppe,
koncepter og stilarter, herunder evt. adgang til private
udearealer)

» Konteksten (urbant, byneert eller abent)

» Malgrupper (studerende/unge, par og familier, seniorer)

» Ejerformer (ejer, leje, alment eller blandet)

+ Variation af ngdvendige feellesarealer (sasom ind-
gang, abne/lukkede elevatorrum, fordelingsgang pa
etagerne, brandtrappe mv.)

» Variation af faellesrum og feellesfaciliteter i bygningen
(f.eks. cykelkeelder, tagterrasse, café mv.)

De valgte cases er udvalgt, sa de giver et repraesentativt
indblik i boliglivet blandt nyere hgjhuse, der er bygget in-
den for de seneste 10 ar i Danmark. Der er valgt mange

cases fra, som ogsa kunne have veeret interessante at

se pa, og som kunne give specifikke indblik i andre kon-
tekster, typer og programmering. Visionen har dog veeret
at ga tilpas dybt ned i de enkelte cases for at kunne for-
sta, hvordan boliglivet i hgjden spiller sammen med den
fysiske organisering. De otte casebeskrivelser findes i
del 1. Vi har valgt de otte cases pa baggrund af, at vi her
har fundet tilpas mange feellestreek og erfaringer, som
gar pa tveers, og som siger noget generelt om, hvordan
det er at bo i et hgjt hus i en dansk kontekst i dag.

Hgajde

Generelt bygger vi ikke specielt hgje huse i Danmark,
hvilket er afspejlet i vores casevalg. Det skal under-
streges, at ingen af vores cases kommer i neerheden

af greensen for den nederste kategori af hgjhuse hos
det internationale videnscenter "Council on Tall Buil-
dings and Urban Habitat” (herefter CTBU), som skelner
mellem tall-building, som er op til 300 m, supertall bul-
dings, som bestar af bygninger mellem 300 og 599 m,
og megatall buildings, som er over 600 m. Pa den ba-
grund ma vi sige, at vi i en dansk kontekst stadig byg-
ger relativ lavt i sammenligning med andre lande, som
har en starre tradition for at bygge hgjt. Vi har dog ogsa
set eksempler pa byggerier, som i en dansk kontekst er
ekstra-large, og som snart star faerdige. F.eks. Pasteurs
Tarn (120 m/37 etager) i Carlsberg Byen, Kgbenhavn,
Lighthouse Tarnet (142/43 etager) i Aarhus som begge
er ekstra-large hgje byggerier, der placerer sig i en kon-
tekst med andre hgje tarne. Vi har for at kunne skelne
inddelt dem i fire kategorier:

Small: De mindre hgje hgjhuse pa 12-15 etager:
Siloetten (12 etager), Siloen (13 etager),
De Fem Sgstre (13 etager), Campus Kolle-
giet (14 etager), Amaryllis Hus (15 etager).

Medium: Mellemhgje hgjhuse pa 16-20 etager:
AARnhus (to toppe pa henholdsvis 12 og
20 etager).

Large: De hgje hgjhuse (21 etager og op til 30

etage): Bohrs Tarn (29 etager), Nordbro
(30 etager)

Ekstra large: De meget hgje hgjhus (mere end 30 eta-
ger): Her var det ikke muligt at finde en
case, hvor der i perioden med feltstudi-
erne har boet beboere min 6. maneder.
Men vi har taget kategorien med, da vi
ved, at der er flere planlagte huse i denne
kategori.

Type
Vi har valgt otte cases, som alle repraesenter nogle af typer
af hgjhuse, der bygges i dag. Casene er ikke entydige ek-
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sempler pa de geengse typologier, men overlapper og ta-
ger elementer fra hinanden, og typeinddelingen skal derfor
kun ses som et udvaelgelseskriterium, ikke som en pointe.

Hajhus pé& base: Vi har i vores casevalg udpeget et ek-
sempel pa typen hgjhus pa massiv nemlig Bohrs Tarn,
Kgbenhavn, som er placeret tilbagetrukket oven pa
Campus Carlsberg 8 etager, og som med sine lukkede
facader og en enkelt opgang fremstar som et relativt tra-
ditionelt bolighgjhus.

Fritstaende hgjhus: Siloetten, Lagten, Campus Kolle-
giet, Odense og De Fem Sgstre repreesenterer hver en
fortolkning af hgjhus uden massiv, dvs. de er begge fri-
stdende tarne pa egen sokkel.

Hgaj blokbebyggelse: Siloen i Aalborg er med sine to ind-
gange, rektangulaere form og 13 etager en hybrid mel-
lem den klassiske hgje blokbebyggelse fra 1970’erne og
nye elementer. Bl.a. er der er hele vejen rundt arbejdet
med abne facader med altaner og store vinduespartier.

Boligleenge eller -karré med térn: Amaryllis Hus, Valby,
repraesenterer en type, som er relativ ny, men ikke
usaedvanlig. Her er tale om en klassisk aflang boligblok
eller karréstruktur med relativt fa etager, men med et
hgijt boligtarn i den ene ende med selvsteendig indgang.
| denne kategori har vi udvalgt to cases: Amaryllis Hus
pa 15 etager, som er placeret i den ene side af en bolig-
leenge med varierende etager, og Nordbro, Kgbenhavn,
pa 30 etager, som indgar i en karréstruktur med en fael-
les gard i 1. sals hgjde i midten, seks indgange (til de
seks punkthuse placeret over basen) samt én indgang til
tarnet. | begge tilfaelde betyder det, at bygningerne ar-
kitektonisk og socialt fremstar som én bebyggelse med
flere indgange og feelles faciliteter.

Terrasseret boligkarré: Som et eksempel pa en nyfortolk-
ning af karré med tarn, har vi desuden valgt AARhus i
Aarhus, som er en kombination af en karrébebyggelse i
en forvredet form med to ydre hgje bjergformede spidser
pa henholdsvis 12 og 20 etager. AARhus bygger pa det
samme princip som boliglaenge eller boligkarré med tarn,
men her udnytter man hgjden pa de to spidser til at ska-
bede et terrasserende fald, som udnyttes til at gge antal-
let af private udearealer. | AARhus betyder det, at der er
ni indgange, hvoraf flere kun er pa fa etager, herunder
flere pa kun seks etager samt en fzelles indre gard.

Antal boliger
Et af de forhold, som vi meget hurtigt blev opmeaerksom
pa i forbindelse med vores pilotinterview, er at hgjde og

bygningstype ikke alene saetter rammen om beboernes

boligliv og adgang til faellesskab. Antallet af boliger har

betydning for beboernes oplevelse af feellesskab, og i

saerdeleshed opfattelse af naboen. Vi har derfor ogsa

skelet til boligantallet:

Under 30 boliger: Der eri vores cases kun ét hgj-

hus med en lav grad af social

fortaetning. Det drejer sig om

Siloetten, Lagten, som har 21

boliger.

Mellem 30-100 boliger: Tre af vores cases ligger i mel-
lem-kategorien. Det er Ama-
ryllis Hus (53 boliger), De Fem
Sastre (60 boliger) og Bohrs
Tarn (88 boliger).

Over 100 boliger: | kategorien med hgj grad af so-

cial forteetning finder vi Siloen

(114 boliger), Nordbro (217 boli-

ger), Campus Kollegiet (250 bo-

liger) og AARhus (255 boliger).

Kontekster

Tre af de udvalgte cases er placeret i urbane, teet bebyg-
gede kontekster. Det gaelder for Bohrs Tarn, som har
adresse i den mest befeerdede del af Carlsberg byen ved
stationsomradet i Kebenhavn. Nordbro ligger pa Narre-
bro i et teet bebygget omrade med primaert etagebebyg-
gelser, en station og et grent omrade. AARhus ligger i det
nye bykvarter ved Aarhus havn, kaldet Aarhus &, og er
et af de steder i Danmark, hvor der bygges flest hgjhuse.
AARhus ligger langs havnekajen, hvor der er Street
Food, butikker og havnebad. Ogsa Siloen, Aalborg, ligger
i et nyt udviklingsomrade ved havnen, teet ved kulturelle
attraktioner og vandet pa den ene side, og infrastruktur
pa den anden. Amaryllis Hus, Valby er en del af omdan-
nelsen af det gamle Gragntorv, og her er konteksten del-
vis aben kombineret med teet-semi-hgje etagehuse og
enkelte andre hgjhuse pa en karréstruktur. | modsaetning
til disse bebyggelser fremstar De Fem Sgstre som en
parkbebyggelse med fem tarne placeret i et abent, grent
omrade, dog teet pa Vejle midtby. Siloetten i Lagten har
udsigt til Aarhus bugt, marker og skov og ligger midt i den
lille by Legten, som primaert bestar af lav-spredt bebyg-
gelse. Ogsa Campus Kollegiet har adresse i et grgnt om-
rade ved SDU-campus, 5 kilomenter fra Odense by.

Folgegruppen

Undersggelsen har haft til formal at formidle ny, anven-
delsesorienteret viden om boligliv i hgjden. For at sikre,
at analysen kan anvendes af branchen, har vi i forlgbet
etableret en folgegruppe bestaende af stadsarkitekter,
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arkitekter, udviklere og en forsker, som inden rappor-
tens sidste fase har haft mulighed for at kommentere pa
hovedpointerne.

Folgegruppen har ikke haft mandat til at eendre, slette
eller forslar nye temaer, endsige pavirke analysens

struktur, argumenter eller argumentationsraekke. Men
den har medvirket til, at vi har skeerpet nogle af vores
generelle erfaringer pa tveers af analysen, og styrket an-
vendelsesgraden.

Fglgegruppen er:

Dorthe Keis, arkitekt og partner i Arkitema

Hans-Bo Hyldig, direktgr i FB Gruppen

Camilla van Deurs, ph.d., arkitekt og stadsarkitekt i Kebenhavns Kommune

Peder Baltzer, arkitekt og stadsarkitekt i Aalborg Kommune

Julian Weyer, arkitekt og partner i C.F. Mgller Architects

Rune Kilden, byudvikler, partner i Kilden & Mortensen.

Jannie Bendsen, post.doc., forfatter Kgbenhavns Universitet.
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INTERVIEWGUIDE

BOLIGLIV I HOJDEN - SPORGEGUIDE BEBOERE

Spergsmal til udsendelse inden interviewet

= Hvorfor bor |, hvor | bor? Hvad er det gode ved jeres boligliv?

* Hvad betyder det for jer at bo i et hgjhus — fordele og ulemper?

* Hvordan oplever | naboskab, og hvad er faellesskab, nar man bor i hgjden?

Interviewet

Intro: Preesentation af projektet og formal med interviewet. Husk persondatasamtykke.

Fakta om informanter og husstand

Fulde navn pa informant(er)

Fornavn og alder pa alle i husstanden

Beskeeftigelse (i job eller €j)

Fakta om boligen

Stoarrelse

Ejerform (ejer, leje, andel, almen)

Indflytningsdato (méned og ar)

Pris
(kegbspris eller manedlig leje ex forbrug)

Altan eller ej (indeliggende/udeliggende og aben/
lukket) og/eller privat terrasse

Fakta om informanternes boligliv

Hvilken type bolig boede 1i, inden | flyttede hertil?

Har | andre boliger f.eks. sommerhus/kolonihavehus

Hvor meget tid tilbringer du/l veek fra jeres bolig pa
en almindelig hverdag?

Boligpraeferencer, boligvalg og tilfredshed med boligen

Sporgsmal

Pa en skala fra 1-5? (hvor 5 er
mest tilfreds og 1 mindst tilfreds)

Bemeerkninger

Hvor tilfreds er du/l med at bo her

Hvor tilfreds er du/l med selve lejligheden?

Hvor tilfreds er du/l med det, som | deles om i byg-
ningen? (f.eks. gangarealer, faelles tagterrasse)

Hvor tilfreds er du/l med naboskabet?
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Uddybende spergsmal om boligvalg

» Hvad var grunden til, at du/l valgte at bo her?

» Er der forskel pa jeres forestillinger om at bo her, og
hvordan det er i virkeligheden?

» Erder noget, du/l savner her?

* Dremmer | nogensinde om at bo et andet sted? | sa
fald, hvor og i hvilken type bolig? Eller: Hvis | ikke bo-
ede her, hvor kunne | sa godt teenke jer at bo?

» Forventer du/l at bo her om 10 ar?

* Naevn de vigtigste kvaliteter ved at bo i et hgjhus (og
bed dem uddybe hvad og hvorfor).

* Naevn de starste ulemper ved at bo i et hgjhus? (og
bed dem uddybe hvad og hvorfor).

Udsigten

» Hvad betyder udsigten for jer? Hvad tilfgjer den til lej-
ligheden?

» Hvad kan du se fra din bolig?

Private udearealer (altan/privat terrasse) — hvis det

findes

» Har du/ | altan eller privat terrasse?

* Erdu/l glade for den?

» Hvornar og hvordan bruger du/l den?

» Er du/l kontakt med andre pa jeres altan?

« Erder nogen gener ved altanen/terrassen - eller no-
get, der kunne vaere bedre?

Bevagelse gennem huset

* Hvordan omtaler du/ | det sted | over for venner eller
bekendte?

» Beskriv hvordan det er at komme hjem — fra ankom-
sten til bygningen og til du er i din egen bolig (hoved-
indgang, lobby, elevator/trappeopgang, gangareal).

» Hvor starter din/jeres oplevelse af at bo i et hgjhus/
hgjhusfornemmelsen?

» Hvor ofte magder du/l naboer, nar du/l kommer hjem
eller forlader dit/jeres hjem?

Faelles aktiviteter, faellesarealer, feelles faciliteter og

feelleskaber — fakta og brug

» Erdu/l medinogen feelles aktiviteter her? (fra ejer-
foreningsmgder til spiseklubber og fastelavnsfejring).

» Hvor foregar det?

* Kunne du/l teenke dig mere eller mindre af den slags?

» Fungerer fxllesarealerne og faellesfaciliteterne godt
til de feelles aktiviteter, du/l gnsker — eller savner | no-
get?

» Beskriv de arealer og rum i og i tilknytning til bygnin-
gen, der er fxlles (er det en del af bygningens facili-
teter eller er det en del af lokalomradets tilbud?)

» Hvad bruger du/l af de feelles faciliteter og arealer?
Hvornar og hvor meget? Hvem af jer?

» Hvad bruger andre af de feelles faciliteter og arealer?
Hvornar og hvor meget?

» Erder noget du/l godt kunne teenke jer at fa lavet om
i de feelles faciliteter og arealer?

* Ved du/l hvor mange bor der i bygningen?
* Ved du/l hvor mange af dem, der bor her hele aret?
(nogle uden fast bopzel/ flere boliger/sommerhus mv.)

» Hvor mader du/l selv dine/jeres naboer?

» Hvem opfatter du/l som dine/jeres naboer?

* Hvordan kommunikerer | omkring feelles aktiviteter i
bygningen? (Opslagstavler, digitale grupper eller lig-
nende)

* Hvem organiserer typisk de feelles aktiviteter i huset?

Falles udearealer — hvis det findes (og ikke er be-

svaret uden den forrige)

» Erder feelles udearealer til bygningen/ejendommen
(hvis det ikke er besvaret uden den forrige)? Hvilke?

» Bruger | de feelles udearealer? Hvornar og hvor me-
get? Hvem af jer? Alene eller sammen med bgrn
(hvis de har)?

» Bruger andre de feelles udearealer? Hvem? Hvornar
og hvor meget?

» Erder noget | godt kunne teenke jer at fa lavet om i
de feelles udearealer?

Born i hgjhus — hvis de har bern /

» Hyvilke faciliteter og aktiviteter er der for bagrn her?

» Hvad bruger jeres bgrn af de feelles faciliteter og are-
aler - og hvordan og hvornar?

* Hvor méa de feerdes pa egen hand — i og omkring hgj-
huset?

* Hvad synes jeres bgrn om at bo her? Hvad saetter de
mest og mindst pris pa ved at bo i et hgjhus?

» Hovilke fordele og ulemper er der ved at bo i hgjhus,
nar man har bgrn?

IBgrn i hgjhus — hvis de IKKE har bgrn

* Kunne du/l forestiller dig at bo her med bgrn sma-
bgrn/fra 6- 10 ar/store skolebgrn-unge?

» Hvorfor/hvorfor ikke?

Afslutning
» Har | nogle anbefalinger til dem, der skal udvikle, de-
signe eller godkende fremtidige hajhuse?
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Thomas Carstens, arkitekt og projektleder pa De Fem
Sastre, tidl. ansat i Arkitema

Ole Mgller Petersen, bygherrer, NCC Building (telefon-
interview).

Litteratur / hjemmesider / links:

Vejle Kommune (2008): Byfornyelsesprogram — for et
omrade ved Sgndera i Vejle.

Link: https://www.vejle.dk/media/6316/byfornyelses-
program.pdf

Hansen, Regner (2019): Mod nye hgjder i: Fagbladet
Boligen fra BL.

Link: https:/fagbladetboligen.dk/artikler/2019/marts/
mod-nye-hoejder/

Vejle Kommune (2007): Lokalplan nr. 201 - Vejle Kom-
mune. For et omrade ved Vestre Engvej, Rarskeeret,
Boulevarden og Sender A. Vedtaget 06.06.2007. Of-
fentliggjort 24.02.2007.

Link: https://dokument.plandata.dk/20_1317724_AP-
PROVED_1259155731631.pdf

Campus-kollegiet, Odense, 2015

Der er foretaget fire la&engevarende interviews og fire, min-
dre uformelle interviews med studerende fra forskellige
nationaliteter og etager i bebyggelsen. Derudover blev der
foretaget et uformelt interview med caféforpagteren.

Interviews med:

Peter Poulsen, bygherrer, A.P. Mgller Fonden

Julian Weyer, projektleder og arkitekt, C.F. Mgller
Architects

Paw Gadegaard, funktionsleder, Odense Kommune

Zlatko Seltic, vicevaert, Campus Kollegiet

Litteratur / hjemmesider / links:

Lokalplan for omradet, Lokalplanen 4-745, 2013,
Odense Kommune

Folder Campus Kollegiet

Indstik til folderen

Bohrs Tarn, Kebenhavn, 2016
Interviews med 6 beboere fordelt pa 4 hustande, tre eta-
ger og forskellige aldersgrupper og livssituationer.

Interviews med:

Jens Nyhus, direktgr, Carlsberg Byen

Mette Lybecker, boligradgiver, Carlsberg Byen

Anna Skovmand Jacobsen, marketingschef Erhvery,
Carlsberg Byen

Berit H. Jgrgensen, byplanleegger, Kgbenhavns Kom-
mune (skriftlig/telefonisk)
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Tina Saaby, fhv. stadsarkitekt, Kebenhavns Kommune
(pilotinterview)

Per Sander Dyreborg, tidligere udviklings- og salgschef
i Carlsberg Byen (pilotinterview)

Claus Dollerup Nielsen, radgiver, Arpe og Kjeldsholm
(pilotinterview)

Litteratur / hjemmesider / links:
Carlsberg Byens website: https://www.carlsbergbyen.
dk/tilsalg/ejendomme/bohrs-tarn

Amaryllis, Valby, 2018
Interviews med i 7 beboere i Amaryllis Hus.

Interviews med:

Sonja Vendelsg, projektudviklingschef, FB Gruppen

Claus Smed Sgndergaard, arkitekt og partner, Mangor
og Nagel

Tina Saaby, tidligere stadsarkitekt, Kabenhavns
Kommune

Litteratur / hjemmesider / links:

Grgntrovets hjemmeside:

https://groenttorvet.dk
https://groenttorvet.dk/amaryllishus/
https://groenttorvet.dk/spiselig-park-skal-binde-fortid-
og-fremtid-sammen-paa-groenttorvet/

Arkitekternes hjemmesider:
https://www.mangornagel.dk/projekter/boliger/amaryllis-
hus

https://www.tegnestuenlokal.dk/amaryllis-hus

Lokalplan:
https://dokument.plandata.
dk/20_3524130_1552378914712.pdf

Silo, Aalborg, 2018

Der er lavet interview med seks beboere i ejer- og al-
mene familie- og ungdomsboliger. Der er lavet observa-
tioner i udearealer, feellesarealer og i ni lejligheder.

Interviews med:

Stadsarkitekt Peder Baltzer, Aalborg Kommune

Projektudviklingschef Anton Hessel, Enggaard A/S

Ejendomsmeegler Jette Gudiksen, partner i Ejendoms-
maeglerfirmaet Thorkild Kristensen

Afdelingsleder arkitekt Sgren Tortzen og sagsarkitekt,
Christian Pihlmark Gadegaard C.F. Mgller Architects

Udviklingschef Sven Buch, Himmerland Boligforening

Varmemester i eiendommen Kristian Pedersen.

Qvrige kilder:

Lokalplan:
https://dokument.plandata.
dk/20_1426165_1472462918366.pdf

Arkitektpreesentation:
https://www.cfmoller.com/p/-da/Siloen-Oestre-Havn-i-
Aalborg-i2837.html

Salgsmateriale:
https://siloen-aalborg.dk/bygningen/
https://oestrehavn.dk
https://issuu.com/a.enggaard/docs/_strehavn_
magasin_68sider_ny_issuu

Almen boligpraesentation:
https://www.abhim.dk/Se-boliger/Vis-
afdeling?com=90&dep=84

Nordbro, Kebenhavn, 2019
Interviews med i seks beboere i tarnet.

Interviews med:

Ivar Christensen, Ejendomschef, Danica Ejendomme

Signe Frederiksen, Ejendomsadministrator, UBSBOLIG

Martin Staal, Driftschef / Bygherreradgiver, UBSBOLIG

Christian Olsson, tidligere Projektudviklingsdirekter i
Danica Ejendomme

Tina Saaby, tidligere stadsarkitekt, Kebenhavns
Kommune

Dorthe Keis, arkitekt og partner, Arkitema Architects
(mailkorrespondance)

Litteratur / hjemmesider / links:

Lokalplan: https://dokument.plandata.
dk/20_2951613_1484310669601.pdf
Projekthjemmeside: https://nordbro.dk

Arkitektens praesentation: https://arkitema.com/da/arki-
tektur/bolig/nordbro

Fakta om Narrebro: https://www.kk.dk/sites/default/files/
status_paa_kbh_2018_aug.pdf

AARhus, Aarhus, 2019

Interviews med 8 beboere fordelt pa 4 hustande. Derud-
over rundvisning med Lars Bilberg, projektchef, Kilden &
Mortensen.

Interviews med:

Rune Kilden, (Kilden & Mortensen)

Sgren Martinussen, arkitekt BIG

Johan Nairn, Indehaver i Nybolig

Stephen Willacy, stadsarkitekt i Aarhus Kommune
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https://siloetten2.dk
https://www.cfmoller.com/p/Siloetten-i2029.html
https://www.vejle.dk/media/6316/byfornyelsesprogram.pdf
https://www.vejle.dk/media/6316/byfornyelsesprogram.pdf
https://fagbladetboligen.dk/artikler/2019/marts/mod-nye-hoejder/
https://fagbladetboligen.dk/artikler/2019/marts/mod-nye-hoejder/
https://dokument.plandata.dk/20_1317724_APPROVED_1259155731631.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_1317724_APPROVED_1259155731631.pdf
https://www.carlsbergbyen.dk/tilsalg/ejendomme/bohrs-tarn
https://www.carlsbergbyen.dk/tilsalg/ejendomme/bohrs-tarn
https://groenttorvet.dk
https://groenttorvet.dk/amaryllishus/
https://groenttorvet.dk/spiselig-park-skal-binde-fortid-og-fremtid-sammen-paa-groenttorvet/
https://groenttorvet.dk/spiselig-park-skal-binde-fortid-og-fremtid-sammen-paa-groenttorvet/
https://www.mangornagel.dk/projekter/boliger/amaryllis-hus
https://www.mangornagel.dk/projekter/boliger/amaryllis-hus
https://www.tegnestuenlokal.dk/amaryllis-hus
https://dokument.plandata.dk/20_3524130_1552378914712.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_3524130_1552378914712.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_1426165_1472462918366.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_1426165_1472462918366.pdf
https://www.cfmoller.com/p/-da/Siloen-Oestre-Havn-i-Aalborg-i2837.html
https://www.cfmoller.com/p/-da/Siloen-Oestre-Havn-i-Aalborg-i2837.html
https://siloen-aalborg.dk/bygningen/
https://oestrehavn.dk
https://issuu.com/a.enggaard/docs/_strehavn_magasin_68sider_ny_issuu
https://issuu.com/a.enggaard/docs/_strehavn_magasin_68sider_ny_issuu
https://www.abhim.dk/Se-boliger/Vis-afdeling?com=90&dep=84
https://www.abhim.dk/Se-boliger/Vis-afdeling?com=90&dep=84
https://dokument.plandata.dk/20_2951613_1484310669601.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_2951613_1484310669601.pdf
https://nordbro.dk
https://arkitema.com/da/arkitektur/bolig/nordbro
https://arkitema.com/da/arkitektur/bolig/nordbro
https://www.kk.dk/sites/default/files/status_paa_kbh_2018_aug.pdf
https://www.kk.dk/sites/default/files/status_paa_kbh_2018_aug.pdf

Litteratur / hjemmesider / links:

Miami er kommet til Danmark, Politiken, 2018. https://
politiken.dk/kultur/art7354423/Yderst-p%C3%A5-molen-
st%C3%Ab5r-det-bedste-nybyggede-h%C3%B8jhus-i-
lang-tid

Folder om Aarhus @ (u.d.): https://aarhusoe.dk/me-
dia/39582/20200302_folder_aarhusoe_dansk-m-foto.pdf
Dispositionsplan for Aarhus &, Aarhus Kommune (u.d.):
https://aarhusoe.dk/media/5502/dispositionsplan.pdf
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Det er omkring 50 ar siden, at Statens Byggeforskningsinstitut udkom
med den kritiske hgjhusundersggelse “"Planlaegning af berns udemiljg i
etageomrader”, som var medvirkende til, at man i Danmark stort set stop-
pede med at bygge hgjhuse til beboelse. Nu bygges der igen hgjt i danske
byer, og husene bliver hgjere og hgjere. Hgjhuse skaber Isbende debat,
bl.a. om deres betydning for byliv og byernes skyline. Men der har lzenge
manglet viden om, hvordan hgjhusene opleves indefra.

Rapporten ‘Boligliv i Hgjden - ny viden om boligmiljg og socialt liv i danske
hgjhuse  undersgger, hvad beboerne oplever som kvaliteter og gener ved
at bo hgjt, og hvordan det sociale liv fungerer i nye hgjhuse. Rapporten
bidrager dermed til debatten med ny viden om beboernes hverdagsliv i
hgjden.

For beboerne i de nye hgjhuse er den vigtigste boligkvalitet udsigten. Men
denne analyse af 8 nye danske hgjhuse viser, at det er de mindre hgjhuse,
der bedst udnytter potentialerne ved at bygge hgjt. | disse hgjhuse oplever
beboerne flere boligkvaliteter og faerre gener end i de hgje hgjhuse.

Undersggelsen punkterer myten om, at udsigten distancerer beboerne

fra livet uden for bygningen ved at reducere verden til et billede. Analysen
viser, at behovet for faellesskab afhaenger af malgruppen og bebyggelsens
bagvedliggende ideal som enten ‘hotel’ eller ‘vertikal landsby’. Derudover
papeges der et grundlzeggende behov for at skabe gode rammer for det
sociale liv, blandt andet i de ngdvendige feellesarealer som fordelings-
gang, ankomstareal og elevatorrum, da det er her feellesskaber i hgjden
starter.

Rapporten henvender sig til kommuner, udviklere og radgivere, der gnsker
at bygge hgjt og til alle, der er interesserede i boligkultur, boligpraeferen-
cer og danskernes boligliv. Rapporten er skrevet i et samarbejde mellem
seniorforsker Mette Mechlenborg, BUILD, Aalborg Universitet og bystrate-
gisk radgiver Katinka Hauxner, Hauxner ApS.

1. udgave, 2021
ISBN: 978-87-93585-32-4
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