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AlmenNet er en forening for udviklingsoriente-
rede almene boligorganisationer, hvor forméalet
er at skabe fremtidssikring for almene boliger og
bebyggelser med fokus pa bade fysiske investe-
ringer, boligsociale processer og nye organisati-
onsformer.

AlmenNet igangseetter, stotter og koordinerer ud-
viklingsarbejder med henblik pa at forbedre den
almene boligs konkurrenceevne.

Det sker i praksis ved at udvikle vejledninger,
veerktgjer og kurser, som kan opkvalificere de
almene boligadministrationers kompetencer i va-
retagelse af bygherrerollen, samt understotte et
konstruktivt samarbejde med beboere, bestyrel-
ser, myndigheder og byggeparter.

Alle AlmenNets publikationer tager afsaet i en af
nedenstdende kategorier, der tilsammen udger
AlmenNets arbejdsomrade og overordnede sy-
stematik for foreningens publikationsserie.

som kan anvendes direkte af andre, samt at in-
spirere og udstikke retningslinjer for god praksis.

Publikationerne henvender sig i seer til projektle-
dere, og mere generelt til beslutningstagere og
samarbejdspartnere, der er involveret i almene
fremtidssikringsprojekter.

Publikationerne er teenkt og skrevet ud fra Almen-
Nets fundament: brugerdreven innovation. Dette
indebeerer, at boligorganisationerne selv tager
ansvar for egen udvikling, leering og fornyelse.

AlmenNets publikationer udspringer typisk af et
af foreningens udviklingsprojekter, der gennem-
fares af medlemmerne, og som dermed danner
grundlag for efterfglgende formidling.

Har du kommentarer eller spagrgsmal til AimenNets
publikationer, er du velkommen til at kontakte for-
eningens sekretariat pa almennet@almennet.dk el-

Program > Projektering > Udforelse > Drift

ler tIf. 3376 2000.
> Innovation og Iaering>

Publikationerne er forfattet af foreningens egne
0g meget engagerede medlemmer og baserer
sig pa "best practice” i den almene sektor. @n-
sket er at give konkrete veerkigjer og viden videre,

F& overblik over AlmenNets udgivelser pa
www.almennet.dk eller download vores App pa
"App store”.

God laeselyst


www.almennet.dk

Fremtidens frirum

— hvorfor og hvordan nar vi derhen?
Uderummene kan SA meget mere, end de far lov
til i dag. Intentionen med denne vejledning er at
abne beboere og boligorganisationers gjne for
friarealernes potentiale og de udfordringer, man
som boligafdeling mgder, nar man beslutter at
gere friarealerne bedre.

Friarealers indretning pavirker nemlig ikke bare
beboernes trivsel, men kan ogsa have indflydel-
se pa deres selvopfattelse samt pa boligafdelin-
gens image og gkonomi. Vejledningen giver bag-
grundsviden om friarealernes betydning og giver
samtidig konkrete input til temaer der ber bergres
i renovering og anlaeg af friarealer.

Hvordan bruges vejledningen

Vejledning er opbygget som en samling selvsteen-
dige artikler. De kan laeses hver for sig, hvis man
gnsker at dykke ned i et bestemt tema eller samlet
som forberedelse og inspiration til planlaegning af et
renoveringsprojekt. Vejledningen kan ogsa bruges
som et debatopleeg, for at saette fokus pa friarealer-
nes betydning og potentialer fx som et projekt pa
tveers af afdelinger i en boligorganisation.

De enkelte artikler omhandler et selvsteendigt
tema og fokuserer pé typiske problemstillinger og
faldgrupper, man star over for ved en starre reno-
vering af friarealer. Her er ogsa emner, der normalt
ikke er fokus pa. Det geelder fx hvornar beboere,
drift og radgivere typisk taler forbi hinanden, og
de konsekvenser misforstaelserne kan medfare.

"Man ved jo ikke, hvad det er, man ikke ved noget om...”

Artiklerne underbygges af:

e Faktabokse med interessante forskningsre-
sultater og/eller links til mere leesning

e Konkrete hjelpemidler i form af tjeklister og
redskaber, der findes i bilagene og som kan
hentes fra almennet.dk

Da friarealer er et stort emne er vejledningen
teenkt som en inspirationskilde, der pa ingen
made er udtemmende for fagomradet. Malet er
at vise, at der er behov for at hgjne standarden af
almene uderum - og stette boligorganisationerne
pa vejen mod dette mal.

Hvem henvender vejledningen sig til?
Vejledningen henvender sig til primaert til beboer-
demokrater og drift, der star over for en renove-
ring af deres friarealer, samt boligorganisationer,
der vil saette fokus pa udviklingen af friarealer.

Vejledningen kleeder beboerdemokrater og drift-
spersonale pa til at bearbejde de ngdvendige te-
maer og udfordringer, sa renoveringen bliver en
god investering.

Radgivere kan ogsa have gleede af vejlednin-
gen, der seetter fokus pa afdelingsbestyrelser,
ejendomsfunktionaerer og radgiveres forskellige
tilgange til friarealernes udformning og brug.
Bruges artiklerne i vejledningen som en fealles
referenceramme, kan den hjaelpe til at parternes
viden og erfaringer deles og integreres i planleeg-
ning, renovering og pleje af de grenne omrader.

Vejledningen henvender sig desuden til den ad-
ministrative del af boligorganisationerne, som har
stor betydning for rent politisk at fa sat uderum-
mene pa dagsordenen.



Det gronne er ikke en selvfolge!

Vitager ofte det grenne omkring os for givet. Vi er
vant til, at der er masser af 'natur’ og grent i det
danske landskab. Natur er sat i gasegjne — for i
Danmark er der naesten ikke noget uberart natur
tilbage. Men i almindelig tale opfatter vi parker og
grenne omrader som natur — selvom det kreever
bevidst pleje at f& omraderne til at se ud, som de
gar. De menneskeskabte grenne arealer er det
moderne menneskes daglige kontakt til 'natur’.

| byer og boligomrader er adgang til gode uderum
ikke en selvfglge. Der kan veere langt mellem par-
ker og grenne andehuller. Friarealerne til bolig-
bebyggelserne udgar et vigtigt supplement til de

Indbydende og frodig indgangsparti. De valgte treeer
bliver ikke hajere og har blade, hvor meget lys slipper
igennem. (Espebo DAB)
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grgnne tilbud, og boligbebyggelserne i Danmark
bidrager med mange tusind kvadratmeter ude-
areal. Det potentiale, som disse grenne arealer
udger, skal udnyttes bedre end det bliver i dag.

Forstehandsindtrykket

Der er en stor signalveerdi i, at boligforeningen
har flotte ankomstarealer og gode uderum. Sat pa
spidsen signalerer frodighed et overskud, hvori-
mod ensformige greesarealer, ukrudt og skrald
signalerer lavstatus og manglende penge.

Huslejetab, fraflytninger og heervaerk koster en af-
deling mange penge. Gode uderum er en vigtig
faktor, nar man vil vende en negativ udvikling i et
boligomrade og gerne vil tiltraekke og fastholde
beboere.

Offentlige parker er andehuller i byen som bruges
flittigt — maske fordi boligens uderum ikke indbyder
til ophold og aktivitet. (Sendermarken)



Attraktive fysiske rammer er én af grundpillerne, Undersogelser viser, at det er oplagt at priori-
nar man skal forteelle 'den gode historie’ om sit tere uderummene af flere arsager:

boligomrade.
e En velholdt have ager husprisen med op til 16%

Indbydende uderum kan i dén grad vaere med til (Garden Report 2011)

at indramme og ’'seelge’ det boligmiljg, som ude-

rummene er en del af. e De 30 - 60 drige onsker at bo i eget hus fordi det
giver adgang til have (http.//boligforskning.dk/

Hvis man som beboere skal vaere positiv over for Befolkningens %20boligensker)

sit boligomrade, skal der vaere noget at vaere stolt

af og passe pa. Her bliver uderummene en cen- e fysiske forbedringer — med tilbud til de unge

tral del af det, man signalerer om sig selv og viser mindsker heaerveerk (Det kriminalpraeventive rad)

frem til naboerne.




De store boligomrader fra 70’erne

Store boligafdelinger (over 500 lejemal) som ty-
pisk er fra 70’erne kan virke lukkede for naboer-
ne. Adgang til bebyggelserne sker ofte fra store
parkeringspladser i bebyggelsens kant og be-
byggelserne er typisk lukket for gennemkegrende
trafik med store grgnne friarealer indadtil. Her kan
tvaergdende stiforbindelser igennem boligomra-
det til knudepunkter i naboomradet veere med til
at abne bebyggelsen mod omgivelserne.

Hvis bebyggelsen lukker sig om sig selv, kan
adgangsveje og parkeringsarealer bliver bebyg-
gelsens eneste ansigt udadtil, maske det eneste
man som nabo ser af afdelingen. | vaerste fald kan
det medfare, at potentielle beboere ikke gnsker at
se naermere pa en bolig, eller at naboer ikke ter at
ga gennem bebyggelsen, fordi farstehandsind-
trykket er uindbydende og afskraekkende.

En af maderne at forbedre omdsmmet i et bo-
ligomrade er at sikre, at beboerne har lyst til at
bruge de greanne omrader. At der findes tilbud og
faciliteter i uderummene, sé beboerne lokkes ud
— for liv skaber mere liv.

Tryghed og heerveerk

Et boligomrades image udadtil er teet forbundet
med afdelingens fysiske fremtreeden.

I nogle afdelinger fylder graffiti, heerveerk og skrald
uforholdsmeessigt meget i driftsbudgetterne.

Det er aergerligt nér, nar det at fierne affald og ryd-
de op efter beboere tager penge fra driftsbudget-
tet, som kunne ga til udvikling og nyanleeg. Den
negative spiral begynder for alvor nar inventar og

Store abne greesarealer kan vaere sd& monotone, at det ikke er behageligt at opholde sig pa den abne flade, hvor alle

kan se én fra lejlighederne. (Hjortegarden 3B)
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beplantning, der forfalder, ikke erstattes, fordi erfa-
ringen siger; "det bliver jo bare alligevel gdelagt!”

Beboernes husleje gar groft sagt til noget rigtig
kedeligt, som ikke er i nogens interesse. At a&n-
dre pa darlige vaner og edeleeggende adfeerd
sker ikke fra den ene dag til den anden. Men der
skal gribes ind og bevidst tages hand om heer-
veerk for at vende den darlige spiral.

Venstrehandsarbejde

Friarealer bliver ofte stedmoderligt behandlet. De
fleste boligforeninger har drifts/tekniske afdelin-
ger. De stgrre boligorganisationer maske ogsa
bygge- og miljgafdelinger — men det er de feer-
reste, der har fagfolk pa friarealerne — hverken til
planleegning, udvikling eller pleje. | de tekniske
afdelinger sidder der typisk arkitekter og inge-
nigrer, og i de lokale boligafdelinger er de fleste
anleegsgartnere over tid blevet sparet veek — og
ejendomsfunktioneerer varetager plejen og driften
af det grenne. Mange steder vil ejendomsfunktio-
neererne gerne, men de har ikke den viden, der
skal til.

Det har den abenlyse bagside, at der ikke er no-
gen faguddannede, hverken i administrationen
eller lokalt i afdelingen til at varetage uderumme-
nes interesser og udvikling.

Det har den afledte effekt, at der findes alt for
mange kvadratmeter kedelige, nedslidte og
utidssvarende friarealer i boligorganisationerne.

Et bedre image

Socialministeriet har i maj 2010 udgivet publikationen
‘Et bedre image’ — muligheder og udfordringer i bo-
ligomréder. Vejledningen handler bade om boliger og
feellesarealer.

Statens byggeforskningsinstitut har i 2014 udgivet
‘Renovering af almene bebyggelser’ — evaluering af
fysiske indsatser gennemfert i perioden 2011 — 2013.
Ogsé denne publikation er det et gennemgaende traek
at udearealerne, adgangsforhold og image haenger
taet sammen med boligernes renovering.

Inspiration

En skolepedel fik mindsket haerveerk pa skolen mar-
kant ved at gare det synligt for barnene, at haerveerk
koster. Pedellen viste ved arets begyndelse heer-
vaerksbudgettet med 20 bordtennisbolde | et gen-
nemsigtigt plexirar. Bolde blev fiernet fra raret, nar der
blev brugt penge pa heerveerksbudgettet. Guleroden
for bernene var, at de bolde, der var tilbage ved arets
udgang - altsa penge der ikke var brugt pa heerveerk -
blev brugt pa indkeb af udstyr, som barnene anskede
sig. Lignende fysisk synlige tiltag kan gares i boligaf-
delinger, sa beboerne bliver mere bevidste om, hvad
deres husleje gar til.



Resterne af en rosenplantning i et bed ved
opgangsder. (Lenstrupgéard — 3B)

Et velpasset teet rosenbed ved opgangsdar.
(Veaerebro Park — DAB)
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Nyt image

Da meget i sidste ende handler om gkonomi krae-
ver det, at boligorganisationerne er bevidste om,
hvad de géar glip af, nar uderummene negligeres.
De gkonomiske besparelser - her og nu — (pa
pleje og uddannet personale) kan godt veere en
kortsigtet gevinst. Det er desveerre ofte starten
pa en negativ spiral for boligomradets udearea-
ler og dermed image. Forste skridt til at aendre
dette er en erkendelse af, at uderummene er en
vigtig del af boligomradets image, og at flotte og
indholdsrige uderum er med til at skabe attrak-
tive boligomrader.

Det kreever, at hele boligorganisationen priori-
terer uderummene bade politisk, gennem faglig
viden og fysisk handling i afdelingen.

Kort sagt: Alsidige og stimulerende friarealer be-
taler sig — det giver gladere og sundere beboere
og boliger, der er lettere at leje ud.

-

Mere leesning: AlimenNet har udgivet vejledningen 'Bo
Trygt’. Projektet tager fat pa emner som belysning,
overblik, heerveerk, boligsociale forhold og falelsen
af tryghed / utryghed. Der udarbejdes bade en vej-
ledning til, hvordan et tryghedsskabende projekt kan
gribes an, hvordan nuvaerende problemer afklares og
endelig forslag til, hvordan trygheden kan forbedres.
Se mere pa www.almennet.dk

P& Det kriminalpreevnetive Rads hjemmeside findes
mange gratis pjecer og publikationer med fokus pa
uderummene. Pjecen 'Tryghedsvandringer’ fra 2010
giver gode rad til, hvordan man kan gere boligomra-
der mere trygge at bo i. Se mere pa www.dkr.dk

J



http://goo.gl/NPAf4P
http://goo.gl/KVpyc8

Nyrenoveret facade og friareal i Urbanplanen. Naboernes made med afdeling - facade og P-areal.
(Hergérden — 3B) (Lonstrupgérd 3B)

il

i

Gront P-areal. (Uglevang — DAB) Skrald avler ligegyldighed.
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Udearealer skal have forskellige rum

Udearealerne skal (ligesom vi ger i vores boliger)
indrettes i forskellige rum alt efter vores behov for
ophold, aktivitet og opbevaring. | boligen har vi
rum, hvor man kan slappe af og sove, rum til at
mades, snakke og spise, kakkenet til at lave mad
0g bgrnenes og de unges veerelser til leg og til at
veere i fred for de voksne.

Vi trives darligt, hvis vores bolig er ét stort rum.
Lige s& darligt fungerer udearealerne, hvis de er
én stor greespleene.

B e i R A e L

Mini legehus har faet veegge (buske) sa det ikke ligger
midt pa en stor greesflade. (Remiseveenget 3B)

Opholdsplads ved P-plads kan godt veere hyggeligt —
nar P-pladsen er gren. (Uglevang DAB)
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Ruminddelinger

udendors — hvordan gor man det?

| vores hjem kan rummene have én eller flere funk-
tioner. Det samme geelder udenfor, hvor nogle ak-
tiviteter er gode at afskeerme tydeligt, s& man kan
koncentrere sig om aktiviteten uden for mange
forstyrrelser. Andre aktiviteter skal helst veere side
om side og flettes mere usynligt ind i hinanden.

F.eks. vil de store barn og teenagere gerne haen-
ge ud, uden at de voksne kan holde gje med
dem. De sméa bgarn vil hellere de mindre legeplad-
ser, hvor foreeldrene kan sidde lige ved siden af.

Hvad skaber liv mellem husene?

Steder hvor der opholder sig mennesker —f.eks. i
sma forhaver, pa baenke og legepladser — er rare
at komme til og ga forbi. Ligesom udendgrscafe-
er i byen, hvor du kan se pa andre — og selv blive
set — nar du gar forbi. Det viser undersagelser af
livet i byer og boligomrader, som den danske ar-
kitekt Jan Gehl har udfert.

Netop overgangen mellem inde og ude - husene og
de grenne omrader - har denne saerlige mulighed.

Her skal vi ind og ud af indgangsdarene, hen ad
stier og fortove. Med sma private haver, trapper
at sidde péa eller beenke ved indgangen, kan du
sidde og nyde solen, fglge livet og sludre med
naboen.

Vi anbefaler, at indretning af indgangspartierne
og placering af baenke i seerlig grad bygger pa
beboernes og driftspersonalets erfaringer. Hvor
er der lee ? — hvor er der sol? Hvor kan beboerne
godt lide at opholde sig?



JJ Vi trives darligt, hvis vores bolig er ét stort rum.
Lige sa darligt fungerer udearealerne, hvis de er

en stor graesplaene.

o
= -
F o —————{

Halvprivat zone som beboere bruger. (Sibeliusparken DAB)
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JJ Nar friarealerne skal indrettes, er det godt
at hente inspiration fra steder, man godt
kan lide at opholde sig.

Treeningspavilloner er tilbud til unge og eldre om fysisk udfoldelse. (Remisevaenget 3B)
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Offentlige, halvoffentlige og private zoner
Parkeringspladser og stier er offentlige zoner,
hvor alle finder det naturligt at komme. Legeplad-
ser, feelles grillpladser og mindre opholdsrum i
det grenne er stadig offentlige zoner for beboere.
For besggende er det mere halvoffentlige zoner,
ligesom omrader ved opgange eller private ind-
gange, hvor andre end beboere ikke umiddel-
bart saetter sig. Beboernes egne haver er private
zoner, dog er forhaver kendetegnet ved at give
kontakt til forbipasserende, og saledes en mere
halvprivat sfeere.

Nar man planleegger uderum, er det vigtigt, at
uderummene indrettes, sa det er tydeligt, om man
er i offentlig eller mere halvoffentlig zone. Det gi-
ver en ubevidst tryghed, at man kan fornemme,
at 'her ma jeg godt veere’ eller 'det hér er et privat
omrade’. Det er ogsa tydeligt at se, at bebyggel-
ser, der har halvprivate arealer teet pa boligerne
bliver brugt mere af beboere. Der er mere liv med
flere blomster og mgbler og ikke mindst beboere.
Det er ogsa vigtigt, at de mere offentlige stier er
tydeligt markerede, godt oplyste og trygge, sa
bade beboere og naboer er trygge ved at faerdes
i omradet.

Uderum har ogsa vaegge

| uderummene kan gulve, veegge og loft udfor-
mes af rigtig mange forskellige materialer. Skift i
materialer er med til at skabe de forskellige rum.

Til veegge bruger vi typisk byggede hegn og le-
vende buske og treeer. Nogle veegge er teette og
hgje, mens andre veegge er mere gennemsigtige
og lave. Denne forskellighed kan vaere med til at
signalere, om rummet er offentligt eller privat.

Der kan veere hgit til loftet med kig til himlen, og
der kan laves halvtage, treekroner og pergolaer
som loft, s& vi kan sidde i mindre og intime rum
eller veelge, om vi vil opholde os i sol og skygge.
Alt efter slid og trafik kan gulvene veere harde be-
lzegninger som asfalt og fliser, der taler meget
trafik, og der kan veere blgde gulve af grees og
faldunderlag.

Indretning af friarealer

Nar friarealerne skal indrettes, er det godt at
hente inspiration fra steder, man godt kan lide at
opholde sig.

Er det efterarsfarverne vi nyder, nar vi gar i sko-
ven — eller mennesker vi kan lide at kigge pa
i parken? Mange af de oplevelser, vi opsager
uden for boligomradet, kan ogsa skabes i af-
delingen. F.eks. kan man pa meget lidt plads
efterligne nogle af skovens kvaliteter. Med bare
3-5 treeer kan man f& en bund af visne blade,
man kan hoppe rundt i og samle kastanjer til ka-
stanjedyr.

Maske et stisystem med hyggeligt nattelys, been-
ke og motionsredskaber kan f& flere beboere til
at komme ud og morgenjogge eller ga en aften-
tur med hund eller barnevogn?

Tilgaengelighed for forskellige brugere

Born, unge, midaldrende, eldre, driftsperso-
nale. Alle har de forskellige gnsker og behov il
boligomradets uderum. Vigtigt er det, at der er
adgang for alle.

Trapper er en barriere i terreenet. Gaende fore-

treekker ramper frem for trin, iseer nar man kom
mer med barnevogn eller traekker cyklen. For
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JJ Skrald, cykelparkering, barnevogne og andre
praktiske funktioner skal der ogsa veere plads
til. Gor en dyd ud af nedvendigheden og lav det
ordentligt og flot fra start!

beboere, der er gangbesveerede eller karestols-
brugere, har det stor betydning at kunne komme
rundt i hele omréadet.

Ved at veere opmaerksom pa belaegninger, plad-
ser og stiforlgb er det muligt at skabe tilgaenge-
lighed, der tilgodeser forskellige brugere. Det
geelder ogsa driftspersonalet, der har brug for at
komme rundt med maskiner etc.

En mindre gruppe af traeer — og man har stammer at
lobe imellem, et lovtag over hovedet og en skovbund
fuld af blade. (Bredalsparken DAB).

Belaegninger og belysning kan ogsé bruges kunstfeer-
digt og skabe pladser, hvor der er mere end blot en
flad belaegning at ga pa. (Dantes Plads GHB)
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Hvordan far vi plads til det hele

Der er mange hensyn at tage, nar uderummene
skal indrettes. Beboerne har forskellige behov og
krav, men ogsa driftspersonalet som passer og
plejer bade bygninger og uderum har behov og
krav til indretning og funktioner i udearealerne, for
at deres arbejde kan udfegres.

| store boligomrader er der ofte god plads — men
ikke tid nok til at pleje alt pa et hgjt niveau. Her
skal det ofte prioriteres, hvor funktioner med
gentagende drift og driftstunge plantninger skal
veere.

| smé& boligomrader er det ofte pladsen der
mangler og det kraever en del planlaegning at fa
indpasset alle de funktioner man gerne vil have. |
sméa uderum er det en udfordring at der er meget
stort slid pa& den begraensede plads.

Skrald, cykelparkering, barnevogne andre prak-
tiske funktioner skal der ogsa veere plads til. Ger
en dyd ud af nedvendigheden og lav det ordent-
ligt og flot fra start!

Vi vil allerhelst have det hele teet pa hoveddo-
ren, sa vi ikke skal ga langt fra bil eller cykel el-
ler transportere aviser og flasker flere hundrede
meter til containeren. S& gider vi ikke bruge den.
Men det hele kan jo ikke veere lige uden for daren
— hvad ger vi sa?

En del af lgsningen er, at veere bevidst om at
skabe fleksible rum. Beplantning kan bade skabe
frodighed og gemme cykler, skrald mv. Ligesom
greespleenen kan bruges bade til boldspil og pic-
nic og en skulptur kan vaere kunst og klatrestativ.



Cykelstativer indpasset i grenne indgangspartier. Cykler og affaldscontainer i kamp om pladsen ved an-
(Veerebro Park DAB) komst til opgang. (Handelsvej 3B)

Cykelstativer indpasset i grenne indgangspartier. (Vaerebro Park — DAB)
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Forgiftninger medfarer mellem O — 1 dedsfald i Danmark om aret. Der findes mange giftige planter, men fa planter
medfarer alvorlige forgiftninger (Bispebjerg Hospital — arbejdsmedicinsk afdeling)Pa www.giftlinjen.dk laese mere om
giftige svampe og beer.

Op imod 1 mio. danskere har pollenallergi som groft kan inddeles i allergi over for traeer, graes eller kurveblomster.
P& www.astma-allergi.dk kan du leese mere om allergi og hefeber. Overvej om der skal tages seerlige hensyn ved valg
Kaf tree og blomster.

Terreen med 1/2 -1 meter bakker er belagt med blat asfalt for at skabe en bande til boldbanen bagest. Traedefliser med
graes i mellem mindsker slid pa graesset. Gummifaldunderlag er lavet i grant — men kan fas i mange farver og giver
qulvet i garden et andet udtryk end sand. (Hergarden 3B)

" i Bt
i > ~ e — i . D 4w’ i

Adgangsveje til Hjortegarden i Herlev giver indtryk af at boligblokkene ligger i en stor gren park — det flotte grenne indtryk
holder dog ikke, nar man kommer ind pa P-arealet. (Hjortegarden 3B)
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Inspiration

| Valbyparken i Kebenhavn er der lavet ca. 20 sma runde haverum omkranset af haekke. Inde i disse runde sma haver
er der skabt nogle meget forskellige universer. Der er f.eks. vandhaven, paradishaven, den stedsegrenne have og
mange flere. De sma haverum kan give gode idéer til former og indhold og ikke mindst forskellige materialer til rum-

menes gulve, vaeegge og lofter.

Fleksible rum med flere funktioner

Er pladsen trang, stiller det ekstra store krav til
indretningen, nar der skal veere forskellige akti-
viteter. Skal der pa et lille areal veere plads til at
lege, nyde kaffen og se pa blomster, mens de
unge skal kunne haenge ud i fred, skal der veaere
vaegge af grent til at skabe mindre zoner som kan
opdele rummet.

Med begreenset plads er elementerne, som op-
deler rummene og aktiviteterne, typisk mere di-
skrete og utydelige. Haekke er f.eks. ofte lavere
og hegn mere gennemsigtige, sa de ikke fremsta
for tunge og massive.

Mange pa et lille omrade

kreever slidsteerke underlag

Er gardrummet meget smat, er det ikke sikkert,
der er plads til en greespleene.

Hvis pleenen altid er hullet og nedslidt pga. de
mange brugere, ber den maske erstattes af et
mere slidsteerkt underlag. F.eks. farvet asfalt, fli-
ser, kunstgrees eller grus.

En rar velkomst

Det skal veere rart at kommer hjem. Om man kom-
mer gaende, fra man stiller cyklen eller stiger ud af
bilen, - s& skal turen til hovedderen veere tryg og
imgdekommende. Det er vigtigt at ankomsten giver
mulighed for at opleve arstidens farver og dufte.

Indgangen kan med fordel indrettes med en fro-
dig velkomst, der har nicher med pladser til cy-
kelparkering. Det skaermer samtidig, sa man ikke
kan kigge ind af vinduerne.

Skyggefulde parkeringspladser

Seerligt store parkeringsarealer med menneske-
tomme asfaltarkner kreever fornyelse. Vi skal se
pa dem hver dag, og de optager meget plads. |
villakvarterer er forhaverne netop med til at give
frodighed og byde velkommen.

Der findes traeer, som ikke drysser pa bilruder-
ne. Treekronerne kan danne tag over bilerne og
give skygge pa varme sommerdage. Hgjden pa
treeerne er ogsa med til at bryde det store parke-
ringsareal op — ligesom treekronerne kan skaerme
de store flader fra lejlighedsvinduerne.

Buske kan opdele de store asfaltgrkner i mindre
enheder, s de store parkeringsflader ikke ses pa
én gang.

Der kan ogsa laegges aktiviteter ud mellem par-
keringsarealerne. F.eks. aktiviteter for de lidt
starre bern som indhegnede boldbure eller sca-
terbaner. De unge far en plads for sig selv — og
bilejerne et gratis vagtveern mod tyve, nar der er
liv pa parkeringsomradet.

Der kan veere mange hensyn at tage. Vil man
f.eks. acceptere, at der er giftige planter el typi-
ske pollentraeer? Vil man have krydderurter og
buske med baer, som ma plukkes?

Benyt Tjeklisten

e Bilag 1 - Tjeklister til kaptiel 2 og 4, Uderum
for alle
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Udearealer med nye planter er ar om at vokse til,
og der skal ogséa plantes store robuste traeer og
buske for at omradet fungerer fra dag ét.

Veer opmaerksom pa, at treeer og buske kan blive
store — veelg de rigtige traeer og brug planternes
vaekst og foranderlighed til at skabe et omrade i
forandring.

Nyt og sarbart

Friarealet skal ofte bruge ar péa at vokse til og kan
se lidt bart og halvfeerdigt ud i starten. Nysaet
grees er sa sart, at man ikke ma ga pa det. Bage-
heekke sa sma, at planterne bliver tradt i stykker
og dar, hvis bagrn smutter igennem. Treeer, plantet
som 3 meter hgje tynde pinde, risikerer at blive
knaekket, nar bgrnene prover kraefter.

Traeer er prioriteret store og der er plantet stauder un-
der for at sikre at man ikke pakarer treestammer. Pile-
krat i baggrunden blev derimod hevet op af barn fordi
planterne er meget sma og ikke er blevet skaermet for
beboerne til planterne var i veekst. (Hargarden — 3B)
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Ser anlaegget ufeerdigt ud, er det sveert at ska-
ne. Det er meget sarbart, og nar maske aldrig at
vokse til.

- skal blandes med stort og robust

| et nyrenoveret friareal ber der veere nogle grgnne
elementer, der er markante — fra ferste dag. Det er
ikke nok, at belaegninger og inventar er klar til brug
- 0gsa i plantematerialet er det vigtigt, at nogle af
beplantningerne er teette og robuste fra start.

Det kan veere, at man kan bevare store treeer el-
ler busketter og teenke dem ind i det nye anleeg.
Landskabsarkitekten kan veelge at leegge rulle-
grees, der hurtigere kan tale beboernes feerden
eller plante haekke, der er teette med det samme.

Den planlagte foranderlighed

| god landskabsarkitektur har beplantningerne
seerlige aktiver fra fgrste dag, som ad are bliver
aflgst af andre kvaliteter. Noget vokser sig stort
og andet gar ud.

Det kan veere tradhegnet til slyngplanterne, der
har en markant farve eller mgnster, der er synlig
mens slyngplanterne er unge — og pa sigt bliver
deekket af de grenne planter og dermed far et helt
andet udtryk.

Blomstrende urter under treeerne, som i starten
beskytter de unge treestammer, vil pa sigt forsvin-
de, nar treeerne vokser til og treekronerne skygger
urterne bort.

Inventar far ad are et anderledes udtryk. Trae-
veerk, der i starten er radligt, bliver pa sigt salv-
grat, nar det ikke behandles. Kobber bliver grant,
nar det irrer, og beton og murveerk patinerer med
vind og vejr.



JJ Veer oomaerksom pa, at traser og buske kan blive
store — vaelg de rigtige traeer og brug planternes
vaekst og foranderlighed til at skabe et omrade i
forandring.
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Eksisterende store traeer er bevaret ved renovering og giver markant fylde i hgjden. (Remiseveeget — 3B)
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JJ Bed landskabsarkitekten om at skabe gode lee-
forhold og taenke over omradets lydforhold.

Efterarets haostfaver. (Boageparken — DAB)
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Det rigtige tree til det rigtige sted

Treeer er utrolig vigtige i bebyggelser, som det
grenne hgje element der formidler overgangen
fra de 10-20 meter hgje bygninger til den flade
belaegning. Uden treeer kan bebyggelser og fri-
arealer let blive meget afvisende.

Men netop traeets udvikling kan blive beboernes
forbandelse. Det er ikke ualmindeligt at se store
treeer alt for teet pa bygninger. Det skaber marke
boliger. Og treeer, der af natur skygger meget,
forhindrer graes i at vokse under kronen.

Det er en dyr lgsning at beskaere traeerne, og
mange ved ikke, hvordan det skal ske. Forkert
beskeering er ofte grim og usund for traeet, og kan
stresse det til dade.

Inden man begynder at beskaere treeer og starter
pa en tilbagevendende udgift, ber man overveje,
om ikke man hellere skulle feelde treeet og plante
et nyt tree et bedre sted, hvor det som fuldt udvok-
set ikke skal beskeeres.

Treeer pa en tegning tegnes ofte med en krone,
der er meget mindre, end den reelt bliver. Sparg
landskabsarkitekten, om skitsen viser kronen
med maksimal starrelse. Sa ved du, at friarealet
kan fungere, nar traset bliver stort.

Daemp lyden — stop vinden

Traeer og store beplantninger har vigtige funktio-
ner i udearealet. Traeerne har betydning for aku-
stikken, og kan nedseette lyde, der kastes tilbage
mellem to facader.

Heaekke og taette beplantninger med tilstreekkelig
dybde suger vinden til sig og skaber et unikt lae-

omrade. Beplantninger ved hushjgrner er med til
at deempe vind, der stryger om hjarnet.

Bed landskabsarkitekten om at skabe gode lae-
forhold og teenke over omradets lydforhold.

Ikke alle planter lever lykkeligt

At veelge de rigtige stauder, buske og treeer, sa
friarealet fungerer fra dag et og senere - efter 10
ar eller 50 ar - er en stor udfordring. Planternes
evne til at vokse og sprede sig, afheenger af for-
hold som jordtype, maengden af sol, vand og kon-
kurrence fra andre planter.

Trives planten godt, kan den blive stgrre end for-
ventet og maske kveele naboplanterne. Omvendt
vil en plante, der mistrives, enten vokse meget
lidt, mangle blomstring, se syg ud og bliver let-
tere angrebet af utgj - i veerste fald vil den da.

Jordforhold, lys, vand og konkurrence er forskel-
len pa planternes succes eller fiasko - faktorer det
er landskabsarkitektens opgave at have praktisk
kendskab til. Forslaget til beplantningsplanen
skal godtgare, at plantevalget og den rigtige jord-
behandling og efterfglgende pleje, kan skabe et
gunstigt veekstmilja.

Roser og Rododendron er eksempler pa buske
mange beboere har pa gnskelisten. Det er ogsa
buske der ofte kraever ekstra gadskning, speciel
jordbund og sol for at blomstre. Igen skal drift-
spersonalet tages med pa rad. Er de indforstaet
med den ekstra pleje — eller kan man veelge an-
dre buske som ogsa blomstrer?

23



JJ Lad radgiveren illustrere friarealet pa flere
arstider og i forskellige aldre.

Uderum skal
opleves og bruges aret rundt

Nar de farste lune solskinsdage i foraret aflgser
den kolde, marke vinter, kommer danskerne ud
af deres vinterhi for at suge solens varme til sig.

Solen skinner altid pa skitsen

Nar uderum skal renoveres, og radgiverne skal for-
midle deres forslag ses oftest sommerillustrationer af
anleegget med dejligt solskin og masser af beboere.

Faktum er, at vi i Danmark i gennemsnit har en
regnvejrsdag hver tredje dag, og at forar, vinter
og efterar fylder det meste af aret.

Vores uderum og planter skal afspejle og gerne
gere en dyd af arets variationer. Vi skal stadig be-
vaege os igennem omradet, kunne bruge det, og
ikke mindst - nyde udsigten, nar vi er indendars.

Uderum til de morke og kolige tider

Ved at tilfgre friarealet nye elementer og funktio-
ner, er det muligt at lokke flere ud i de kelige og
marke maneder.

Hele landet agtemp
Hedbar (mm) Klimadata 1961 - 1990 ELHE, o
100 -

.—'/ .

1 .

JAN | FEB | MAR  APR  MAI | JUN | JUL | AUG | SEF | OKT | NOV | DEC AR
Nedbar (mm) 57 38 46 41 48 55 66 67 73 76 79 (13 712
Nedbordage 1L 6 10 @ 8 8 10 10 1L 1l 13 12 121
Dagtemp 20 22 49 96 150 187 198 200 164 121 7o 37 109
Middeitemp. 0.0 | 0.0 | 21 | 57 | 10.8 | 143 |15 157 127 | 91 47 | L6 | 7.7
Nattemp. -29 -28 -08 21 65 99 115 113 91 6.1 23 -0.7 43
Solskinstimer 43 | 69 | 110 | 162 | 203 | 209 195 166 | 126  B7 | 54 | 43 | 1495

Det danske vejr er ikke kun sol og sommer. De ov-
rige arstider fylder 9 maneder og det er gennemsnit en
regnvejrsdag hver 3. dag!
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Belysning skaber tryghed, og lavninger med
vandpytter til at trampe rundt i, elsker de fleste
barn. Anemoner i skovbunden under den lille
samling treeer er forarets attraktion.

Nar planterne taber bladene bliver de rumdelene
beplantninger gennemsigtige og friarealet mere
abent. Det der fylder i hgjden og skaber variation
forsvinder om vinteren.

Om foréret, efteraret og i labet af vinteren skal der
0gsa veere noget markant, som skaber struktur og
skiller sig ud. Det kan vaere stedsegrgnne planter,
markante farver pa grene, blomstring uden for som-
mersaesonen eller visne blade, som bliver pa planten.

Lad radgiveren illustrere friarealet pa flere arsti-
der og i forskellige aldre.

Robuste uderum kan téle is og regn

De begyndende klimaforandringer skaber flere
ekstreme vejrsituationer. Store nedbgrsmeeng-
der pa kort tid og storme og steerk vind er afledt
af klodens generelt stigende temperatur. Lokalt
— fx i Danmark - er der stadig store temperatur-
udsving, og nedbgr — som sne eller regn — giver
stadig sterre udfordringer. Enten som store sne-
maengder, der skal skovles veek eller vand, der
star pa udearealerne eller veelter op i keeldre fra
oversvgmmede kloaksystemer.

LAR er en ngdvendighed

Lokal Afledning af Regnvand (LAR) er en uomgeaen-
gelig del af store moderniseringsprojekter, hvor
bygninger og udearealer fornyes. LAR gar ud pa
at lede regnvandet udenom kloaksystemet og lade
det sive ned i jorden eller lede det ud i vandigb.



Regn fra tage og omrader med belaegninger skal Afledning af regnvand kan bruges til spaendende
ledes ud til fx lavtliggende greespleener, der mid- anleeg i udearealerne, der samtidig giver bgrnene
lertidigt kan fungere som nedsivnings- eller for- nye legemuligheder.

dampningsomrade. Eller vandet kan ledes ned i

faskiner i omradet, hvor vandet nemmere kan sive

ned i jorden.

- -
« 3~ S
F S

Stedsegronne planter er med til at give uderummet karakter om vinteren. Lamper og planter hjselper med at indkredse,
hvor stien der skal ryddes gemmer sig.
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JJ Afledning af regnvand kan bruges til spaenden-
de anleeg i udearealerne, der samtidig giver bor-
nene nye legemuligheder.

Et spergsmal om kommunale afgifter

LAR indgéar som en naturlig del af den klimatilpas-
ningsplan, alle kommuner skal udarbejde. Rense-
anleeg til kloaksystemerne bliver hurtigt overbela-
stet ved skybrud og er kostbare for kommunerne.
Det afspejler sig i vandafledningsafgifterne.

Mange kommuner har indfert en afgiftspolitik for
at fremme LAR. Kommunerne tilbagebetaler op
til halvdelen af tilslutningsbidraget til aflgbssyste-
met - vandafledningsafgiften - nar regnvand fra
tage og belaegninger siver ned i jorden i stedet
for i kloakken. Ligesom mange kommuner har
ydet tilskud til anleeg af faskiner.

Hvad siger forsikringsselskabet?

LAR kan aflaste den feelles kloak og dermed ned-
seette risikoen for, at et overbelastet kloaksystem
giver oversvgmmelser i keeldrene. Skader pa bebo-
ernes ting i kaelderen og selve bygningen er aerger-
lige og irriterende og ofte kostbare. Prisen for for-
sikringer vil i stadig sterre omfang veere bestemt af
risikoen for oversvemmelser. (Se ogsa AlmenNets
publikation om LAR p& www.almennet.dk).

At flytte sne kan
veere et Sisyfos arbejde

Sne og frostvejr giver udfordringer pa friarealer-
ne. Nar sneen skal ryddes veek fra stier og veje,
skal den ét eller andet sted. Sneen fylder, og ved
kolde og langvarige vintre kan det veere svaert at
finde plads. Det tager tid, og det er kostbart at
flytte rundt pa sneen — og der kommer mere da-
gen efter!

Man skal kunne komme sikkert hen til sin bolig,
vaskeriet, beboerhuset etc. Andre stier skal ikke
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ngdvendigvis ryddes. Det er en god idé med en
plan for, hvilke stier der bliver holdt rene, og hvor
sneen kan leegges hen, sa man undgar at flytte
rundt pa den.

Salt er gift for planter og beleegninger

Der ber saltes mindst muligt. Saltning er gift for
planter og slider voldsomt p& betonbeleegnin-
ger. | stedet for saltning, kan der mange steder
gruses - iseer ved staerk frost. Skal der saltes bar
det ske ved at salt oplgses og spredes i vandig
oplgsning. Det er lidt mere besveerligt, men det
reducerer saltforbruget med op til 20 %.

Benyt Tjeklisten

e Bilag 2 - Tjeklister til kapitel 3 og 5, Planterne
gror jo, det koster at passe pa dem

Det skal veere muligt at rydde sne, men friarealerne
ma ikke blive som asfaltbelagte motorveje for at gare
snerydning let for driften.
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JJ Hvordan indgar lokal vandafledning i forslaget
til bebyggelsens modernisering og de nye ude-
arealer?

Der behaver ikke nedvendigvis at veere skybrud for at grees ser ud som her i Egelykkeparken. Med de ekstreme
vejrforhold er det nedvendigt at sikre, at bebyggelsen - bade bygninger og friarealer - kan handtere starre udsving i
temperatur, vind og nedbar.
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Haveidealer — barokhaven, landmands-
haven og den engelske landskabshave

De historiske idealer ses ofte i byens offentlige
parker. Til gengeeld er mange af vores boligom-
rader anleeg fra 50 - 70’erne. Moderne skifter, og
det kan skabe nogle sammenstad, nar friarealer
skal anlaegges eller renoveres.

Det er forskelligt, hvad vi mennesker synes er
flotte” uderum. Der er ikke noget rigtigt eller for-
kert i vores smag, men det kan blive dyrt at passe
og pleje uderummene, hvis de plejes anderledes,
end de er anlagt og teenkt.

Nar uderum skal planleegges og renoveres, er
det vigtigt, at beboere, driftspersonale og land-
skabsarkitekt kan seette ord pa, hvad man synes
er flot. | planlaegningen skal der bruges tid pa at
afstemme, de forventninger man har til anleeg-
gets udformning og stil.

B i ot B X

Mange byparker er anlagt efter idealerne i Den Engel-
ske Landskabshave. Her er idealet, at haven skal se
sé naturlig ud som muligt, med slyngede stier gennem
lunde, og lysthuse med udsigt over ‘den vilde natur’.
Landskabshaven er dog lige sa naje planlagt som
landbo- eller barokhaven.
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Skal buskene vokse frit som’i den engelske land-
skabshave’ eller klippes som i barokhaven? Skal
greeskanterne 'stikkes’ og jorden luges — eller skal
buskene vokse ud over greesset?

De to spergsmal er typiske eksempler pa forskel-
lige haveidealer som har, gkonomiske konsekven-
ser for driftsbudgettet. Det tager tid at klippe haek
og stikke greeskanter. Det var maske slet ikke
radgiverens intention, men en vane hos driften.

Modernismen
— vores haveanleeg i 1950 - 70’°erne

Den moderne have kan tolkes som en renselses-
proces, hvor alt det overflgdige fra tidligere tiders
mode skreelles vaek. Ligesom man i arkitekturen
ser at al facadepynt forsvinder, sadan blev det
ogsa i havekunsten.

Barokhaven med de klippede buksbomhsekke og par-
terremotiver i farvet grus er planlagt som en demon-
stration af magt og rigdom. | barokhaven er naturen
under kontrol - noget man kan teemme og forme. Ba-
rokhaven kan ses omkring os f.eks. nar vi klipper tree-
erne og haekkene og anlaegger grusstier.



For landmanden er jorden et levebrad. Den smukke have er ordentlig og ukrudtsfri for en landmand, som skal leve af

jorden. | kekkenhaven star gransager i lige reekker, sé der let kan luges ukrudt. Kanten mellem graes og bede er skarpt
optrukket — s& graesset ikke vokser ind og tager energi fra afgraderne.
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93 Darlig kommunikation mellem radgiver, drift og be-
boer kan fare til misforstaelser sa friarealrenoverin-

gen ender som et kompromis, ingen synes er flot!

1 50°erne til 70’erne hvor mange af vores store boligafdelinger er opfart, blev byggeriet effektiviseres og haverne til bo-
ligblokkene viste tidens ideal om abenhed og rationalitet. Lange lige blokke i 3-4 etager blev der anlagt brede stier af
asfalt eller betonsten og der var store dbne friarealer med meget graes og enkelte traeer og busketter. Den dbne granne
park med luft og plads blev modstykket til de trange baggarde med darlig hygiejne og alt for lidt plads.
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Med elementbyggeriet og standardiseringen i
50’erne fulgte ogsé eendringer i havekunsten.
Farst forsvandt alle de buede linjer og buede sti-
forlgb og derefter det frodige og varierede plante-
valg. Modulprojekteringen og kranspor sgrgede
for at huse 1a pa lige flader i lange lige reekker og
karréer. Naturens terraen blev til lige flader med
terreenmure imellem og treeerne kom péa raekke.
Alt, hvad der var fladt og firkantet blev moderne.

Landskabet i byen blev ogséd preeget af tidens
idealer om byplanleegning. Fra 60’erne bliver
byerne mindre og mindre klare. Struktureendrin-
ger péa arbejdsmarkedet (bl.a. at familier far flere
penge, kvinderne kommer ud pa arbejdsmarke-
det, flere far bil, flere vil have sterre bolig) een-
drer maden der bygges boligomrader pa, og den
made man i byplanleegningen geografisk place-
rer erhverv og byggeri adskilt fra hinanden. Det
progressive i anden fra dengang handlede om
afhjeelpning af boligmanglen, at rydde op i slum-
kvartererne, at adskille industri og boligkvarterer
0g bygge starre og sundere boliger.

Det kan veere sveert at forestille sig, hvor meget tin-
gene fylder — og hvor meget der er plads til pa fri-
arealet. At arbejde med modeller i sa stor malestok
at beboerne kan lave forslag i modellen — er én made
at arbejde med friarealerne i 3 dimensioner. Fra bebo-
erworkshop i forbindelse med renovering af friarealer i
Remiseveenget Jst.

Fotomanipulationer er ogsa en made at vise, hvordan man forestiller sig de fremtidige forhold. Her forslag til renovering
af voldanlaegget péd Christiashavn, sa vandet igen bliver synligt.
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Slagsiden er de store monotone boligbebyggel-
ser og industrikvarterer. Byen og landskabet er
oplast - tilbage er omrader med boliger og om-
rader med industri uden hierarki — forbundet af
et net af veje, jernbaner m.v. der danner knude-
punkter — men uden et centrum i gammeldags
byforstand. Mange af de store almene bebyggel-
ser er netop fra denne periode. Her er den store
udfordring at gere bebyggelserne rare at komme
til og veere .

Landskabsarkitektens ideer og
ejendomsfunktionaerernes havepleje

Det er vigtigt, at radgiverens forslag respekterer
driftens vilkar, sa den daglige drift ikke bliver ung-
digt besveerlig. F.eks. hvis der er for smalle stier,
sa maskiner ikke kan komme til eller beplantnin-
ger kraever for meget pleje.

Et klassisk eksempel, hvor radgiverens tanker
ikke stemmer overnes med driftens pleje er, at
landskabsarkitekten har planlagt et bed med bu-
ske, som skal vokse frit og buskene 'vokse sam-
men’ til ét stort busket. | stedet bliver buskene
klippet 1 til 2 gange arligt i top og pa sider (ogsa
kaldet en varmemesterbeskaering). Det betyder
bade unadigt tidsforbrug til klipning og bar jord
mellem buskene, hvor der skal bruges tid pa at
luge ukrudt — og ekstra tidsforbrug er lig flere
driftsudgifter.

Det koster ogsa rigtig mange lankroner at stikke
graeskanter og luge ukrudt i den bare jord mellem
busk og grees (som i landmandshaven) — tid og
penge der bruges ungdigt, da tanken er, at de
valgte buske skal lukke taet ned til graesset, hvis
man ikke klipper buskene.
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Lydhorhed og afstemning af forventninger
Afstemning af idealer betyder ogs4, at radgiveren
ma veere eegte lydhar over for beboernes gnsker.
Méske radgiverens stil er for fremmed eller moder-
ne, sa beboerne synes det bliver for upersonligt.

Der kan veere sveert at gere store bebyggelser
personlige og lokale. Det handler om at skabe et
tydeligt hierarki mellem offentligt og privat — og
gere det teettest pa boligen lokalt og neervaerende.

Ofte gnsker beboere blomster og noget som er
hyggeligt. Det kan veere sveert at forene med 4
etages betonbyggeri. Hvis radgiveren ikke er
aegte lydher over for beboernes gnsker sker der
ofte det, at s& snart anleegget er feerdigt begyn-
der beboerne at tilfgre andre elementer med et
andet udtryk. Friarealet kan ende med at blive et
miskmask af forskellige stilarter, som ser rodet ud.

Nar idealer afstemmes er det vigtigt at forsta, at
vi ikke ser og hgrer det samme — selv nar vi tror
vi taler tydeligt. Ikke to mennesker ser det samme
for deres indre @je, nar man siger ... Og du gar
pa en sti hvor der vokser buske og treeer ....’

Det lille eksempel viser forhdbentlig, at der ma
bade tegninger, modeller, fotos og ture til virke-
lige steder til, for at sikre, at de parter, der er in-
volveret i en friarealrenovering, arbejder mod de
samme mal.

Benyt Tjeklisten

e Bilag 1 - Tjeklister til kaptiel 2 og 4, Uderum
for alle
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Det er sveert at forestille sig, hvordan det er at ga igen-
nem dette uderum i virkeligheden bade terreenets be-
vaegelser med bakker og stettemure og beplantnin-
gens farver.
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Radgivers tegning med bakker skraemte beboerne, som troede de var meget haje. Bakkerne blev reduceret sa meget
at de i anleeg neesten ikke kan ses og slet ikke har en funktion leengere.
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Rosenhaver, staudebede, pergolaer, gode baen-
ke og legepladser — beboernes gnsker kan kraeve
store udgifter til den efterfalgende pleje og ved-
ligeholdelse. Rigtig pleje er afggrende for, at de
grenne omrader vokser sig flotte.

Jo mere planterne kreever af klipning, vanding og
lugning, jo dyrere er de at passe. Inden vi bruger
store belgb pa at forny de grenne omrader, ma vi
afstemme, hvilke dremme og @nsker, vi har rad til
at vedligeholde.

Det kreative plantevalg

Det er klart, at et blomsterbed generelt er dyrere
at passe end et bed med buske... men der er mu-
ligheder. F.eks. ved at veelge stauder, der let bli-
ver teette og lukker helt af for ukrudt, skal der kun
luges 4 gange om aret. Sammenlignet med gam-
meldags roser, hvor blomsterknopper skal nip-
pes, der skal plejes mod lus og luges ugentligt!

"Méaske, der ikke er gkonomi til at passe staude-
bede, men gkonomi til at passe blomstrende bu-
sketter.”

Busketter og bunddaekkende beplantninger kan
give meget flotte resultater. Her har landskabsar-
kitekten en viden om planter, der kan omseettes |
forslag til blomstrende bede, uden at det bliver en
alt for plejekraevende lgsning.

Valg af planter og den efterfglgende pleje skal
ga hand i hand. Men der vil altid veere en etab-
leringsperiode pa 2-3 ar indtil et staudebed bli-
ver taet. Hvis driften ikke har kapacitet til at pleje i
denne periode, kan man evt. lade gartnerfirmaet
sta for plejen de farste par ar.
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Afpas losningen til stedet

Udearealerne bestar en reekke elementer, som
kan designes - saettes sammen - pa et utal af ma-
der og med mange forskellige materialer.

+ Beleegninger kan veere asfalt, beton, granit,
grus osv.

+ Inventar er legepladser, borde, baenke, skure,
belysning m.v.

+ Beplantninger er alt det levende fra graes og
blomster til store traeer.

Planter og inventar, skal bade passe til bebyggel-
sen, beboernes gnsker og driftens forméaen. Det
ser f.eks. underligt ud, hvis der kun er meget sma
treeer pa 2-3 meter hvis bygningerne er 15 me-
ter hgje. Det kan ogséa skabe stilforvirring f.eks. at
etablere japanskinspirerede haver i betonbebyg-
gelser fra 70’erne.

Designet kan veere inspireret af landskabshaven,
modernismen eller noget helt andet (se mere om
haveidealer og stil i artikel 3). Men der skal bade
teenkes praktisk — og kreativt - nar ideer og en-
sker skal afstemmes med det konkrete sted og
den gkonomiske ramme.

Strategisk placering af tidsroverne

Hvis man vil have plejekraevende bede med f.eks.
roser, stauder, rododendron skal de naturligvis
placeres, hvor mange kommer forbi, f.eks. ved feel-
lesvaskeriet, beboerhuset eller indgangspartierne.
Og plantes de teet og placeres rigtigt, sa "fylder”
de i vores oplevelse uden at fylde arealmaessigt.

Pa et beboermade eller endnu bedre — pa en
workshop — kan beboerne seette ord pa deres



JJ Det er aergerligt hvis beboernes ensker om blom-
ster og frodighed ikke kan lade sig gere i virkelig-
heden, fordi der ikke er tid til at passe blomsterne.

forestillinger og dremme til de nye grenne omra-
der. Og lige sa vigtigt — der skal vaere mulighed
for at prioritere de forskellige gnsker. Laes om
workshop og prioritering af gnsker i artikel 7.

Besparelser, beboere og beslutninger

Nar gkonomien i en fornyelse af de grenne om-
rader skal tilpasses, er det ikke ualmindeligt, at
man sparer dele af forslaget veek. Besparelser i
selve anlaegget er meget konkrete at forholde sig
til. Der kabes fx fem saet borde/baenke i stedet for
ti og anleegges kun en legeplads i stedet for to.

Det kan ogsa veere, at man sparer, pa materia-
lerne. Stierne bliver lidt smallere end planlagt for
at spare flisebeleegning, eller man veelger billi-
gere fliser. Stierne risikerer nu i stedet at blive for

smalle til, at ejendomsfunktionaererne kan komme
rundt med deres maskiner.

Besparelser pa materialevalg kan ogsé give me-
get mere arbejde. Feerre stauder pr m2 i blom-
sterbedet betyder mere lugning — grus i stedet for
fliser er sveerere at holde fri for sne om vinteren.

Inden den endelige plan med besparelser fares
ud i livet, er det vigtigt at foreleegge besparel-
serne bade for beboerne; pa et afdelingsmade, i
byggeudvalget eller pa anden méade og for drift-
spersonalet — sa alle er indforstaet med de pro-
jektaendringer, der foreslas.

Benyt Planleegningsredskab

e Bilag 3 - Planleegningsredskab

Blomstrende bede med robuste buske, der er plantet teet og forhindrer lys til ukrudtet, og der skal luges mindre. Her
forskellige lavendel og buksbom i boligafdelingen Klovermarken, Boligforeningen 3B.

35


http://goo.gl/F7NljE

Ukrudt og plejeniveau

For nogle er meelkebgtter i graesplaenen ukrudt —
for andre er det smukt. For nogle er skvalderkal
djeevelskab — for andre en god ’jordlukker’ som
holder andre vaekster ude. Generelt er definitio-
nen, at planter bliver til ukrudt i det gjeblik, de er
et sted, hvor de er ugnskede!

En graespleene er ikke bare en greesplaene. Der kan
stilles meget forskellige krav til plejen - fra prydplee-
ne i den mest plejede ende af skalaen til rabatgraes
i den anden. Der er selvsagt stor forskel pa plejen
af de to typer graesarealer — bade hgjden pa graes-
set, og hvor meget 'ukrudt’, der ma veere i greesset.

En plejeplan kan synliggere plejeniveauet: Hvor
vil vi tillade ukrudt og, hvor méa det ikke veere?
Dog skal det siges, at for meget ukrudt de forker-
te steder skader fx stauder og buske. De valgte
planter i et bed, der ikke bliver luget sa tit, skal
kunne overleve i kampen med den ukrudt, der
kommer. Vi méa skelne - hvornar ger ukrudtet ska-
de péa gjnene, og hvornar skader det planterne?

Belaegninger og inventar kraever ogsa pleje

Beleegninger og inventar kan plejes pa forskellige
niveauer. For belaegninger og inventar er det i hgj
grad materialevalget og placeringen af inventa-
ret, der har betydning for plejen. Er der hegn og
baenke i trae, som skal males eller lakeres ofte? Er
der mange fuger i belaegningerne hvor ukrudt kan
vokse? Er inventaret (f.eks. lygtepaele) sat pa en
made, sé det er sveert at klippe grees omkring det?

Kravet om pleje kan betyde, at fx legeudstyr,
borde, baenke, hegn og pergolaer ikke ma veere
af tree, der skal males eller olieres jeevnligt. Det
kan ogsa betyde, at man kgber feerre borde og
baenke, sa der er tid til at passe dem.
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Lug ud i tidsslugerene

Nar et udeareal skal renoveres er det oplagt, at
radgiver tager en snak med driftspersonalet for
at hgre mere om deres konkrete arbejdsforhold.
Hvilke maskiner findes i afdelingen til plejen — fin-
des der nogle méske nye og bedre maskiner?
F.eks. salter mange afdelinger stadig, selvom det
er billigere og mere miljgvenligt at sprede salthol-
dig vandoplasning.

Er der specielle krav til adgangsforholdene?
Hvordan har de organiseret opgaverne — og kun-
ne det med fordel geres pa en anden made?

Registrering af driftens eksisterende arbejdsop-
gaver synligger, hvor det er, timerne laegges. Her
er ofte gevinst ved at eendre pa beplantningen
eller materialerne. Tidsslugere kan f.eks. veere
traebeskaering, haekklipning, graesklipning og op-
rydning af affald.

Man kan fx feelde de store treeer som beskeeres
og plante mindre traeer, som ikke skal beskaeres.
Affaldsskurene kan placeres, sa de er lettere at
komme til — eller der skal maske seettes flere af-
faldsbeholdere op.

Heekke kan erstattes af buske der ikke skal klip-
pes 0g graesarealer kan erstattes af busketter el-
ler bunddeaekkende planter.

Registreringen kan ogsé betyde, at afdelingen
prioriterer, at der skal mere mandskab til at pas-
se friarealerne, fordi man i renoveringen har valgt
planter og beleegninger, der kraever mere pleje. Er
der gkonomi til at afsaette flere timer til plejen? Har
ejendomsfunktionaererne den faglige viden, eller er
der behov for at kebe ydelsen hos en gartner? Der
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ar. Det tager tid.

N

Der anlaegges nogle gange graes ud fra en formodning om at det er det billigste. Det er rigtigt at graesfre ikke er sa
dyre i indkab — men en graesplaene skal typisk klippes 1 gang om ugen i hgjseesonen, altsa 20 — 25 gange i lobet af et

Til sammenligning vil et taet bed med fritvoksende buske skulle luges i kanten et par gange i foraret inden buskenes
blade lukker for lyset — og enkelte grene klippes én gang arligt. Merprisen pa anlaeg af et busket er betalt tilbage inden
for ti &r, hvis man omseetter ejendomsfunktionserernes tid til pleje af de to plantninger.

~

melder sig flere spgrgsmal, nar omradet skal pro-
jekteres og plejebehovet for de nye omrader skal
omseettes til en plejeplan og fremtidigt driftsbudget.

Differentieret pleje - prioritering af omraderne
Nar man har faet overblik over, hvor meget tid
ejendomsfunktionaererne har til at passe udeare-
alerne, er det lettere at forholde sig til det fremti-
dige anleeg.

Det bliver muligt at gennemga et forslag mere
kritisk og prioritere, hvor der eventuelt skal veere
mere pasning, og hvor man anlaegger elementer,
der ikke skal passes s& meget — altsa en differen-
tieret pleje.

Det kan for eksempel veere, at graesarealerne taet
pa boliger klippes oftere end graesarealer leenge-
re vaek. Eller at man differentierer mellem haekke
der skal klippes 2 gange om éret og andre kan
ngjes med én gang.

For mange er registreringen en gjenabner for,

hvor mange timer, der bruges pa de mange for-
skellige elementer der er pa et udeareal.

Benyt Tjeklisten

e Bilag 2 - Tjeklister til kapitel 3 og 5, Planterne
gror jo, det koster at passe pa dem

SEGEgE - HAIR DESIGN
— —__??-——4

Ny beleegninger og staudebede godt et ar efter an-
leeg. Stauderne lukker stadig slet ikke taet, sa bedene
Ser lidt trosteslose ud og der er graes | belsegningsfu-
gerne. Den nye plads ser allerede lidt slidt og sjusket
ud. (Vestergarden 1, 3B)

Palmer - et eksotisk indslag i en 70°er bebyggelse.
De overlevede desvaerre ikke den harde vinter 2010.
(Hjortegarden 3B)

Differentieret pleje af graesarealerne giver dobbelt ge-
vinst. De store greesarealer far forskellige udtryk, og
driftspersonalet sparer tid pa graesslaning. (Hjortegar-
den 3B)
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Vi har et problem

Hvert ar stetter Landsbyggefonden moderniserin-
ger i boligafdelingerne med flere milliarder kroner.
Langt hovedparten gar til genopretning af bygnin-
ger, mens mindre, men stadig betydelige belgb, er
afsat til fornyelse af de grenne omrader. Andre mil-
lioner er afsat til boligsociale helhedsplaner.

Efter feerdiggerelsen af bygningerne finder der et
etars-eftersyn sted, og driftspersonalet star pa-
rat til at overtage driften under ledelse af mange
faguddannede driftschefer og inspektarer i bolig-
organisationerne. Boligsociale helhedsplaner fgl-
ges af styregrupper og evalueres efter nogle ar.

Anderledes med de greanne omrader. Her finder in-
gen opfglgning sted, boligorganisationer med an-
satte landskabsarkitekter kan teelles pa én hand, og
kun i de faerreste boligomrader er ansat gartnere.

Nogle steder gar det godt. Men andre grgnne
omrader med investeringer for millioner af kroner
forfalder hvert ar pa grund af mangel pa fagud-
dannet personale og manglende opfelgning og
brug af plejeplaner.

Der ma findes en lgsning

Der skal igangseettes en proces, der saetter fokus
pa den efterfalgende drift af de grenne omrader,
som fonden bevilger penge til. Landsbyggefon-
den og landets boligorganisationer har en feelles
interesse i at sikre ekspertise til at forvalte de nye
grenne anleeg.

Det kan fx vaere ved at stille krav til en status ef-
ter et ar. Eller forpligte boligorganisationerne til
at bruge faguddannet personale — eksternt eller
internt — til i en given periode, fx 3 ar, at lede el-
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ler supervisere driften af de grenne omrader. For
at sikre, at de nye anleeg kommer igennem den
vanskelige og afggrende startperiode.

Boligorganisationerne har en seaerskilt opgave
med at uddanne personale og sikre en organise-
ring, der forankrer driften af de grenne omrader i
organisationen.

Ansaet flere med faglig kompetence
| takt med at oplevelsen af boligomraderne og det
visuelle indtryk far stigende betydning for udlej-
ningen og markedsfgringen — se artikel 1 — gges
vigtigheden af den faglige kompetence indenfor
anlaeg og pleje af de grenne omrader.

| alle sterre boligadministrationer og boligorga-
nisationer begr der veere landskabsarkitekter eller
personer med tilsvarende viden til at varetage de
overordnede opgaver. Det kan sikre fokus pa de
grenne omrader og stette udvikling, planlaegning
og fornyelse af de granne anlaeg.

Landskabsarkitekternes afgerende opgave for
driften er at sagrge for plejeplaner og ansaettelse
og uddannelse af personale til at holde de gronne
anleeg.

Nar organisationen har en starrelse, hvor der fin-
des en teknisk afdeling eller en byggeafdeling
pa 5-6 personer, bgr en af medarbejderne veere
landskabsarkitekt eller have en tilsvarende viden.

| mindre boligorganisationer kan man kgbe en
ekstern radgiver til at hjeelpe med drift og udvik-
ling af de grenne anleeg.



959 Den manglende prioritering af fagligt uddannet personale til
at pleje og uavikle friarealerne taler sit tydelige sprog, nar man
ser sig omkring i boligomraderne.

Faglig kompetence skal udvikles

Drifts- og plejeopgaver i de grenne omrader fyl-
der i snit mellem 15 — 25 % af driftsopgaverne i
en boligafdeling.

Af landets ca. 7.000 ejendomsfunktionaerer er
omtrent 100 fagleerte gartnere med en 4-arig ud-
dannelse. Der findes mange ejendomsfunktionee-
rer, som rigtig gerne vil pleje de grenne omrader,
men ikke har de forngdne kompetencer.

S e

vaere et mindre behov for en gren driftsmand, da beboerne har deres private

Pleje af de grenne omrader udger en forsvinden-
de lille del af ejendomsfunktioneerernes uddan-
nelse - den 3':-arige uddannelse som service-
tekniker.

Det er oplagt at anseette en gartner i boligorga-
nisationer eller afdelinger, hvor der er mere end
4-5 fuldtidsstillinger tilknyttet driften. Mens andre
driftsopgaver er fordelt jeevnt hen over aret er
driftsopgaverne med grenne omrader koncentre-
ret i sommerhalvaret.

e

>
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haver med stor frodighed og feellesarealerne er sma. (3B, Vestergarden 2)
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JJ En uaviklingsplan for friarealerne med en eta-
peinddeling, gar det muligt at renovere friarea-
let efter en overordnet idé over flere ar.

Der er derfor brug for at efteruddanne ejendoms-
funktioneerer, sa de kan treede ind i teams og
sammen med en gartner sgrge for boligorganisa-
tionens eller afdelingens grenne omrader.

| stgrre organisationer kan man organisere et
korps af gartnere, der kommer rundt til afdelin-
gerne flere gange arligt og stetter ejendomsfunk-
tionaererne i det daglige arbejde ved sidemands-
opleering.

En anden model kan veere at bruge eksterne gart-
nere i spidsbelastningsperioder.

Det er landskabsarkitektens opgave at sikre, at
ejendomsfunktioneererne efteruddannes og den
faglige kompetence er til stede i sommerhalvaret,
nar de grenne omrader kreever mere pleje.

Friarealerne skal
prioriteres okonomisk - et hjertesuk

| mange boligafdelinger sparer man péa de grenne
omrader og bruger hellere penge pa boliger og
bygninger. Det er vigtigt, at bygningerne fremstar
velholdte, men nedslides og forfalder de gronne
omrader daler boligafdelingens attraktionsvaerdi i
samme takt. At fokusere pa de grenne omrader
er en investering, som betaler sig — se artikel 1.

Mange treenger til en plan for de grenne omrader
Vi har heldigvis mange boligomrader med flotte
og velplejede grenne omrader. Mange andre om-
rader treenger imidlertid til en keerlig hand — omra-
der der ikke er omfattet af store moderniseringer
stgttet af Landsbyggefonden.

Med en udviklingsplan for de granne omrader bliver
der sat fokus pa forbedringer i omradet. Sa de arlige
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driftsmidler bruges pa etapevis at pleje og plante ef-
ter denne plan.

Planen kan spare boligafdelingen for lappelas-
ninger og optimere plejen — det giver besparel-
ser, sa planen kan betale sig selv hjem.

| de starre organisationer vil en landskabsarkitekt
kunne hjeelpe med udviklingsplanen. Eventuelt
som en tillaeegsydelse, der kan kabes billigere end
radgiverydelser fra tegnestuer.

Mindre organisationer kan med fordel kgbe radgi-
ver / landskabsarkitekt til at lave en udviklingsplan.

Kurser og efteruddannelse
for ansatte og folkevalgte

Helt grundlaeggende er der behov for et gget fokus
péa den grenne ekspertise i boligorganisationerne ved
at BL — Danmarks almene boliger og boligorganisa-
tionerne seetter det grenne pa dagsordenen og i det
daglige prioriterer arbejdet med de grenne anlzeeg.

| den enkelte organisation kan en ansat land-
skabsarkitekt eller skov- og landskabsingeniar
holde kurser for driftspersonalet i f.eks. beskae-
ring, ukrudtsbekeempelse og pleje.

Og kurser om indretningen af de grenne omrader
kan inspirere bestyrelsesmedlemmer og gere de
grenne omraders store potentiale synligt.

Der er et behov for at opgradere indsatsen og
sikre velholdte granne omréader, ligesom det i dag
sker med moderniseringen og vedligeholdelsen
af boliger og bygninger. Det er de almene bolig-
organisationers udfordring i arbejdet med bolig-
afdelingernes store rekreative omrader.



Find inspiration i forslag til politisk program

e Bilag 4 - Boligorganisations XX politisk pro-
gram for udearealer

Bla maend pa beskaerekursus. (DAB)
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Bla meend pa kursus i plantekendskab. (DAB)
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Ejendomsfunktionaerer i gang med at omdanne et graesareal til staudebed ved ankomst til bebyggelsen. (DAB)
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Egedalsvenge

Bebyggelsen Egedalsvaenge med 620 boliger lig-
ger i Kokkedal teet p& & og skov. Egedalsveenge er
en typisk 70’er bebyggelse bestéende af 4 etagers
blokke i beton, der ligger som et U med et indre
feelles bilfrit gardrum mellem blokkene. Uderum-
mene er meget nedslidte, selvom det indre gar-
drum blev renoveret i midten af 80’erne. Belaegnin-
gerne er usammenhaengende og beplantningerne
er hullede, nedtradte og mange treeer og buske
kraftigt beskarede. Belysningen er knap og for na-
boer i omradet er bebyggelsen lukket og utryg.

Egedalsvaenge star over for en gennemgribende
renovering af bade bygninger og friarealer. Af-
delingen har mange bagrn og beboere med an-
den etnisk herkomst er pa over 60%. Malet med
renoveringen er foruden at f& bygningerne gjort
tidsvarende ogsa at bruge forlgbet til at eendre af-
delingens image og den interne sammenhasngs-
kraft blandt beboerne.

Anleeg og drift heenger sammen men er samtidig
to forskellige regnskaber. Livsforlgbet for et tree
eller for den sags skyld en busk er lang, lsengere
og flere &r end et arbejdsliv. De mange menne-
sker, beslutninger og handlinger, der kan pavirke
en plante i lgbet af dens liv gar situationen kom-
pleks.

| gnsket om at skabe sammenhaeng i en kom-
pleks verden med forskellige interesser har ca-
sen Egedalsveenge haft et gget fokus pa sam-
menhaengen mellem anleeg og drift. Gennem et
optimeringsforlgb og et pravefelt har drift, radgi-
ver og entreprengr diskuteret anleegget — bade
anleegsudgifterne, men ogsa driftens mulighed
for pleje af anleegget fremadrettet.

Oget inddragelse af beboere

Et af ngglegrebene i renoveringen er beboer-
inddragelse og beboertilvalg. Cirka ét ar inden
entreprengrerne skulle i gang var der en raekke
workshops opdelt i 'bolig’ og ’friareal’. Malet var
for radgiverne at fa input til projektet. Hvilke an-
sker og visioner havde beboerne for deres boli-
ger og friarealer. En reekke workshops forlgb over
3 aftner med deltagelse af ca. 10% af beboere for
hver tema. Resultatet blev et katalog over tilvalg,
som alle beboere skulle tage stilling til, nar reno-
veringen kom teettere pa.

Facadernes fremtidige udtryk afhaenger af de valg
beboerne tager for deres enkelte lejemal. Der er
10 forskellige facademoduler at veelge imellem
herunder forskellige vinduer, franske altaner og
karnapper. For friarealerne har gnsket fra beboer-
ne vaeret mere frodighed, flere opholdssteder og
et af méalene i renoveringsforslaget har veeret, at
skabe en mere privat zone knyttet til den enkelte
opgang. Beboere p& opgangsniveau skal vaelge
en forhave blandt de 3 'typer’ forhaver beboerne
aret forinden havde besluttet. Temaerne for forha-
ven var enten; abenhed, ro eller natur.

Ved at opdele inddragelsen i mere overordnede
beslutninger 1 ar forinden og 'egne beslutninger’
pa bolig eller opgangsniveau betgd, at beboer-
deltagelsen steg voldsomt. Typisk for friarealer
madte repreesentanter fra 2-4 boliger op pa et
opgangsmade for at tage stilling til friarealet foran
hoveddgrene. Ud af 8 lejemal er det en deltagel-
se pa 25 — 50% hvilket er meget hgijt i forhold til
normale erfaringer.
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Oget inddragelse af

driftspersonale og entreprengr

Der blev i forbindelse med feerdigprojektering re-
serveret tid til en gget dialog mellem drift, radgi-
ver og entreprengar, lige som radgiverens projekt
kvalitetssikres gennem en etablering af et prgve-
felt pa ca. 5% af det samlede areal.

| den ggede dialog indgar en mgderaekke med
optimering samt byggemader pa prevefeltet. Dis-
se erfaringer danner grundlag for den endelige
projektering, prissatning og friarealrenovering.

| forbindelse med skitse- og projektforslag har
radgiver veeret i dialog med driftspersonalet for at
fa konkrete input fra driften om deres krav til dis-
ponering, sa& den daglige drift kan fungere. F.eks.
krav til antal og dimensioner pa renovationsskure,
bade til dagrenovation og storskrald, samt belaeg-
ningsbredder for at maskinel kan komme omkring.

Driftsmedarbejderne har desuden veeret teet in-
volveret ved byggemader pa provefeltet — hvor
lgsningerne i 1:1 har givet anledning til en raekke
justeringer af projektet.

| forbindelse med optimeringen er der ogsa et be-
hov for at spare 10% pa anlaegsudgifterne.

Optimeringsforlgbet viste sig at kredse om iseer 3
temaer, som uddybes i de fglgende afsnit. Rad-
givernes tolkning af beboernes gnsker, gkonomi
0g sammenhaengen mellem anlaeg og drift.

Beboernes gnske om frodighed
Beboerne vil have noget at se, ogsad om vinteren.

Det siger de, nar de bliver spurgt. De vil ogsa
have natur, blomster og noget forskelligt at se
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pa. Beboerne udtrykker sig pa workshops, indi-
viduelt og i grupper. @nskerne bliver gentaget i
samtaler og interviews. Der er ogsa en negativ
afgreensning, at det ikke ma veere for kedeligt og
trist, og at det er en generel karakter at det skal
veere paent og rent. Boligorganisation og radgi-
vere lytter og deres indstilling er at give beboerne
hvad de gnsker. @nsket om stgrre naturindhold
der ogsa skal veere peent og ordentligt er et ek-
sempel pa en interessekonflikt, der kan veere ind-
bygget i de mange ansker.

Projektoptimering af frodighed handler altsé i hgj
grad om at vende tilbage til det formulerede mal i
programmet. Hvilke gnsker havde beboerne egent-
lig? Er det projekterede og det anlagte frodigt?
Hvordan kan man gere vilkarene for frodighed sa
robuste som muligt i projektet og i driften? Hvilke
forskellige plante- og driftsstrategier og plantear-
ter, kan give frodighed, arstidsvariation, blomster
og farver? Tolkningen leder tilbage til artiklen 'Ha-
vedrgmme og afstemning af forventninger’.

Frodighed omsat til ord og tegninger
Boligorganisationer og radgivere sammenfatter
ofte beboernes gnsker til frodighed, arstidsvaria-
tion, blomster og farver i et byggeprogram. Disse
ord indgar i programmets prioritering af renove-
ringsprojektet, og programmet lzegger op til nye
plantebede og andre typer planter for at na malet.
Konflikten mellem naturlige processer og en til-
stand, der er paen og ordentlig, bliver derfor ikke
synlig og heller ikke diskuteret, hvilket har konse-
kvenser for bl.a. drift og opfyldelse af beboernes
forventninger.

Friarealrenoveringer aendrer ofte befaestede are-
aler til plantebede, og omvendt. Hvad angar fro-
dighed og veekst har plantebedet stor betydning



for projektets succes. Plantebedet skal have et
tilstreekkeligt jordvolumen, og det skal have plan-
tetilgaengeligt vand. Samtidigt skal overskydende
vand kunne sive veek. Utilsigtet komprimering af
vaekstjorden ma ikke ske i anlaegsfasen og efterfal-
gende i brugsfasen, og det skal landskabsarkitek-
ten kunne forudse i planlaegning og projektering.

Planteudtryk, som programmet lagde op til, og valg
af strategi for planteetablering, specifikation af plan-
tearter og -starrelser sker i projekteringen. Koordi-
nation med den efterfglgende drift er udfordrende
for bade landskabsarkitekt og driftspersonale.

Frodighed kraever robusthed

| 1960°erne og 1970’erne fastholdt f.eks. J. Palle
Schmidt frodighed ved at benytte fa robuste pio-
nerarter, som poppel og pil. Traeplantninger kan
veere robuste og frodige, hvis man tynder ud mel-
lem treeerne, planter pa passende afstand eller
bevist benytter pioner og klimaksplanter i blan-
dinger, hvor man i starten har glaede af pionerar-
terne og siden far gleede af klimaksarterne.

Buskplantninger kan anskues pa samme made,
men viden om buskenes veaekstform og planteg-
kologiske karakter er ikke sa udviklet. Kanten
mod grees kan endelig veere medvirkende til et
robust udtryk, hvis buskens veekstform er over-
haengende og grenene kan skygge for graeskant
og eventuelt i ukrudt.

Stauder er i 2010’erne blevet et svar pa gnsket
om frodighed. Megen ny forskning angiver meto-
der til at f& robuste sammenseetninger af stauder,
der daekker jorden og lukker huller, nar en plante
gar ud. Robustheden bade i blomsterbede og bu-
sketter bliver truet af tree-ukrudt. | Egedalsveenge

var der f.eks. mange ahorn og hestekastanjer der
spirede i bedene.

| boligomrader finder man sjaeldent de samme
veekstbetingelser som i naturen, hvor man finder
varierede beplantninger med mange arter. Ikke
desto mindre er beplantningsplanen som bebo-
erne gnsker ofte skabt ud fra dette Natur-billede.
Det betyder, at plejen hele tiden ma korrigere for
at planterne ikke opfaerer sig som i reference-na-
turen. Meangden af pleje er en knap ressource,
sa det er vigtigt at tiden til pleje bruges pa det der
giver ‘'mest veerdi for pengene.

| Egedalsvaenge var gnsket om frodighed ogsa
tolket som bl.a. et gnske om flere blomster og
iseer ved opgangsdgre er der en del staude-
bede. Store kontraster f.eks. mellem en klippet
graespleene og buske eller traeeer kan give indtryk
af frodighed. Det samme kan et teet, markt tree
mellem abne, lyse traeer eller buske gere. Et trae
plantet teet pa en bygning eller ved en mur kan
give samme indtryk af frodighed.

Frodighed ved opgangen

De tre typer opgangshaver i Egedalsveenge har
alle et hgjbed med betonforkanter. Hgjbedet tje-
ner flere forméal. Det er med til at give opgangen
sin egen seerlige identitet, betonforkanterne tilby-
der en uhgijtidelig siddekant og planterne giver
en karakter af have-praeg. Et hgjbed er et sar-
bart plantebed der lettere kan tarre ud eller fryse.
Spergsmalet er om radgiverens tre intentioner
om identitet, havepraeg og siddemulighed kunne
vaere blevet opfyldt ved at fglge en anden stra-
teqi.
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Med sméa aendringer i projektet kunne bedet og
dets planter veere kommet ned i jordniveau, hvil-
ket vil give en mere robust plantning og reducere
behovet for vanding, kultivering og evt. efterplant-
ning. Betonkanten kan som plint stadig veere en
sekundeer siddemulighed, men den samlede
leengde kan maske reduceres. Identiteten kan
bade komme fra de valgte planter men ogsa pla-
ceringen af plintene. Betonkanten er et eksem-
pel pa modsatrettede gnsker mellem radgiver og
drift. Resultatet ma siges at veere et bevidst eeste-
tisk valg, som eventuelt bliver pa bekostning af
frodighed.

At passe og pleje frodigheden

| driften har man péa arsbasis et bestemt antal ti-
mer. Fordeler man timerne ud pa dage, giver det
rammerne for hvor mange timer, der kan bruges
til pleje af plantninger pa seerlige tidspunkter af
saesonen. Frodighed, arstidsvariation, blomster
og farver kommer bedst til sin ret, nar plejen sker
i rette tid. S& kan man nyde blomster, hgstfarve
og frugter uden forstyrrelse fra visne blomster-
stande, eller nylig beskarne grene.

Klippede flader frargver planterne alle de naevnte
egenskaber, men appellerer til dem, der saetter
pris pa orden og synlige forandringer.

Ofte kan plejen veere sma operationer pa en halv
time, hvis de sker pa det rette tidspunkt. Planter-
nes etableringsperiode er vigtig for bade beboe-
re og den efterfglgende drift. Nogle plejeopgaver
kan ske i et tidsinterval, mens f.eks. ukrudt i form
af urter og uensket treeopveekst bedst luges pa
dage med sol og bleest, sa det stiller krav til pleje-
planleegning og daglig arbejdsledelse.
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Under projektering kan det veere sveert, at over-
skue spidsbelastningsperioder for forskellige
plantestrategier for bade landskabsarkitekt og
driftspersonale. At pleje pa den rigtige made
kreever ogsa at driften har kendskab til planter-
nes livscyklus, sa de kan saette ind pa det rigtige
tidspunkt.

Tidsrgvere i drift og pleje er ogsa pasning af no-
get, der ikke gror. Den daglige drift er ogsa over-
vagning af noget, der ikke virker. Er der store
bare pletter, fordi en planteart ikke trives, eller
fordi beboerne krydser gennem bedet ma man
fortage en opretning eller forandring.

Den uundgaelige sparerunde

Forud for farste 'optimeringsmgde’ havde land-
skabsarkitektens faet spgrgsmalet: Hvad er de
tre vigtigste kvaliteter ved projektet der bar fast-
holdes? Entreprengren og gartneren fik spargs-
malet: Med din erfaring fra andre projekter, naavn
da tre eksempler pa optimeringspotentialer.

Landskabsarkitekten fremhaevede involverings-
processen som vigtig for et projekt af denne type
0g at beboerne har en oplevelse af at vaere med,
bade fgr, under og efter anlaeg. Han ser forha-
verne, samt barnevogn og cykelskure som ele-
menter, hvor der ikke kan gas pa kompromis.
Hvis han skal naevne tre emner af stor vigtighed
for det feerdige projekt, er det: Genkendelighed
& variation. Frodighed & tryghed og at projektet
er beeredygtigt, i dette projekt: LAR, grgnne tage,



tagvand kobles til vaskeri.

Gartneren sa fglgende optimeringspunkter:

e Kgreareal minimeres ift. forventet brug

e Skifte til billigere belaegning, fx asfalt i stedet for
belaegningssten, eller alternativt optimere be-
laegningsretninger sa det er hurtigere at laegge.

e Ved indbygning af eksisterende jord betyder
det en del pa prisen hvor langt veek i boligfor-
eningen at jorden skal transporteres.

e Veelg en anden facade.

Entreprengren sa felgende optimeringspunkter:

e /Endre projektet fra 9 etaper til 5.

e Det kan betyde en del pa prisen for el-projek-
tet om ledninger fares i terraen eller pa veeg.

e Projektet kan optimeres ved at forhaver etab-
leres ensartet for en blok i stedet for som
planlagt, at beboerne veelger pr. opgang.

e Man kan udskyde anleegsudgifter til driftsfa-
sen.

e Man bar lave en liste der holdes au jour med
hvad der er 'Need to have’ og 'Nice to have’

e Budget for til landskabsprojektet er ved ud-
bud pa ca. 18,5 mil. Udgifternes fordeling
fremgar af figuren herunder.

For at fa entreprengrens pris til at matche budget-
tet, skal der indledningsvist spares ca. 10% pa

alle poster.

Det blev hurtigt klart, at det i anleegsudgifter ikke
er planterne der belaster budgettet. At reducere
plantestarrelser eller planteteethed giver séa fa be-
sparelser sammenholdt med de g@gede afledte
driftsomkostninger til pleje, at der pa ingen made
er reeson i det.

Det er anleegsudgifter til beleegninger og inventar
der er hovedposter i budgettet. Der var enighed
om i ferste omgang at koncentrere optimerings-
processen om fglgende elementer:

e Skurerne koster penge: siderne pa skuerne
kan maske gares billigere?

e Belagte areal kan optimeres
e | egepladsudstyret kan optimeres

e Beleegningerne skal optimeres, fx ved alter-
native kanter eller lzegge retninger.
Egedalsvange - Landskab
Projektgkonomi - udbud
Rydning jordarbejde

andet étar vedligehold 5% 5%
2%

graessaning
1%

legepladser
5%

beplantning
16%

terraninventar
10%

befaestelser
34%

Terrantrapper og -
mure
6%

Figur1: Udgifter til de enkelte elementer i landskabs-
projektet fordelt efter emne.
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Fire indgange til at spare

Med udgangspunkt i erfaringerne fra projektet
kan besparelserne inddeles i fire kategorier:

Meaengde-besparelse: Der spares i antal enheder,
f.eks. faerre lamper, faerre lgbende meter kantsten
eller feerre affaldskurve.

Fra dyre til billige enheder

Der byttes mellem de forskellige elementer der
indgar i projektet. F.eks. kan en dyr belaegning
bestdende af en specialfremstillet beleegnings-
sten der er lagt i et saerligt kompliceret forbandt,
byttes til en anden belaegning med et standard-
materiale der kan maskinudleegges. Eller busket
kan byttes med grees der er billigere i anleeg.

Billigere kvalitet

En dyr enhed byttes med en billigere, typisk med
samme funktionalitet. En lampe kan byttes med
en billigere model, eller den dyre planteart kan
byttes til en billigere.

Optimering af konstruktion

Konstruktioner kan typisk optimeres ved at de en-
kelte komponenters funktion genovervejes. Ved at
opdimensionere en bjaelke i cykelskuret, kan antal-
let af stolper med dertil hgrende fundamenter redu-
ceres og tilskeering i belaegninger ligesa. Pa sam-
me made kan befeestelser neddimensioneres eller
eksisterende muld analyseres og tilfares mang-
lende humus og neeringsstoffer hvorved en ellers
planlagt udskiftning af eksisterende kan udelades.

Sparergvelsen illustrerer at basiselementer som
befeestelser og affaldsskure er ngdvendige af
hensyn til at f& bebyggelsen til at fungere mht.
feerdsel til og fra bolig og afhentning af renovati-
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on. Der findes en graense for, hvor meget der her
kan spares her. Det grgnne prioriteres hajt, spare
potentialet er desuden her lavt. Der spares rela-
tivt meget pa terreeninventar. Figur 2 viser i hvor
hgj grad de enkelte elementer spares i forhold til
det udbudte projekt.

Optimeringserfaringer i Egedalsvaenge

Belaegninger blev gennemgaet for at se om de
kunne enten smalnes, om arealer kunne slgjfes,
om materialevalget kunne eendres og menster el-
ler tilskeeringer gav anledning til eendringer, der
kunne optimeres.

Foruden gangarealer blev der spurgt ind til be-
hov for trapper, belaegninger langs facader — og
afledt heraf blev en del trapper fiernet ligesom
nogle belaegninger langs facader blev fjernet.
(De var tegnet ud fra en formodning/misforstaelse
omkring, at drift skulle have adgang til at rengere
under altan). Der blev tegnet pa forskellige alter-
native leeggemanstre og tilskeeringsprincipper for
beleegningsfliser.

Der blev hentet alternative priser pa legeinventar
og affaldsbeholdere, ligesom der blev tegnet og
beregnet pa eendrede materialer og opbygning
af renovationsskure.

Projektet blev desuden gransket for ’fladernes ge-
ometri’. Om der i anleeg og driftsgjemed var area-
ler der skulle eendres (mindskes eller gges) for at
de blev lettere dels at anlaegge og dels at komme
omkring nar der skulle plejes og renholdes.

Plantevalg og planteprincipper blev ogséa gen-
nemgaet. Valg af sorter pa buske og stauder blev
diskuteret i forhold til at sikre optimale vaekstbe-



tingelser for sorter med afsaet i de konkrete jord-
forhold i afdelingen. For at optimere driften efter-
falgende blev der aendret pa planteprincippet
som i opleeg var stauder i flader pa 1m2 til mindre
felter, s& den steerkeste staude kan daekke et hul
fra en anden staude, hvis den er gaet ud. Nar
man har robuste planter i grupper, skal man vaere
OBS pa at de enkelte arter skal vaere nogenlunde
lige gode til at sprede sig, for at ikke én art over-
tager hele bedet.

Robustheden bliver ogsé truet, nar dede planter
ikke erstattes og den bare jord bliver lokkemad
for ukrudt.

Pravefeltet er anlagt dels ud fra radgiverens op-
leeg — dels ud fra de erfaringer optimeringsma-
derne havde givet. Prgvefeltet gav fremadrettet
ogsa anledning til at projektet blev revideret.
F.eks. blev det klart, at skure som var rektangulae-
re skulle drejes 90 grader for at udnytte pladsen
bedre (ikke gkonomisk — men driftsoptimering).

Skurene blev yderligere optimeret ved at veelge
standardstolpemal som er gkonomisk er billigere.
Materialemaessigt blev skurene optimeret pa ma-
terialeforbrug ved at veelge nogle andre dimen-
sioner og afstande mellem stolper.

Optimeringsmuligheder vil oftest ogséa betyde
valg- og det kan vaere valg som drift, radgiver og
brugere kan veaere uenighed om. For eksempel
foreslog gartneren at erstatte fliserne med asfalt.
Her kunne hele 10 % besparelsen findes. Belaeg-
ninger er en stor post i det samlede projekt pa
34 % af udgifterne. Astetisk vurderer radgiver,
at det er af stor betydning for oplevelsen i et gar-
drum, om der er asfalt eller fliser.

Fordeling af de 10 % besparelser pa enkelte poster

totale udgifter NN 90/,
étar vedligehold | 0%
andet | 0%
greessaning | 0%
beplantning N 39,
befestelser I 10%
lerreentrapper og -mure IE————- 22
Skure og halvtage M 59
terreeninventar [ 36%
legepladser |E———————— 15%
jordarbejde | 0%
Rydning | 0%

Figur2: a’Den uundgaelige sparerunde’ skaerer pri-
meert | terraeninventar og konstruktioner | terreen sa
som terreenmure og trapper.

Totalokonomi
er fornuftigt, men i praksis sveert

Totalgkonomiske betragtninger blev ogséa disku-
teret. Isaer i forhold til at erstatte kvadratmeter i
anleeg fra dyrere til billigere kvadratmeter. Her-
under, hvornar sddanne substitutioner afledte dy-
rere drift. F.eks. at erstatte et buskareal med et
greesareal.

| forbindelse med kvalitetsreformen i 1988 var
man opmaerksom pa gabet mellem anleeg og
drift, og lancerede "Totalgkonomi” som redskab
til at omregne alle udgifter i et helt livsforlgb til nu-
tidskroner. Livsforlgbet indeholdt anleegsudgifter,
punktvise driftsudgifter, lgbende driftsudgifter og
bortskaffelse.
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Ved at bruge en realrente kan man med renteta-
beller omregne belgb som man skal bruge i frem-
tiden til et belgb i dagens veerdi. Totalgkonomien
kobler anleeg og drift. Accepterer man modellens
preemisser om realrente og sken af fremtidens
driftsudgifter kan man opna mindst to ting.

Det fgrste resultat er en samlet pris i nutidskroner.
Sammenligner man to forskellige lgsninger, som
man har beregnet, kan man sige noget om den
gkonomisk mest fordelagtige lgsning, nar bade
anlaeg og drift er taget i betragtning.

Det andet resultat er nok det vigtigste. Ud fra
to samlede priser, kan man "regne baglens”.
At regne bagleens betyder, en undersggelse af
hvad der pavirker den samlede pris. Er det store
anleegsomkostninger, der praeger den samlede
pris? Er det stor etableringsomkostninger? Er det
en dyr lgbende drift, eller giver punktvise indgreb
afgerende pavirkninger af den samlede pris?

Nar man kender mekanismerne, kan man tilrette-
laegge den rette strategi. Bygherre, radgivere og
driftspersonale kan tage del i forudsaetninger og
totalgkonomiske beregninger, som er grundlag
for valg af strategi.

| bogen "Befeestelser” (Holgersen og Dam, 2002)
findes en beregning af to befaestelser, der nee-
sten koster det samme i samlet pris. Perlesten
(444 kr./m2) og betonfliser (412 kr./m2). Perlesten
er billige i anleeg og dyre i drift. Betonfliser koster
lidt mere i anleeg og er billigere i drift. Priserne
kan diskuteres og en aendring pa fa kroner i den
lgbende drift kan eendre udfaldet pa, hvad der
bliver billigst. Det interessante ved beregningen
af den totale gkonomi er derfor den viden man far,
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nar man analyserer forudsaetningerne for drifts-
udgifterne - driftbeskrivelser der kommer fra en
driftstandard, og som meget sjeeldent falges.

Figur 4 viser overvejelser om et busket pa 100
m2. Etableringspleje betyder meget, allerede ved
at reducere etableringspleje fra 5 til 3 ar. Anleegs-
omkostningerne pavirker ikke den samlede pris i
naevneveerdig grad. Derimod er udtynding maske
en konsekvens af at reducere etableringsplejen,
med mindre, at man sammensaetter planterne, sa
de selv regulerer vaekst og lysforhold i buskettet.

Man skal arbejde med den totalgkonomiske mo-
del og de input man giver modellen. Ofte er ud-
byttet i forhold til projektudvikling at man planleeg-
ger en anden strategi for projektet, veelger andre
materialer eller at man ma styre forventninger i
forhold til de programmerede mal.

| det fglgende gennemgas cases for Egedals-
veenge.

Totalokonomi og Frodighed i Egedalsvange
Straks efter anleeg forventer man at opleve den
frodighed som fremgar af projektets illustrationer
og beskrivelser. Kan man opna @get frodighed
ved at plante teettere? Hvad betyder det for plejen
efterfglgende? Hvilke planter lukker hurtigst med
deres blade for lyset til jorden og ukrudt? | man-
ge plantekataloger findes en anbefalet taethed af
planter pr. m2. For stauder bliver der ofte anbefa-
let fra 6-12 stk./ m2 og fladedaekkende buske fra
3-5 planter/ m2.

Indtrykket af frodighed kan beskrives som at bla-
dene er veludviklede og planterne er grenne samt
at nye skud gger plantens volumen og lukker for
den bare jord. | det fglgende ses der totalgkono-



Et busket pa 100m2 med 1 plante pr. m2. Levetid 30 ar. Realrente 5 %. Anlaagspris pr.
plante 39.- kr. etableringspleje 23,55 kr. jf. V&S byggedata. Naensom etableringspleje
40,- kr. Pleje i funktionsfasen §.- kr. pr. m2. Reduceret pleje 2,5 kr. pr. m2. Flis 30,- kr.

pr. m2. Udtynding 39 kr. pr. m2. Opretning 75.- kr. pr. m2.

-aimindelg | -amindelig | -anlag -reducerel -raduceret -75 planter
anlmg anleg med fis anleg aniag -alm. anlasg
-5 drs -3 &rs -udtynding | -reduceret | -10 4rs 3 8rs
etablering etablering 4r100020 | pleje elablering nEensom
“udtynding -udtynding -aim. pleja | 4 0.30 -udtynding | etablering
ar100920 | 4r100920 | 4r0-30 -opretning ar20 -alm pleje
-alm. pleje -aim. pleje ar15 -alm. plese 4r 3-30
ar5.30 4r3-30 &r10-30
Anlag 3900;- | 3900,- | 3900,- | 2500,- | 2500,- | 2925 -
3000,-
udtynding/ ar10 ar10 ar10 ar15
oprefning - - - -
e s - - Rl
1470,- | 1470- | 1470- 1470,-
pleje i etablering etablenng alm. pleje reducerel. etablering nansom
eablerings- | 10196,- | 6413, | 7686~ |Plee 18185, | etablering
:f nkiions alm. pleje alm. pleje 3843.- alm. pleje 10892 .~
msen | 5522,- | 6324- 3825,- |am pleje
(lebende) 6324,'
;ﬁg‘mji 23482~ | 20501,- | 18450,- | 9951,- | 25980, | 20141.-
1987-kroner
pr. m2 235,- 205,- 185,- 100,- 260,- 201,-

Figur 4. Beregning af totalakonomi for et busket ved forskellig etableringsmetoder, fra bogen
"Befaestelser”, Holgersen og Dam, 2002.



misk naermere pa forholdet mellem plantetaethed
og maengden af pleje, ud fra preemissen om, at
teettere planter lukker hurtigere, sa der ikke skal lu-
ges sa meget. En geengs praemis er ogsa, at man
siger det tager 3 ar for bedet at blive taet — etable-
ringsperioden, hvor der skal luges ekstra er 3 ar.

Stauden Lgvefod bruges i Egedalsveenge i forha-
verne. Den anbefales plantet med 9 planter/ m2.
| et bed med 100 m2 Lovefod, skal man ifalge:

Planteskolekataloget bruge 900 planter a (7 + 26
=) 33 kr. = 29.700 kr.

Tilbudslisten angiver 7 pr. m2, altsa 700 X 33 =
23.100 kr.

En sparsom tilplantning pa 4 planter pr. m2, altsa
400 x 33 = 13.200 kr.

Ser vi péa driften bruger man ifalge V&S / DAG
0,493 t pr. m2 pr ar. Altsa 49 timer pr ar for at
pleje et bed pa 100m2. Omregnet til pris bliver
det ifelge V&S / DAG for hele bedet pa 100 m:
20.900 kr.

Hvis man i Egedalsvaenge veelger at ga fra 7 -9
planter vil det fare til en ekstra anleegsudgift pa
6.600 kr. (+28 %). Fordelt over den 3 arige etab-
leringsperiode giver det en merinvestering pa
2.200 kr. pr ar som sammenlignet med pleje, skal
give en reduktion pa ca. 10 % i driftsomkostnin-
gerne for at kunne betale sig.

Tilsvarende kan man sige, at besparelse, der en-
der med 4 planter pr m2 giver 9.900 kr. (-42 %)
altsa ikke skal betyde ggede plejeomkostninger
pa mere end 3.300kr. (16 %).
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| plejetimer svarer procenterne til at bedet med 9
planter pr m2 skal kunne plejes péa 44 timer og en
reduktion i planter til 4/m2 skal kunne plejes pa
57 timer.

| overslaget indgar aget frodighed og tab af fro-
dighed ikke direkte, og der maske andre mader
at give indtryk af frodighed, f.eks. rolige flader
med meget frodige soliteere planter, kanter eller
rabatter hvor planterne veelder ud over.

En ond spiral med tab af frodighed resulterer i
starre risiko for efterplantning og eventuel om-
laeegning. Omvendt betyder den store plejeudgift,
at det lgbende skal overvejes om en hablas drifts-
situation bare skal fortsaette, eller om det ikke
bedst kan betale sig, at foretage en omlaegning.
Driftsomkostningerne skal bare stige 10% over ti
ar for, det bedre kan betale sig for at starte forfra.

| eksemplet er brugt 100 m2, med | Egedalsveen-
ge etableres der ifglge projektet ca. 720 m2 med
bunddaekke/stauder og det giver et samlede tids-
forbrug til pleje pa 355 timer pr. ar (iflg. V&S / DAG).

Busketter eller klippede buske

Egedalsvaenge far i det nye projekt 3300 m2 bu-
sket. | en driftsfase efter 2. ar taler DAG om 5
gange kultivering samt om beskeering af grene,
der generer feerdsel og fiernelse af grene. | alt pr.
ar tager det 0,091 t pr. m2, altsa 300 timer.

Klippede buske er man nadt til at klippe som haek
to gange om aret, nar man ferst er startet, og det
giver iflg. V&S / DAG 0,052 timer pr. m2 pr ar, 152
timer, i alt 304 timer. Dertil kommer kultivering,
der laegger minimum 100 timer oveni. Som mini-
mum vil man altsd komme til at bruge 100 timer
mere pa klippede buske.



Af serviceaftalen for Egedalsveenges fremgar det
at der har veeret brugt 2 x 79 timer i maj og sep-
tember til drift af de nuvaerende klippede buske.
Reduceret kultivering af buskettet, nar det vokser
til kan maske fa den arlige drift ned pa 150 timer.
Klipning af buske har samme driftsudgift i hele
driftsperioden og prisen kan derfor ikke reduce-
res. Da mangden af buske i det kommende an-
laeg kreever 300 timer skal der findes 150 timer ved
at andre plejeopgaver udgar eller effektiviseres.

Nuvaerende drift

Den almene sektor har som andre sektorer veeret
tvunget ud i at spare eller effektivisere. Beboerne
bliver ved med at veere der og en afdelings gko-
nomi lgber rundt ved den husleje beboerne beta-
ler, derfor er der i realiteten kun fa steder spare,
mens effektiviseringer har fundet sted i alle led.
Besparelser er ogsa gaet ud over de grgnne om-
rader, hvor konsekvensen ikke er synlig med det
samme, men pa langt sigt har nedgradering pa
pleje store konsekvenser og resulterer i dyre op-
retninger og renoveringer.

Der er gennem de sidste ar sket et aget fokus pa
at almene organisationer styres effektivt. Herun-
der tiltag som styringsdialog, forvaltningsrevision
og analyser af drift og benchmarking pa udgifter
udfart af LBF.

En stor del af de variable udgifter i en afdeling
vedrgrer lgnudgifter til ejendomsdrift. Ved gen-
nemgang af boligforeningen 3B’s drift tegner sig
et billede af at drift af friarealer/udearealer udger
20 -25% af ejendomsfunktioneerernes tid. Det er
derfor oplagt at se naermere pa om den daglige
drift af udearealer er effektiv og om driften af fri-
arealerne i hgjere grad skal veksle strategisk mel-

lem pleje, opretning og plejefremmende foran-
dring s& man kan bibeholde kvaliteter og udtryk
som de er teenkt arkitektonisk pa en nutidig made.

3B har ved serviceaftaler faet registreret, hvad drift-
spersonalet bruger af tid pa at "drifte” en afdeling.
Serviceaftalen er ikke en tidsregistrering — men en
efterrationalisering med opdeling af de disponible
mandetimer pa udspecificerede opgaver i driften
f.eks. saltning, skrald, lugning, beboerservice m.v.

Vedligeholdelsesteamet bestar af fem mand med
en fast ugeplan der bestar af handtering af skrald
i tre dage og to dage til det grgnne. Det er fast
tirsdag og torsdag. Arbejdet er tilrettelagt sale-
des at teamet gar sammen med to der hakker
ukrudt, en der klipper grees, en der trimmer kan-
ter, en der breender ukrudt og en der klipper af/
opsamler grant til bortkarsel mm.

Ifalge formanden er opgaven med at hakke og
breende ukrudt meget stor. Fordelen ved at ga
rundt som team er at folkene er fleksible i forhold
til at ga til og fra, nar mindre ad hoc opgaver skal
lzses hos beboere. Pa turen rundt i boligomradet
bringes alt op til 'standard’, dvs. alt grees klippes,
alt ukrudt hakkes osv. Formanden anslar at det
tager ca. en maneds tid for holdet at na igennem
boligforeningen.

Ved at sammenholde afdelingens serviceaftale
med f.eks. de to regnestykker med buske og stau-
der bliver det ogsa mere klart, hvad der tidsmaes-
sigt skal til for at passe og pleje de grenne omrader.

Hvis der tidligere er brugt 2 x 79 timer pa at pleje
buske — men der fremadrettet skal bruges over
300 timer, kan man diskutere om det er realistisk
OG muligt at finde disse timer.
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Den bla mand laver gront arbejde
Driftsorganisationen er karakteriseret ved at med-
arbejdere i udstrakt grad leeres op gennem 'me-
sterleere’ nar de starter. De indfgres i praksis pa
deres nye arbejdsplads, og hvordan opgaverne
lgses tilfredsstillende. Pt. har ingen af de fem
ansatte ejendomsfunktionaerer fagligt uddannet
indenfor den grenne branche og alt i alt er der
meget lidt gren faglighed blandt de ansatte. Det
betyder, at der i udstrakt grad grundet manglen-
de kvalificeret arbejdskraft sker en forkert pleje af
friarealerne.

®blomstereng

belaegninger og beplantning 2012

®holdbaner

0% " buske

0%
’ ¥ grees m ekstra pleje

11% " haekke

1%

¥ kompost

¥ Rosenbede

¥ staudebede
treeer

®andet

¥ faldunderlag

45%

5% 10p o, 0% renholdiafd
" %y,

0% sandkasser
0%

0% snerydning og glatfgre

Figur 6: Fordeling af arbejdsopgaverne indenfor det
grenne jf. Serviceaftalen.
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faste belaegninger, fliser og asfalt
lgse belaegninger, grus, perlesten,

mm
regnvandsbrende, kanaler

Optimering af drift
i forbindelse med ny-anleeg

Nar der laves nyt skal det nye kunne indga di-
rekte i driften, og plejen skal indeholdes i de timer
som er til rddighed. Samtidigt er det muligt at &en-
dre forhold som medfgrer stort tidsforbrug, som
f.eks. klippede buske, store dbne jordarealer, for-
hindringer og besveerlige hjgrner pa graesarealer.

Undervejs i den daglige drift stgder man ind i op-
gaver, som bliver udfgrt, men som naermest kan
betegnes som "sissifos-arbejde”. F.eks. kan det
veere at man skuffer de grenne dele af en meelke-
batte — men ikke far roden med, eller at man ke-
rer med greesklipperen hen over huller i graesset
med bar jord, hvor rotorbladene spreder jord og
sten og slaver grejet.

Ofte kan man eendre folks indtryk og tilfredshed
med det gregnne for f& midler. For maelkebatten
kreever det at man har luget da planten var sa lille
at man fik roden med. Den bare jord kraever, at
det bliver en naturlig del af driften at s& graes og
plante stauder i huller. Opgaver som jordforbed-
ring, gedskning, kompost og efterplantninger kan
spare mange timer pa arsbasis. Bunddaekkende
stauder kan i labet af to maneder deekke jorden
under nogle buske eller pa et hjgrne, og dermed
spare lugetid.

Benyt Tjeklisten

e Bilag 5 - Tjekliste: 15 typiske fejl ved renove-
ringer


http://goo.gl/F7NljE
http://goo.gl/F7NljE
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1rad:

2 rad:

3rad:

4 rad:
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Inddrag beboerne

Beboerne skal bruge og passe pa friarea-
lerne efter renoveringen. Ejerskab og stolt-
hed er farste skridt til at passer bedre pa
investeringen.

inddrag viden fra nuvaerende drift

i fremtidigt anlaeg

Inddrag viden fra nuvaerende drift ved pro-
jektering af anleeg.

En gennemgang af afdelingens arbejds-
gange synligger, hvilke praemisser driften
arbejder under. Hvis det nye anleeg en-
drer pa de nuveerende arbejdsgange kreae-
ver det opfelgning.

Prioriteringsliste

Lav en prioriteringsliste og hold den aktiv
gennem hele program-, projektering- og
udfgrelsesfasen ved lgbende at tage stil-
ling til, hvad der er vigtigere end andet —
bade for beboere og drift.

Lebende dialog — ogsa nar der skal spa-
res, sa det bliver de rigtige elementer der
spares

Optimering er ikke en sparerunde
Optimering er ikke det samme som at spa-
re. Fokus pa optimering kan frigive midler
til anskede merinvesteringer.

Lav et reelt pragvefelti 1:1 med repreesenta-
tivt udsnit af anleegsentreprisen. Det giver
gode erfaringer og input fra drift til hvordan
anlaegget kan optimeres ligesom radgive-
re og entreprengrer ogsa bliver klogere.

5 rad: Der skal fglges op pa friarealerne

Ved aflevering er friarealer ny anlagte og
det fysiske resultat af et program og en vi-
sion. Eventuelt er der ogsa lavet en pleje-
plan, som skal stgtte driften i at opretholde

Falg op pa om intentionen for friarealet op-
retholdes (f.eks. et tilsyn af landskabsarki-
tekt 1 — 2 gange arligt)

Driftsgennemgange 4 gange arligt forud
for saesonerne forar, sommer, efterar og
vinter med faglige input til plejen, sa den
rette pleje kan ske pa det rette tidspunkt
kan stgtte driften.

6 rad: Starre faglighed

Fagligt personale knyttet til friarealer (f.eks.
en gartner som kan vaere med til at optime-
re arbejdsgange)

Lokale kurser med fokus pa pleje, plante-
kendskab (pa stedet — gerne tilbageven-
dende)

Ansaet fagligt personale
Mesterleere af ejendomsfunktionaerer bar

vaere med udgangspunkt i faglig funderet
‘best practice’ og ikke 'som vi plejer’.
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Pa AlmenNets hjemmeside www.almennet.dk
kan fglgende dokumenter hentes:

e AlmenVejledning: "Bo trygt”,
e AlmenVejledning: "LAR - kom godt igang”

Denne vejledning samt tilhgrende veerktgjer kan
hentes pa www.almennet.dk/projekter

App

Find denne vejledning og foreningens andre pub-
likationer i AlmenNets app, som kan hentes pa
App Store. Med app’en har du altid AlmenNets
publikationer ved handen i et laesevenligt, digitalt
bladre-format, hvor du nemt kan skabe overblik
over publikationerne og finde de rette veerktgjer.

Find Inspiration
Pa almennet.dk/projekter finder du en stor pro-
jektportal med udviklings- og forsagsprojekter fra
den almene sektor.
Pa AlmenNets Inspirationskatalog.dk kan du

s@ge inspiration blandt innovative, almene reno-
verings- og nybyggeriprojekter.

58


www.almennet.dk
www.almennet.dk/projekter

Bilag 1 - Tjeklister til kaptiel 2 og 4, Uderum for alle
Aldersgrupper
Udformning

Bilag 2 - Tjeklister til kapitel 3 og 5,
Planterne gror jo, det koster at passe pa dem
Valg af beplantning og inventar

Bilag 3 - Planleegningsredskab

Bilag 4 - Boligorganisations XX politisk program for udearealer
Maélsestning

Rum til feellesskab og forskellighed

Uderummets udtryk

Forkus pé vedligehold og milja

Bilag 5 - Tjekliste: 15 typiske fejl ved renoveringer
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Aldersgrupper

Er der tilbud til de helt sma ( 0-4).. bade stimulere
deres motorik kravle, snurre og sanse forskellige
overflader og materialer?

Er der tilbud til de mindre (5-10) Motorik og be-
vaegelse — lgbe, klatre, bygge, gemme. Naturens
vidundere lege med vind, vand, planters indbyg-
gede magi med f.eks. helikopterblade, kastanje-
dyr, spiselighed?

Er der tilbud til de stearre (11-17) ? Boldbane,
hange ud, forfine motorikken (skate, lgbehjul,
danse, boldlege til piger)

Er der tilbud til de voksne?

Er det muligt at sidde og holde gje med de sma?

Er der uformelle opholdsmuligheder teet pa forbi-
passerende?

Er der steder man kan fa sol eller steder man kan
sidde i skygge?

Er siddepladser placeret i lae?
Hvad med gillpladser, motionsredskaber, blom-
sterhave eller stisystem der inviterer til en ga/jog-

getur?

Kan kgrestolsbrugere og barnevogne komme
rundt?
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Udformning

Er det rart at komme hjem?
Er det en dejlig tur fra bil/cykel til bolig?

Er det let at finde boligen nar man kommer farste
gang?

Er beboerne selv stolte af deres bebyggelse?
Har naboer lyst til at g& igennem bebyggelsen?
Er det trygt at veere i uderummet?

Er belysningen passende (ikke for meget — ikke
for lidt — lige tilpas) og sat de rigtige steder?

Er storskrald, driftens maskiner og andre prakti-
ske funktioner indpasset i uderummene, s& der
er plads til dem, uden at de skeemmer og roder?

Er der nok cykel, bil og barnevognsparkering?

Er inventaret let at holde og robust?



Valg af beplantning og inventar
Er der noget grent at se pa ogsa om vinteren?

Er beplantningen sa varieret, at man oplever alle
arstiderne?

Er der blomster eller blomstrende buske/traser
der dufter?

Har man husket at placere de store traser sa de
kan vokse frit?

Er beplantning og inventar udformet, sa man ikke
er bange for nogen gemmer sig i / bag det?

Skal der veere spiselige planter?
Ma der veere giftige planter?

Vil man undgéa beplantning der giver allergi/pol-
len?

Er plantebedene robuste sa der ikke er behov for
ekstra vanding? Hvis plantebede er sarte (meget
lidt jordvolumen eller i plantekummer — bar der
veere vandingsslanger i bedene)

Er greesarealerne udformet s& maskinen kan
komme rundt (ingen smalle strimler eller skarpe
hjerner maskinen ikke kan na)?

Er planterne beskyttet mod vinterens sne og salt-
ning?

Er der tid til at passe det planlagte anleeg — bade
planter, inventar og belaegninger?

Har man overvejet at udvide plejen af plantnin-
gerne fra 1 til 2 eller 3 &ar?
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Formalet med Planleegningsredskabet er at saette
“tal” pa, hvor tit man udfarer en opgave, og hvor
lang tid opgaven tager pr. gang.

Pa denne made far man et arligt antal timer, som
saettes op mod de timer, der er til radighed blandt
de ansatte. Erfaringerne viser, at opgaverne nog-
le gange summer op til langt mere end hvad der

Planlaagningsredskab afdeling xx

er mandskab til. Som resultat ma der séledes
draftes om den eksisterende prioritering af opga-
ver er rigtig.

Find bilaget pa almennet.dk/projekter

= Arbejdsdage
2 o Hoj 1 22 21 22 18 20 21 22 23 20 23 22 19  Arbejdsdage i aret 220
2 § Mellem 2 Jan.  Feb. Marts April Maj  Juni Juli Aug. Sept. Okt.  Nov. Dec. Timerpr. Eksternt
© 3 lLav 3 gang Timerialt firma
o Affaldskurve 10 8 10 8 8 8 8 10 8 10 8 8 0:05 8:40
Beboerlokaler 1 1 1 1 1 1 1 1 0:10 1:20
Beboerservice i boligen 5 4 5 4 4 4 4 5 4 5 4 4 4.00 208:00
Beboerservice ved saerligt behov 3 2 3 2 2 2 2 3 2 3 2 2 0:50 23:20
H Belysning 20 16 20 2 2 2 2 3 2 20 16 16 0:22 44:22
Blomsterkummer 1 1 2 2 2 1 0:30 4:30
o Boldbaner 1 1 2 2 2 2 2 1 1 1 0:20 5:00
Borde og baenke 8 1 1 1 1 1 5 1:00 18:00
Bunddaskkende buske 3 3 4 4 4 5 4 2 2:00 58:00
Buske 2 2 2 2 2 2 2 2 2:00 32:00
Cykler 2 16:00 32:00
1 10:00 10:00
* 1 1 1 2 2 2 2 2 2 2 1 1:00 20:00
* X X X X X X X X X X X X X
1 8:00 8:00
* 2 2 2 2:30 15:00
1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 0:05 1:00! X
* 5 4 4 4 5 3 2 8:45 236:15
1 1 1:00 2:00
1 10 1 1 9 4:00 88:00
2 22 20 21 22 | 23 | 20 | 23 | 22 | 19 20 84:2

62



http://goo.gl/GBZkS5

63



Malszetning

Boligforeningen xx skal veere for alle, og eestetik-
ken i uderummet skal derfor kunne accepteres af
de fleste.

Udgangspunktet for programmet er, at stille krav
til den principielle udformning af uderum ved
bade nyanleeg og renoveringer.

Malet er farst og fremmest at skabe rammerne
for det gode hverdagsliv i alle dets aspekter. Pro-
grammet skal dermed tilgodese beboernes an-
sker til at leve og bo forskelligt og samtidig give
besggende en god oplevelse.

Men uderummene skal ogsa - tilpasses stedets
seerlige karakter og placering. Seerligt ved nyanlaeg
er det vigtigt med et tidligt samspil med byggeriet
og dets placering for at f& det bedste ud af arealet.

Rum til faellesskab og forskellighed

Uderummene skal fremme social aktivitet og feel-
lesskab og veere den helhed, der sammen med
beplantningen indrammer "stedets liv’. Kombina-
tionen af bygninger, bebyggelsesplan, beplant-
ning, belaegning og farver skal skabe den ro og
orden, der giver rum til forskellighed.

Uderummene skal sikre, at beboerne i hverdagen
mgder hinanden og pa den made far mulighed
for kontakt og for at tage hand om hinanden.

Uderum er eksempelvis arealerne omkring en
karrébebyggelse, raekkehuse eller byhuse, hvor
graensefladen mellem ude og inde, privat og feel-
les er meget forskellig — bade i sterrelse men
ogsa i muligheder og behov for feellesarealer.
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Raekkehuse og parcelhuse har egen have, men
ved bade disse boligtyper og uderum ved lejlig-
heder skal der laegges op til brug af naere friarea-
ler til aktiviteter. Det kan ske ved at skabe oplevel-
ser og samspil mellem bygninger og det granne
samt ved at skabe lee, lys og luft.

Uderummets udtryk

Uderummets skulpturelle effekt skal veere af-
deempet, og indtrykket skal veere venligt, rart og
indbydende. Bebyggelsens kvalitet skal ligge i et
samspil mellem uderum og bygninger. Udtrykket
og stilen i uderummene skal forholde sig til faca-
dens dimensioner.

Iseer greensefladen mellem det private liv i boli-
gerne og det feelles uderum er et vigtigt fokus-
punkt. Zonen omkring facader og indgange er
udsat for stor faerdsel og skal bearbejdes med
respekt for beboere og bygning.

Feelles udearealer skal udformes, sa de spiller
sammen med bygningerne, bade funktionelt og
aestetisk. Beplantninger skal gennemteenkes, sa
de kan udvikle sig over tid og tilpasses aendre-
de krav. Uderummene udformes med variation i
plantevalg og funktioner.

Treeer, buske og blomster bruges til at sikre, at
arstidernes skiften kan opleves, bade nar man
feerdes i uderummene, men ogsa opleves inde
fra boligerne. Alle beboere skal kunne se et tree
fra deres bolig.

Beplantning, belaegninger og inventar bruges til
at skabe rum og for de funktioner der skal veere i



uderummene herunder leg, ophold, affaldshand-
tering, parkering, mgdesteder mv.

Udformningen af uderummene suppleres sa vidt
muligt med dynamiske elementer, som beboerne
efter behov kan variere. Enten som feelles funktio-
ner (f.eks. areal til midlertidig leg) eller individu-
elle funktioner (f.eks. nyttehaver eller plantekas-
ser) Det bidrager bade til at skabe variation og
oplevelser.

Alle boliger skal have private uderum som fx alta-
ner, franske altaner, terrasser eller smahaver.

Fokus pa vedligehold og miljo

Uderummene skal danne de robuste rammer, der
kan holde til mange forskellige former for brug i
hverdagen.

Uderummene skal veere nemme at vedligeholde.
De skal baseres pa gode danske anlaegstraditio-
ner, veere beeredygtige i drift og give mulighed for
ombygning.

Treeer beskeeres og feeldes som udgangspunkt
ikke med mindre de er syge. Hvis et tree er til
gene for feerdsel eller bygninger kan nedre grene
evt. fiernes. Huvis treeet faeldes erstattes det af nyt
tree som enten er en anden art eller det placeres
mere hensigtsmaessigt.

Baeredygtighed taeenkes ind ved valg af, elemen-
ter og materialer. Regnvand skal safremt det er
muligt kunne nedsive lokalt pa bebyggelsens
arealer i stedet for at ledes til kloakken. Det kan

eventuelt opsamles og anvendes til vanding af
treeer og buske, eller bru-ges til toiletskyl eller
vand i vaskeriet. Der saltet ikke pa uderummene.
Pa primeere stier, der skal sikre adgang til boligen
gruses der.

Programmet suppleres i hvert enkelt projekt med
specifikation af krav til indretning og brugerbe-
hov.
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Plejen af uderummene sker forkert fra afleve-
ring, da man ikke har den faglige ekspertise
- s& anlaegget forfalder allerede fra aflevering

Der er ikke den forngdne tid til at passe det
nyanlagte — som kraever ekstra tid i etable-
ringsperioden pa 2 — 3 ar.

Der er ikke nok cykel- og barnevognsparke-
ring.

Der er ikke saerlige zoner taet pa opgangen,
som er et uformelt mgdested, hvor man lige
kan sidde 5 min og nyde solen i lee.

Hvis der er altaner er det utopisk at tro, at
uderummene kan summe af liv fra voksne be-
boere som skulle kommer ud og bruger ude-
rummene meget mere end far renoveringen.

Der er ikke rad til en fuld renovering, sa man
prioriterer nye legepladser. Ankomstarealer-
ne som er det farste man ser, er stadig ned-
slidte og uindbydende.

For store arealer beleegges af hensyn til iszer
driften. Det er belaegningerne der Kkoster,
bade for at gavne vores klimatilpasning og af
hensyn til renoveringsbudgettet ber belaeg-
ningsarealer begraenses til et minimum.

Belaegninger etableres ud fra et idealbillede
om kgreradier og hensigtsmaessig karsel —
det ender ofte med kerespor i hjgrnerne af
beleegninger.

Der etableres plantninger som ikke beskyttes
mod saltning.

10.

12.

13.

14.

15.

Det er sveert at etablere steder til de unge (12
— 17 arige) — de bliver ofte overset i renove-
ringer

. Af fare for at treeer skal veere til gene seettes

der ingen store traeer. Det er meget vigtigt,
at der er store treeer i etagebyggeri for at for-
midle overgang mellem bygning og friareal.

Der seettes treeer pa steder hvor de om 10
- 20 ar, nar de har vokset sig store, generer
unadigt.

Der indbygges inventar, som ikke kan tale
den harde brug pé stedet eller som kraever
service der ikke sker.

Belysningen er enten for meget eller for lidt.

For at spare pa anleegsbudgettet renoveres
med for sma planter, der traedes i stykker.
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Der er en stor signalveerdi i, at boligafdelingen har flotte
ankomstarealer. Sat pa spidsen signalerer frodighed
et overskud, hvorimod ensformige graespleener, ukrudt
og skrald signalerer lavstatus og manglende penge.
Attraktive fysiske rammer er saledes en af grundpil-
lerne, nar man skal forteelle 'den gode historie’ om sit
boligomrade. Med andre ord betaler alsidige og sti-

mulerende udearealer sig - det giver gladere beboere
og boliger, der er lettere at leje ud. Desveerre bliver
friarealerne alt for ofte stedmoderligt behandlet! Denne
AlmenNet publikation seaetter boligafdelingernes ude-
arealer pa dagsorden, og den giver bade beboerne
0g de ansatte konkrete tips og vejledning til at priori-
tere uderummene gennem faglig viden, planlaegning
0g konkrete initiativer.
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