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Ydre adgangsforhold 
Tilgængelighed handler ligeledes om bygningens ydre adgangsforhold. Alt 
efter hvem, boligerne henvender sig til, er det vigtigt at sikre, at man kan 
komme ind til sin bolig uden problemer. I den forbindelse skal det fremhæves, 
at niveaufri adgangsforhold og elevatorer i dag er et krav ved alle nyopførel-
ser. Dette skyldes, at det ikke kun er en stor hjælp for kørestolsbrugere, men 
også for ældre, børnefamilier m.fl. Adgangsforholdene kan derfor være et 
konkurrenceparameter, når mulige tilflyttere skal vurdere, hvor de vil flytte 
hen.  
 

Aktivitet 4.5: Afdelingens fællesarealer 

De grønne omgivelser 
Der er vigtigt, at beboerne føler sig hjemme og trygge i omgivelserne omkring 
afdelingen. De grønne områder og andre fællesfaciliteter er derfor vigtige at 
medregne i en renoveringsproces. Det er bl.a. det første man ser, når man an-
kommer til en afdeling. Det er også det, man ser på, når man kigger ud af vin-
duet. Tomme eller forladte fællesarealer kan have mange årsager, og inden 
man laver en ny haveplan kan det være nyttigt at undersøge, hvilke forvent-
ninger beboerne kan have til haverummene – og tænke over hvilke behov 
fremtidens beboere kunne have. Er de grønne arealer noget man kommer 
igennem på sin vej gennem afdelingen – og dermed giver en aktiv funktion i 
boligområdet? Bliver legepladserne ikke brugt, er det måske fordi, de er for 
kedelige, fordi de henvender sig til en forkert aldersgruppe, eller fordi de er for 
langt væk fra de boliger, hvor der bor børn. Er det en god idé at etablere grill-
pladser eller har alle beboere altaner, og derfor griller og spiser på altanen?  
 
Beboerne kan sagtens tage ansvar for noget af det grønne. Det er altid skønt at 
se noget, man selv har plantet, spire frem af jorden. Er der beboere med grønne 
fingre eller bare lyst til at være med, kan man fx lade buskene klippe i forskel-
lige former, det vokser jo ud igen!  

Renoveret gårdanlæg i karréen 
Lundtoftegade 2-10, Humlebæk-
gade 39-51, Stefansgade 48-62, 
Borups Plads 26-30. Renovering 
foretaget af Grønne Gårde - Kø-
benhavns Kommune i 2000. 
(www.gg.kk.dk) 
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Den centrale pointe her er at gøre udearealerne til en aktiv del af afdelingen. 
Dermed ser afdelingen både mere attraktiv ud for udefrakommende og forhå-
bentligt føler beboerne i afdelingen, at de har nogle gode udearealer, som invi-
terer til benyttelse.  
 

Beboerfaciliteter 
Specielt i etagebyggeri er gode fællesfaciliteter vigtige, da de kompenserer for 
de mangler, boligen må have. Vaskeri, beboerlokaler – eller beboerhus er med 
til at gøre hverdagen nemmere for beboerne i de almene afdelinger. Når man 
fremtidssikrer en afdeling, er det derfor værd at tænke på, om boligområdet 
rummer de nødvendige faciliteter – og om nogle kunne blive bedre. Umiddel-
bart kan det være en fordel, at man kan spare fyldpladsen til vaskesøjlen, men 
så skal fællesvaskeriet til gengæld også være tæt på og funktionelt. Husk på, at 
beboerne i de forskellige livsfaser – specielt de frie I og II bliver mere krævende 
i fremtiden med hensyn til komfort.  
 
Beboerlokaler er en styrke, som mange almene afdelinger rummer. Om det er 
et enkelt selskabslokale eller et helt beboerhus, så er sådanne faciliteter allerede 
noget, som man ikke normalt har adgang til i andre boligtyper – og derfor også 
noget, som man kan promovere afdelingen på. Men så skal lokalet eller huset 
også fungere ordentligt. Når man laver sin fremtidsanalyse, kan man derfor 
undersøge, hvordan faciliteterne bliver brugt – og videre, om der er nogle ting, 
man kan gøre for at gøre forholdene bedre. Hvis et beboerhus eksempelvis kun 
bruges til en enkelt konfirmation eller familiefest i ny og næ, er det måske en 
idé at aktivere lokalerne med andre aktiviteter, som desuden kunne styrke det 
sociale netværk i afdelingen – eller udbrede kendskabet til et boligområde til 
andre, end afdelingens egne beboere.  
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Opsamling  
Formålet med dette tema omkring fysisk renovering af en afdeling har været at 
vise forskellige ideer, som kan inspirere til videre analyse af muligheder i en 
afdeling. Forhåbentligt er nogle genkendelige problematikker blevet vendt, 
som kan være brugbare i forbindelse med analyse af fremtidsperspektiverne 
for den enkelte afdeling. Følgende diskussioner er blevet præsenteret: 

• Bebyggelsens kendetegn; en kort opsummering af hvad perioden fra 
1930erne til 50ernes boligbyggerier kendetegnes ved – og hvilke proble-
matikker, der kan være aktuelle i forhold til den enkelte boligtype. 

• Visioner for fornyelse af boligen; indeholdt en diskussion af, hvordan man 
kan forny og opgradere boligerne i de ældre ejendomme. 

• En gennemgang af funktionerne i en bolig; skulle være med til at sætte fokus 
på, hvordan rummene i boligen med tiden tillægges nye funktioner og 
værdier. 

• Forbedring af tilgængelighed; diskuterede muligheder for at gøre bygnin-
gerne og boligerne mere velegnede til bevægelsesbesværede personer. 

• Afsnittet om fællesarealer; indeholdt forslag til, hvordan man i sin frem-
tidsanalyse kan inddrage de arealer, som ligger ud over de individuelle 
boliger. Disse har en vigtig funktion for det daglige liv i en afdeling. 

 
Tilknyttet denne del af vejledningen er et værktøj, som mere detaljeret gen-
nemgår de enkelte dimensioner af en fysisk fremtidssikring. Værktøjet viser 
trin for trin anviser, hvordan man kan gribe opgaverne an i praksis.  
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I kapitel 2 blev fremtidsforskernes bud på hvordan beboerne vil bo i fremtiden 
præsenteret. Dette kapitel følger op på denne diskussion og ser på, hvilke tiltag 
man kan gøre for, at den sociale udvikling i en boligafdeling går den ønskede 
vej.  
 
Følgende aktiviteter kan inspirere til at igangsætte analyser af: 
Aktivitet 1: Beboergrupper i den almene boligafdeling 
Aktivitet 2: Naboskab og tryghed 
Aktivitet 3: Boligafdelingens image 
 
Desuden er der et par mere handlingsorienterede aktiviteter, som viser eksem-
pler på hvordan man aktivt kan påvirke de sociale forhold i en afdeling: 
Aktivitet 4: Udlejningsformer – nu og i fremtiden  
Aktivitet 5: Beboerdemokrati 
 
I de seneste par år har der været meget politisk fokus på forebyggelse af ghet-
todannelse i de almene boligområder. Flere steder i landet er boligområder 
kommet ind i en ond cirkel, hvor der har været stort ryk ind af socialt udsatte 
beboere, og områderne har, i takt med denne udvikling, fået et dårligt ry og 
svært ved at holde på de ressourcestærke beboere. Disse boligområder, som i 
dag kaldes ghettoer, rummer muligvis nogle gode boliger rent fysisk, men rent 
socialt fravælger de fleste mennesker at flytte til et sådan område, selvom boli-
gerne intet fejler.  
 
Det er selvfølgelig langt fra alle steder, hvor der er sociale problemer af ”ghet-
to-grad”, men derfor kan der godt alligevel eksistere sociale problematikker, 
som man kan tage aktivt fat om i en afdeling. Den almene sektor løfter et stort 
socialt ansvar, eksempelvis med hensyn til den kommunale anvisning, hvor-
igennem boligafdelingerne modtager beboere, som ikke selv er i stand til at 
finde en bolig. Den almene bolig er, som navnet henviser til, bygget til ”almin-
delige” mennesker – og derfor skal alle typer mennesker være repræsenteret i 
boligafdelingerne. Som beskrevet i tema 2 om afdelingens fysiske karakterer, 
sker det, at de mere ressourcestærke beboere fravælger en boligafdeling, hvis 

Kapitel 5: Styrk afdelingens sociale forhold 
Sociale problemer kan have ind-
virkning på og forstærke den 
fysiske nedslidning i en bebyggel-
se. Ligeledes vurderes de sociale 
problemer at være blevet mindre i 
de tilfælde, hvor der også er sket 
forandringer af den fysiske tilstand 
(SBi undersøgelse 2000:6). 

Forretningsfører om at motive-
re beboerne til at deltage i eller 
organisere aktiviteter: 
”Jeg har flere gange, når jeg har 
besøgt forskellige afdelinger, haft 
lidt blomsterfrø med i lommen. Når 
jeg er gået forbi et tomt bed, har jeg 
”tabt” lidt frø. Når jeg så er kom-
met igen en anden dag, har jeg 
offentligt rost den beboer, som har 
taget initiativ til at anlægge et fint 
blomsterbed. Inden mødet var slut 
har der tit været mindst 3-4 perso-
ner, som også gerne ville engagere 
sig lidt i udearealerne”.  
 
Udsagnet her viser noget om, 
hvad (hvor lidt) der nogle gange 
skal til for at få beboere til at 
tage initiativ eller virkeliggøre 
en ting, som de måske længe har 
savnet. De almene boligafdelin-
ger styres jo af beboerne selv, og 
i mange tilfælde er det kun 
fantasien, der begrænser mulig-
hederne for at præge sin egen 
afdeling.  
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ikke denne lever op til nutidens fysiske krav til en bolig. De ressourcestærke 
beboere kan ligeledes fravælge at bo i en bestemt afdeling, hvis beboersam-
mensætningen er for ensidig, eller hvis der opleves problemer af social karak-
ter.  
 
Ved at sætte fokus på de sociale værdier, som beboere i en afdeling sætter – 
eller kunne sætte – pris på, kan man løfte kvaliteten i en afdeling til et højere 
niveau, end udelukkende at tilbyde gode individuelle boliger.  

Aktivitet 5.1 Beboergrupper i den almene boligafdeling 
Denne aktivitet er en analyseøvelse, der fokuserer på at kortlægge den sociale 
profil i en afdeling. Beboersammensætningen i den enkelte boligafdeling kan 
fortælle meget om, hvordan den generelle trivsel er i afdelingen, samt give et 
fingerpeg om afdelingens attraktionsværdi blandt potentielle fremtidige bebo-
ere. En central værdi i den almene boligsektor er netop, at boligerne er almene – 
dvs. at de er til alle slags mennesker – og at sektoren sigter mod at rumme en 
bred beboersammensætning. På politisk såvel som boligorganisatorisk niveau 
debatteres det for tiden meget, hvorvidt det er muligt at ændre på beboersam-
mensætningen i de almene boliger – samt hvorvidt det overhovedet er reali-
stisk, når man ser på den sociale profil på de eksisterende ventelister og tager 
højde for kommunernes anvisningsret. Der er mange planer om at tiltrække 
ressourcestærke beboere til svage boligafdelinger, og det har til en vis grad 
også vist sig muligt.  
 

Kortlæg beboerne – de stærke og svage beboere 
• Hvordan ”måler” man beboerne i en afdeling – og hvad kan man bruge resul-

taterne til?  
Ved at undersøge den eksisterende beboersammensætning, kan man få en for-
nemmelse af, hvilke aktuelle, men også fremtidige behov, den enkelte afdeling 
kan have. Alt efter hvilken vision beboerne selv eller boligorganisationen har 
for afdelingen, vil man kunne ”spå” om, hvilken profil en fremtidig beboer-
skare vil kunne have, ud fra ønsker og mål. Uanset om der allerede er defineret 

Boligpræferencer:
Et vigtigt resultat af analyser af 
hvordan folk vælger bolig og 
boligområde er, at vi flytter til 
områder, hvor der bor nogle som 
os selv. Områder der giver os en 
tryghed, fordi vi kender de om-
gangsformer og normer, der gæl-
der. Hvordan man hilser på hin-
anden, hvor meget man kan tillade 
sig at larme, kort sagt hvad man 
betragter som normalt (Thorkild 
Ærø, SBi 2006:20). 
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en fremtidsvision for afdelingen eller ej, er en kortlægning af afdelingens profil 
vigtig for det videre arbejde.  
 
Udover at inddele husstandene under de førnævnte livsfaser er der en række 
andre forhold man kan se på indenfor hver husstand, når man skal beskrive en 
beboersammensætning:  
 

- Husstandens status (fx. livsfaser) 
- Aldersfordeling  
- Uddannelsesniveau  
- Beskæftigelse - job, pension, ledig, studerende, etc.  
- Etnisk oprindelse – er der beboere med anden etnisk baggrund end 

dansk 
- Anciennitet i afdelingen – hvor længe har beboerne boet i afdelingen  
- Lejlighedsfordeling på husstande (hvem bor i hvilke typer lejemål) 
- Andel beboere fra kommunalt anvisning/fleksibel udlejning/anden dis-

pensationsordning  
 

Når man kortlægger beboernes sociale profil, kan det være nemmere at forstå 
specifikke ønsker eller behov hos de nuværende beboere i forbindelse med 
bebyggelsens faciliteter og boligernes indhold/indretning. Hvis resultaterne 
viser, at der er mange ældre – og hvis det i øvrigt er en gruppe, man vælger at 
satse på i fremtiden - er det måske relevant at fokusere på bebyggelsens ad-
gangsforhold både ude og inde. Hvis det er et område med potentielt mange 
børnefamilier, kan det være fokus hellere skal ligge på attraktive fællesarealer 
for børn og unge, eller at lejlighederne simpelthen skal være større og mere 
fleksible. Bor der mange erhvervsaktive i en bestemt afdeling, kan det være, at 
man skal medregne muligheder for plads og nødvendige faciliteter til hjemme-
arbejdsplads i forbindelse med en fremtidssikring.  
 

Ressourcebaseret udvikling:
Socialministeriet har i 2006 
udgivet hæftet ”Ressourcebaseret 
udvikling af lokalområder – en 
guide til kortlægning og mobilise-
ring af ressourcer i udsatte bydele”. 
Guiden fokuserer på projekter, 
hvor indsatsen målrettes hand-
linger, der styrker og igangsæt-
ter initiativer i det eksisterende 
lokalområde. Metoden bag den 
ressourcebaserede udvikling er, 
at man arbejder for at skabe 
intern tilfredshed og ejerskab i 
et lokalområde, ved at arbejde 
med de allerede eksisterende 
ressourcer – og se på beboerne 
som en styrke i stedet for at 
fokusere på deres svagheder 
eller problemer. Metoden er 
effektiv til at mobilisere skjulte 
ressourcer i et område.  
Find guiden på: www.social.dk    

Bolig Statistiske Nøgletal:
Danmarks Statistik kan producere 
nøgletal for beboerne i et afgræn-
set boligområde. Nøgletallene 
består af 16 tabeller, som beskriver 
følgende grupper og forhold: 
- børn 
- pensionister 
- indvandrere/efterkommere 
- modtagere af sociale ydelser 
- til- og fraflyttere 
 
- demografi 
- husstande 
- socioøkonomiske forhold 
- nationalitet 
- socialstatistik 
Nøgletallene kan indkøbes til 
boligområder med over 100 pers. 
For nogle tabeller dog over 200 
eller 300 pers. (www.dst.dk) 
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Aktivitet 5.2 Naboskab og tryghed 
Denne aktivitet sætter fokus på hvordan man kan analysere beboernes generel-
le trivsel i boligområdet.  
Fællesskab og tryghedsfølelse er vigtige ting for beboerne i et boligområde og  
kan være centrale faktorer, når man skal flytte til eller fra en bolig. Er der no-
gen man kan identificere sig med – snakke med over hækken? Er der andre 
børn og lege med på legepladsen? Er det sikkert for Fru Hansen at gå hjem 
gennem området om aftenen. Kan min cykel blive stående ude, uden at jeg skal 
være bange for, at den bliver stjålet? De bløde værdier er i høj grad vigtige for 
beboerne – og er med til at sikre, at man føler sig hjemme og har en form for 
ejerskabsfølelse til sit boligområde.  
 

Naboskab og fællesskabsfølelse 
Naboskabet og de bløde værdier ved at bo i en boligafdeling er centrale ele-
menter i at fastholde og tillokke gode beboere, med lidt overskud i hverdagen. 
Der er ikke nødvendigvis tale om et moderne bofællesskab, når der tales om 
godt nabo- og fællesskab. Det kan godt lade sig gøre at organisere og ”dyrke” 
naboskabet uden at skulle ”sidde lårene af hinanden”.  
 
naboSKabet: Bag hjemmesiden www.naboSKabet.dk ligger et projekt der, ud-
over at kortlægge graden af naboskabsfølelse og trivsel i et boligområde, viser 
muligheder for at komme et skridt videre med at gøre en boligafdeling til et 
godt sted at bo.  
NaboSKabet er et online baseret værktøj, som kan bruges af beboere i boligom-
råder uanset ejerform og beliggenhed. Redskabet kan bruges som en mulighed 
for at videreføre den lokale dialog om, hvordan alle kan trives bedst muligt i 
dagligdagen blandt naboer i boligområdet.  
NaboSKabet består først og fremmest af et spørgeskema, som beboerne, i en 
afdeling eller område, hver især skal besvare. Når resultaterne samles i nabo-
skabets database, beregnes den enkelte afdelings eller områdes ”grad af nabo-
skab”. Næste skridt er så at tage fat om de eventuelle problematikker, som 
undersøgelsen viser.  

Undersøg naboskabet i en afde-
ling: På hjemmesiden 
www.naboSKabet.dk findes et inspi-
rationskatalog – kata-linket – som 
indeholder ideer til at udvikle og 
forbedre det gode naboskab. 
 
Værktøjskassen; præsenterer 
forskellige dialogredskaber, som 
kan anvendes i boligområdet. 
 
Lokale aktiviteter; indeholder 
inspiration til at forny eller starte 
lokale aktiviteter. 
 
Eksempler; viser erfaringer fra 
andre boligområder, der har ar-
bejdet med naboskab og sociale 
forbindelser. 
 
Netværk og brobyggere; handler 
om at vise, hvordan man kortlæg-
ger og opbygger lokale netværk, 
og om hvordan frivillige spiller en 
vigtig rolle for et boligområdes 
udvikling. 

Screen print fra hjemmesiden 
www.naboskabet.dk
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Naboskabet kan altid blive bedre. Derfor anviser redskabet en række mulighe-
der til, hvordan man selv kan tage initiativ til mange forskellige arrangemen-
ter, som kan fremme naboskabet. Hjemmesiden indeholder noget, der kaldes et 
kata-link, som er et inspirationskatalog med gode ideer til, hvordan man styrker 
naboskabet.  
Meningen med naboSKabet er, at beboerne selv kan tage initiativ til at udvikle 
det gode forhold mellem naboer i et område. Ved at bruge værktøjerne og in-
spirationen fra hjemmesiden, kan man hente gode ideer til initiativer i ens egen 
afdeling, og dermed starte en proces der styrker de gode forbindelser i et om-
råde.  
 
Integrationsprojekter i boligområder: Et andet vigtigt aspekt at tage fat om, 
når man ønsker at fremme beboernes trivsel i et boligområde, er de kulturelle 
forskelle og integrationsmæssige udfordringer, som der i dag opleves mange 
steder.  
 
En succeshistorie fra København er projektet ”Verdenen i boligorganisationen – 
boligorganisationen i verdenen”, som var et projekt igangsat af KAB – der kørte 
over perioden 2001 til 2003 i tre KAB administrerede boligselskaber. Som man-
ge trivselsundersøgelser også viser, er der ofte begrænset mellem naboer med 
forskellig etnisk herkomst i boligområder, og det kan være svært at få ”taget 
hul på” de gode relationer beboerne imellem. KAB projektet havde til sigte at 
knytte kontakter mellem danske beboere og beboere af anden etnisk baggrund 
end dansk, med det overordnede formål at skabe gensidig respekt og forståelse 
mellem beboergrupperne og dermed fremme integrationen og modvirke se-
gregation i boligområderne.  
 
Projektet viste sig at blive en succes for de involverede parter, som i høj grad 
knyttede bånd og fik nye venner – og fornyet indsigt i hinandens liv og hver-
dag. Mange har fået et tæt forhold til hinanden, og vil kunne bruge hinanden i 
forskellige situationer, personlige som i forhold til f.eks. boligorganisationen.  

Kom indenfor:
Integrationsprojektet ”Verdenen i 
boligorganisationen - Boligorganisatio-
nen i verdenen” skabte gode resulta-
ter bl.a fordi følgende metoder blev 
brugt: 
- direkte opsøgende arbejde over-

for bebyggelsens familier 
- sammensætning af familier, med 

jævnaldrende børn eller andet til-
fælles 

- etablering af samarbejdsfamilier 
- gennemførsel af en række aktivi-

teter mellem samarbejdsfamilier-
ne i fællesskab 

Se alle informationerne om projek-
tet, samt slutevalueringen, værk-
tøjspjece og andre redskaber på 
KAB’s hjemmeside: www.kab-
bolig.dk – søg på integrationspro-
jekt.  
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Tryghedsfølelse - kriminalitet og hærværk 
En af de vigtigste ting for beboerne i en afdeling er, at de føler sig trygge ved at 
færdes i og omkring deres egen bolig. Man kan gøre mange fysiske tiltag, til at 
forbedre den generelle tryghedsfølelse for beboerne, ved at forbedre belysnin-
gen, sikre adgangsforholdene til boligerne samt de udendørs forhold. Men hvis 
et område allerede er plaget af hærværk eller kriminalitet, er der ofte brug for 
en mere målrettet indsats mod den gruppe, der skaber utrygheden.  
 
De lokale beboere vil som regel have en god idé om, hvilke personer der kan 
stå bag problemerne, og det kan derfor hurtigt fastslås, hvorvidt det kan be-
grænses til den enkelte afdeling, eller om det er et problem i hele nærområdet.  
 
Boligorganisationer er som bekendt ikke til for at bekæmpe kriminalitet eller 
hærværk, men de steder, hvor det er muligt, kan det være en løsning at indgå i 
en dialog med de grupper, som forsager skaden i boligområdet. Tit er hærværk 
udtryk for kedsomhed og frustrationer blandt unge. Grupper af unge hænger 
ud i området, og hvis der ikke er noget at tage sig til tager kedsomheden hur-
tigt over.  
 
En mulighed for eksempelvis at hindre hærværk kunne være, at inddrage de 
unge i planlægningen af et områdes faciliteter. Skal udeområderne alligevel 
forbedres, kunne de unge lige så godt være en aktiv del af beslutningstagerne 
omkring udformningen og brugen af de fælles faciliteter. De kan sågar være 
med til at bygge tingene selv. På den måde skabes et ejerskab til tingene, som 
ikke har været set tidligere. Det er ikke sikkert, at problemerne stopper helt, 
men der er en bedre chance for, at de ting de unge selv har været med til at 
skabe, ikke vil udsættes for hærværk i samme grad som tidligere – og man kan 
håbe på, at der etableres en ejerskabsfølelse til området, som gør at problemer-
ne omkring tryghed mindskes for de andre beboere.  
 

Oplevet utryghed og livsfaser:
En omfattende trivselsundersøgel-
se fra 13 boligområder i Køben-
havn viser, at det i høj grad er de 
ældre (+67) og kvinder, der føler 
sig utrygge i deres boligområder. 
Samme undersøgelser viser, at det 
er de ældre, der i mindst omfang 
reelt har oplevet hærværk, tyveri, 
indbrud og chikane. Det under-
streges derfor i undersøgelsen, at 
der mere er tale om en oplevet 
utryghed for denne aldersgruppe.  
 
Samme undersøgelse viser desu-
den, at der er en sammenhæng 
mellem områder med øget krimi-
nalitet og hærværk, og områder 
med en høj andel af unge i alderen 
7 til 17 år. 
Se rapport udarbejdet af Niras 
Konkulenterne for Københavns 
Kommune 2006.  

Projekt Rabarberlandet – et boligsocialt projekt på Indre Nørrebro, København
Siden 1993 har Projekt Rabarberlandet koordineret en række projekter og tilbud for borgere på Indre 
Nørrebro. Nørrebro er et bohemekvarter med intellektuelle, kunstnere, autonome, indvandrere og en 
rig mangfoldighed af foreninger og klubber i sidegaderne. Desværre er der udsatte grupper i kvarte-
ret, som har svært ved at finde en værdig plads i samfundet. Projekt Rabarberlandets mål er at skabe 
accept og netværk mellem kvarterets forskellige kulturer og at gøre ressourcesvage beboere stærke 
ved at engagere dem i lokalmiljøets mange aktiviteter. Projekt Rabarberlandets arbejde tager ud-
gangspunkt i beboernes ønsker og kompetencer. Sammen med beboere og frivillige koordinerer 
projektet en række forskellige aktiviteter, hvor beboere kan mødes på tværs af traditioner og kulturer. 
Rabarberlandet laver opsøgende arbejde på gaden, for at få børn og unge, der laver ballade, indvan-
drere, der ikke taler dansk, isolerede ældre og mange andre involveret i vore mange tilbud og aktivi-
teter. 

Projekt Ung i Parken, under Rabarberlandet, kørte i perioden 1993-98 i samarbejde med Stadsgartne-
rens Direktorat. Unge kriminelle fra Nørrebro deltog i omlægning og renovering af Hans Tavsen 
Parken. I dag fremstår parken som et grønt åndehul med bemandet naturlegeplads, der benyttes 
flittigt. Ung I Parken har senere dannet model for lignende projekter på landsplan. 
(www.rabarberlander.dk)          (Fotos fra Rabarberlandets hjemmeside )
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Aktivitet 5.3: Boligafdelingens image 
Som allerede fremhævet i tema 1, er et boligområde eller en boligafdeling ikke 
en isoleret enhed, og skal derfor altid ses i sammenhæng med det omkringlig-
gende lokalområde. Et vigtigt parameter for en boligafdelings attraktivitet er, 
hvordan beboerne selv – og andre udefrakommende – oplever afdelingen. Op-
levelsen af et område - et image eller rygte, et bestemt kvarter eller afdeling 
kan have - behøver ikke nødvendigvis at være hele sandheden, og årsagen til 
folks dårlige oplevelse af et område kan have mange forklaringer. En boligaf-
deling kan – retmæssigt eller uretmæssigt – have et dårligt image. Når først 
beboere eller mennesker udefra har en forestilling om forholdene et bestemt 
sted, kan det være svært at ændre. Der er dog flere steder i landet arbejdet be-
vidst med forskellige image-strategier, som har vist sig at flytte folks forståelse 
af en bebyggelse i en positiv retning.  
 

Skab lokal ejerskabsfølelse og positive indtryk 
Det er vigtigt at være glad for og stolt af, hvor man bor. Hjemmefølelsen er en 
vigtig følelse hos folk alle steder – uanset alder og nationalitet. Hvis man føler 
sig fremmed i sit eget nærmiljø, vil oplevelsen af ens eget sted være mindre 
positivt ladet, end hvis man oplever en vis grad af tilhørsforhold. Naboskabet 
var én måde at styrke beboernes tilhørsforhold til deres boligområde, men der 
kan sagtens tænkes i andre alternativer til at ændre på oplevelsen af en afde-
ling eller område. Det er eksempelvis vigtigt at fortælle og sætte fokus på de 
gode historier fra en afdeling. Er der sket nogle nye tiltag, som er værd at for-
tælle om. Har afdelingen nogen dejlige steder, som man bør kende til? Er der 
en måde man kan aktivere og engagere beboerne i en aktivitet, hvis bare nogen 
tager initiativet?  
 
Udover beboernes egen forståelse af deres afdeling, er andre menneskers ople-
velse af området ligeledes vigtigt. Nogle rygter omkring en boligafdeling kan 
være sande – og bygge på reelt oplevede problemer i området. Men ofte byg-
ger en negativ opfattelse af en boligafdeling i høj grad på manglende kendskab 
til området. Det kan være at man hver dag kører forbi en afdeling – og synes 

Stor trivsel – ringe omdømme, 
eksempel fra Tingbjerg i Kø-
benhavn: 
90 % af de adspurgte beboere 
mener, at området har et dårligt 
eller meget dårligt omdømme 
blandt folk, som ikke bor i 
området. Det er paradoksalt, når 
man sammenholder med den 
store tilfredshed, mange ud-
trykker ved at bo i Tingbjerg og 
Utterslevhuse. Det fortæller 
noget om pressens evne til at 
fokusere på de dårlige historier. 
Og om den store udfordring, 
der ligger i at fortælle hinanden 
og omverdenen om alle de gode 
ting, området også rummer.  
(Tingbjerg Projektavis, Aug. 
2006:24)  

Udklip fra Niras Konsulenter’s 
handlingsplan for forbedring af 
image og trivsel i Findlandsparken i 
Vejle.                              (Niras 2005:6) 
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Samarbejde med det offentlige:
En bebyggelses placering i 
lokalsamfundet er et givet vil-
kår, men i samarbejde med 
kommunen kan niveauet af den 
offentlige service omkring 
bebyggelsen ændres. Det gælder 
bl.a. den offentlige transport, 
placering og adgang til offentli-
ge institutioner samt forbindelse 
til offentlige stinet m.m. (LBF 
2006:17) 

den ser kedelig ud udefra – og derfor hurtigt konkluderer, at det ikke ville 
være attraktivt at bo der. Men måske har personen ikke være inde i afdelingen. 
Den kan måske gemme på en dejlig have – flotte og solrige altaner, små private 
haver - som man ikke kan se udefra.  
 
Det vigtige er at gøre opmærksom på de fordele, afdelingen rummer. Det kan 
man måske gøre på en simpel måde – ved at ”reklamere” med de gode og 
smukke steder i en afdeling. Man kan også gøre mere omfattende tiltag, som 
eksempelvis, i samarbejde med kommunen, planlægge en mere åben rute gen-
nem afdelingens bebyggelser, så udefrakommende kan få indtryk af områdets 
kvaliteter på deres daglige tur til købmanden? Har bebyggelsen en flot lege-
plads, kunne den lokale dagplejemor måske benytte den – og på den måde 
”sprede budskabet” til andre, som ville kunne finde afdelingen attraktiv.  
 
Imagekampagner er omfattende og bekostelige, og vil som regel udføres af 
eksterne rådgivere. Det er svært at sige, hvornår en imagekampagne er nød-
vendig i et område, men det kan måske være det, der skal til for at give et bo-
ligområde et løft ud af den ”onde cirkel”. Image analyser vil typisk udarbejdes 
i forbindelse med en helhedsplan for et område eller afdeling, og emnet vil i 
forhold til fremtidsanalyse udelukkende være et emne, man kan undersøge 
mulighederne for og konsekvenserne af. 

Aktivitet 5.4: Udlejningsformer – nu og i fremtiden 
I denne aktivitet ses på hvilke aktive tiltag man kan gøre for at ændre den soci-
ale profil i en afdeling. Når man har kortlagt beboernes sociale profil i en afde-
ling, kan man rette fokus mod konkrete metoder til at styrke beboersammen-
sætningen i den pågældende afdeling. At ændre på de eksisterende udlejnings-
former er en direkte metode til at påvirke den sociale profil i en afdeling.  
 
Da den almene sektor fungerer efter et ventelistesystem, kan beboersammen-
sætningen, alt efter ventetid, nogle steder allerede være givet. For at sikre at en 
afdeling opnår en ”bæredygtig” social profil, er der udviklet en række udlej-
ningsredskaber, som går uden om det normale ventelistesystem.  
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Følgende punkter henviser til udlejningsmetoder til at styrke beboersammen-
sætningen: 
 
Fleksibel udlejning; ordningen giver mulighed for, i højere grad end via den 
almindelige venteliste, at styre hvilke persongrupper, der flytter ind i de alme-
ne boliger. Der kan med reglerne gives fortrinsret på ventelisten til bestemte 
grupper, som boligorganisationen eller kommunen prioriterer. Disse bestemte 
grupper får fortrinsret på ventelisten og får tilbudt de ledige almene familiebo-
liger først (Socialministeriet 2006a:3). Det kan være pendlere med arbejde i 
kommunen, eller andre grupper, som kan bidrage til at skabe en bredere bebo-
ersammensætning i en boligafdeling. Man kan ligeledes anvende den fleksible 
udlejning omvendt, hvor en velfungerende boligafdeling modtager svagere 
stillede beboere, for at undgå, at de ressourcesvage lejere samles i særligt ud-
satte boligafdelinger andre steder (Socialministeriet 2006a:5).  
 
Kommunal anvisning; er almindeligvis kendt som et redskab til at løse bolig-
sociale opgaver. Kommunerne kan dog også vælge at anvise såkaldte ressour-
cestærke som giver mulighed for, at kommunen kan anvise ressourcestærke 
beboere til problemramte boligområder og ressourcesvage beboere til mere 
velfungerende områder.  
 
Kombineret udlejning; giver mulighed for at afvise kontanthjælpsmodtagere i 
områder med en høj andel af personer uden for arbejdsmarkedet i kombination 
med, at de anvises en bolig i et mindre belastet område. Områderne, der ligger 
indenfor denne kategori, fremgår af en liste, som Socialministeriet hvert år 
offentliggør (Socialministeriet 2006a:12). 
 
                      

Udlejningsformer:
Socialministeriet har i 2006 
udgivet pjecen ”Styrk beboer-
sammensætningen i de almene 
boliger – fem udvalgte redskaber” 
til at styrke beboersammensæt-
ningen i almene boligafdelinger.  
Redskaberne er: 
- fleksibel udlejning  
- kommunal anvisning 
- kombineret udlejning 
- flyttehjælp 
- opsigelse af lejere 

Pjecen kan hentes på hjemmesi-
den: www.social.dk/gettoisering  
Socialministeriet 2006 
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Fastholdelse eller tiltrækning af de ønskede beboere 
Ud over de forskellige udlejningsredskaber er der mange andre tiltag, man kan 
gøre for at fastholde eller tiltrække en bestemt type beboere, og det er egentligt 
kun kreativiteten og ressourcerne, som sætter stopper for ideerne; specielle 
tilbud til børnefamilier, teenagetilbud, ældretilbud, etc.  
En anden måde at sikre en bestemt beboersammensætning kan være oprettel-
sen af specielle bofællesskaber – seniorbofællesskaber, ”olde-kolle”, fællesska-
ber for handicappede, specielle opgangsfællesskaber med børnefamilier, etc. 
Mulighederne er mange, og initiativerne kan vise sig at få positiv effekt på 
andre områder end kun beboersammensætningen. Tilfredse beboere viser sig 
ofte at være ressourcestærke i forhold til at være villige til at gøre en indsats for 
trivslen i en boligafdeling.  
 

Aktivitet 5.5: Beboerdemokrati  
Beboerdemokratiet er et af de helt særlige kendetegn ved den almene sektor. 
Til forskel fra en privat udlejningsbolig får beboerne i en almen afdeling direk-
te – og afgørende indflydelse på de beslutninger, der træffes for afdelingen. 
Beboerdemokratiet kan dog have vanskelige vilkår i nogle afdelinger, hvor 
engagementet ikke er så stort, hvor en afdelingsbestyrelse måske er meget 
uenig, eller hvor de få trækker læsset for de mange.  
 
Hvis beboerdemokratiet skal kunne udgøre en attraktionsværdi for en almen 
boligafdeling, skal det fungere – og muligvis også være synligt. Det kan være 
svært at gøre alle sager interessante for alle beboerne – og endnu sværere at få 
nye beboerdemokrater på banen. Som systemet er i dag, er det ofte de samme 
mennesker, som behandler alle sager, hvor afdelingsbestyrelsen har noget at 
skulle have sagt. Det kan betyde, at når der vedtages spændende projekter i en 
afdeling, kan energien være sluppet op, og den lange behandlingstid for pro-
jekter – fra idé/ansøgning til udførelse – kan dræne en afdelingsbestyrelse for 
meget energi. Derfor kan det måske være en idé at se på beboerdemokratiet 
med nye øjne? 

Fraflytning kan mindskes ved at:
- mindske synlige sociale pro-

blemer, kriminalitet og hær-
værk 

- forebygge konflikter mellem 
grupper 

- forbedre service, faciliteter, 
aktivitetstilbud og skoler 

- øge beboernes tilhørsforhold til 
området ved organisering, akti-
viteter, image, private udearea-
ler 

- facilitere interne boligskift 
 
Tilflytning kan påvirkes ved: 
- positiv PR – fortælle de gode 

historier 
- at forebygge synlig nedslid-

ning, der signalerer sociale pro-
blemer 

- boliganvisning og huslejened-
sættelse 

- blandede ejerformer og funkti-
oner  

(Skifter Andersen, SBi 2006b)

Beboerdemokrati med nye øjne:
Projektorienteret beboerdemokrati er et pilotprojekt i SAB og 
KAB – støttet af LBF, der har til formål at sikre en bred 
beboerdeltagelse i beslutningsprocesserne i de almene 
afdelinger. Der tages udgangspunkt i en projektorganise-
ring af arbejdet i afdelingsbestyrelsen, som går ud på, at 
specifikke arbejdsopgaver uddelegeres til projektgrupper 
– ad hoc arbejdsgrupper, hvor beboerne inviteres til at 
deltage. Afdelingsbestyrelsens opgave bliver derved først 
og fremmest koordinerende, og modellen sikrer, at de 
beboere, der arbejder med en opgave, rent faktisk inte-
resserer sig for den, og derfor forhåbentligt når at se den 
fulgt til dørs. Modellen skal testes i 4 boligafdelinger.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

(Kilde: SAB/KAB 2007, Projektbeskrivelse) 
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Opsamling 
Dette kapitel har sat fokus på de boligsociale emner, som man kan analysere, 
når man skal fremtidssikre en afdeling. Udgangspunktet har været følgende 
emner:  
 

• Beboerne og deres sociale sammensætning; inspiration til hvordan man kan 
kortlægge beboersammensætningen i en afdeling, og derved have et 
grundlag for at arbejde videre ved at sætte beboertypernes behov i fo-
kus 

• Trivsel, tryghed og godt naboskab; berørte metoder og gode ideer til hvor-
dan man kan opfordre beboerne til, selv at tage deres interne naboskab 
op til revision. Desuden handlede afsnittet om, årsager og eventuelle 
løsninger til at komme utryghed og oplevelse af kriminalitet til livs i en 
afdeling. 

• Folks oplevelse af en afdeling eller område; afsnittet handlede om image i 
en afdeling eller område – om hvordan det er vigtigt at fremhæve de 
gode historier, så både beboere og folk udefra kan ændre deres forstå-
else af et sted.  

• Beboerdemokratiet; er en af de særlige styrker ved at bo alment. Det kan 
være givtigt at sætte fokus på netop det interne demokrati i en afde-
ling, for at rykke ved gængse arbejdsgange og forståelser.  
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Hvordan formidles analyserne til beboerne i afdelingen? 
Gennem denne vejledning er der blevet anvist muligheder for at foretage ana-
lyser af afdelingens forskellige forhold. Disse analyser, overvejelser, diskussio-
ner og mulige løsningsforslag skal formidles ud til de beboervalgte, som skal 
træffe beslutning om eventuelle videre aktiviteter omkring fremtidssikring.  
 
I dette kapitel præsenteres et bud på, hvad man skal have med til beboerne, og 
hvordan analyseresultaterne kan bruges i afdelingens videre arbejde.  
 

Præsenter de gode ideer 
Undervejs i analyserne af en boligafdeling er forskellige baggrundsmæssige 
overvejelser og løsningsforslag blevet diskuteret. Måske er nogle forslag og 
diskussioner fundet bedre eller mere realistiske end andre, men for så vidt er 
alle løsninger mulige. For at beboerdemokraterne i en afdeling kan bruge de 
analyser, der er udarbejdet, skal de præsenteres på en let tilgængelig måde. En 
mulighed kan være at fremstille en form for idékatalog, som viser de forskelli-
ge løsninger på problemstillinger. Selvom det ikke er nødvendigt at redegøre 
for alle ”mellemregninger” eller begrundelser for, hvorfor man er kommet til 
en bestemt konklusion, er det stadig vigtigt at vise både de løsninger, man 
synes er de bedste set i et fremtidsperspektiv, men også de løsninger som må-
ske ikke helt lever op til fremtidens ændrede krav.  
 
Tanken om at formidle fremtidsanalysernes løsningsforslag via et idékatalog 
er, at give beboerne et beslutningsgrundlag for videre drøftelser eller formule-
ring af udarbejdelsen af en egentlig handlingsplan, som kan vedtages af bebo-
erne i forbindelse med en renoveringssag. Kataloget skal derfor fungere som 
inspiration og kvalificere beslutningstagerne til at komme til de mest hen-
sigtsmæssige løsninger for en afdeling.  

Kapitel 6 – Formidling og oplæg til beslutning 
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Hvad skal med i et idékatalog? 
Idékataloget tager ikke stilling til, hvilke løsninger der ville være de bedste 
eller mest realistiske for den enkelte afdeling. Kataloget skal præsentere ”det 
muliges kunst” – dvs. vurderinger af hvilke ting, der kan lade sig gøre udfra 
de præmisser, der er for en afdeling. Det er vigtigt, at ideerne i kataloget ikke 
tager aktivt stilling til en afdelings fremtidige strategi, men derimod viser sce-
narier for hvordan forskellige løsninger ville påvirke specifikke forhold. Her-
under vises nogle punkter, som kan være gode at have med, når man skal præ-
sentere sine ideer for beboerne i en afdeling.  
 

 Vis både de gode og de mindre gode, men måske billigere løsningsfor-
slag 

 Vurder om muligt, hvilket økonomisk omfang en idé kan have for be-
boerne – både med og uden støtte 

 Vurder hvor lang levetid forskellige løsninger vil kunne have 
 Skitser hvilke beboergrupper, scenarier eller ideer henvender sig til 

 
Desuden bør ethvert idékatalog indeholde basisinformationer om den enkelte 
afdeling og områdemæssige forhold, så man kan sætte ideer, diskusioner og 
løsningsforslag i relation til afdelingens kontekst.  

Hvem henvender kataloget sig til? 
Idékataloget skal læses og forstås af beboerne i en afdeling – og måske primært 
af afdelingsbestyrelsen. Løsningsforslag skal derfor fremstilles i en sådan form, 
at ”ikke-fagfolk” kan forstå dem, da man ikke kan forvente, at beboerne er vant 
til at se på tekniske tegninger eller statistikker. Såfremt der anvendes teg-
ningsmateriale skal dette fremstilles på en enkelt grafisk måde. Hvis analyser-
ne er foretaget af eksterne rådgivere, vil idékataloget også henvende sig til 
forretningsførere, inspektører eller andre professionelle i boligorganisationen.  
 

Eksempel på indhold i katalog: 
 
• Afdelingens stamdata 
• Hvad er fremtidssikring 
• Samfundsudviklingen på bolig-

området 
• Karakteristik af byen og nær-

området 
• Scenarier for fremtiden: 

- Afdelingens konkurrence-
evne 

- Boligerne nu og i fremtiden
- Afdelingens sociale forhold 

nu og i fremtiden 
• Økonomi 
• Fra overblik til handleplan 
 
Andre mulige temaer man kan 
analysere og vise i idékataloget 
kunne være ude- og fællesarealer-
ne, energi og miljø i afdelingen, 
etc. 
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Hvordan bruges idékataloget i det videre arbejde?  
Fremtidsanalyserne af en afdelings udviklingsmuligheder er naturligvis kun 
første skridt i en længere proces. Hvis vi igen ser på procesdiagrammet (se 
nedenfor), fremgår det, at det er afdelingens beboere, der skal træffe beslutning 
om at arbejde videre med resultaterne af fremtidsanalyserne.  
 
Idékataloget skal i denne sammenhæng bruges som diskussions- og beslut-
ningsgrundlag til at træffe beslutning om, hvorvidt der skal ske yderligere 
tiltag for at sikre en afdelings levetid.  
 
Arbejdet med fremtidsanalyser af en afdeling kan føre til flere afgørelser. Her 
er nævnt et par stykker: 

• Analyserne kan danne grundlag for en beslutning om videre tiltag i en 
afdeling. Der kan, med idékataloget som udgangspunkt, arbejdes frem 
mod udarbejdelsen af en egentlig helhedsplan samt en beboerinvolve-
ringsproces for afdelingen eller nærområdet.  

 
• Analysernes resultater kan diskuteres af de beboervalgte, og man kan 

vælge at bruge enkelte eller flere af idékatalogets løsningsforslag, som 
herefter indarbejdes i afdelingens langtidsdriftsplaner.  

ALMENHÆFTE VEJLEDNING 

VÆRKTØJER 
Boligens planløsning 
Boligmarked 

IDÉKATALOG EVT. HELHEDSPLAN 

OPSTARTSFASE ANALYSEFASE BESLUTNINGSFASE  Beslutnings-
møde om FA Afleverings-

møde af FA

Forretningsfører  
+ evt. beboervalgte ”De professionelle rådgivere” Forretningsfører og 

beboervalgte 

Fremtidsanalysens aktører, faser og redskaber

EVT. BEBOERPROCES 
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• Beboerne kan ud fra analysens resultater og løsningsforslag træffe be-
slutning om ikke at gøre noget. Der kan være flere årsager til, at en af-
deling kommer frem til, at der ikke skal gøres mere ved fremtidsanaly-
searbejdet. Den ene kan være, at en afdeling er sund og konkurrence-
dygtig, og at man har formået at følge med tidens krav og udvikling.  
 
En anden mulighed er, at afdelingen må se i øjnene, at selvom der må-
ske er behov for en gennemgribende fremtidssikring, så vil dette ikke 
kunne lade sig gøre pga. de økonomiske konsekvenser af modernise-
ringsforslagene. Måske kan afdelingen ikke konkurrere på prisen, hvis 
huslejen skal stige? Måske er renoveringsbehovet så gennemgribende, 
at omkostningerne vil overstige efterspørgslen på boliger i lokalområ-
det? Eller måske er der andre årsager til, at man beslutter ikke at gå vi-
dere med fremtidssikringen af afdelingen. Under alle omstændigheder 
er det vigtigt at en afdeling i denne eller lignende situation aktivt tager 
stilling til, hvad der så skal ske i fremtiden.  

 
 

 
 



 73

Opsamling 
Denne vejledning til fremtidsanalyse har haft til hensigt at anvise metoder og 
løsningsforslag til, hvordan man kan gøre de almene boligafdelinger konkur-
rencedygtige i fremtiden. Tendenserne viser, at beboerne bliver mere og mere 
”kræsne” i fremtiden, og det øger forventningerne til boligens funktioner. For 
at de ældre boligafdelinger ikke skal ”sakke bagud”, er det derfor vigtigt at 
man aktivt tager hånd om eventuelle problematikker i en afdeling, og forsøger 
at finde bæredygtige løsninger.  
 
Temaerne i vejledningen dækker naturligvis kun over nogle specielt udvalgte 
emner, og det er dermed ikke sagt, at der ikke findes andre relevante perspek-
tiver for fremtidsanalyser af en afdeling.  
 
Vi håber, at vejledningen har inspireret til videre aktiviteter og analyser i afde-
lingerne. 
 
 
 

God fornøjelse med at fremtidssikre Jeres boligafdeling! 
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i boligområder. Studiet viser, hvordan sociale forhold og problemer i et bolig-

område på mange måder afspejles i områdets fysiske udseende. 

Elgstrøm, K. & Schnipper, B. (2002): ”Himmelrum 

– Boliger på byens tag”, Arkitektur Forum 

Bogen har til formål at opsamle og formidle relevant viden og erfaringer i til-

knytning til ombygningen af tomme tagetager til nye formål. Der peges på hvad 

de tomme tagetager kan bruges til, samt hvilke tagtyper, der er mest velegnede 

til nyindretning. 

Erdmann, O. & Kjellerup, M. (2006): ”Den sunde 

bolig – et redskab for bygherrer og rådgivere når ejen-

dommen skal renoveres”, sbs rådgivning og Wissen-

berg A/S 

Den sunde bolig er et planlægnings- og projekteringsredskab, som skal hjælpe 

bygherrer og rådgivere med at indarbejde sundhedsaspektet, når en bolig eller 

bygning skal renoveres. Se www.densundebolig.dk som indeholder en checkli-

ste for inddragelse af sundhed i projekteringen. 

Hermann, E. (2000): ”50’er boligen, en eksempelsam-

ling”, BSA Arkitektur 15, Byggeriets Studiearkiv, 

Kunstakademiets Arkitektskole. 

En eksempelsamligg, der viser et udsnit af de klassiske 50’er boligbyggerier, 

udvalgt af Elisabeth Hermann. Forfatteren har valgt at fokusere på de mest 

kendte arkitekter og bygninger fra perioden, og gennemgår med stor detalje 

boligernes planløsninger og arkitektoniske værdier. 

Jensen, J.F & Beim, A. (2003): ”Synliggørelse af 

kvalitet i boligbyggeri – en pilotundersøgelse af forskel-

lige aktørers opfattelse af standard og kvalitet i bolig-

byggeriet”, By og Byg Dokumentation 043, Statens 

Byggeforskningsinstitut – Hørsholm.  

Rapporten beskriver en pilotundersøgelse vedrørende metoder til synliggørelse 

af boligbyggeriers standard og kvalitet. Med udgangspunkt i en række inter-

viewundersøgelser med repræsentanter for bygherrer, ejendomsmæglere, 

arkitekter og brugere er undersøgelsen et forsøgt på at belyse begreberne stan-

dard og kvalitet i forhold til alment boligbyggeri. 

Lading Arkitekter (2005): ”Kantorparken”, en 

fremtidssikringsanalyse af FSB afdelingen Kan-

torparken, udarbejdet af Lading Arkitekter + 

Konsulenter. 

En fremtidssikringsrapport udarbejdet af Lading arkitekter + konsulenter, som 

viser et idékatalog over, hvilke muligheder der er for at fremtidssikre FSB 

afdelingen Kantorparken i Vanløse.  

Landsbyggefonden (2001): ”Fysisk opretning og 

forbedring af almene boligafdelinger”, udarbejdet af 

Byfornyelse Danmark, Arbejderbevægelsens 

Erhvervsråd, DOMUS Arkitekter, udgivet af 

Landsbyggefonden – København 

Formålet med rapporten er at belyse det fremtidige renoverings- og modernise-

ringsbehov i den almene sektor i en bypolitisk satsning, hvor der arbejdes 

bevidst med at øge den almene sektors konkurrenceevne på boligmarkedet for 

at bryde de negative virkninger af en ensidig beboersammensætning.   

Landsbyggefonden (2005): ”At fremtidssikre almene 

boliger fra 50’erne – Idékatalog på baggrund af 20 

demonstrationsprojekter”, udarbejdet af Dybro, U. 

& Grønlund, L. Arkitema for Landsbyggefonden 

– LBF 

I kataloget præsenteres en række ideer fra 20 demonstrationsprojekter, som er 

et initiativ iværksat af Landsbyggefonden (LBF). Målet er at inspirere boligor-

ganisationer med ideer, der kan gøre de almene boligafdelinger mere attraktive 

og konkurrencedygtige.  
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Landsbyggefonden (2006): ”Almene boliger med 

fremtid – fremtidssikring af almene boliger”, udarbej-

det af WITRAZ Arkitekter, Landsbyggefonden – 

København 

Formålet med rapporten er at belyse hvilke renoveringsmæssige tiltag mv., der 

skal foretages i løbet af de næste 20 år i den almene sektor for at sikre den for-

nødne konkurrenceevne og afhjælpe og forebygge, at boligområder fanges i en 

negativ udvikling med fysisk forfald og stigende segregering.  

Lindberg, T. & Heitmann, C. (2006): ”Små torums-

boligers renoveringsbehov”, udarbejdet af Byforny-

else Danmark, Socialministeriet – København.  

Rapporten kortlægger og diskuterer renoveringsbehovet i hos de mange små 

boliger landet over med specifikt fokus på etablering eller renovering af bade-

værelser. Rapporten sigter mod at give rådgivende parter og beboere bedre 

grundlag for en kvalificeret diskussion, for etablering eller fornyelse af badevæ-

relser i små ældre etageboliger.   

3B (2004): ”Nye beboergrupper til almene boliger. 

Evaluering af forsøgsbyggeri med forøget råderet”, 

Fællesadministrationen 3B.  

Evalueringsrapport om gennemførelsen af en række byggesager, hvor beboere 

har fået tilbudt forøget råderet i deres boliger. Evalueringen viser at der er 

lykkedes at tiltrække nye og ressourcestærke beboergrupper til nybyggerierne. 

 

 

Boligsociale emner: Kort resumé 

Andersen, H.S. (2006a): ”Undersøgelse af til- og 

fraflytningen i tre multietniske områder”, SBi 2006:12, 

Statens Byggeforskningsinstitut – Hørsholm 

Undersøgelse udarbejdet for LBF for at opnå en dybere forståelse af, hvem der 

flytter til og fra boligområder, der har en stor andel af etniske minoriteter kaldet 

multietniske boligområder, og hvorfor de gør det. Undersøgelsen viser, at 

danskere der har boet et stykke tid i et multietnisk boligområde befinder sig 

ganske godt dør om dør med beboere af fremmed herkomst, men at de er trætte 

af boligområdernes dårlige omdømme i medierne og i befolkningen. 

Andersen, H.S. (2006b): Materiale udleveret ved 

AlmenNet udviklingsseminar 25. okt. 2006 i BL 

Præsentationsmateriale udleveret ved udviklingsseminaret i AlmenNet, om-

handlende en undersøgelse af til- og fraflytning foretaget af SBi.  

Andersen, H.S. (2005): ”Den sociale og etniske 

udvikling i almene boligområder”, SBi:2005:010, 

Statens Byggeforskningsinstitut - Hørsholm 

På baggrund af et omfattende statistisk materiale belyser rapporten i hvor høj 

grad etniske minoriteter og arbejdsløse mv. er lige eller skævt fordelt mellem 

almene boligafdelinger. Og om der er nogen af afdelingerne, som i meget højere 

grad end de øvrige har fået en høj koncentration af disse grupper. Der er set på 

udviklingen mellem årene 1998, 2003 og 2004. 

Christensen, G. (2003): ”På udkig efter et lokalt 

fællesskab. Evaluering af et udlejningsforsøg i Ut-

terslevhuse”, By og Byg Resultater 024, Statens 

Byggeforskningsinstitut – Hørsholm.  

I den almene bebyggelse Utterslevhuse i København grupperer SAB de bolig-

søgende efter interesser ud fra den forestilling at interessegruppering med de 

nærmestboende i opgangen kan udvikle sig til fællesskaber og sociale netværk. 

Formålet er at skabe stabilitet og kontinuitet i bebyggelsen, så den ikke udvikler 

sig til et problemramt område. Evalueringen af forsøget viser, at det ikke er 

lykkedes. Men beboerne er alligevel generelt glade for at bo i Utterslevhuse, de 

føler sig godt tilpas blandt de mennesker, de bor sammen med, og de har et 

godt naboskab. 

Erhvervs og Boligstyrelsen (2004): ”Fleksibel udlej-

ning af almene familieboliger”, www.ebst.dk  

I rapporten undersøges omfang og virkninger af anvendelsen af fleksible udlej-

ningsregler siden år 2000. Hensigten var at give boligorganisationer og kom-

muner mulighed for at skabe en bredere beboersammensætning i det almene 

boligbyggeri ved at give fortrinsret til boligerne til bestemte grupper, fx pendle-

re. Undersøgelsen viser overordnet, at reglerne om fleksibel udlejning fungerer 

efter hensigten. Effekterne i de enkelte boligafdelinger er endnu begrænsede, 

men der er en positiv effekt i nogle af de afdelinger, der hidtil har haft mange 

socialt dårligt stillede beboere. 

Mazanti, B. (2002): ”Fortællinger fra et sted”, Ph.d.-

afhandling, Byg & Byg, Statens Byggeforsknings-

institut – Hørsholm.  

Ph.d. afhandling der sætter teoretisk og empirisk fokus på begrebet ’stedsfor-

ståelse’ ved hjælp af henholdsvis et udefraperspektiv og et indefraperspektiv. 

Afhandlingens empiriske undersøgelsesfelt omhandler den stedsforståelse, som 

dels kommer til udtryk i den planpolitiske forståelse af socialt belastede bolig-

områder, dels den forståelse beboere, som bor i et kategoriseret socialt belastet 



 

boligområde, har af deres bosted. I afhandlingen bruges det almennyttige bo-

ligområde Avedøre Stationsby som case. 

NIRAS Konsulenterne (2006): ”Trivselsundersøgelse 

i boligsociale projekter i Københavns Kommune”, 

Københavns Kommune. 

Formålet med undersøgelsen er at belyse beboernes: 

• Samlede tilfredshed med og trivsel ved at bo i boligområdet 

• Oplevelse af de sociale relationer mellem beboerne i boligområdet 

• Oplevelse af trygheden i boligområdet 

• Forslag til, hvordan boligområdet kan blive et bedre sted at bo 

NIRAS Konsulenterne (2005): ”Bedre image og 

trivsel – projektbeskrivelse”, Arbejdernes Andelsbo-

ligforening – Finlandsparken, NIRAS – Vejle 

NIRAS Konsulenterne har sammen med AAB Vejle tilrettelagt en boligsocial 

proces i Finlandsparken i Vejle, der skal løfte området ind i en ny fremtid og 

selvforståelse. Projektet, der kombinerer ʺpraktisk fremtidsforskningʺ med AI-

metoden, skal resultere i en ʺ3Dʺ-fornyelse af to boligblokke og de omkring-

liggende fællesarealer. Projektet gennemføres i perioden 2004-2007. 

Socialministeriet (2006a): ”Styrk beboersammensæt-

ningen i de almene boliger – fem udvalgte redskaber”, 

Socialministeriet – København. 

Pjecen beskriver, hvordan det er muligt at styrke beboersammensætningen i de 

almene boliger ved hjælp af reglerne i almenboligloven og almenlejeloven. Det 

er reglerne om fleksibel udlejning, kommunal anvisning, kombineret udlejning, 

flyttehjælp og opsigelse af lejere. 

Ærø, T. & Nørgaard, H. (2004): ”Kriminalitet, 

tryghed og indsatser i de syv første kvarterløftområ-

der”, SBi 2004:02,  Statens Byggeforskningsinstitut 

– Hørsholm 

En undersøgelse der afdækker, hvorvidt der er sket ændring i udviklingen af 

kriminalitet og beboernes tryghed i de syv første kvarterløft i perioden 1998-

2002. Vurderingen er, at stort set alle de projekter der er lavet - både de sociale, 

fysiske og kulturelle projekter - har haft en indirekte effekt i forhold til krimina-

litetsforebyggelse. Konklusionen er derfor, at kvarterløftindsatsen dels har 

betydet, at beboernes tryghed ved at bo og færdes i deres boligområde er blevet 

større, dels at indsatsen har haft en kriminalpræventiv virkning og bl.a. har 

nedbragt omfanget af hærværk.  

Ærø, T., Suenson, V. & Andersen, H.S. (2005): 

”Bosætning i yderområder”, SBi 2005:03, Statens 

Byggeforskningsinstitut – Hørsholm 

Regeringen har udpeget en række yderområder, hvor det er særlig nødvendigt 

at gøre en indsats mht. bosætning og erhvervsudvikling for at fastholde en god 

økonomisk balance mellem landets regioner. På baggrund af registerdata og 

interview med en lang række tilflyttere i 45 landkommuner i ni yderregioner, 

har SBi fremlagt ny viden om hvem, der vælger at flytte til et yderområde, og 

hvorfor.  

 

 

Metoderelaterede emner: Kort resumé 

Attractor (2005): ”Imagine Chicago – Guide til udvik-

ling i lokalsamfundet – en ramme til planlægning af 

projekter til udvikling af lokalsamfund”, 

www.imaginedanmark.dk  

Værktøj, der bygger på erfaringerne fra en metode til udvikling af lokalsam-

fund grundlagt i Chicago USA af Bliss Brown – heraf projektet Imagine Chica-

go. En metode, der bygger på principperne fra appreciative inquiry (AI) og 

ressourcebaseret udvikling af boligområder med deltagelse og udvikling af de 

lokale beboere selv.  

Olsen, H. (2006): ”Guide til gode spørgeskemaer”, 

Afdl. for socialpolitik og velfærdsydelser, Social-

forskningsinstituttet – København.  

 

En praktisk anvendelig sammenfatning af Socialforskningsinstituttets forskning 

om udarbejdelse af spørgeskemaer og kvalitetssikring af spørgeskemadata.  

Socialministeriet (2006b): ”Ressourcebaseret Udvik-

ling af lokalområder – en guide til kortlægning af 

ressourcer i udsatte bydele”, Dahl K.A. & Holck-

Christiansen, J. fra Attractor og Kuben Byfornyel-

se Danmark 

Rapporten fungerer som en arbejdsmodel og et konkret værktøj til kortlægning 

og mobilisering af et lokalområdes egne ressource, som er et vigtigt element til 

at løfte udviklingen i udsatte bydele. Metoderne bygger på appreciative inquiry 

(AI) tilgangen, som fokuserer på ressourcerne i stedet for problemerne, i for-

bindelse med igangsættelsen af et udviklingsprojekt.  
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Boligorganisationer –og politik: Kort resumé 

BL (2004a): ”Almene boliger under pres” – Debatop-

læg november 2004, Boligselskabernes Landsfor-

ening, Nørhaven Book – København. 

Debatoplæg fra BL om den almene boligsektors forringede konkurrenceevne. 

Fokus på øget lejlighedsledighed samt behovet for et kvalitetsløft i almene 

boligområder.  

BL (2004b): ”Ledige almene boliger og årsager hertil”, 

udarbejdet af AE-Rådet i samarbejde med BL, 

oktober 2004 – København. 

Kortlægning af udviklingen i ledige almene boliger i Danmark. Beskrivelse af 

hvordan samfundsøkonomiske forhold (teoretisk) kan påvirke antallet af ledige 

boliger.  

Socialministeriet (2006c): ”Den almene boligsektors 

fremtid – en rapport fra arbejdsgruppen vedrørende 

fremtidsperspektiver for en mere selvbærende almen 

sektor”, www.social.dk  

Rapporten er resultatet af udredningsarbejdet lavet af en arbejdsgruppe nedsat 

af regeringen med det formål at, for det første, skabe grundlag for fastlæggelsen 

af den fremtidige anvendelse af den almene sektors midler, for det andet analy-

sere mulighederne for fortsat at øge den almene sektors selvfinansiering, her-

under at analysere mulighederne for at føre den almene sektor helt eller delvist 

over i en økonomisk mere selvbærende konstruktion, og endelig for det tredje 

at levere et grundlag for en principiel diskussion af sektorens fremtidige sty-

ringsformer.  

 

 

Boligmarked/byudvikling/planlægning: Kort resumé 

By- og Boligministeriet (1999): ”Byudvikling – en 

eksempelsamling”, tekst og layout SBS Byfornyelse, 

november 1999. 

Eksempelsamling fra By- og Boligministeriet omkring forskellige ste-

ders/kvarteres sociale, fysiske og organisatoriske tiltag til byudvikling. 

Byforum (2001): ”Det danske boligmarked – udvik-

ling i boligforsyning og boligønsker”, udarbejdet af 

SBi og Amternet og Kommunernes Forskningsin-

stitut.  

Der skal være mange flere ejerboliger, hvis befolkningens foretrukne boligform 

skal imødekommes. Det er især de unge familier, der ønsker at bo i egen bolig, 

særligt i enfamiliehuse. Det fremgår af denne undersøgelse om det danske 

boligmarked, der giver et billede af udviklingen i boligforsyningen og befolk-

ningens boligønsker.  

Institut for Fremtidsforskning (2001): ”Boligpræfe-

rencer. Er der forskel på boligpræferencer blandt beboe-

re i andelsboliger, ejerboliger og almennyttige boli-

ger?”, IFF, Århus  

For at svare på dette spørgsmål har Instituttet for Fremtidsforskning 

gennemført en spørgeskemaundersøgelse blandt beboere i de tre boligtyper, og 

konklusionen på denne undersøgelse er, at der er visse forskelle mellem præfe-

rencerne blandt respondenter i disse tre forskellige boligtyper. 
Palm Larsen, L. (2001): ”Innovative bykvarterer – 

Borgerinvolvering og helhedsorientering”, Dansk 

Byplan Laboratorium 

Publikationen handler om danske og udenlandske erfaringer med kvarterbase-

ret byplanlægning, bypolitiske satsninger, borgerinvolvering mv. Eksempler fra 

USA, Litauen, Tyskland og Danmark.  

Ærø, T. (2002); ” Boligpræferencer, boligvalg og 

livsstil”, Statens Byggeforskningsinstitut (SBi), 

Hørsholm  

Hvilke præferencer har vi, når vi vælger bolig? Hvilke forhold er styrende for 

boligpræferencer og boligvalg? Hvorvidt stemmer borgernes boligpræferencer 

overens med velfærdssamfundets boligidealer og boligtilbud? Ph.d-afhandling 

af Thorkild Ærø. Svarene på spørgsmålene fremkommer gennem en undersø-

gelse af boligpræferencer blandt tilflytterne til udvalgte boligområder i Århus. 

Gennem teorier om livsstil klarlægger afhandlingen samtidig de mekanismer, 

der ligger bag vores boligvalg og boligpræferencer. 

Ærø, T. (2005): ” Boliger og bydele – hjemsted for 

hvem?” artikel i Københavns Kommune (2005): 

”Københavnerlivsformer” – en artikelsamling 

udarbejdet af firmaet Advice og Københavns 

Kommune, Økonomiforvaltningen Københavns 

Kommune. 

Artiklen handler om, hvilke forhold, der får personer til at føle sig hjemme og 

høre til i de forskellige bydele. Artikel i publikationen Københavnerlivsformer 

fra Københavns Kommune.  

 

 

 



 

Fremtidsanalyser –og forskning: Kort resumé 

Jensen, J.B. (2006): ”Boligen og hjemmet”, kap 2, 4, 

Fremforsk: www.fremforsk.dk  

Fremtidsscenarium for familien, boligen og hverdagslivet i 2062, skrevet af 

fremtidsforskeren Jesper Bo Jensen.  

Jensen, J.B. (2007): ”Fremtidens bolig – og hvem bor 

der- signalement af de udviklingen de kommende år” 

Foredrag af Jesper Bo Jensen, www.fremforsk.dk  

Materiale fra foredrag af J.B. Jensen om hvordan han ser udviklingen i bolig-

præferencer og boligforbrug i den nærmeste fremtid. Materialet viser tendenser 

for hvad boligen skal indeholde og hvem der bor i den.  

Københavns Kommune (2004): ”Københavnerlivs-

former” – en artikelsamling udarbejdet af firmaet 

Advice og Københavns Kommune, Økonomifor-

valtningen Københavns Kommune.  

Livsformsundersøgelse gennemført i København omkring hvad der er køben-

havnernes København. Fungerer som bidrag til kommuneplanstrategi 2004, der 

angiver de vigtigste indsatsområder for byens udvikling de kommende år.  

Københavns Kommune (2004): ”Fremtidens Køben-

havn og københavnere - Kommuneplanstrategi 2004”, 

Økonomiforvaltningen Københavns Kommune 

Kommuneplanstrategi 2004, der angiver de vigtigste indsatsområder for byens 

udvikling de kommende år. 

Paludan, J.P. (2001): ”Fremtidens bolig – og ejer/lejer 

problematikken”, Institut for fremtidsforskning, 

www.cifs.dk  

Artikel der diskuterer udviklingen i boligforbruget. det hævde bl.a. at boliger er 

altid bygget til fortidens familieformer, under nutidens økonomi, men skal tjene 

fremtidens behov. 

 

 

KAB materiale om fremtidssikring og helheds-

planer:  

Kort resumé 

Bellahøj I – fremtidssikringsanalyse (2006), udar-

bejdet af Munch, K., Lyster-Jensen, O., Fa-

gerström, M. for Samvirkende Boligselskaber 

(SAB), KAB - Bygge- og Boligadministration. 

Idékatalog over muligheder for fremtidssikring i en boligafdeling under Sam-

virkende Boligselskaber (SAB) i Storkøbenhavn. Produktet skal anvendes til at 

kvalificere diskussionerne omkring den videre handleplan for den enkelte 

afdeling.  

Langelandshus – fremtidssikringsanalyse (2006), 

udarbejdet af Munch, K., Lyster-Jensen, O, Rung, 

M. for Samvirkende Boligselskaber (SAB), KAB - 

Bygge- og Boligadministration. 

Idékatalog over muligheder for fremtidssikring i en boligafdeling under Sam-

virkende Boligselskaber (SAB) i Storkøbenhavn. Produktet skal anvendes til at 

kvalificere diskussionerne omkring den videre handleplan for den enkelte 

afdeling. 

Rebildhuse – fremtidssikringsanalyse (2006), 

udarbejdet af Munch, K., Lyster-Jensen, O, Rung, 

M for Samvirkende Boligselskaber (SAB), KAB - 

Bygge- og Boligadministration. 

Idékatalog over muligheder for fremtidssikring i en boligafdeling under Sam-

virkende Boligselskaber (SAB) i Storkøbenhavn. Produktet skal anvendes til at 

kvalificere diskussionerne omkring den videre handleplan for den enkelte 

afdeling. 

Wittenberg – fremtidssikringsanalyse (2004), 

udarbejdet af Anderson, R., Nielsen, L.F., Trap, E. 

for Samvirkende Boligselskaber (SAB), KAB - 

Bygge- og Boligadministration. 

Idékatalog over muligheder for fremtidssikring i en boligafdeling under Sam-

virkende Boligselskaber (SAB) i Storkøbenhavn. Produktet skal anvendes til at 

kvalificere diskussionerne omkring den videre handleplan for den enkelte 

afdeling. 

SAB & FSB (2006): ”Skitse til foreløbig helheds-

plan – Tingbjerg – Utterslevhuse på vej”, i forbin-

delse med ansøgning om støtte til social- og miljø-

forbedrende genopretning i Tingbjerg – Ut-

terslevhuse, FSB adfl. I og II, SAB afdl. I-IV, ikke 

publiceret dokument 

Helhedsplan for projekt omkring Tingbjerg – Utterslevhuse på vej, som er et 

stort fysisk og boligsocialt projekt i Tingbjerg området. Projektet inkluderer 

både SAB og FSB.  

Projekt Avis Tingbjerg Utterslevhuse På Vej, Aug. 

2006, nr. 5, Projektsekretariatet, www.tingbjerg.dk  

Beboerudgivelse omkring nye tiltag og aktiviteter i Tingbjergområdet, indenfor 

projektet Tingbjerg – Utterslevhuse på vej. 

 

Nyttige links: Kort resumé 

www.almennet.dk  
Hjemmeside for dette projekt samt andre relaterede projekter. AlmenNet er 

desuden hjemmesiden for et landsdækkende netværk af boligorganisationer 
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www.socialkapital.dk  
Hjemmeside for projektet om social kapital og naboskab, udviklet af Rådgiven-

de Sociologer og KAB 

www.naboskabet.dk  Hjemmeside for redskabet, der kan måle naboskab og trivsel i boligområder 

www.sbi.dk  Hjemmeside for Statens Byggeforskningsinstitut 

www.lbf.dk  Landsbyggefondens hjemmeside 

www.social.dk  Socialministeriets hjemmeside 

www.fremforsk.dk  
Fremtidsforskeren Jesper Bo Jensens hjemmeside, hvor der kan hentes fremtids-

scenarier for forskellige emner, boligen, familien, etc. 

www.cifs.dk  
Institut for Fremtidsforsknings hjemmeside. Her kan findes artikler om frem-

tidsforskning på stort set alle områder.  

www.tingbjerg.dk  

Hjemmeside for projektet Tingbjerg og Utterslevhuse På Vej, et stort fysisk og 

boligsocialt projekt i Tingbjerg, igangsat af boligorganisationerne FSB og SAB 

(administreret af KAB). Her redegøres for alle planer og aktiviteter. 

  

 

 
  
 



AlmenNet er en udviklingsforening for fremtidssikring af almene bebyggelser

En fremtidsanalyse bør være første skridt i enhvert tilløb til frem-
tidssikring af et alment boligområde. I fremtidsanalysen prøver man 
at kortlægge boligafdelingens fremtidige vilkår og muligheder i 
lokalområdet. 

En fremtidsanalyse gennemføres i to faser: Opstartsfasen og 
Analysefasen.

I opstartsfasen gennemføres en indledende screening af afdelin-
gens situation, udfordringer og muligheder i det lokale boligmarked
Analysefasen uddyber screeningen gennem tre delanalyser af hen-
holdsvis afdelingens lokale konkurrencesituation i det fremtidige 
boligmarked (boligmarkedsanalyse), en bygningsfysisk analyse 
samt en boligsocial analyse 

AlmenVejledning A1 Fremtidsanalyse anviser metode og værktøjer 
til dette analysearbejde. Vejledningen henvender sig til almene 
boligorganisationer, som planlægger at fremtidssikre en boligafde-
ling. Den er tænkt som et praktisk værtøj til de beslutningstagere og 
medarbejdere, som skal modne planerne til beslutning – herunder 
indgå i samarbejde med kommunen og evt. andre boligorganisatio-
ner om den overordnede og konkrete planlægning. ISBN

 978-87-992950-4-3


