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Parcelhuset er som udgangspunkt en
kaampe klimasynder, og behovet for
energioptimering og baeredygtighed
kraever, at kommunerne begynder at
se pa deres parcelhuskvarterer.



Indledning

Muligheden for at kgbe et hus med have i et trygt omrade rangerer hgjt, nar
man som bgrnefamilie skal veelge, hvor det er godt at bo. Derfor har udstyk-
ning til nye parcelhuse i artier veeret en naturlig del af kommunernes bosazet-
ningsstrategi. Men vores boligliv er under kraftig forvandling, og det har ikke
kun konsekvenser for efterspgrgslen af parcelhuse, men ogsa for vores fore-
stilling om, hvad der er et godt boligliv. Parcelhuset er som udgangspunkt
en kaampe klimasynder, og behovet for energioptimering og baeredygtighed
kreever, at kommunerne begynder at se pa deres parcelhuskvarterer.

Zndrede familieformer og demografi, skonomiske kriser og nye samfunds-
tendenser har ogsa en betydning, nar vi ser ind i krystalkuglen og kigger pa
parcelhuset i fremtiden. Som kommune er der et behov for, at man aktivt ta-
ger stilling til, hvad det er for en rolle parcelhuset skal have i fremtiden. Der er
med andre ord behov for en kommunal parcelhusstrategi.



Parcelhuset er et omfavnende 'vi’

| mine unge dage rejste jeg rundt i landet sammen med tv-eksperten Mille Fly
fra boligprogrammet Fra Slot til Skrot og holdt foredrag om hjem. Nar publi-
kum efter foredraget stillede spgrgsmal til os, gentog de samme megnstre sig
hver gang: Enten sagde man "vi” om sin bolig: "Her i Danmark kan vi jo godt
lide. /Vi elsker jo alle sammen. /Det er fjollet, vi alle sammen har.”, eller ogsa
gjorde det modsatte sig geeldende, og man talte om sin bolig som en antitese
til dette store "vi": "De er kun interesserede i. /De elsker alle sammen. /Det er
fjollet, at de kun vil, sa her har vi absolut ikke lyst til at bo.” Det, der i begge
tilfaelde var pa spil i "vi” og "dem”, var parcelhuset — enfamiliehuset med have,
med webergrill, gron haek og sldet grees. Enten omtalte man det som et in-
kluderende faenomen, vi alle er faelles om, og som vi elsker og er selvironiske
omkring. Eller ogsa var parcelhuset et haesligt, smaborgerligt boligvalg, som
man aktivt matte nedggre og distancere sig fra. Der er mange grunde til, at det

er sadan.

Den mest abenlyse er, at parcelhuset er den mest udbredte og mest populeaere
boligform herhjemme. En stor del er fra 1960’erne og 1970’erne. Her flyttede
babyboomer-generationen til forstaden og blev husejere. Der blev anlagt villa-
veje, legepladser, kloakering og cykelstier, og Danmark blev et parcelhusland. |
dag er der mere end 1,2 mio. parcelhuse, og boligformen er stadig én, som de
fleste danskere drgmmer om at bo i.

Men lige sa vigtigt er det, at parcelhuset indeholder stort set alle de fakto-
rer, der ifglge forskningen i hjemskabelse skal til, for at sla rgdder. Fgrst og
fremmest sikkerhed og tryghed (ogsa skonomisk!). Men ogsa et velafgraen-
set privatliv (ligusterhaekken!) er vigtigt, hvis vi skal ggre boligen til et hjem.
Adgang til lys, luft og grenne arealer og et godt naboskab betyder ogsa noget.
Parcelhuset — ogsa kaldet enfamiliehuset i de offentlige registre — er desuden
bygget til det gode familieliv. Der er bgrneveerelser, direkte adgang til natur,
meget lidt trafik, og i det hele taget er planlaegningen af parcelhuskvarteret
baseret pa at skabe tryghed. Det er ogsa med til at ggre boligformen til et sted,
vi elsker at veere. Familieminder er en genvej til at sla rgdder.

Den vigtigste faktor i hjemskabelsen er dog, at man i det privatejede hus selv
kan bestemme over boligen. Er man glad for japansk minimalisme eller svensk
skovidyl, sa er der rig mulighed for at eendre husets udseende inde som ude,
eller kan man lide ggr-det-selv, havearbejde eller bare at vedligeholde huset og
holde det i god stand, sa er det ogsa med til, at vi knytter os til stedet. Faktisk
har parcelhuset vist sig at veere en af de mest fleksible boligformer, vi har.



Parcelhuset er for mange et boligideal. Her har man plads til ud-
foldelse, hgj grad af privatliv, og her er godt og trygt for bgrnene.
Kredit: Venligst udlant af Andrea Pierri Enevoldsen.

Det er let at bygge-ud, bygge-til, rive veegge ned og etablere pa ny. Parcelhuset
er pa mange mader en livsstilsbolig, som kan aendre sig alt efter livssituation,
personlige dremme og interesser. Tag et blik rundt i dit eget parcelhuskvarter
og se, hvor forskellige husene med arene er blevet.

En sidste ting, som vi heller ikke skal overse, er, at dansk boligpolitik siden
2. verdenskrig har understgttet boligejerskabets gkonomiske fordele, fgrst
via statslan, senere via rentefradrag og meget lidt beskatning af salget. Det
har vaeret med til at sikre, at flere havde rad til at investere i egne mursten og
sikre sig mod potentiel inflation. Dertil kommer sundhedspolitikken, som i ar-
tier har arbejdet med mottoet laengst muligt i eget hjem, sa vi kan blive boende
i huset selv om kroppen &ldes, og vi skal have hjaelp til renggring, leegebesag
etc. Det er denne statsnudging, der har vaeret medvirkende til at ggre hus med
have til det mest oplagte boligvalg per default i artier.

Men der er ogsad kommet stgrre og storre ridser i fundamentet undervejs. Rid-
ser, som truer med at rokke ved den selvfglgelighed, hvorved vi tidligere har
set parcelhuset som et af de produkter i kommunen, vi selvfglgelig skal have
pa hylden for at tiltraekke nogle af de attraktive bgrnefamilier. Og det er godt.
Af flere arsager.



Parcelhuset belaster klimaet

For det fgrste er parcelhuset en af de store klimasyndere. Sammenlignet med
andre boligformer, f.eks. etageboligen, sa treekker bade anleeg og drift af et
fritstdende enfamiliehus dyrt pa CO.-kontoren. Nok er vores huse, saerligt efter
energikrisen i 1970'erne, hvor vi begyndte at (efter)isolere og udvikle energi-
sparende teknologi og lavenergiprodukter, blevet langt mindre ressource-
kraevende. Det har veeret en stor gevinst for klimaet. Men nar vi sa samtidig
far stgrre huse, mere teknologi og flere ting, sa forsvinder energibesparelsen.
Det er det, der inden for forskningen kaldes ‘reboundeffekten’. Det betyder
kort sagt, at vi i Danmark — trods effektiv energioptimering og -besparende
tiltag, stort set bruger det samme i energi, som vi hele tiden har gjort (Gram-
Hanssen, 2024). Eller sagt pa en anden made: Det vi vinder pa karrusellen,
taber vi pa gyngerne. Faktisk er vores huse naesten blevet dobbelt sa store,
som de var i 1950°erne, hvor gennemsnittet var omkring 110 m2. | dag er det
over 210 m? for et gennemsnitligt nybygget hus (ref.: https://www.statistikban-
ken.dk/BYGV06).

Ser vi pa arealforbruget per beboer i parcelhuset, sa viser det samme mgnster
sig. | dag har hver beboer i et parcelhus i gennemsnit godt 62 m? til sig selv. Og
vi ved, at desto mere plads vi har, desto flere ting kgber vi, desto mere el for-
bruger vi osv. (BUILD parcelhusatlas, 2023). Dertil har parcelhuset ogsa stort
forbrug af havemgbler, webergrill, trampoliner for ikke at naevne bilismen, som
siden 1960’erne har vaeret forudsaetning for boligformens udbredelse.

Udviklingen i boligforbrug i enfamiliehus (m?/person)

62,0 Arealforbrug i danske
parcelhuse over en periode
61,0 fra 2020-2021. Den viser, at
boligarealforbruget i dagens
60,0 enfamiliehuse, dvs. antallet
af m?, som hver beboer i
59,0 gennemsnit har til radighed,
er cirka 62 m2. Kilde: IGENBO
Potentialer 2024 (parcelhus-
58,0 atlas 2023), BUILD, AAU
57,0
56,0
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Nedrivning af parcelhuse er stigende

Vi er ikke bare gode til ggr-det-selv og ggr-det-om. Vores dynamiske forhold til
parcelhuset, afspejles ogsa i ggr-det-selv-disciplinens yderste mandat — nar vi
veelger at rive ned og bygge nyt. Og her er tendensen desveerre pa vej op: Vi har
registreret, at der i perioden fra 2010-2021 blev revet 12.400 parcelhuse ned i
Danmark. Det svarer til cirka 1100 huse om aret. Og det er en stigning pa knap
100 pct. sammenlignet med perioden 2001-2005.

Kortet viser, hvor der er revet parcelhuse ned
i perioden mellem 2010-2021. Kilde: IGENBO
Potentialer. Parcelhusatlas 2023, BUILD, AAU.
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Selv om en stor del af de huse, der rives ned, er relativt sma, under 100 m?, og
med et darligt energimeaerke, sa forsvinder der ogsa huse, som materiale- og
standsmaessigt sagtens kunne holde i mange ar. F.eks. kan vi se, at typehuse-
ne fra perioden 1960-1970 i stigende grad star for skud, sezerligt i bymaessige
omrader, hvor boligpriserne er stigende. Vi har i et studie vurderet tilstanden
af parcelhuse fra 1960-1979 til veere god, og der er mange originale materialer.
Udfordringer kan vaere tagkonstruktioner, misligholdt traeveerk, revnede/Igse
fliser, og evt. vinduer, som i mange tilfaelde stadig er originale. Installationer
kan veere udskiftningstjenlige, bl.a. varmeanlaeg, og der kan veere taerede rgr
(IGENBO Potentialer 2024).

Bestand og nedrivning af parcelhuse efter byggeperiode
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Bestand Riv-ned-byg-nyt (2010-2021)

Andelen af enfamiliehuse fordelt pa opfgrelsesar (mgrk sgijle),
dvs. alle enfamiliehuse i Danmark og deres oprindelsesar. Samt
andel af enfamiliehuse der rives ned og erstattes af et nybygget
enfamiliehus, fordelt pa andele efter det gamle hus’ byggear

(lys sgjle). Her fremgar det, at det primzert er huse fra 1900-1960,
der rives ned, og seerligt huse bygget 1851-1930. Kilde: IGENBO
Potentialer. Parcelhusatlas 2023, BUILD, AAU.



Men spgrger vi husejerne selv, hvordan de vurderer tilstanden af det hus, der
rives ned, sa er historien lidt en anden: Godt nok er der en overveegt, der vurde-
rer det gamle hus til at veere i ringe eller rigtig darlig stand. Men omvendt er der
20%, der vurderer, at deres gamle hus var i god eller mellem-god stand (hverken
-eller). Det er altsa ikke kun den tekniske tilstand af det gamle hus, der er
udslagsgivende for nedrivning. Snarere viser vores undersggelse, at det er det
nye hus, der tager livet af det gamle: Enten fordi husets veerdi stiger drastisk,
nar det erstattes af et nyt — og typisk stgrre — hus. Eller fordi man her kan fa
det hus, man altid har dremt om. Vi kan ogsa se, at nogle huse rives ned, fordi
nogen bare elsker at bygge, og nedrivning og nybyggeri er den ypperste form
for gor-det-selv.
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Region Region Region Region Region NET
Hovedstaden Sjeelland Syddanmark Midtjylland Nordjylland
2. God stand 4. Darlig stand
. Husejeres vurdering af husets stand ved nedriv-
ning fordelt pa regioner. Kredit: IGENBO. BUILD,

3. Hverkeneller 5. Rigtig darlig stand
AAU, 2024.
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Bornefamilierne bliver feerre og feerre

Selv om man sagtens kan vaere lykkelig i et parcelhus uden bgrn, sa er det
vigtigt at notere sig, at andelen af bgrnefamilier pa ingen made kan sammen-
lignes med storhedstiden under baby-boom’et.

Mens der i 1960 boede en kernefamilie i 60% af alle boliger i Danmark, har det
siden 1980’ernes kun gjort sig gaeldende for omkring 20% af boligerne. Selvom
de fleste bgrn i Danmark stadig bor i et parcelhus, sa er der ikke altid bgrn nok
til at fylde parcelhusets mange bgrnevaerelser ud. Sdledes viser vores nyeste
opgerelse, at der kun er registreret bgrn i 29% af alle parcelhuse. Det er under
en tredjedel af alle parcelhuse vel at maerke.

Selv om vi medregner det faktum, at mange skilsmissebgrn bor to steder, og
derfor godt kan have et bgrneveerelse i et hus, hvor det ikke er registreret, sa er
der langt til vores nostalgiske billeder af de danske parcelhuskvarterer, som er
fulde af bgrn, der hinker pa gaden og kommer hinanden ved. Og her har vi slet
ikke medregnet de nye indikationer pa et yderligere faldende bgrnetal og en pa
sigt potentielt negativ befolkningsvaekst.

Fra et kommunalt perspektiv har faldet af bgrn i parcelhuskvartererne konse-
kvenser for, hvordan institutionstilbuddet tilretteleegges. Er der generelt faerre
bern, s@ ma pasnings- og skoletilbud tilpasses, det er klart. Men som det ogsa
fremgar, sa er udfordringen her ogs3, at bgrnene er spredt over stgrre geogra-
fiske omrader. Det ggr, at de enten far laengere til institutionerne, eller at de
institutioner, der er, ma nedskalere.

Radburn-systemet, som er det underliggende trafikprincip, som vi bruger, nar
tung trafik sorteres fra, er pladskraevende. Laeg hertil cykelstier, legepladser,
grgnne arealer, beplantning mv.

Hver gang vi udstykker matrikler til nye huse, sa risikerer vi dermed at sprede
bgrnene yderligere, og altsa derved skabe en yderligere fordyring af de kommu-
nale tilbud, som skal til at ggre det attraktivt at bo i et parcelhuskvarter.



Parcelhuset er den mest foretrukne
&ldrebolig

Lige sa fa bern, der er i de danske parcelhuse, lige s@ mange seniorer er der til
gengeeld. Ofte er her tale om babyboomere, dvs. dem, som flyttede til forsta-
den, fik bgrn og nu sidder tilbage i huset efter bgrnene er flyttet hjemmefra.
Inden for boligforskningen kaldes denne type beboere for emptynesters: For-
eeldre, der bor i en tom rede.

Vi har netop lavet et traek pa antallet af emptynesters i parcelhuse, og det viser,
at der bor emptynesters i i alt 500.000 ud af cirka 1,2 mio. danske parcelhuse,
fordelt pa par (320.000 huse) og enlige (180.000 huse). Vi kan ogsa se, at jo
aeldre husejerne bliver, desto stgrre er sandsynligheden for, at man kun sidder
én beboer tilbage i huset. | de parcelhuse, hvor der kun bor én beboer, er der i
hvert 4. tilfselde tale om en senior over 80 ar.

Notr;‘yns
- b ""V"s Kerteminde
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FAMILIETYPER % Familietyper i parcelhuse inddelt i sogneniveau
fra 2016. Den mgrkegrgnne viser andelen af
. Emptynester . Yngre uden bgm emptynesters, den lysegrgnne bgrnefamilier, den
orange unge par eller enlige uden bgrn. Den rgde
Bgrnefamilier . /ldre eller data mangler indikerer manglende data. Kredit: BUILD; AAU.

Parcelhuset er som sagt en boligform skraeddersyet til bgrneliv. Det betyder, at
de fleste parcelhusejere bliver boende i en bolig, som i princippet ikke leengere
svarer overens med deres boligbehov. Det behgver der som sadan ikke at vaere
noget galt i. De fleste er glade for deres hjem. De kender naboerne, lokalomra-
det, og der er mange minder i et hus, hvor der bade er blevet holdt fedselsdage,
studentergilder, fester og andre store begivenheder. Og det er jo ogsa rart, at
der er plads til bgrnebgrnene, nar de kommer pa besgg til jul. Jo vist. Men som
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vi tidligere har skrevet om, sa er der ogsa nogle kommunale problemstillinger
knyttet til, at vi gror fast i parcelhuset (Mechlenborg &Jensen, 2019):

Det forste er det helt dbenlyse set med kommunale gjne: Skattegrundlaget fal-
der pr. bolig, nar der bor feerre i dem, og dem der bor, maske er uden for arbejds-
markedet og endda pa pension. Det kan vise sig at blive et problem for nogle
kommuner, som derfor vil opleve en generel faldende skatteindtaegt alene pga.
antallet af enfamiliehuse i kommunen.

For det andet er det ogsa et spgrgsmal om baeredygtighed, der bgr stilles:
Mange seniorer bor i &ldre parcelhuse med et darligt energimaerke og et hgijt
varmeforbrug, hvilket er uhensigtsmaessigt bade af gkonomiske og miljgmaes-
sige arsager. Blandt andet fordi, som svenske studier viser, man som seniorer
er mindre tilbgjelige til at kaste mange ressourcer efter stgrre renoveringer. Det
er livet uden for huset, der teeller. 0g med alderen, og antallet af ar i huset, har
vi 0gsa en stgrre risiko for at blive hjemmeblinde: Vi ser ikke den slidte sofa og
lever med, at det treekker fra de gamle vinduer. Seerligt i yderkommunerne gger
det risikoen for, at husene ophgrer med at veere attraktive pa boligmarkedet,
eller at de kommer i risikogruppen for nedrivning.

For det tredje sa vil mange af seniorerne fa brug for velfeerdssamfundet hjeelp,
nar kroppen eller sindet zeldes. Igen er her stor forskel pa parcelhusenes place-
ring, men faktum er, at mange af dem ligger i omrader, hvor der er begraenset
adgang til service, velfeerdsydelser og -tilbud. For denne gruppe er et parcelhus
ikke ngdvendigvis den mest optimale boligtype, set i forhold til pasningsopga-
ver, lokalisering i forhold til hjemmehjaelp, naerhed til services etc. For kommu-
nen og hjemmehjaelpen er det ogsa et problem, hvis de aldre bor for spredt.
Derudover er der en vis risiko for, at de aeldre bliver isolerede i deres parcelhus,
da der kan veere langt til naboen, og det kan veere sveert at flytte, hvis der ikke
umiddelbart er gode alternative boliger i naseromradet. Nogle har maske ikke
mod eller ressourcer til at starte forfra pa et nyt liv i en anden by.

Velfeerdsstatens sundhedsmotto ‘laengst muligt i eget hjem’ har gjort det mu-
ligt, at vi kan blive i det hjem, vi elsker, indtil vi er plejehjemskreevende. Men
det betyder ogs3, at vi er spredt geografisk i huse, som kraever, at kommunen
traeder til, nar vi ikke laengere er sa mobile, aktive og sociale, som huset ellers
forudseetter.
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Husejerskabet er ikke kun en god
investering

En af kvaliteterne ved at eje sit eget hus er, at det er en aktiv investering. Pen-
gene ligger i et hus, som man bruger, i stedet for i banken. Dertil har credoet
veeret, at investeringer i mursten er mere sikre end aktier og opsparinger, som
risikerer at blive aedt af inflation. Og indtil finanskrisen i 2008-2009 har det
ogsa altid godt kunne svare sig at investere i hus med have. Det kan veere, man
sad lidt hardt i det i nogle ar for at fa det til at haenge skonomisk sammen med
ejendomsskatter og boligafdrag, og maske matte man ogsa have lidt talmo-
dighed, men i stort set alle tilfaelde har husejerne kunnet hente en gkonomisk
gevinst, nar de en dag ville szlge.

Sadan er det ogsa i de fleste tilfeelde i dag. Seerligt teet pa de store byer og
i omrader, hvor huspriserne fortsat stiger. Men efter finanskrisen er det ikke
lzengere alle steder, det er en god investering at eje sit eget hus. Nogen steder,
fordi salgsprisen er stagneret eller ligefrem nedadgaende. Det er seerligt i de
tyndt befolkede omrader, i landdistrikterne og pa de sma ger.

2.501.821
1.390.373
1.228.331  1.099.461
1. 2. 3. 4, 5.
Byomrader Byomrader Landdistrikter ~ Landdistrikter De 27 Hovedtal
i eller teet pa de leengere vaek fra teet pa de laengere vaek smager
stgrste byer de storste byer stgrste byer fra de storste
byer

Salgspris for parcelhuse fordelt pa sognetype.
Her fremgar det, at parcelhuse i de bynaere
sogne handles for i gennemsnit 2,5 mio. kr.,
hvilket er omkring det dobbelte af prisen for
huse i sognetypen "byomrader lzengere vaek

fra de stgrste byer”, og omkring tre gange sa
meget som for huse i sognetypen "landdistrikter
lzengere vaek fra de stgrste byer. Kredit: IGENBO
Potentialer, BUILD 2024.



Der er flere historier om, at banken ikke vil [ane penge til et huskgb, eller til en
stgrre renovering, fordi boligmarkedet i omradet er darligt. Der er ogsa forteel-
linger om folk, der ad are er blevet teknisk insolvente og derfor har en stgrre
geeld i huset end markedsvaerdien. Det er f.eks. grundpraemissen i tv-serien |
Hus til Halsen pa DR, hvor et par fikse handveerkere med hjzelp fra naboerne
seetter et skrantende hus i stand for at ggre det mere attraktivt pd markedet, sa
husejerne kan slippe ud.

At det ikke altid kan betale sig at eje sit eget hus, rammer ogsa ind i en langt
stgrre samfundsdiskussioner og kulturelle tendenser, som potentielt kan have
store konsekvenser for parcelhusets fremtid. Her henviser vi bl.a. til den igang-
vaerende diskussion om ubalancen mellem arbejdsliv og familieliv, ofte under
mottoet om, hvorvidt man far et bedre liv af at "sta af hamsterhjulet”. Hvilket i
hgj grad handler om, at man finder en boligform, som er langt billigere, sa man
har rad til at ga ned i tid og forfglge andre drgmme end karrieren.

Boligvalget er ogsa omdrejningspunktet i Tinny house-bevaegelsen, som ogsa
er kommet til Danmark, og som vi netop har udgivet en rapport om. Her er
geeldfrihed et grundleeggende princip for bosaetning, da man derved ikke er
tvunget til at have en fast indtaegt i 30 ar, mens boliglanet betales ned. Den
minimale bolig pa hjul giver adgang til mobilitet, forskellige former for natur og
valgfrie faellesskaber. Friheden ved at eje et hus med have erstattes af friheden
ved ikke at eje et hus med have.

Endelig er der bzeredygtighedsdagsordenen, som ogsa har betydning for, hvor-
dan vi ser pa boligen i fremtiden. Under betegnelsen ‘det etiske forbrug’ er ten-
densen, at vi ikke kun vaelger bolig, fordi den er betalbar, praktisk og paen, men
fordi den ogsa tilfredsstiller vores etiske kompas. | Igbet af de naeste to artier
vil det veere Greta Thunberg-generationen, der skal etablere sig pa boligmarke-
det, og de veelger den livsstilsbolig, som passer til deres identitet, deres veerdi-
er og drgmme. Mon det bliver parcelhuset?



Gode rad til de danske kommuner

Hvad betyder de aktuelle problemstillinger for fremtidens parcelhuse, set i et
kommunalt perspektiv? Vi forestiller os ikke, at efterspgrgslen pa parcelhuse
vil fade helt ud, eller at der ikke fortsat vil veere et behov for — nogle steder — at
udstykke til nye huse. Parcelhuset besidder mange gode kvaliteter, som ogsa
i fremtiden vil veere eftertragtede. Men samfundskrav, nye familieformer og
demografi gor, sammen med baeredygtighedsdagsordenen, at vi ma ga mere
aktivt og strategisk til de danske parcelhuse, ogsa som kommune.

Her kan man naturligvis indvende, at man som kommune kun har begraensede
redskaber i veerktgjskassen til at regulere husejernes geren og laden. Jo vist.
Men kommunerne har ogsa en rolle at spille, hvis vores parcelhuse i fremtiden
skal vaere mere beaeredygtige, fortsat bidrage til livskvalitet og samtidig veere en
god gkonomisk og politisk Igsning.

Inddrag de eksisterende parcelhuse i bosatningsstrategien

De eksisterende parcelhuskvarterer bgr inddrages aktivt i bosaetningsstrate-
gien. Her kan man med fordel skele til den vidensopbygning, som inden for
de seneste ti ar, er sket omkring de almene boliger: Hvor mange er der, hvor
ligger de henne? Hvor gamle er husene, hvad er deres tilstand, storrelse og
attraktionsveerdi pa boligmarkedet? Det kan ogsa veere indsigtsfuldt at kombi-
nere geodata med sociogkonomiske informationer for at undersgge, om her er
tale om et udpraeget emptynesters-kvarter, om der er naturlig flyttemobilitet og
derfor et naturligt generationsskifte i gang, eller om det er et omrade, som er i
risiko for stagnering, fordi husene ikke er attraktive pa boligmarkedet. Maske
er husene sma og gamle og ikke ordentlig vedligeholdt, bla. fordi beboerne ikke
har ressourcerne, eller maske siger banken nej til lan. Her kan der vaere behov
for en omstillings- eller afviklingsstrategi.

Som tommelfingerregel er det godt at teenke, at der ikke skal bygges flere
parcelhuse, men at de huse, der er, skal bruges bedre. Det saenker klimabe-
lastninger, og kommunerne sparer ressourcer pa at finansiere ny infrastruktur,
institutioner og udgifter til feelles grgnne arealer, hvis der i stedet fokuseres pa
flyttemobilitet, fortaetning og renovering fremfor nedrivning og nybyggeri.



Taenk pa flyttekaeder og fortaetning i eksisterende parcelhus-
kvarterer frem for i ny udstykning

Vi skal ggre op med "laengst muligt i eget hjem’ og rodfaestelse som (kun) no-
get positivt. Det vil sige, at kommunerne ma overveje, om der er nogle kvarterer,
hvor man skal hjeelpe med at saette boligrotationen i gang. Her kan der veere
behov for at undersgge, hvad er der af gode attraktive, mindre boliger i lokal-
omraderne, som emptynesterne maske ikke kender til, eller maske treenger de
til opdatering for at blive et reelt boligalternativ? Det kan ogsa veere, der er
behov for at bygge nye, mindre boliger, der kraever mindre vedligeholdelse i
nogle kvarterer, fordi der ikke er andet end parcelhuse at bo i, hvis man elsker
sit omrade og ikke har lyst til at starte forfra et andet sted. Uanset hvad, sa
er det en god idé at inddrage de lokale emptynesters for at undersgge, hvad
boligbehovet er, og ikke mindst hvilke boligtyper, der maske kunne saette gang
i flyttekeederne. Er der en ting, som kommer med parcelhuskulturen, sa er det
engagement og holdninger til boliglivet!

Udvikl vaerktgjer og planer, der formindsker nedrivning og gor det
lettere at renovere

Vi har behov for at stoppe nedrivning og ggre det mere attraktivt at renovere
frem for at rive ned og bygge nyt. Det kraever en anden tilgang til parcelhuset
som ‘bygningsarv’ og en stgrre forstaelse for, at bevaring og renovering i de fle-
ste tilfeelde er mere baeredygtigt. Det sidste har vi de allerede noget forskning
pa, selv om det er kompliceret viden, og der mangler standarder.

Vi har i et tidligere projekt argumenteret for 'bevar eller forsvar-tilgangen, hvor
man som udgangspunkt skal have vaegtige argumenter for at rive ned, ellers
skal huset bevares. Der er sa at sige tale om omvendt argumentation bl.a. ved
bevarende lokalplaner og servitutter. Her er der allerede kommuner, der har
vaeret kreative med veerktgjerne. Andre steder har man i specifikke sager ned-
lagt et §14-forbud for at stoppe nedrivningen af boliger, som ellers stod til at
fa en nedrivningstilladelse. Det er en ressourcekraevende, men effektiv Igsning
som dog ofte kun redder en enkelt bygning, men som kan veere medvirkende til
en holdningsaendring. Der er stadig flere og flere eksempler pa, hvordan man
som husejer kan renovere og transformere sit parcelhus, sa det bade lever op
til energikrav og nye boligbehov. Denne viden kan formidles i kampagner som
led i kommunernes arbejde med baeredygtige tiltag.

Vi afventer ogsa Social- og Byggestyrelsens revidering af bygningsreglementet,
hvor der arbejdes pa at give kommunerne veerktgijer til at sige nej til nedrivning.



INTERNATIONALE EKSEMPLER

| udlandet er der allerede en langt stgrre forstaelse
for og erfaring med ‘parcelhusproblemet’. Flere
lande har allerede igangsat initiativer, politikker og
eksempelbyggerier, som skal transformere, aendre
og opdatere parcelhusene i stedet for at rive dem
ned.

Initiativerne omfatter f.eks. kampagner for opgrade-
ring og tilpasning af boligen til fremtiden, herunder
energiforbedringer, omstilling af energiforsyningen
til mere baeredygtige energikilder og en arealfor-
valtning med fokus pa at reducere det opvarmede
areal, f.eks. kampagnen “Rehabitat” i @strig og
“MetamorpHouse” i Schweiz (Fischer og Stiess,
2019). Den grundleeggende idé er her, at kampagner
for energieffektivitet kombineres med opdatering

af boligernes indretning og fremtidssikring til nye
boligbehov.

| Tyskland har man forsggt at inddeemme empty-
nesting ved at arbejde strategisk med boligdeling
som greb. Kampagnen Wohnen fir Hilfe eller Bolig
for Hjeelp gar ud péa at give unge mennesker mulig-
hed for at bo hos en zeldre beboer, og i stedet for at
betale husleje skal den unge levere services, som
skal lette dagligdagen for den aeldre. Det kan vaere
indkgb, havearbejde, husholdningsarbejde mm.
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| England har man fors@gt sig med programmer,
som giver emptynesters adgang til viden og redska-
ber for fremtidssikring af deres huse, nar kroppen
svaekkes, ligesom man i projektet Living Space i
Steinfurt, Tyskland har arbejdet strategisk med at
tilbyde seniorer, der bor i alt for store parcelhuse,
forskellige alternative lgsninger med henblik pa at
pge flyttemobiliteten. Det betyder, at man aktivt har
ops@gt en reekke beboere, haft samtaler med dem
for at afdaekke boligbehov og gnsker, og sd har man
desuden kunnet tilbyde konkrete Igsninger.

| Holland, hvor der er stor boligmangel, er der flere
kampagner for at bo flere sammen, som bl.a.
understgttes af standard-lejekontrakter for deling af
boliger, herunder enfamiliehuse. Det har vaeret med
til at @ge den sociale fortaetning i flere omrader, og
der er er kommet mere liv i parcelhuskvarterne.



BOLIGFORMER FOR ZALDRE

HERNING

Herning Kommune har i august 2024 afsluttet et
paragraf 17, stk. 4-udvalgsarbejde, hvor de har sat
fokus pa boligformer for eeldre. Det er der kommet
en reekke anbefalinger ud af, som vedrgrer bade
bolig- og sundhedspolitik. De kommer her:

1) Planleeg for reekkehuse/klyngehuse i centerbyer
og forstaeder. Bland boligformer og ejerformer i nye
kvarterer (bade privat og almen).

2) Planleeg udstykninger ud fra princippet "Halvt
sa stort, dobbelt sa rart”, sa der gives mulighed for
f.eks. at bygge et mindre parcelhus pa ca. 100 m?
pa en mindre grund.

3) Veer aktivt ops@gende ift. etablering af faerdige
konceptbofaellesskaber i Herning by; bade senior-
bofaelleskaber og aldersblandede. Det handler bade
om planlaagning og kontakt til relevante developere.
Det er den hurtigste vej til at fa etableret flere bo-
feellesskaber.
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| Herning bygges der stadig nye boliger, men det
skal ske med omtanke. Foto: Herning Kommune

4) Plej mindre initiativer i landsbyerne gennem aktiv
dialog med lokale handvaerksmestre, udpegning af
gode placeringer og deling af data.

5) Stil krav i planlaegning og salg om, at der skal
indarbejdes socialt baeredygtige elementer, som er
feellesskabsfremmende, isaer ved stgrre projekter.
Herning Folkeblad (2024). Byrdd med fem anbefalin-
ger: Seniorer skal bo bedre. 27. august 2024:
https://www.herningfolkeblad.dk/artikel/32d65e4d-
f10a-4143-bafd-f22e633a93d5/



BEVARING AF TRAER | DE £LDRE BOLIGKVARTERER

.

Gentofte kommune: Bevaringsvzerdige trzeer.
https://gentofte.dk/bolig-og-by/grund-og-ejendom/
bevaringsvaerdige-traeer/

GENTOFTE KOMMUNE

Gentofte Kommune har udarbejdet en bevarings- "Fgr du beskeerer eller feelder et bevaringsveerdigt
politik, hvor seerligt aeldre, store fuldkronede traeer trae, skal du have kommunens tilladelse. | forbin-
har en seerlig veerdi. De bevaringsveerdige traeer delse med, at vi behandler din ansggning, vil kom-
bliver udpeget i forbindelse med udarbejdelsen af munens traespecialist besigtige traeets tilstand. Pa
nye lokalplaner, hvor disse traeer, i samspil med de denne baggrund vurderes det, om der kan gives en
grenne hegn, udggr et vigtigt element i opretholdel- dispensation og dermed en tilladelse til at faelde
sen af det grgnne vejbillede. Det betyder, at Gentofte  traeet. Et bevaringsveerdigt trae kan kun faeldes
Kommune har vedtaget en saerlig lokalplan for gennem en dispensation fra den geeldende lokal-
bevaringsveerdige traeer i 10 omrader i kommunen. plan, hvori treeet er udpeget som bevaringsveerdigt.
| introduktionen til politikken hedder det: Du skal ogsa veere opmaerksom p3, at feeldningen

altid skal foretages af en faguddannet traeplejer”
Samtidig er det en made at forhindre nedrivning af

eksisterende bebyggelse og opfgrelse af nye, store
huse pa de gamle parceller.
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TRE TIPS TIL KOMMUNERNE

L

Inddrag de eksisterende parcelhuse
i bosatningsstrategien

De eksisterende parcelhuskvarterer bor inddrages aktivt i
bosaetningsstrategien. Her kan man med fordel skele til den
vidensopbygning, som inden for de seneste ti ar, er sket
omkring de almene boliger: Hvor mange er der, hvor ligger
de henne? Hvor gamle er husene, hvad er deres tilstand,
storrelse og attraktionsvaerdi pa boligmarkedet

2

Taenk pa flyttekaeder og fortaetning i
eksisterende parcelhuskvarterer frem
for i ny udstykning
Vi skal ggre op med "laengst muligt i eget hjem' og rodfaestelse
som (kun) noget positivt. Det vil sige, at kommunerne ma

overveje, om der er nogle kvarterer, hvor man skal hjselpe
med at saette boligrotationen i gang.

3

Udvikl vaerktgjer og planer, der
formindsker nedrivning og gor det
lettere at renovere

Vi har behov for at stoppe nedrivhing og ggre det mere
attraktivt at renovere frem for at rive ned og bygge nyt. Det
kraaver en anden tilgang til parcelhuset som ‘bygningsarv’ og
en storre forstaelse for, at bevaring og renovering i de fleste
tilfeelde er mere baeredygtigt
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"Som kommune er der et behov for,
at man aktivt tager stilling til, hvad det
er for en rolle parcelhuset skal have i
fremtiden. Der er med andre ord behov
for en kommunal parcelhusstrategi.’

Mette Mechlenborg
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