S ol

UDK 728.1:332.526
SfB Ang

Vejledning 1 bedgmmelse af
kvaliteten af den @ldre bygningsbestand

til brug ved kondemnering efter lov om boligtilsyn
TROELS SMITH

Manual in Appraisal of the Quality of
the Older Housing Stock According to
the Rules for Condemnation Established
by the Danish Building Inspection Act

With an English Summary

| STATENS BYGGEFORSKNINGSINSTITUT - SBI-RAPPORT 48
I KOMMISSION HOS TEKNISK FORLAG - KOBENHAVN 1963




SBI-anvisninger

er byggeforskningens resultater 1 praktisk form til brug ved projektering og byggeri.
Fortegnelsen omiatter kun anvisninger, der endnu ikke er udsclgt, Priserne er incl. oms.

6. Fugt i nye huse. Plakat il ophengning. 1948, 10. oplag 1960. A4. 100 stk: 5.50 kr.
8. Brug og valg af betonblandere. Niels H. Krarup og K. Malmstedt-Andersen. 1951,
66 5. A5, 3.25 kr.

10. Kunstig belysning pd byggeplodser. Jens Thorsen og Mogens Voltelen. 1951, 2. ud-
gave, 1958, 20 s. A3, 2.25 kr.

13, Byggeprisens bestanddele beregnet ved et F-etagers bolighyggeri { provinsen § april 1951, 1952,
5. oplag 1960. 28 5. A5, 2.25 kr.

15. Dakforme i bolighyggeri, 1955, 62 5, A5, 3.25 kr. .

16. Mekaniserst hindvarktof pd byggepladsen. Fleming Nielsen, 1955, 48 s. A5, 4.50 kr.

17. Beionsiobring om vinteren. Poul Nerenst, Erik Rastrup og Gunnar M. Idorn. 1953,
2. reviderede udgave 1958, 91 5. A5, 8.75 kr.

20. Undgé fugt. Folder til ophengning. 1954, 3 s. AB. 1 sth: 0,40 kr. 100 stk: 26.75 kr.

21, Huvilket dek? Folder 11l ophengning. 1954, 20 s. A5, 2.75 kr.

24.  Udarbejdelse af instruks for varmemestre. Poul Becher og Frederik Olsen. 1953, 16 s.
A5 stk 2,25 kr. 30 stk 62.50 k.

25. Simpelt regnskabssystem for murermestre. Fleming Nielsen. 1854, 2. oplag 1956. 24 s.
AB. Tnecl. proveset af formularer 1 samlemappe 5.50 kr.

Blokke med for- og efterkalkulationsskemaer kan kobes serskilt.

26. Plan over byggepladsen. 1956, 2. oplag 1962, 30 5. A5, 6.50 kr.

27. Vejledning i betonkonirel. 1956, 127 s, AB. 138 kr.

78. Bygningsfundering. Ved Geoteknisk Institut. 1953, 2. oplag. 1959. 82 s, A5. 4.50 kr.

29, SBI betonberegner, Poul Nerenst og Johannes Landbo. 1955, Plasticskyder med til-
herende vejledning. Ab og A5, 4.50 k.

30, Beslaglister 1l normalvinduer of tre. Klaus Blach og Johannes Brixen. 1956, 28 5, AS.
4.50 kr.

82, Tirnkraner ved traditionelt bolighyggeri. John Brendum Hillers, 1956, 78 s. A5. 4.50 k.

54 Byggeriets modul-ABC, SBI's wiodalkomité ved Edvard Heéiberg, 1957, 24 5. A5,
4.50 kr.

35, Teglprodulkier. 1956, 105 5. A5, B.75 ke,

36, Rudestorselser. Klaus Blach, Preben Ankerstierne og Johannes Briven, Folder il op-
hengning. 1956, 14 s, A5, 4.50 kr.

3%, Udvendig puds pd letheton. Folder. 1957, § s, AB. Gratis.

38, Oversigistidsplanen og skitsetidsplanen ved traditionelt etopebyggeri. 1957, 16 5. A5, 4.50 kr.

38, Bygeefzl. Billedsamling ved Berge 1. Lorentzen. 1957, 20 blade i samlemappe.
A5, 4.50 kr.

41. Fernbetondek © bolighyggeri, 1958, 56 5. AS, 8.75 kr.

42. Vinduer, forbedring og vedligeholdelse. Kliaus Blach, Preben Ankerstjerne og Johannes
Brixzen. 1958. 16 s. A5, 4.50 kr.

48, Normalrum og normalspendvidder for etagebyggeri. Aage Dalgas Rasmussen og Finn
Vedel-Petersen, 1958, 64, A5 8.75 k.

44, Overfalsede skabsldger, normalmdl og normaldetaljer. Klauvs Blach, Johannes Brixen og
Preben Ankerstjerne. 1958, 16 s. A5, 4.50 kr,

45.  Enfomilichusets arbgidsplon — en vejledning for arkitekter og hdndvarksmestre. Udarbeidet
i samarbejde med Handvarksradet. 1959. 2. oplag 1963, 16 4 8 5. A5, 6.50 kr.
§Bl-skema til arbejdsplaner A3. Blok med 20 skema-ark, 8.75 kr.

SBi-datostokke 1961-65. 5 ark 1 omslag. A4, 4.50 kr.

46. Plan i kokkenet. Finn Vedel-Petersen. 1959, 3. oplag 1963. 36 s. A5, 6.50 kv,

48. Byggeri hele dret 1. Planlegning og materiel. 1959, 64 5. A5. 8.75 kr.

49, Byggeri hele dret 2, Arbejdets udferelse, 1958, 52 s. Ab, 8.75 kr.

50.  For De bygger eget hus. 1960. 2. reviderede udgave 1960, 32 s. A5, 4,50 k.

51. Smd-oliefyr ~ valg, installation, drift. Ib Gregersen. 1960, 33 s. A5, 4.50 kr.

52, Luftvarmeanieyg for smihuse. 1960, 58 s. A5, 4.50 kr,

53, Planlwgning of byggeprisen ved enfamilichuse. Evik Allin og Fleming Nielsen. 1961,
28 5. A5, 4.50 kr.

54, Letbeton 1. Erik V., Meyer og P. Werenst. 1961, 33 s. A5, 5.50 kr.

55. Vinterplanen. 1961, Folder til ophengning. 12 s. A5, 1 stk: 3.25 kr, 10 stk: 22,50 kr.
50 stk 87.50 kr.

56.  Arbejdsplaner ved etngebysgeri — med eksempler fra det traditionelle bolighyggeri. Udarbejdet
i samarbejde med Hindverksridet. 1961, 36 s, A5 + 4 bilag A2 ++ 2 SBl-skema
til arbeidsplaner. 10,75 kr.

SBl-skema til arbejdsploner 1y A2, Rulle med 10 skema-ark. 26,75 kr,
SBI-datostokke 196165, 5 ark i omslag. A4, 4.50 kr.

57. Boligens mdl. Aage Dalgas Rasmussen. 1961, 28 s. A5, 5.50 kr.

58. -Stgf 1 boliger. Preben Ankerstjerne og Johannes Brixen. 1962, 48 s. A5, 10.75 k.

58,  RKalkulation af tomrer- og snedkerarbeide. Erik Allin. 1963, 56 s. A5, 10.75 kr.

Blokke med for- og efterkalkulationsskemaer kan kebes serskilt,
60, - Skorstene. Poul Becher og K. O. Juel Rasmussen, 1963, 93 s, A4, 32.25 kr,
61, Fiernvarmeledninger. Peter Olufsen. 1963, 44 5. A4, 26.75 kr.

Foruden SBILanvisninger udsendes bl. a. SBlrapporier, Landbrugsbyggeri og SBl-sertryk.
Alle instituttets publikationer kan kobes | boghandelen og hos Teknisk Forlag, Vester
Farimagsgade 31, Kobenhavn V. telefon BY 9288, Samme steder f4s SBI-publikations-
liste, der er en bestillingsseddel med en kort omtale af hver publikation.
SBI-abonnement kan tegnes ved indbetaling af 30 kr. til Teknisk Forlag, giro 20450,

E S

UDK 728.1:333.326
SIB Aag

Vejledning 1 bedemmelse af
kvaliteten af den xldre bygmmgsbﬁstamd

til brug ved kondemnering efter lov om boligtilsyn

TROELS SMITH

AFDELINGSARKITERT

Manual in Appraisal of the Quality of
the Older Housing Stock According to
the Rules for Condemnation Established
by the Danish Building Inspection Act

With an English Summary

JOEKT
STATENS BYGGEFORSKNINGSINSTITUT

STATENS BYGGEFORSKNINGSINSTITUT
I KOMMISSION HOS TEKNISK FORLAG

SBI-RAPPORT 48
KOBENHAVN 1963



Kvalitetsbedgmnels

Bygge~ og boligstgt

Kondemeringsg

Muligheden for ophmvelse

IR
i

etsbedgmmelse med henblik

elovenes

rundlagets

LT

AR

28 && 68 8eE w6 o8 B so6 s& @

11g5tandarden o oo os oec so se oo oo o

v

.
b

andarden (grensen for det kondemmable) .. .

GLIES

Tastleggelse Igermem hidtidige afggrelser oo se oo o

=

den kondemnable tilstand lgemmem ombygning .o oo .

Opggrelsen af fejl og mangler i forhold til de 1 boligtilsynsloven nedlagte krav

Flea 4 g 1 - 4 e
nisempel pa el reXognosceringSskKelie  ce we se se se we o es eo se e se s ce e

Eksempler p& byenin

Ty

Gennemgang af en bebyggelse .v co oo oo e e se a4 sw es se es we ss me se o

o . . e
Eksempel pé en bygningsbeskrivelse .. .. .. eo 45 68 se eu we e se He su ss e

Betydningen af de fundne

Visse overvejelser ov

gl

st

bati

sSummary

o

e

Ler

128

cr de

S maried
>
GE MENZIET vs ce s0 o068 o8 so 635 as se o5 se o8 o

<un med kildeangivelsen: SBI-rapport 48.

,
N
)
et
o
®

Wl

°
®
@ oy Ut o

W

.
e
o

Forord

Denne vejledning er serlig beregnet pd at stgtte
de lokale boligtilsyn og boligkommissioner 1 de-
res arbeide med at finde frem ti1l de boliger og
bygninger, der er kondemnable, dvs. dem, der mé
rammes af forbud eller pébud 1 henhold il lov
af 5. juni 1959 om boligtilsyn. Sddanne kondem-
neringer har allerede vesret foretaget 1 et vist
omfang 1 en del byer, men en bebtydelig udvidelse
af kondemmeringsvirksomheden kan paregnes 1 de
kommende &r 1 forbindelse med den fornyelse af
de gamle kvarterer, som udfra de i beoligtilsyns-
loven opstillede kriterier er pikrmvet I mange
af vore byer. Instituttet har derfor bedt afde~
lingsarkitekt Troels Smith, Kgbenhavns Boligkom~
mission, om at udarbeide nmrverende velledning 1,

hvorledes man rent praktlisk

} kan finde og opggre en boligs eller bebyg-

et

gelses fell og mangler,
2} vurdere deres bebtydning i relation til bo-
ligtilsynslovens bestemmelser og
%Y tage stilling til manglernes afhjislpelig-

hed.

Ve jledningen bygger 1 fgrste rekke péd erfarin-
ger, Troels Smith har fdet igennem sit mengeéri-
ge arbejde for Kgbenhawns Boligkommission. Fra
erfaringerne her har det varet muligt at opstil-
le en rskke konkrelte bygningsmsssige og andre
forhold, som betyder, at bygningerne af bolig-
kommission og boligtilsynsrédd bedgmmes som sund-
heds~ eller brandmsssigt uforsvariige. En meget
vesentlig del af vejledningen bestdr da 1 en
nmrmere beskrivelse og udredning af disse for-
hold.

Selv om stgrstedelen af materialet vedrgrer
kgbenhavwnske forhold, vil erfaringerne herfra
dog 1 langt de fleste tilfmlde kunne overfgres

direkte pd forholdene andre steder.

Ved selve den kKonkrete stillingtagen til, om
den enkelte bolig eller bebyggelse er kondemna-
bel eller ej, vil det vesre af stor betydning, om
der foreligger et beskrivende materiale, der sy~
stematisk belyser bollgens eller bebyggelsens
indretning cg tilstand. I vejledningen er der
foretaget en grundig gennemgang af, hvorledes en
sddan beskrivelse af bygninger kan forebfages ved
pé stedet at udfylde et rekognosceringsskema.
Vejledningen benyttes derfor bekvemmest pd den
méde, at man anvender dette rekognosceringsskems
med tllhgrende kommentarer som emeindsx. Ved at
bruge samme udformning af rekognosceringsskemaet
fra ejendom til ejendom opndr man den stgrst mu~
lige sikkerhed for ensartethed i sdvel bygnings-

eskrivelser som 1 de af kommission og tilsyn

o

afsagte kendelser,

Et kondemneringsmateriale med klart opstilleds
begrundelser for afsagte kendelser er ikke alens
et hensyn til de ejere, som rammes af kendelser-
ne, men ogsd et forhold af stgrste betydning for
det efterfglgende arbejde med saneringer og by~
fornyelser i de behandlede omrader, idet sane-
ringsforanstalininger, som f.eks. fjernelse af
for rwer liggende bygninger I naboskel kan ophssve
den kondemnable tilstand helt eller delvis.

Kondennerede bygninger inden for et sanerings-
omrade kan naturligvis ligeledes kun piregnes
bevaret, s&fremt Arsagen til deres kondemmering
bliver f[jemet ved passende bygningsmessige for-
anstaltninger. En belysning sf dette forhold er
fremkommet i Kgbenhavns Boligkommissions érsbe-
retning for 1961.

Instituttet har anset en vejledning I arbeidet
med disse forhold for at vere af werdl og hiber,
at den foreliggende vejledning vil udfylde et
savn 1 arbejdet med de sociale problemer, som

knytter sig til mldre tiders uheldige byggeri.

Per Bredsdorff

Statens Byggeforskningsinstitut fanuar 16673
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Kvalitetsbedommelse med henblik pa kondemnering

efter b@]@igzﬂs*}fﬁglm’@m regler

Den bedgmmelse af bestiende bygninger og boli-
gers forsvarlighed til ophold for menneskeyr, som
skal finde sted 1 forbindelse med saneringsopga-
vernes lgsning her 1 landet vil komme il at
adskille sig pd vesentlige omrdder fra de hidiil
kendte vurderinger af den bestiende bygningsmas-

se.

Kvalitetshedgmmelse med henblik pa driftsekonomi

Der kan vere grund til indledningsvis at ggre
opmerksom pd, at den mest almindeligt kendte
vurdering af den bestdende bygningshestand, vur-
deringen til ejendomsskyld, alens gér ud pd en
answtielse af den verdl, som skal beskaties, og
som skal std 1 forhold til det rent forretnings-
messige udbytte, som fremkommer germem indkasse-
ringen af huslejen pd en udlejningsejendom, PA
samme mide foretager lineinstitutionerne (kre-
dit- og hypotekforeningerns) deres vurdering ud-
fra en rent forretningsmesssig vurdering af sik-
kerheden for at kunne opnd forrentning og afdrag
af de i1 ejendommen udldnte pengebelghb.

Ved siden af disse mere kendte former for vur-
deringer af den bestfende bygningsmasse finder
der for en del af den mldre bygningsbestand en
sserlig vurdering sted med henblik péd kulturelle
og mstetiske verdier. Denne vurdering udfgres af
Det sarlige bygningssyn, under undervisningsmi-
nisteriel, og dens resultater meddeles 1 en hele
landet omfatiende fredningsfortegnelse.

Endelig finder der 1 det almindelipgt udfgrie
byplanarbejde 1 kgbsteder og kommuner flere ste
der en mere bredt anlagt vurdering sted af hele
bydele med henblik pd forhold som trafikale pro-
blemer, forekomsten af bolig- og erhvervsomré-
der, forsyningen med forngdne institutioner, a-

rezler for sport og rekreation o.lign.

Nedvendigheden af
en kvalitetsvurdering tl kondemnering

Man kan miske undre sig over, at det skulle vare
ngdvendigt at foretage en vurdering af den en-
kelte ejendom ph andet grundlag end det, som an-
dre ejendomsvurderinger har som udgsasngspunkt,den
rent forretningsmessige vurdering. Det ville
heller ikke vemre ngdvendigh, séfremt ot samfund
wunne tillade sig at producere en s& rigelig bo-
lighestand, at enhver form for boligefterspgrg-
sel var tilfredsstiliet. Rigeligheden pd husrum
skulle dog vere si meget stgrre end den alminde-
lige efterspgrgsel, at det var muligt for alle,
som gnskede det, at blive fri for at bo i gamle
og, milt med vor tids standard, usunde og brand-
farlige boliger. En sd rigelilg forsyning of va-
rer {boliger) pd boligmarkedet, at den ukurante,
dérligste vare ikke kan finde kgbere {1ejere),
har imidlertid overhovedet lkke wvamret til stede,
siden befolkningerne og byernes vskst tog til
med eksplosiv fart 1 midten og slutningen af
forrige Arhundrede.

War man tager disse forudsstninger 1 betragi-
ning, er det vel lettere forstleligt, at mulig-
heden for at leje en bolig ud 1 dag ikke er be-
gramset t1l kun at gelde boliger af en god, til-
talende og forsvarlig kvalitet, men st man sna-
rere md sige, at forholdene har udviklet sig
tvert herimod, idet sdvel befolkningsmengden er

grund af den forhgjede levealder,

&

tiltaget pd
som ogsd industrialiseringsn har medfgrt, at by-
erne er 1 stadig og voldsom veskst under en bo-
ligefterspprgsel, som det ikke synes muligt at
tilfredsstille ved en nok sd stor produktion af
nye boliger. Det er klart, at under sddanne fore
hold er der ikke mulighed for at skaffe sig af

med de utidssvarende, sundhedsfarlige og brand-




farlige boliger pd anden mdde end ved en direkie
indskriden overfor dem ved forbud og pabud efter
den gmldende boligtilsynslovgivning og ved be-
slutning om fornyelser af de utidssvarende bo-
ligomréder igennem nedrivninger, ombygninger og

nybygninger.

Hidtidige vurderinger
af saneringsbehovets storrelse

Den kommission, som i 1040 nedsaties med henblik
pé en revision af boligtilsyns- oz saneringslio-
ven af 1029, har 1 sin betsnkning af 1057 1 ka-
pitel 3.1.2. foretaget en vurdering af sane-
ringsbehovets stgrrelss, og da denne opggrelse
m& anses for den mest mutoritative af de indtil
nu foreliggende, skal den genglves her:

"Da Indenvigsministeriets byggeudvalg af 1940
foretog sin opggrelse af det ophobede sanerings-
behov, forefandtes praktisk talt ingen konkrete
undersggelser af bolighbestandens kvalitet, T
mangel herafl tog udvalgzet som rsmwnt bygningernes
alder som udgangspunkt for skegmmet over sane-
ringsbehovets omfang.

Efter de oplysninger. som nu foreligger om bo-
ligbestanden 1 Kgbenhavn, md kommissicnen anse
det for tvivisomt, om det sllerede nu kan anses
for pikrevet at sanere hele eller den vesentlige
ste del af den boligbestand, som er opfgrt fegr
den kpbenhavnske bysggelov af 1889, Séfremt man
lsmgger de kriterier til grund, som efter kommis-
sionens opfattelse ber vere afggrende - fgret og
fremest sundheds- og brandmsssige hensyn - fg-
ler man sig overbevist om, at den rnmvnte opgg~
relsesméde lkke giver det rightige billede af
forholdene. Man har derfor forsggt at foretage
et skgn med udgangspunkt i de af Kgbenhavns Bo-
ligkommission siden 1944 foretagne generelle
kvalitetshedgmmelser; disse gir i hovedbrsmitkens
ud pd, at bygningerne inddeles 1 4 kvalitets-
grupper, nemlig:

I. Bygninger, hvis tilstand er sdledes, at mang-
lerne mi betragtes som uafhjmlpelige.

II. Bygninger, hvis tilstand md anses for at ve-
re under de krav, der stilles til ejendomme, som
finder anvendelse til beboelse, wen som allige-
vel kan benyttes, helt eller delvis, en kortere
Arrekke.

ITT. Bymninger med afhjslpelige, men dog sd va
sentlige mangler, at spgrgsmilet om forsvarlig-
heden af forisat benyttelse md tages op til o-
verve jelse, sifremt foranstaltninger til af-
hislpning af manglerne ikke bliver gennemfgrt.
IV. Bygninger., §om opfylder de 1 lovgivningen
stillede krav.™/

Kriterierne for, om en bolig skal henfgres il
den ene eller den anden af disse 4 kvalitets-
grupper, svarer nogenlunde t1il boligtilsynslo=-
vens bestemmelser,idet gruppe I omfatter bygnin-
ger med uafhjislpelige mangler, som kan kondemns-
res med gieblikkelig virkning efter lovens § lo;
gruppe II omfatter bygninger, som kan kRondemne-
res pd &dremdl efter § 13, og hvor manglerne ogsd

X)Metoden er n@rmere beskrevet 1 Kgbenhavns bo-
ligkommissions drsberetning for 1946, s. 19-22.

md betragtes som vafhjslpelige; under gruppe III
falder bygninger med afhjmlipelige mangler efter
sdvel § 12 som § 13, og gruppe IV omfatter byg-
ninger, som falder uden for lovens omrdde.

Ved kvalitetsbedgmmelserne har Kdgbenhawns bo-
ligkommission benyttet erfaringerne fra lovens
hidtidige anvendelse, idet der navnlig er fore-
taget sammenligninger med de 1 Adelgade-Borger-
gade-kvarteret af boligtilsynsrddet trufne afgg-
relsey”XX§Selv om der kun er afsagt f& kendelser
pd grundlag af disse kvalitetsbedgmmelser, skule
le der sdledes vamre en ret betydelig sikkerhed
for, at den foretagne fordeling af boligerne pd
grupperne er holdbar efter den gmldende bolige
tilsynslovs bestemmelser.

De hidtil foretagne generelle kvalltetsbedgm-
melsey XXX} omfatter godt l4.c00 boliger, der
aldersmessigt fordeler sig sdledes:

Opfart For 1755 ciecvevrooncvanees 1.022 boligsr
- fra 1755-1802 . ..ieeeene.. 2.127 -
- w 1802-1860 ....cec0u0e. 1.093 -

- 1860-1889 ......v.ee.. B.00B -

- efter 1889 ....v.iiieene.. 3.426 -

TELIE vveseervansonveceacacsaescs. LE.ZT6 holiger

Godt 3/4 af de undersgpte boliger er sdledes
opfgrt fgr 18809, og henved 1/4 er opfgrt senere.,

Af de boliger, som er opfgrt fgr 1889, er ialt
1.096 - svarende il godt lo pet. - blevet hen-
fgrt til kvalitetsgruppe T, altsd til den grup-
pe, som bgr rammes med gjeblikkeligt forbud mod
penyttelse efter boligtilsynslovens § lo. Endvi-
dere er 3,653 boliger - svarende til ca. 33,5
pet, - blevet henfgrt til kvalitetsgruppe II,
hvor manglerne heller ikke kan afhjmlpes, og som
derfor bgr rammes med udsat forbud efter lovens
§ 13, S&fremt man betragter kvalitetsgrupperne 1
og IT under eet, kommer man da til det resultat,
at ialt 4,749 boliger - svarende til 44 pet. af
de boliger, der var opfgrt fgr 1889 - er behwl-
tet med uafhjwlpelige mangler.

S&fremt man nu tenkte sig denne fordeling o-
verfgrt til hele den fgr 1889 opfgrie boligbe-
stand 1 Kgbenhavns kommune, ville man komme til
det resultat, at T.ooo boliger skulle omfattes
af § lo, og 22.0c0 skulle falde ind under § 13,
siledes at det samlede antal kondemnable boliger
med uafhjelpelige mangler 1 Kghenhavn skulle an-
drage knap 50.000.

Imidlertid lader det sig ikke ggre uden videre
at overfgre kvalitetsbedgmmelsernes tal til hele
Kgbenhawns boligbestand: P& den ene side omfat-
ter de hidtil Fforetagne kvalitetsbedgmmelser de
zldste og dirligste kvarterer i Kgbenhawn, og
disse ejendommes standard ligger vesentligl un-
der den gennemsnitlige standard for ejendomme
opfgrt fgr 1889. En kvaliteitsbedgmmelse af nog-

ie karrveer pd Vesterbro i Kgbenhavn > /viser

siledes lavere kondemmeringsprocenter end de o~
venfor angivne. Nér kvalitetsbedgmmelsen af den
wldste og dirligste del af den fgr 1889 opfgrte

XX}K@beﬁhavns Boligkommissions Arsberetning for
1947, s. lo, jfr. ogsd boligtilsynsrédets cirku-
lere af 30.4.195% (bilag 7).

A"
XX J¥gnenhawmns Boligkommissions &rsberetning for
1951, s. 15=34, og efterfglgende kvalitetsbedgm-
melser indtil 1.10.1956. Se ogsi bilag 25.

JLSSL}Kgbenhavns Boligkommissions Arsberetning
for 1950, side 12-16,

S

boligbestand viser, at henved halvdelen er be-
hemftet med uafhjslpelige mangler, ms
midre boligbestand under eet regnes 1
vmsentligt mindre del er kassabel. Formentlig
vil det vmre forsvariigt at skgnne, at der er
tale om en stgrrelsesorden pé& omkring 15.o000 b~
liger.

PE den anden side mé& det tages 1 betragining,
at mange af de kondemnable boliger llgger 1 om~
réder, hvor en tilfredsstillende lgsning kun kan
germemfgres ved en sanering af hele cmrédet, som
vil omfatte ikke blot de kondemnable bollger,
men ogsi saneringsmodne ejendomme O bygninger,
som det er ngdvendigt at flerne for at opnd en
+11fredsstillende ordning af bebyggelsesforhol-
dene. Dette forhold vil phvirke behovet 1 opad-
gdende retning. s&fremt man imidlertid, som der
resrmere vil blive redegjort for i kapitel lo, i
hejere grad end hidtil gér ind for at tilveje-
bringe tilfredsstillende boligforhold gennem
karreudhulinger og andre lempelligere former for
sanering end totalsaneringer, vil det antal boO-
1iger, som det bliver ngdvendigt at nedlsmgge 1
forbindelse med fjernelse af de kondemnable e-
Jendomme, kunne begrenses vesentligt. Da forhol-
dene varierer overordentlip meget dels pd grund
af omridernes forskelligartede karakter og dels
under hensyn til den sansringsform, man vl ger .,
er det vanskelipgt at skegnne over, hvor meget
kondemnsringsbehovet skal forhgles o8

kondemnerings- og sanerl
e jendomme opfgrt fgr 188G
ge Ho.000 boliger.

188G, gik indenrvigsministeriet {
fra, at der indtil videre urs 1 renset omfang
vil vere grundlag for indekriden, Kgberhawns Bo-
1igkommigsions generelle kvali%@tgbedﬁmmelgg?‘
synes at bekrefte derme antagelse, AT de hidtil
undersggte 3.426 boliger, som er opggwt efter
1889, var der ingen. som var 1 en sadan $ile
stand, at de skgrmes al kunne rammes after bo-
ligtilsynslovens § lo med gieblikkelipt benyt-
telsesforbud, og kun 150 boliger var hehssftet
med sidanne mangler, at der kan nedisgges § 13-
forbud imod dem.

Vender man sig dermmst til kondemnerings- of
saneringsbehovet 1 det gvrige land (bertset fra
de vene landdistrikter), kan man - som ogsé
fremhmvet af Indenrigsministeriets byggeudvalg
af 1040 - 1 endnu mindre grad end for Kgbenhavns
vedkommende bygge ph. om en bolig er opigrt fgr
slier efter 1880, Uden for Kgbenhavn mé man reg-
ne med, at en endnu stgrre del af den smldre bo-
lighestand endnu er anvendellg. Endvidere lader
det sig nmppe ggre at forsgge p& en overfgrelse
af vesultaterne Tra Kgberhavns Boligkommissions
kvalitetsbedgmmelser, idet forholdene i1 Kgbher-
hawn og i kgbstsderne ikke uden vidsre kan sam-
menlignes.

Uden for Kgbernhavn er systematiske kvalitets-
bedgmmelser kun gennemfgrt i meget begrsnset om-
fang. Hvor der foreligger oplysninger om bolig-
bestanden, tyder materialet imidlerti at
antallet af kondemnerings- og saneringsmodne Ho-
liger ligger vwesentligt lavere end antaget af
Indenrigsministeriets byggeudvalg, der som I vb
skonnede, at omkring 55-60,000 boliger burde sa-
neres. Selv om skennet som Tgige af det ufuld-
stsndige materiale ngdvendigvis mé vere megelt u-

sikkert, vil man antage, at antallet nsppe over-
stiger 15-Zo.coo bollger, incl. de lejligheder,
som ikke er kondemnable, men som mé nedlmgges 1
forhindeise med saneringsplaners gernnemfgrelse.

Bt seriigt problem, som der ikke er taget hen-
syn til ved disse sken, frembyder kelderlejlig-
hederne. Der findes 1 hele landet henved 7.000
kmlderle jiigheder, hvorafl ca. 1.400 1 hoved-
stadsomradet, og en vesentlig del af disse iej-
ligheder m& anses for at vere sundhedsfarlige,
sfiedes at de bgr nedlsmgges som beboelse.

Kgbenhavns Boligkommissions kvalitetsbedgmmel -
ser omfatter kun et megel 1ille antal kslderlej-
tigheder, idet disse 1 de smldre kvarterer 1 wvidt
omfang er overglet til anden anvendelse. Ved
cpggrelsen af det samlede kondemnerings- og sa-
neringsbehov md der derfor tages hensyn hertil.
Sammenfattende mener man herefter, at det op-
nobede kondemnerings- og saneringsbehov skgns-
messigt kan opzgres silede

Kgbenhavns kommune: 11
) gvrige land, landdistrik-
OVET wveevocoavsosnss 20,000 -
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ooo boliger

re tal end
" 19ho, op
t antege, at de

Med hen-

N P S
Lerievs

ar der ikke taget
v, som de overbe-
folkede boliger betyder. 1pning af overbe-
folkningen kraver imidlert ikke nedlsggelse afl
poliger, og i almindelighed vil der heller ikke
blive tale om tilvejebringelse af erstatningsbo-
liger, idst spgrgsmalet er et problem om en bed-
re udnyttelse af den forhindenverende boligbe-
stand, der kun 1 de tilfelde, hvor flere famili-
er deler lejlighed stiller ggede krav til antal-
et af boliger”

bt

Som det fremghr af det citerede, bestar sane-

]

ingshehovet af to grupper af boliger, den ene -

den kondemnable - som refererer sig til antallet

# boliger, som er kassable, fordi de 1ider af

o

uafhjslpelige mangler af sundheds- og brandsik-

kerhedsmessig karskter, og den anden gruppe,Som

her er skgrmet 1lig med den fgrste, for det an-

tal boliger, som mb flernes 1 forbindelse med en

gennemfgrelse af saneringsarbejderne. Det nmvnes

i opggrelsen, at tillsmgget til de kondemnable
holiger, for at man skal né til antallet for sa-

¥

neringsmodne boliger, er afhsngigt af, hvilke
former for sanering man velger 1 fremtiden; om
man velger karreudhulingerne, hvor vesentlige
dele af kvarterverne bevares og ombygges, eller
man vslger at rydde kvartererns totalt for at

lade dem danne byggegrund for et helt nyt bygge~

S




kondemnable boliger for at nd til de sanerings-

modne boliger er skgnnet udfra den forudsstning,

at man benytiter sig mest muligt af de Jempel

re former for sapering.
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Betragtninger over den forsvarlige boligstan

Denne publikation tag
t

man skal finde frem

Det vil sige de

bud eller pdbud sfter

Det drejer sig altsd om ca. halvdelen af det
nfor opgjorte s

halvdel, som ombalt,

kravet om en bedre ordning af bebyg vopelseslorhol-
dene indenfor et saneringsomride.
Der er miske resppe noget, der har veret gen~

stand for diskussioner 1 tidens 1

til en boligstandard. Man har diskut

vidt det var rigitigst

rige konstruktioner el og med konstruk-
tioner af tidsbegranset holdbarhed, for at en
bolig 21tid skulle kunne udskiftes, si den,
tidsbestemt 1 sin udformming, som den mitie v
re, ikke kom t1il at ligge 1 vejen for senere ti-
ders sndrede krav,

De teoretiske diskussioner har dog 1 de senere
ar mest drejet siz om boligernes tekniske ude
styr, fordi udstyret er en af tidens fglelipgste
forbedringer af boligstandarden, til gengsl
hvilken man har wvsret tilbgjelig til at ngjes
med mindre plads end den, der var til réddighed i
det sldre byggerl. Disse diskussioner kan miske
vare tankevekkende for den, der skal til at vur-
dere forholdene 1 den sldre bygningsbestand, men
der er ikke 1 dem nogen direkte vejledning for
vurderingen. I den sldste boligmasse kan der -
hvilket ofte er tilfmldet udenfor Kgbenhavn -
veere tale om udslidthed og mangel pé vedligehol-

delse, men 1 landets gamle boli helhed

er det altovervejende problem

£

byggeiser, hvor der er mangel

gade arealer

p& frie og ubeby

dimensionerede lejligheder praktisk taget kun

forekommer 1 den egentlige slumbebyggelse 1 den
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bolligmasse, som ellers udmsrker sig ved

imensionerede og 1 sig selv ofte luftige

o0
o

alende lejligheder, men hvor det tekni-
ske udstyr 1 forhold til kvaliteten igvrigt kan
vare Torblgffende mangelfuldt og 1 grel modsst-

ning til det moderne byggeris ssrdeles veludru-

Arbejdet med opggrelsen af de konkrete feil og
mangler ved den sldre bygningsmasse kan nsmppe
undgé at fgre til, at man ogSa far Zineng op for
det modsatte, for de kvaliteter, som findes 1
derme, og ogsd for de store muligheder, der er
til stede for igennem ringe foranstaltninger at
skabe den ydre forbedring i bebyggelsesforholde-
ne (ved beskedne nedrivninger af indeklemte byg-
ninger), som vil gore det ikke alene fuldt for-

mfgre den tekniske modernise-

raktive, rummelige leilig-

hvor rummelighed synes at

B n oot ey ST 4
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k&r, som er blevet det

- 4 z
Det ma dog erkendes, at ejendomsforholdene - de

altfor mange, smé ejendomme - er den virkelige
o .- . -
arsag til, at selv de beskedneste forbedringer i

de uvheldige bet elsesforhold ikke kan gennem-

fgres uden Iigennem smrlige hestemmelser for sn-

dringer 1 ejerforholdene.
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krav til boligstandarden

Der findes lkke her i landet detaljerede lovreg-
ler til opggrelse af fejl og mangler ved den ek
sisterende boligmasse, og der har ikke varet no-
gen tilbgielighed til ved lov at fastlmsge be-
stemte minimunskrav, som skal vesre opfyldt for,
at en bolig eller bygning kan undgd at blive
lukket pd grund af usundhed eller brandfare (1
USA arbejder man 1 disse &r med vedtagelsen af
s&danne regler, en sfkaldt bullding code, 1 mod-
sgtning til den for nybyggeriet gsldende build-
ing law}. Detaljersde krav til bygzninger med be-
boelses- og opholdsrum kender vi kun {1 lovrege
lerne for nybyzzeriet, og ndr vi skal beskrive

en mangel ved bygninger og bebyggelser, s& er

det 1 virkeligheden kun muligt at forklare, i
hvilket omfang det drejer sig om en afvigelse
fra det normale, ved at man drager en sammenlige
ning med de almindeligt anerkendte krav Til en
boligstandard, som findes 1 gmldende byggelov-
givning med tilknyttede vedtmgter og forskrifter
+til sikring af sundheden og imod faren 1 tilfsl-
de af ildebrand.

Bestemmelserne for nybyggeriet er yderligere
uddybet igennem serlige bestemmelser gsldende
for bollgbyggeri, som modtager stgtte fra det
offentlige. Den nyeste byggelovgivning hviler pé
et erfaringsmessligt skgn om gremsen for det for-
svarlige, og den har igvrigt veret sterkt pdvir-
ket af de krav, som har varet knyttet som betin-
gelser for opfgrelsen af det offentligt stgttede
bolighyggeri i den forudgfende periode.

AT undersggelser der viser kravenes betydning
kan der henvises til bl.a. sundhedsstyrelsens
rédéggrelse il brug for saneringskoummissionen
i 19%8, til dr. Debes Johnsens undersggelse 1
Holbslk og dr. Vagn Christensens undersggelse 1

Kgberhavn {(den sidste refereret 1 bilag

hetsnkningen: "Boligtilsyn og Sanering”

19573 .
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(graensen for det kond

De krav, som skal stilles ti1l boligerne 1 den

eksisterende boligmasse, er udtrykt i lov om bo-

Tighilsyn af 5. juni 1959 (lov nr. 185) og de
vesentligste af disse krav indeholdes 1 lovens

§§ 8, 9, 1o, 11, 12 og 13, ndr det gwlder selve

boligens og bygningens kvalitet, og 1 § 22 fin-

des regler til begresnsning af antallet af beboe-
re 1 en lejlighed.
Paragrafferne 8, 9 og lo lyder som fglger:

"§ 8. Boligtilsynet kan trsffe besluining 1 hen-
hold til bestemmelserne i dette kapitel, nar det
skormer, at en af dets tilsyn omfattet bygning
m.v. helt eller delvis ved sin indretning eller
ved sin tilstand frembyder fare for sundhedstil-
standen hos de personer, for hvem den tjener som
polig eller opholdssted, eller udsstter de per-
soner, som opholder sig i ejendommen, for ssrlig
fare i brandtilfelde.

§ 9. Ved skgnnet over, hvorvidt benytitelsen af
boliger og orholdsrum er forbundet med sundhedse
fare, vil navnlig vers at tage i betragining, om
de pigmldende boliger eller opholdsrum vesentlig
afviger fra &t eller flere af fglgende mindste-
krav: Alle beboelses- og opholdsrum skal

a) yde tilfredsstillende beskyttelse mod fugtig-
hed, kulde og varme,

b} have fyldestggrende ad
o) have forsvarlig adge
almindelighed gennem
vinduer direkte

ang for dagsliys,
ST 1gLufor wyelse 1
oplukkelige

(\

Enhwver lejl

e} have adgang

kevand,

£} have behgrigt

g} have ti}ffeds
1

Lnirebtet kLoseiram

lo. Ved skgrnet over, ¥
pholder sig 1 en bygning,
brandtilfelde, vil
ndretningen af de enkelte
mt adgangsforholdene ti1

égtning Boligministeren
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aneringsbem-
tarkningens bemsrikninger til forslagel om de ene-
& £ >

te §8 kan give

[o]
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til sndri

derfor her, omredige

tage en bindende aP¥P%?

™1 § 9.

"atk. 1 benytter udtrykket "bl.a.”,

frembwve > Forhold end de opregnede kan
. . . : o o

tages 1 ing, hvilket lgvrigl ogsa ma ve-

re en fglge af} at ngen ikke er udtgmmen-

de. Afggrelsen md berc pd et 1let sagkyndigt
skgn under hensyntagen til de 1 det konkrete
tilfwlde foreliggende forhold. De opregnede
mindstekrav svarer igvreigt til de 1 1

18750~ 1lovens
§ 2, stk. 1, angivne, idet man dog péd enkelte
purikter har sggt at t;d@l*“gﬁwe kravene.

Man kunne rejse spgrgsmdl om at glve yderlige-
re vejledning end den angivne oprezgning. Denne
angiver dog formentlig de vesentligste af de
forhold, som kan medvirke til, at der ops@ér
sundhedsfare, og man har derfor lkke fundet en
nsrmere uddybning pdkrsvet. Det bemsrkes 1 denne
forbindelse, at opfattelsen af dérl ige bclléers
indflydelse pé& beboerness sundhedstilst kan
skifte, efternénden som videnskabelige undersﬁw
gelser af disse spgrgsmédl skrider frem.

Stk., 2. Bestemmelsen svarer til 1930-lovens
2, stk. )i cet udtrykkeligt
at fremhsve i 10ven. t indretningen
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o
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falde. Dette er 1 ow
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For skgnnet om, hvorvidi

fare 1 brandtilfslds,
o

mé erker des

wet o
Kﬂ%Lf@% efte? et :
at der administratl
bestemmel

relation til kravene i

% § 1%, stk. %, lyder

: drlnp
bygning sller uel af en
nemfgrelsen af forslaget
vasentlig ringere end bygr ser m@i aoi ¥
opholdsrum, som opfyl nelaerne 1 den 1
kommunien til enhver tid gmlc ukdﬁ bygningslovgive
ning.”

Saneringsbetsmnkningens bemsrkninger til denne

hestemmelae lyder:

"Hyvor sundheds- eller brandfariige forhold for

beboerne eller andre konstateres, vil det 1 ale
mindelighed vere naturligt at tilstrebe afhjslp-
n?no af manglerne, hvor dette er teknisk muligt,

sdledes a? benyttelsen derefter kan fortsstte u-

den fare for beboernes sundhed eller sikkerhed i
brandtil f s1de.  Under visse omstendigheder bgr
man imidlertlid kunne forhindre istandssttelse og
forbvedring af kondemnable bygniuger

og hvis opfgrel

sadanne e jendo

atig en f‘\ﬂ”b‘(,f‘*r}w rng,

=3
zsom vil medfere en

b9 2 e et
Der ggras opmsrksom pd, at bestemmelsen er mn-
dret 1idt i den nugsidende lejelovs § 112,
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i W“&iage bolige
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1 kapitel 5. Heraf fremglr
remtidige loviekst ikke gn-
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den smidre lov, I betenknine-

der forslag om en &n-

tar man £ r 1939-lovens § 2 ) - vinde 1 klarhed, idet det dog undersiregedes, at
ey +emme % e i o )
i;i‘i iaew% ig komme o L e 4, at mang man 1kke ile orzlag om principieile sn-
( £ e’ 5 wone DL ’ hom
lerne skal erklares ) : eLv o dring ‘orho i1 det mldre lovgrundlag med
iifredsstillends d i : . N
tkiira?%g?*zdszm som skal tages 1 betraght-
en kapitalin ts
lig. I almindel ce af, om en bolig kan betrag-
segtte forbedrin o
1ig investering
for at llde t&b’ bedgmmelse af bolig-
ner gmlder, vil

eforhgjelse
under et frit
for ab opnd en rental
Lowmﬁune begrensning
1z eller afstiel:

ot

¥

e
o
§

har vere

tel kvalitetsbedgm-

e

for

=

d nnderkastes nogen vevision, fore
“

o 1 omel-
rle

g

opggrelse

lejlighed

residede forbedringer al de + som bebos af andre end e jendommens
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«Ond@mna ie bygninger kan godkendes, er alts: ejer, efolket, at det er skadeligt for
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noget, som ma Opgeres pa hAsLs =t 6 v seren pibud om, at antallet af beboere med det
fo% leje- eller br@ggfu?ﬁoideﬁ gwidende opsigel-
sesvarsel, dog lsngst 6 mhneder, skal nedbringes
+11 en best stgrrelse.

rmet over, hvorvidt bestemmelsen
aﬁVde91MV$ vil bl.a.
ans beliggenhed,
B v&»eigewnes artal og
ens sammensstning. Boligmi-
igé nmrmere vejledende bée
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*st man kan forlange de
krav til nybyvggeriet er dey ma wwre
adgang til at forlange, en sadan
standard, at ejendommen ikke er vmsentlig ringe-
re end de ejendomme 1 kommunern, SOm opfylder de
gldende Torskrifter.”
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1. skal medde
o@ br}“mwcﬂ skax
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Imngere gr vejledningen 1 kravene 1 selve 1o

5
ven og dens tekster altsd ikke. Den ngjere fast-
% e oy o &
leggelse af grensen mé& 1 fgrste rakke bygge pa
+

dan praksis, som er ops det omkring disse be-

stemmelser 1 den gamle lov, og den praksls som

vil opstd omkring de nye bestemmelser, som ikke

adskiller sig principieli fra de @ldre bestem-

1957 afgivne

ring®", hvori




kan skilles helt ud fra bedgmmelsen af lejlighe-
dens struktur 1 henseende til konstruktiv til-
stand og med hensyn til adgang for lys og luft
og andre for selve lejlighedens kvalitet bestem~
mende forhold., Der vil i denne vejledning derfor

ke blive foretaget en behandling af overbe-

lkningsspgresmélet, men der skal henvises til

redeggrelser For disse problemer 1 betenkningen

om det fremti boligbygeeri af 1045, tit Kg-
Srsberetning for 19%0

gtilsyn og Sanering,

bind 1 kapitel 5.1.3 og kapitel 9, og bind 2 bi-~

lag 14, som indeholdsr et udkast til cirkulsre

s

vedrgrende overbefolkning. Betyd-

e om side med en gennemgang
foretager en bedgmmelse af

dens rummelighed eller kapacitet med hensyn til

ESEL

et forsvarligt antal beboere, kan dog ikke un-

i den kon-

enhedsmmssige kvalitet, og

allerede pi et indledends

»1des klart adskilt,

>lgesstadium bgr b

Kondemneringsgrundlagets

1

fastleggelse igennem hidudige afgorelser

w7

Jed en lovgivning, der som boligtilsynsloven ta-

ger et sd& direkte sigte pd,at afggrelserne efter
loven skal treffes pd grundlag af et sagkyndigt

skgn, md det naturligvis blive af interesse at
se, hvorledes den gverste sagkyndige instans in-
den for lovgivningens omrdde igennem sine afgg-
relser af enkelttilfmlde trekker grsnsen imellem
forhold, som md& kunne tolereres, og forhold, som
er af uforsvarlig karakter. Perioden siden 1930~
lLovens tilblivelse har imidlertid veret preget 1
en sddan grad af boligmangel, at anvendelsen i
praksis har vsret s& begrsnset, at det kun med
vanskelighed har kunnet lade sig gdgre at se
hvilke feil og mangler ved en bolig, der har ve-
ret afggrende Tor boligtilsynsridets endelige
stilling.

V&r man igennem en Arrskke har besksftiget sig
med manze af de bygninger, som boligtilsynsrédet

har gjort til genstand for beslutninger, el

bk
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v

har skullet ggre til genstand for beslutninger,
forekommer det dog muligt at udlede visse grund-
12

lmggende trak, som er karakteristiske for afgg-
relsen af grsnsen for den sundheds- og brandmss-
sige sikkerhed ved de sldre boliger.

Betragter man den gamle boligmasse, s& kan man
vel finde bestemte boligtyper og ogsd bebyggel-
sesformer, som optrsder 1 typer, men sammenstil-
lingen af erkelte ejendomme til samlede karreer
fremtrsder 1 en s& uendelig varieret skikkelse,
at der mmsten altid foreligger ssrlige omsten-
digheder for bedgmmelsen af tilstandene pé den
enkelte ejendom, og det synes navnlig alt vasre
bebyggelsesformerne, sdvel pd den plgeldende e-
jendom som pé de tilgrensende ejendomme, der ggr
det wvanskeligt at skabe eller uddrage ensartede
regler til afggrelse for hvad der md betragtes
som en forsvarlig boligstandard.

P& den anden side er det ogsd indlysende, at
man ma forsgge igennem en konkret opremsning af
feil og mangler ved den enkelte ejendoms boliger

Py

at danne grundlag for ensartede sken 1 en bolige
g & g

iszions eller et boligtilsyns afggrelser. En
konkret opggrelse af fejl og mangler, som mdske
er af forskellig vegt for afggrelsen, men som
alligevel findes opglort som grundlag for skgn-
net om forsveriigheden af en bolig, giver ogsd
en forgget sikkerhed for, at bidde grundejerne

og appelinstansen, boligtilsynsridet, kan forstd
de af boligkommissionerne trufne beslutninger,
og det vil derfor, trods vanskeligheden ved at
give bestemte retningslinier for afggrelser ef-
ter boligtilsynsloven, alligevel her blive for-
sget at give siddanne pd basis af de erfaringer,

som er glort indtil dato.

Muligheden for ophavelse
g I

al den kondemnable tilstand igennem ombygning

Det hidtil anfgrte har alene beskeftiget sig med
spgrgsmédlet om, hvorledes man finder frem til et
bedgmmelsesgrundlag, nér den sundheds- og brand-
fare skal ggres op, som skal fgre til lukningen

£ en bolig eller il pdbud om visse foranstalt-

o

ningers gennemfgrelse som betingelse for den

y

ortsatte benyttelse. Boligtilsynsloven gr i-
midlertid videre 1 kravet til det lokale tilsyns
undersggelser end dette, idet der, som det frem-

gere anfgrite citat 1 parsgraf 13

stk. %, tales om, at boligtilsynet kan rmgte

forslag til forbedring godkendt. Restemmelsen

Rekognosceret af: AAV
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Grund og bebyggelse Grund og bebyggelse
OBelz%genhedsplanz 1:250, ; {) = de 1 protokol med bysningsavealer indfgrte tal som afskrives her.
_ herps angives: ‘ ~

_ Gadebredde, forhus = Fh, sidehus = Sh, mellemhus = Mh, baghus = Bh, bygnings- Grund
__hgider 1 forhold til hgjdegrensenlan samt skravering til angivelse af over- + Uber- Etage- Brutto-
\ksk‘fiéeISBr ot bygningsafstande, - ; Tilimgs- bygget arezl etage-
- ‘ areal areal sKve+ham. arezl
(o) Grundareal: j;”(f 2 /191 2
; (o) Tillsgsareal: L B2
Nond Grund- + Tillmgsareal: (L8 2
(o} Bebygzet areal: alens |- %:«; m2
Ubcbygget areal: 95 % mg
. {0) Etageareal * Kv. = Kma: -~ alem 293 e 293 e
; k‘I’ag@t&g@ indrettet til ophold (brutto): + 5:& mg
i 11 : Kwlder indrettet til ophold {brutto): v 52
| (/o@ ‘ ; Areal af skure: + i;é’ m2
MW 1”0, - Hrutloetagearenls ifflé}f mg}
4 o Etageantals QT&:%Q; /f;d} ;Z//f’f fal, - SE 4+ MH=
b o Alder: ?%i [F55
¢ Uanyttelsesgran: e T T = A
d Bebyzzelsestathed: iizs ;Zg:iiareal = «gg%“ = / ;Z/ vZ,




Bebyggelsens anvendeise og mdretmng

Bebyggelsens anvendelse og indretning % A
4 o Bebyggelsens anvendelse: {Beb.., Erhv., = B., & E.): Ges

b Samlet antal beboelseslejligheders

(W,ﬁ, s/ gl - »Zm‘,f@%; 2 fw‘»/(%B Z»W %»ﬁiﬁd&%

- Beliggenhedsplan i 1:250 (med trapper}
~ herpa angives:
- Le,jhg‘nedstyper og -begrensninger, baii W.C. 0g kokkener samt leijligheder nmed
; adgang til utilstrekkeligt antal trapper. Den omtrentlige placering af kslder-
~~~bo}.1ge:f* Og disses gulvdybder (se den s&rhge kelderundersggelse ),

C Beboelseslejligheder med adgang til utilstrekkeligt antal trapper:
d Beboelsesrum pa henebénd eller manaardbjaslxelags
0
e EBtagengider under 2,50 m: Wefv /‘ Q& 4e Z::M ‘?/?"f‘%ﬁ P
%5 ¢ f/f’)'} Cegrend 8 * °© aZaS ;2,/3‘/«{
Shepe Ll Lol 7wl et Gyt i s il St
f La& 14y Lt %ﬂ% 2 lfey Hawza - /9%
f Kamre og kgkkener under 6 o BTN
Sheto: [YoxzBo = LELT i)
= Z.sal 1Y% ZF0 2 5,8 - Lt 2900 5192
;&;W‘”’ SRS EENT = 2, - R.5ak )
. : P Mo sand -~ 2 50wl =
g Stgrste opholdsrum under 15 n": PORhe T Hul
J - s B m s ey e IS S R 2L B # ® z
- - /wsé,é = %0(}_?{%@:; !f va?, ~ % (?I&P?) /Q,‘?[%
2.5l = BOs ¥ $eo = Jiu
J }““‘; ) gﬂfﬁ, ﬁ%ﬁﬂ '}‘/@ mvﬁw‘m W/{{: f’/’&iﬁ{;/";‘_é‘;g‘gég%m
{ /&0) ; h  Rum med mindre end 10 ;0 vinduesareal: kbl wden mi{t&”%
- | kéb&géfvf O, b5 i T > {/fef%%z; a/agevm{ﬁx% tecasl | dinelede (L4 c{e{/g
?ﬂﬁiﬂ
7 Vinduesrammer min e@d@,}xlbm% Cgdea s MY = F2 i x 2
1 6al tegd) op b {7‘*’2% 92 |l fnad lced ~YI b2 /,:@Q } *82
Tt By g, R Sakl M3 r/om, | RSal - HS 2110
QKQQEM& Y2 2 1) o qg‘i?;f:f/g Maband - 2 »go-
basrioduy A Kolhe, 1S 25
j Rum uden opvarmningsindretning: Clree, - wdic.
. %wckg,czé&&,&'
k  Lejligheder uden kgkken: ek td 0dhelc © tac tLage. t allo o Rp L bz =
Vi paik. 1 (mg,%% <

%Cféﬁz/fl}d %«_;/(,A/v
&
71 x Kewlderboliger (se den swmrlige kslderundersggelse): %

til gade: /
7, Gulvdybder under terrain:

til glrd:

|  Eensidige lejligheder: / ¢asosactee Yt .
i

o Lejligheder med ultilstreskkelis isolering imod: 3
777, Pugts |

1, Kulde og varmes: {“’7‘/ ,{/

s Liyds
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Adgangs- og trappeforhold Ad forhold
. | ' angs- og trappeiorno
¢ Beliggenhedsplan 1 1:250 med port ;
¥ H I TTe £
horod angtvess jo s gennemgange og trapper,
Gadenumre og trappebete i
gnelser (hovedtrappe (A}, bi )
stadskonduktgren eller ved rekognosce;ing; "), prerepee (2)) pderedges fos

Porte
@ o P& den generelle kvalitetsbedgmmelse Iinae“fSelve portveggenes beliggen-
hed og trappers evt. udmumnding. }

st¢rwte hé@de (aﬁglvas pa m?ltgajfff

Stﬁrste wred@e {ang”vas za)
mlmdste o%eda& (aﬁgiv&éf 4 *~e§
i

o
H
»
b
el

§ - Gennemgange
%GQWJ» g b o (?u den generelle kvalitetsbedgmmelse findes selve gennemgangsveggenes be-
- liggenhed og trappers evi. vdmunding. } (69 e %M@mhébﬁgtéywu
} 5 5 & ﬁng .

. stgrste hgjde (angives pd skitse)s ) 124 sidebgan
A mindste hgjde (angives pd skitse]: ad ved Lot ¢ f%b* . FF
- stgrste bredde (angives pa skitse): 150

mindste bredde (angives pa g%iﬁu@}. 7o inellom Lradde

S e !,&5 et o n A Ann,
W \A % % &M&wmu‘({){é %Mm

prandfarligt veg- og loftsmateriale: %“ugﬁgkhipy% zgiﬁULﬁaé qg“{gﬁfi@$t€“£¥

Zitzz
{0

(s00)

¢ utilstrekkeligt antal trapper: (se side 5 c)

d Hvor er TRAPPElgbspassage mindre end bv. & 51, og hvor bred er dent

Yo f“f Lol Betel thel i tee il millovatbgesic telle..
Leoved Lo {w%”aw ww@m« pedd &%-&{ ﬂg&mg

A, B  dene
Yo ton cd bl 3 W/jf?;«ﬁun&?c“g rite f%m%éﬂ e,

€ Er stigningsforholdet:

e, godt{som lov af 19%9):

¢, forsvarligt (som lov af 1889):

€5 uforsvariigt (hvis ringere end ovenstiende love skal disse stigningsfor-
hold angives ved m&l):

Ei‘wvjfffm Zl{g £. d 2 2 ften #£le M/M //'ZJW WQ@
&mw&q/"f’” " ph ¢ bt AL iwﬁéméum %M PS4t /em’i/’f/“%

/5 G é/j;;% %‘v‘!‘g A’f‘,@ Gt ? Lt PR
ide 2 sl becl azrfa "
l?4< 2L st Sttt

Lf’ brandfarliigt veg- og loftsmateriele 1 trapper: %ﬂf ’J“%ﬁggg
2ectee LL /Z—?{}{ e, 97 /%g va o Aioclt - ta oy éw(ij);; %M«;

gULre %y/ﬂu:& 7N !i,/ -"f/ép
e /“wf,,ﬁ /5:"”/“ Ll e’/v ﬁff’f&4 ﬂfrft“ ﬂ{«(
bzafz/m oo L =z 'l ke /@cmif 2 Bt i, et %‘,afg,;{

7 Vedligeholdelsestilstand: g dds (0wl %?zﬁ“4%£~ “béi;£4”V~
K W - /3{,&4{5{&0«’{’;{_‘, ! L, 2 ”325%
eayoperlad L4 gl fen. Shihpysa - e, /%ﬁié:/ﬁz&z,/(, /ﬁ dee, “dice,
h Belysning: ey
g Utilatrskkelig adskilte trapoe
7 Utilstrekkelig passage fra trapper til det fri:

4 el et £EC 0 B - éifiiﬁb jﬁf}wfbatcﬁkﬁf¢<; steed /4 a 4
r&:!ﬁ&ﬁﬁgﬁ/ v 317‘« Vufﬁkéébé Fea 3zzu¢£u%aaA@( 4&@%@
Frin 3 f X




Ronstruktive forhold og vedligeholdelse Konstruktive forhold og vedligeholdelse N/ i %
Beliggenhedsplan i 1:250 (med trapper, lejlighedstyper og -begransninger, w.c a o Ydervasgge (angives evt. iiAﬂziflégéégf £5gzqéf4ﬂ££; (fszﬁtj
Cg Kﬁkkene!’) 5 A Salt

herpd angives:

Ydervegskonstruktioner, mrende skillevsgskonstyuktloner samt vssentlige hsld-
ninger af ydervsgge.

b Utilstrskkelig adskillelse mellen lejligheders:
¢ Sstninger 1 bmrende skillevesgge:

d Sstninger i ydﬂ?V&@ge* 6625@9““f tecs watsy, g@r

f,ﬁgﬁéj 4, el Qé& @?%Wf

oo X 2
e lon 20t stanbe wlibgelign Lol vate W7

v
7 zn&tﬁéMAﬁ;gkfﬁLQééjél /%5Q£my 54Aéi ALATL A
4 Etageadskillelser: , éw 77
é’zﬂ@/b %Mw petyv tr e ddi. ﬂ ,, ’{d «
E fm{d Z@jéx’ ;7( 7 o M é ,Q/é’: "’fo <
%Iw{,&“ @/uﬁigaé ﬁﬂmﬁéﬁ@jw & Casd A e

Jf Ydervegge utilstrekkeligt lwuierénd@ iiﬂoﬁ kulde, varme Of fugt):
&M %MA?JW;’ ’iué”’“& ?%@Cﬁ-

g Skillerum og bekledninger u%ilnurﬁkkei1g+‘igaLeze?&a (1moa ﬁuiﬁe,

®  varme og fugt): Shetew: i&%f%;%ymaé@Aéxﬂuz;/m Mo
Yoz éﬁ} - dedvio el fed Leodre 2y
£ %%jxﬁmv gf iﬁﬁhﬁﬁéﬁ ;wwﬁw Lt
éiﬁ&fiﬂj}&&QW& Vestders, ﬁ«éékke&% Lrapepes )

¢ gw%}»

og tilstand):
h Tagkonstruktion {utils?rﬁkxeﬁlge dimensioner og tilstand)

e b g inchod o * ‘ 5 sleddesy
Z/ .

{ /
z j:z;fZElng g%?ﬁi féwiﬁéﬁﬁ%éujﬁkﬁ é¢z%i4i iﬁ%ﬁawg&.éﬁyﬂ,aﬂbéffﬁﬁm'
Sk £ jé&g lb<le llof
| m%@' Lebloh wwﬁ%&m%fﬂf;

' Fughs Lo { ~ ‘ﬁwaﬁf%ng At LV EA Ab{féwﬁ
’ ?:2 i fe&w"fm Waaua g2

2. sal Mu?s,,é %i&@ feo @/&i
b Vedligeholdelse
frdh fragin fllallcl pa. gakifacade
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Tekniske installationer Tidligere pabud og forbud

b o (Udvendige spildevand, &bne render, vandklosetter, trugklosetter og tgrklo- Bygningsvaesenets:

setter er anglvet pd den generelle kvalitetsbedgmmelse. )

2

a Antal af klosetter pr. lejlighed: %

%,

d  Kekkelovne: gggk/

4 Centralvarme:

f“ Bad (bruse eller kar):

Sundhedsvesenets (boligtilsynets):

g Antal vaskerum: {}

ﬁ Antal tgrrerum:

j Hvor er der ikke gast 'y

Ulovlig indretning eller benyttelse

(Oplyses pd basis af byggesagsarkivet)

10




Seerlige bemzrkninger

0 Anmeldelse til andre myndigheder:

Fotografiske emner

(izzgéigiike oglysnigger vedrgrende beboerne og deres forhold indhentes ved fo

sler pa ejendommen eller fra statistisk kontor iddell 5 -
' mer ntor umiddelbart fgr sagen

forelmpgelse for kommissionen eller som led i undersdgelser af stgrfe omfédjr )

12

skal gentages her, idet den lyder:

"Stk. 3. Boligtilsynet kan nmgte at godkende et
forslag til forbedring, sidfremt den pigsldende
bygning eller del af en bygning ogsd efier gen-
nemfgraelgen a8f forslaget ville wvedblive st vere
veesentlig ringere end bygninger med boliger og
opholdsrum, som opfylder bestemmelserne i den i
kommunen til enhver tid gsidende bygningslovgiv-
ning."

Det ses sdledes klart, at man forudsstter, st
boligtilsynene i deres skgn over forholdene omsd

skal nedlsgge betragininger over, hvorvidi det

er muligt og rimeligt at afbgde de konstaterede
ulemper.

Da denne publikation mere tager sigte péd,
hvorledes man skal finde frem til et grundlag
for boligtilsynenes skgn end pd en vejledning i
udgvelsen af dette skgn, vil der blot til sidst
blive vist en rent eksempelvis demonstration af
bolig- og bebyggelsesformer med mangler af usf-
hjislpelig karakter og eksempler pd tilfmlde med
mangler af afhjslipelig karakter.

Opgorelsen af fejl og mangler i forhold til

de 1 b@ﬁgtﬂgymm‘mn nedlagte krav

Ved afggrelsen af, om en bolig eller bygning
fortsat kan benyttes til ophold for mennesker,
drejer det sig lkke om at opvele mangler og for-
dele imod hinanden, men det er udelulende et
spgrgsmél om manglernes antal og vegt og den be-
tydning, som de kan have som en trussel imod be-
boernes sundhed og sikkerhed 1 tilfemlde af 1lde~
brand. En gennemgsng med dette forhold for gle
kan altsd alene tage sigte pd en opggrelse af
fe il og mangler og en afvelning af disses betyd-
ning.

1 det efterfgigendes kan der vere grund til

fgrst at besksftige slg med, hvorledes man kan

finde og opggre en boligs eller en bebyggelses

feil og. mangler,dernmst foretage en koritere gen-

nemgang af deres betydning,og endellg, som tid-

ligere nsvnt, lgennem en opstilling af praktiske

eksempler finde frem til en vurdering af, om

manglerne er afhjmipelige eller uvafhjsipelige.

Det til opggrelsen knyttede tegningsmateriale

Som det skal blive uddybet nedenfor, vil det wve-

re rimeligt at behandle de bebyggelsesmsssige

forhold pd et planmateriale, hvor s&vel grunden
som bygningernes begrenmsninger bliver vist, og

ved gennemgangen af bygningsafstandsforholdene

bgr denne ikke foretages pd et kortmateriale i
for 1ille mdlestoksforhold, men f.eks. 1 mile-
stoksforholdet 1:250 eller 1:200.

Ved en redeggrelse for en bygnings anvendelse

og indretning er det rimeligt, at man fgler sig
tilskyndet til at foretage en temmelig detalje-

ret opmiling af bygningernes indre. Man bgr dog
i almindelighed réde til en tilbageholdenhed pé
dette omrdde. Et tegningsmateriale 1 stort méle-
stoksTorhold, som f.eks. l:loo, vil nemt medfp-
re, at man tror sig tilstrekkeligt orienteret
ved at kaste et blik pd planen, fordl man igen-
nem nybygningsvirksomhed er vennet til at lese
sig til de pltenkte forhold igernem et omhygge-
1igt gennemarbejdet planmateriale 1 mdlestoks-
forholdet l1:lco. Ved gennemgangen af en sane-
ringsmoden bebyggelse er der imidlertid si mange
forhold af irregulesr karakter, som man ved be-
tragtning af en plan 1 stgrre milestoksforhold
kan have vanskellgt ved at erindre sig, og som
man kun bliver klar over ved en samlet skriftlig

fremstilling af forholdene eller ved en besigti~
gelse af disse pd stedet. Det er 1 hvert tilfml-

de en erfaring, at en detal jeret opmdlingsteg-
ning 1 l:loo eller stgrre milestoksforhold fgrer
il en opfattelse af bedre tilstande pd stedet
end de faktisk forefundne, og det beror sandsyn-
ligvis pd det revnte, om at man 1 forbindelse
med en linealtegning af en nybygning har en fuld
bevidsthed om, at der bag planmaterialet ligger
en tilfredsstillende bygningsstandard for tinge-
nes udfgrelise og en standard for de bebyggelses-
messige forhold, som er fuldt tidssvarende og
tilfredsstillende. Det md nemlig betenkes, at
kun en opmdling af alle sksvheder og dimensions-
forandringer i vegge og ydermure, og savel i
plan som opstalt, ville kunne antyde forholdene,
som de er pd stedet. Denne bekostelige opmé-

lingsform ville det vere urimeligt at anvende

13




andre steder end der, hvor det kan have arkmolow
gisk wverdi. Planmaterialet bgr derfor ikke med

tensyn t1l bygningernes indretning give andet

@

nd de ngdtgrftigste oplyvsninger med hensyn il
f.eks. port- og gennemgangsforhold, trappead-
gangsTorhold, trappens karakter med hensyn i1,
om det drejer sig om en ligelgbs~trappe eller
trapper med skszve lgb, skillerumsplacering og
placering af kgkkener, w.c. og badeverelser.
Kgbenhavns boligkommission har man praktise-
ret dette ved en ganske enkel og systematisk
plancptegning, som igvrigt har sit forbillede 1
opmalinger, som anvendtes af bygningsbeskatnin-
gen hos stadskonduktgren i Kgbenhavn 1 slutnine
&rhundrede. Denne optegningsform

in oplysning om tilstandene pd

aldrig vil fristes til at forsta-

en bedgmmelse, uden abt dette er sket i for-

bindelse med en hesigtigelse pd stedet, santidig

; Ved bygningshgide forstis
hey hgjden fra terrsn til
gﬁ overkant tagbjelkelag el-
© ler bagvandt, idet dog
gavipartier medregnes i
fuld hgide, hvor "velig-
genhed og omgivelser tae
ler derfor” (B.L, § 52,
ke

10 {100}
H: Q00

we—-—gade

)

51

NATURFORKLARING

Lejlighedens nettobegrensning

Ubebygget areal

Bygningshdjde

wemeeee | Matrikul sgrense

~ e~ | Skure og halvitage

lo: Gade nr. {loc): Matr.nr.

Ei:Kﬁkken W swe l}zbad

o e
) Gard we @ Udv. spildev,
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Det er ikke alene dette mers psykologisk be-
stemte forhold, som har veret af

gel af gengivelsesformen, men ogsd den store ar-
bejdsbesparelse, som ligger 1, at man ved kon-

demneringsarbejdet kan ngjes med en s forholds-

er af stgrste betydning, ndr det drejer sig om
undersggelse af tusinder af boliger 1 bygninger,

for hvilke der for stgrstedelen slet ikke findes

stedet,
N s .
Det ma 1 dernne forbindelse endelig erindres,at

den hidtidige praksis har vist, at de kendelser,
som er faldet (og som er godkendt af boligtil-

s P
synsrédet), er udformet med henblik pd tilstan-

alle bygningerne pd en ejendom har veret af en
sa ensartet kvalitet, at man har kunnet formule-
re kendelsen, siledes at denne har taget sigte
pa tilstanden af den samlede e jendom, men det
langt overvejende antal kendelser viser, at be-
dgmmelsen gennemfgres bygningsvis, efter en Op-
deling 1 for-, side-, mellem- og baghuse, og kun
hvor forholdene har talt ssmrlig for det, har man
indenfor en bygning varieret kendelserne, sile-
des at erkelte etager har vmret behandlet ander-
ledes end bygningen som helhed, og kun i meget
sjeldne tilfmlde har man behandlet enkelte boli-
ger afvigende fra den bedgmmelse, som man har
givet en hel bygning. Eksempler pd det sidste
har veret kmlderboliger og tagle jligheder, hvor
der har vsret tale om kvaliteter, som har veret
sterkt afvigende fra kvaliteten af en bygnings
normale, fulde etager.

Det ovenfor anfgrte om mdlestoksforholdet pé
det tegningsmaterdiale, som skal vere med til at
udrede kondemneringsgrundlaget, gelder fgrst og
fremmest den ejendoms- og bygningsvise behand-
ling af forholdene. Det er derimod naturligt, at
hvor man kun tager enkelte boliger op til be-
handling, som de nsmvnte kmlderboliger og eventu-
elt ssrligh dérlige taglejligheder for at afsige
serskilte kendelser for dem, der vil det vere

rimeligt, om tegningsmaterislet ogsd vises 1 no-

o

S|

Tatten~
de arbejde, som er gjort i Kgbenhavns Boligkom-

nission indtil dato, og som har vist sig prak-

1

&
tisk anvendelig I hundredvis af tilfmlde ved ar-
bejde udfgrt af forskellige mennesker og omnand-
lende boliger og bygninger af varierende karak-
D
ter.

Rekognosceringen kan opdeles 1 en gennemgang

af forhold vedrgrende

Fmmme

Srdt Awp

KALDERBOLIGUNDERSPZGELSE .
Gade: HNr.: Kvarter: matr.nr.: Af:

Skillerum med utilstrekkelig isclation i~

O
j

RS
mod temperatur og lyd.

e Vinduesunderkants eller terrsns dybde un-
der hgjdegrenseplan.

““““““ Smrlig lsolation af vegge.

x Uoplukkeligt vindue. k:KgKken&
12100
TN S N S 200 A B

=i

SV %)
thise

get stgrre mélestoksforhold, som f.eks. 1:loo,
idet gulvdybder under terrsn, ringe etagehdider
og ssrliigt irregulsre forhold jo netop oftere
viser sig udenfor en bygnings normale etager, og
disse forhold bedst kan vises pd et mere detal-
Jeret planmateriale,x>

P& basis af de forhold, som i almindelig byg-
gelovgivning kan opfattes som forhold af vesent-
1lig betydning for en boligs eller en bygnings
kvalitet sdvel som ved den praktiske erfaring
ved gennemgangen af elendomme, har det vist sig
hensigtsmsssigt at ggre forholdene op 1 den vsk-
kefglge, hvori de 1 det fglgende vil blive taget
op.

Rekkefglgen, hvori man kan tage forholdene pi
en ejendom op b1l gennemgang, er naturligvis
vilkdrlig, man kan lige s& godt gere det péd den
ene som pi den anden mdde, men ndr man skal be~
arbejde et stort materiale, kan det vare af be-
tydning, at der nedfslider sig en vis praksis for
sédanne opggrelser, fordi det altid vil lette
béde dem, der foretager opggrelsen, at denne kan
ggres rutinemsssigt, og fordi det for dem, der
skal arbejde videre med opggrelserne og bedgmme

s

dem, er en lebttelse, at d4i

X>Se séledes artikel om kslderboligundersggelser

optrykt 1 tidsskriftet "Sundnedsplejen’ nr.1.1952.

grunden og bebyggelsesformen,

bygningernes anvendelse og indretning,

adgangs- og trappeforhold,

de konstruktive forhold,
vedligeholdelsestilstanden og endelig

de tekniske installationers omfang og tilstand.

P4 basis af en sidan rekognoscering, som ogsé
er tilrettelagt med henblik pd en praktisk frem-
pangsmide ved besigtigelisen af forholdene pd
stedet pd store ejendomme {hvor det kan vwre
vanskeligt at beholde oversigten over de under-
sgete forhold), kan der igen udarbejdes samlede
skriftlige redeggrelssr (bygningsbeskrivelser af
fejl og mengler}. Disse md dog ogsd have et ens-
artet tilsnit af hensyn til sével dem, der skal
lmse de mange forskellige redeggrelser, som af
hensyn til dem, der skal udarbejde dem. Ensar-
tetheden af materialet er af den stgrste beltyd-
ning for en ensartet bedgmmelse af tilstanden 1
forhold til boligtilsynslovens kondemneringsbe-
stemmelser. Eksempel pd en sddan bygningsbeskri-
velse gengives som afsliutning pd den detal jerede
gennemgang af undersggelsesgrundlag pd side 35.

Til lettelse for oversigten 1 den efterfglgen-
de detaljerede gennemgang af kravene til en be.-
byggelse er afsnittene forsynede med henvisnine-
ger til de tilsvarende punkter i rekognosce-
ringsskemaet.

Det bemmrkes, at de 1 rekogrnosceringsskemaet

o

med O marksrede punkter er dem, som man 1 hver
tilfmlde bgr have coplyst som basis for den fore-
1ghige indstilling til kondemnering som krsves
ifglge boligtilsynsriddets circulsre nr, & af Jo,
aprll 10853 om forelgbige kvalitetsbedgmmelser.
XK c oL .

Der kan her igvrigt henvises til omtale af
Kgberhavns Boligkommissions serlige undersggel-
ser i kommissionens &rsberetning fra 1046, sam®

I tidsskriftet "Sundhedsplejen” nr. 7. 1951,nr.
1. 1952 og nr. 3. og B, 1084,




Gennemgang af en bebyggelse

Grund
(Rekognosceringsskemaets side 2 og 3)

Ved grunden md der gives oplysninger om eventi-
elle fejl ved dens beliggenhed i terranet, om
den er lavt beliggende med dersf Tglgende risiko
for tégedannelser og et rat og usundt klima, om
der finder oversvgmmelger sted frs narliggen&e
vandlegb, sger eller havet, om der er utilstrek-
kelig bortledning af tagvand, husspildevand og
kloakvand til brgnde eller fmlles kloaksystem,
og - ifald der pd grunden ikke er indlagt led-
ninger fra vandverk - om der ep adgang t11
brgndvand, hvor langt fra boligen, og om kvali-

teten af dette vand er forsvarlig.

Bebyggelse
(Rekognosceringsskemaets side X oz B)
(R@k@gn@ﬁeeringsskemaeﬁs side 3, pkt. a, b)

For oversigtens skyld og for at kunne bedgmme e

Jendommen I bekvemme enheder ggelsen op-

deles 1 for., side.,

g baghuse,

Bebyggelsens enkelte bestanddele méd analvseres
s&vidt det er ggrligh, med hensyn 11 deres eta-
geantal, alder og med oplysninger om eventuelt
senere pafgrie, overliggende etager samt eventu-
elle oplysninger om tidspunktet for gennemgyrl -
bende moderniseringer, sividt dette lader sig
ggre,

(Rekognosceringsskemasts side 3, pkt. o)

Forholdet imellem bygningernes stgrrelse og
grundens stgrrelse md oplyses pd forskellig vis.
Dent 1 &ldre byggelovgivning anvendte opggrelse
af det bebyggede sreals procent af det samlede
grundareal er ikke tilstrekkeligt £11 at danne
et klart billede af bebyggelsesforholdene, hel-
ler ikke selv om de enkelte bygningers etagsan-
tal er oplyst. De moderne byggelovgivningers G-

gorelser af udnyttelsesgrader, hvori en del af

gadearealet indgdr (sidan at udnyttelsesgraden
giver udtryk for, hvor mange gange etagearealet
er stgrre end grund + tillmgsareal), er heller
ikke noget milestoksforhold, som giver udbgmmer-
de besked om bebyggelsesforholdene. Dette kan
ses af det gengivne sksempel pé to bebyggelser

med sazmme udnyttelsesgrad, men med meget for-
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1. Tilfelde:

Udnyitelsesgrad 1 (incl. Tillegs-
areal }.

Udnyttelsesgrad 1,25 (excl. Til-
legsareal ).

Bebyggelsesteethed 1,25 (incl. Til-
legsareal ).

Bebyggelsesiawthed 1,67 (exel. Til-

legsareal ).

2. Tilfelde:

Udnyttelsesgrad 1 (incl. Tillwgs-
areal ).

Udnyitelsesgrad 125 (excl. Til-
legsareal).

Bebyggelsestawthed 1,67 (incl. Til-
legsareal ).

Bebyggelsestzthed 2,5 (-vcl. Til-
legsareal ).

I begge de her viste Tilfwlde er
Grundareal, Tillewgsareal og Etage-
areal dei samme.

I' Tilfeelde I er Bebyggelseshojden
Jem Etager, men Adgangen for
Lys og Luft er bedre, og det ube-
byggede Areal er storre end § Til-
feelde 2, hvor Bebyggeisen kun er
2 0g 3 Etager hgj, men hvor Ad-
gangen for Lys og Luft er vingere,
idet det ubebyggede Aveal kun er
%5 af 1. Tilfeldes.

Udnyttelsesgraden viser ingen For-
skel i de to Tilfelde, hvad enten
Tillegsarealet medregnes eller €7,
men  Bebyggelsestwtheden  viser
Forskellen, og uden Tillegsareal
viser den det direkte Forhold imel-
lem Lys og Luft i de to Bebyggel-
sestilfeelde.

kellig adgang for lys og luft til etagearealet.

i

i

En bedre vurdering af forholdene ville man i1

=30

virkeligheden fa bruge savel den gamie

+
af bebyggelsesforholdet som

fod
[0
[

metode til opggre
den nye metode, nvori etagearealet ssties 1 re-
lation til grundareslet. En lettere og sikrere

pedgmmelse af bebyggelsesforholdet opnér man i-
midlertid ved at anvende det 1 byplanlegningen

undertiden benyttede tal for bebyggelsestst

den, 1det dette tal dog ikke, som ved de mere
byplanmessige vurderinger, bgr indeholde til-
legsarealet (det halve gadeareal). Bebyggelses-
twtheden rummer sdvel hensynet til det frie, de

ubebyggede areals stdrrelse som hensynet til e-

tageareslet {og dermed ogsd til bygningshgiden
Ved denne opggrelse dividerer man blot det frie,
ubebyggede areal pa grunden op 1 det samiede e-

tageareal. Dette tal har veret anvendt 1 en lang
rekke tilfslde ved Kgbenhavns Boligkommissions

undersggelsesarbe jder, og det synes at have sto-
re fordele ~ ikke mindst pd

talmessige variationer, som

test bhebyggede ejendomme 1

b

hebyggelser 1 f.eks. villakvarterer.
srunde 1 de mldre bydele kan t

eller 4o, hvor det ved en almindelig villabebyg-

14 kri L o ved moder
gelse normalt ligger omkring o, og ved moderne
%,

e
R . =2 . o X
boligbyggeri pa omkring 3.

Ved sagsforberedelser vil det dog altid vesmre
naturligt at opggre tstbyggetheden efter den al-
mindelige byggelovs regler 11l opggrelse af ud-
nyttelsesgrader, men for at de sksvheder, som
kan fremkomme ved brugen af udnyttelsesgrader
alene, ikke skal komme til at danne grundlag for

bedgmmelsen, er det imidlertid ngdvendigt, at

: X sang af Oe
der samtidig foretages en ngje germemgang af o

X}Opm&rksomheden skal henledes pd, at sollysbe-
regninger og navnlig mdlinger af lysfor?old»meé
elekiriske midler altid kun kan give oplysning
om forholdene pd bestemte klokkeslet, under de
for médlingsgjeblikket s®mrlige metecrologiske
forhold, med hensyn til skydskke og szolhglide og
lignende sterki varierende forhold, som ggr sgm‘
menligninger vanskelige og ikke glver mullghéq
for at opstille almindelige normer, udfra hvilke
tilstanden kan bedgmmes.

Et nyt apparst, som endnu darligt nok kan T

et

e
(]

i handelen, synes dog indtil nu at vere det, sgm
1+ 11 3ssti e mME e

kommer nsrmest ved at give tilfredsstillend %
a_..»

linger af lysforholdene pé en byejendom, de? s
kaldte Globoskop, introduceret af den svenske

arkitekt Gunnar Pleij t en redegﬁrelse
fra det svenske "State Bygenads-

el

verskridelsen af bygningsafstande, og ikke alene
imellem bygningerne indbyrdes, men ogsid over-
skridelser af bygningsafstande til skel og til
byeninger pd de omgivende grunde. Navnlig af-

ide] il s kan vel f Tne
standsoverskridelisen til skel kan vel forekomm

forskning”: "Berdkning av natugiig stréling inom
arkitektur och stadsplanekonst”). Globoskopet er
et apparat, som ggr det muligt at foretage rund-
horisontale fotograferinger af glrdinterigrer og
gadebilleder {(ved fotografering fra oven afcen
spejlblank halvkugle placeret pa jo?den i gérdse-
rummets midte). Ved udfoldning af sadamve fo§?~
grafier og sammenligning med metefr?lcg}ske‘ala~
grammer over himmelkuglens lysstreling kan dgr
ééies ganske bestemte vmrdier til sammen11g§1ng
a bebyggelse til bebyggelse. Metoden fortlener
blive anvendt, fordil den giver eksakle og
ensartede oplysninger pd en nem, hurtig og sik-

wer made om forhold, som er af den stgrste be-
tydnin for kondemneringer, og som
ﬁ;t svart at give samlede og o-
ver talstgrrelser for




noget teoretisk, eftersom det &
skulle vere, hvorledes afstanden er til bebyg-
gelserne pd nabogrunden og ikke til sel
skellet, N&r man
overskridelserne
at fremtrmde klart, er det fordl et passende og
frit ubebygeet areal pd grundene efter de gml-

dende regle

nem overholdelsen af elaf
hvor det drejer sig om bsbyggelser 1 flere eta-
ger
Dar
overskr

dom. FEn sidan grafisk

er meget anbefalelsesverdl

skraveringen

1:1 (sva-

minimume -

zerne

der bygnin
og undertiden i modsatte retninger (1 det sidste
tilfslde et udtryk for, hvor meget grunden er
for lille}. Ved afgdrelsen af, hvilken af to

bygninger, som mi regnes for den overskridende

med hensyn til bygningsafstend, er det rimeligt

at regne med den af byen

i gvrige
henseender er af den ringeste kvalitet., I de
siwldne tilfmlde, hvor kvaliteten af to bygnin-
ger md swttes til at veere den samme, kan det ves-

re rimeligt at lade den som man ved en

sanering kunne tankes at jerne, vere den
overskridende.

Bebyggelsestswtheden og afstandens skal

imidlertid ikke alene vurderes af hensyn til ad-
gangen for lys og luft til de elte bygninger
og et Tor beboerne passende, tilgengeligt, frit
og ubebygget areal mellem byzningerne, men ogséd
af hensyn til muligheden for, st brandvesenets

redningsstiger kan bringes i stilling pa disse

arealer, ndr bebyggelserne er over en vis hgide

Minimumsmilene for forsvarliige tilstande pd det-
te omrade fremgdr bl.a. af det kghenhavnske re-
gulativ vedrgrende udisgning af arealer for

brandsikring.

Ved op

sesmessige feil
tilfelde, at de u-
neldige tilstande for en stor dels vedkommends

NEbo-

over, kryttet til

som kKondeim-

r elendom md bedgmnes ef-

ter de vilkdr, som bydes mennesker, som bor el-

[

der, og man md navnlig ggre sig

opholder

@

&
de enkelte arsager til den kondemnable tilstand
klart af hensyn til en efter kondemneringerne

gennenfgrt sanering. hvor der gennem bortrydning

af bygninger eller pd anden m vil kunne frem-

komme s& vesentlige smdringer 1 byegningsomglvel-
rne, at at bygninger, efter at

rydninger er ge

benyttelsesforbud.

Bygningernes anvendelse

& o r,;}

{Rekognosceringsskemaets side 5 pkt. a og b)

Oplysninger om en bygnings anvendelse tjensr na-

turligvis det formdl at vise, 1 hvilket omfang
bygningen anvendss til ophold for mennesker. I
det almindelige byplanarbe jde skelnes der som
raegel imellem anvendelse t1il1 boligformdl oz €11
érhverVEfermélg og med erhvervsformdl menes kone-
torer, verksteder og butikker, hvor der ikke
finder nogen beboelse af lokaliteterne sted i1
forbindelse med natophold, sdledes at pensiona-
ter og hoteller falder ind under beboelsesmsmssi-
ge formdl. Opggrelsen af dette forhold behgver
naturiigvis ikke at vere minutigs ved de af bho-
ligkommissionerne gennemfgrite forelghige bedgm-
melser, hvorimod dette naturligvis méd vere til-

feldet ved den endelige tilve jebringelse af kon-

demneringsgrundlaget, ved hvilken lejlighed bo-

&

ligernes og erhvervsle} temélenses antal bgr oply-

ses byegningsvis, og sventuelt - s&fremt det er

sionerne indhente oplysningerns fra de byplan-
messige rekognosceringer, hvor disse findes. I

Kghenhavn har der igennem en lang &rrskke fundet

en opggrelse sted hos byplanmyndighederne, hvor-
efter en bygning blev betegnet benyttet til o-

vervejende beboelsge eller erhverv, nér benyttel-
gen overskred 5o0% af etagearealet, og en belteg-

el

of

nelse om benyttelse til halvt af hvert af de
formdl 1 de forholdsvis sisldne tilfeslde, hvor
de to benyttelsesarter optog halvdelen af det
samlede areal. Der har dog 1kke her varet tale
om en ngjagtig opmdling af etagemetrene til de
forskellige formdl, men en rekognoscering pé
stedet, som nermest er blevet opgjort etagevis,
altsd under hensyn til hvor mange af eltagerne,
der benyttedes til de to formél. Byplammyndighe-
derne har imidiertid i de senere &r sndret derves
opggrelsesmetode mere med henblik p& oplysninger
om erhvervenes art end pd deres fordeling 1 for-
hold til boligmassen, hvorfor Kgbenhavns Bolige
wommission 1 de senere undersggelser nu betjener

sig af en deling 1 tre lige store grupper: en

for ren beboelse med indtil 1/3 erhverv, en for
beboelse og erhverv i mmngder fra 1/3 til 2/3 og

en for erhverv med indtil 1/% beboslse.

Bygningsrnes indretning

Som tidligere nsvnt er det et skgn, hvilke for-
hold man vil hefte sig ved ved opggrelsen af

brandfaren eller sundhedsfaren ved ings

{Rekognosceringsskemaets side 5, pkt. ¢)

5% hemeyn til redningen 1 tilfmlide af {ldebrand
er det dog naturligvis vesentligt at ggre op

hyilke bygninger, der er forsynet med utilstrek-

keligt antal trapper til, at redning ken foregd

betryggende 1 tilfelde af en ildebrand. Der er
her sket en lempelse i den mere moderne bygge-
lovgivning 1 Kgbenhavn og 1 landshyggelovens
bygningsreglement i forhold til de wldre love,
idet man fgrst regner tilstedevsrelsen al to
trapper fra lejlighederns som en ngdvendighed 1
bygninger med mere end tre etager 1 modssbning
+11 tidligere, hvor dette krav blev stillet for

bygninger med mere end to ebager

(Rekognosceringsskemaets side 5, pkt. &)

Lejligheder eller beboelsesrum indrettede pé e~

iy

tageadskillelser, som hviler pé stolpevegge &
tres, som T.eks., rum pi hanebdndslofter og pé

mansardbjslkelag, kan bstragtes som sd farlige i

tilfmide af ildebrand, at det md medregnes som
en tungtvejende mangel ved en opggrelse al Srsa-

gerne til kondemnering.

(Rekognosceringsskemaets side 5 pkt. e)

Der kan vere grund til, at man hefter sig

etagehgider under 2,5 m, fordi denne indskrenke~

de hgide, 1 forbindelse med andre skavanker ved
en bolig, miske kan tillmgges nogen betydning,
om end ikke smriig stor, med hensyn til mulighe-

den for adgang for lys og luft til en bolig.

{Rekognosceringsskemaets side 5, pkt. f)

Kamre og kgkkener under & m* bgr opggres, fordi

det er en simindelilg erfaring, at smd rum kan
fgre til overbefolkning med en deraf fglgende
udpint og uhygileinisk anvendelse af de enkelte
rim, Med hensyn til kgkkenstgrrelserne er det Jo
sédan, abt man 1 det allereds opfgrte byggeri kun
har kurmet opnéd en indskrsnkning 1 stgrrelsen
ved dispensationer til gengsld for, at lejlighe-
der, som oprindelig ikke havde w.c., fik Instal-
lerst et sbdant, eller - som efter byggeloven 1
Kgberhavn - pé betingelse af, at lejligheden kun

métte vmre besboet af to personer.

{Rekognosceringsskemaets side 5, pkt. g}

sivel i den kghenhavnske bygningsvedtsglt som 1
det i1 landsbyggeloven knyttede reglement er
der indfgrt en bestemmelse om, at mindst eet op-

holdsrum i en lejlighed skal heve et gulvareal
2

af ikke under 15 m® i1 Kgbenhavn og 18 m® for det

gurige land, S&fremt en lejligheds stgrste Op-

holdsrum er under disse mil, bgr dette noteres,
og dets stgrrelse bgr anglves.

Byggelovenes opstilling af minimmastgrrelser
for vum kan miske fgles som en merkverdig skarp
og stiv opfattelse af boligkvallitetsbegrebet.

Ved udarbe jdelsen af den kghenhavnske byggelov

1 slutningen af %o erne var der f£.eks. en meget

stark kritik af minimumsgrensen pd © W for et
beboslsesrum, og ikke mindst teknikerne - arki-
tekterne - har ved byggelovadrgftelserne givet
udtryk for, at de mensy sig 1 stand til at ud-
forme fuldt hygiejnisk forsvariige lejligheder
med rum af mindre stgrrelser.

Der kan i denne forbindelse vere grund til at

et, som 1kke ale

w1

jeis;

&

minde om, at en lejlighed e

ene opfgres for enkelte personer, men at bolig




bestanden er genstand for en uvhyre omskiftende
brug med frallytninger og tilflytninger igennem
ikke alene &rtier, men Arhundreder. Det er gan-
ske &benbart ved inspekticner af sldre lejlighe-
der, at de smdt dimensionerede og dermed natur-
ligvis ofte billigere lejligheder 2l%tid er i en
ddrligere vedligeholdelsesmsssig forfatning end
stgrre lejligheder af samme zlder.

Der er rwppe tvivl om, at studier i den #ldre
boligmasse af lejligheder med T4 og sma rum vil-
le have kunnet give en ssmrdeles betydningsfuld
advarsel overfor tendensen til at bygge lejlig-
heder med f& og smd rum {dette kunne have vsret
set allerede af sldre hygilejniske undersggelser

af boliger og sygelighed, og kan i hvert tilfesl-

o

e nu ses med al gnskellg tydelighed af den 1
form af en doktordisputats af dr. med. Vagn
Christensen gennemfgrte undersggelse over for-

holdene 1 de =ldre dele af Kgbenhavn).

Der er ikke

forsvar] forhold, nar man mgder disse smit

dimensionerede lejligheders pi den anden side

kan det vare vanskeligt at pdvise de konkrete

érgager eller evi. kondemnable
lstande udover i sddanne tilfmlde, hvor der
ligefrem foreligger en overbefolkning af en lej-
lighed. Man kan derfor blive ngdt til at ggre
selve rumstgrreisen og den dermed Pglgende hir-
dere brug af bdde gulve, dgre, vinduer og kgkke-
ner, som har fundet sted i tidens 1gb, gmldende,
og som kun meget sjmldent er modvirket ved den
langt kraftigere vedligeholdelsesmsssige ind-
sats, som sddanne lejligheder krsver til sammen-
ligning med stgrre og rigeligere dimensionerede
lejligheder. De mindre velstdende beboere, som i
tidens 1gb har befolket de smd lejligheder, har
ofte haft svert ved at undgd en overbefolkning
af dem, ligesom de har haft svert ved at gennem~
fgre den stgrre renlighed og udluftning, som er
pékrsvet i de smé lejligheder. Det vil derfor
ofte vere tilfsldet, at kgkkeninventaret og mé-
ske hele etageadskillelsen under kgkkenet er
medtaget af fugt og rdd i et séddant omfang, at
mulighederne for at oprette tilstandene igennem
en ombygning m& betragtes som udelukkede, fordi
udgifterne hertil ikke vil kunne forrentes.
Byggelovskravet om mindstestgrrelser for rum

har nsppe haft anden begrundelse end et alminde-

ligt gnske om at opnd hygiejniske tilstande, men

20

det, som ligger bagved et sadant krav, er dog u-
tvivlisomt gnsket om at undgd en for tat sammen~
stuvning af beboerne 1 en lejlighed. De egentli-~
ge regler til beksmpelse af dette forhold findes
som tidligere nsvnt 1 boligtilsynslovgivningens

regler til undgdelse af overbefolkning af en
lejlighed, men disse regler har kun meget sjsl-
dent veret praktiseret siledes, at der er sket
en omplacering af beboerne fra for smé lejlighe-
der +il stgrre lejligheder, og overfor det nyere
byggeri har man ikke ment at kunne modvirke o-
verbefolkningen pd anden mide end ved gennem den
almindelige boligpolitiske virksomhed at skab
lejligheder med et stigende rumantal, selv om
dette til dels er sket pd bekostning af rumstgr-
relsen.

Selvom rumstgrrelsen som medvirkende Arsag til
en lejiligheds kondemnering derfor, 1 forhold til

s

de foregdende drtiers dimensionering af nybygge-

S

de lejiligheder, kunne synes at vere en begrun-

o

a

delse, som kun kan have begrenset vegt, s

dette forhold dog tillmgges stgrre betydning 1

med andre Adrsager til kondemnering,
and man méske umiddelbart er tilbgjelig til, og
man bgr derfor medtage Ffor smid dimensioner ved
opggrelgsen af de fejl og mangler ved en bygning
eller en bolilg, der skal begrunde, at den skal
ggres til genstand for kondemnering. Det mé jo
endelig 1 denne forbindelse erindres, at det mo-
derne byggeris indskrenkede arealer er fremkom-
met som resultalt af en omhyggelig planimgning 1
forbindelse med frie og &bne bebyggelsesformer

og med et hgjt udviklet teknisk udstyr.

{Rekognosceringsskemaets side 5, pkt. i)

Der findes 1 sldre byggelovgivning lkke noget
serligt krav til vinduesstgrrelsen 1 forhold til
rummenes stgrrelse. Byggetraditionen har her i

andet varet sidan, at underbelysning pd grund

ot

af for smid eller slet ingen vinduer kun meget
sieident har fundet sted (hvilket ikke mé for-
veksles med den forringelse 1 lysforholdens 1 en
bolig, som fremkommer ved en for temt og ufor-
svarlig bebyggelsesform, som til gengmsld her i
landet nmsten er eneste Arsag til dérlige lys-
forhold 1 en bolig). Det er vel ocgsé mere en
friggrelse fra byggetraditionerne, som pé sé
mange omréder har prmget byggeriet 1 dette &r-

hundrede, som har fgrt til, at man 1 byggelov-

givningerne, hide i den kghenhavnske og 1 lands-
byggelovsudkastet, har ops +31llet et minimum Tor
vinduesarealiet pd mindst

derbelysning af rum 1 &l

test ved, at et rum ikk
det frie, selv om ogsd denne bting er meget sjel-
dent forekommende 1 almindelig dansk byggetradi~
tion. Hér man derfor kommer w4 for rum, nvor be-
lysningen forekommer utilstrekkelisg pé grund af
vinduesstgrrelsen, er det rimeligt, at man smi-
ter stgrrelsesforholdet 3 relation til de nye
byggelovgivningers Krav for mindstemdl pd dette
omréde.

vt andet forhold i forbindelse med vindues-
stgrrelserne har ogsd pd heldig mide veret un-
derkastet almindelig byggetradition, nemlig vin-
duesopdelinger, som +illader en oplukkelig del
pé omkring 5¢ x looc cm, en stgrrelse, som, 1

t11fzlde af ildebrand, ggr det mul

wrandmand at redde persons

denne vel. En del af den gamle bel

dog wvinduesformater, hvor afvigelsen Ira det an-

at en redning ad denne vej kan hiive vanskellg,

ligesomn cpsh taglejlighedernes epkelie rum un-
dertiden er belyst af tagvinduer, nvor det op-
lukkelige areal lkke er +tilstrekkelig stort til,
at et menneske kan redde et andet ud af vinduet.
For vinduer med flere rammer vil der dog altid
vre mulighed for at redningsmandskabet kan
skaffe passage ved at sl & en lodpost ud. Kravene
om, at vinduesformaternse ikke mad forhindre denne
redningsmulighed 1 bygninger pé mere end 1 eta-
ge, bgr utvivisomt stilles 1 forbindelse med en
bygnings behandling efter boligtilsynslovens be-

stemmelser.

{Rekognosceringsskemaets side 5, pkt 3)

o

De klimatiske forhold her i landet ggr det til

rekte eller indirekte opvarmning af

rum, mé det regnes som en mangel, som kan fgre

001

i1 kondemnering.

varmning

telse og

ved tilberedningen af
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ller en adgang til felles kgkken, hvor det ikke
drejer sig om udlejede verelser med beboere, som
splser andetsteds.

(Rekognosceringsskemaels side 5, pkt. 1Y

almindelige danske byggetradition har fort

t31, at vi praktisk taget lkke kender anden lej-
1ighedstype end den, som strkker sig fra yder-

mur til ydermur pE tvsrs af husenes lengderet-
ning, de sdkaldts gennemb@ende lejiigheder. De
moderne byggelovgivninger giver mulighed for en

21 .
anden form for plantype, den sikaldte eensidige

fra den ene ydermur til by

vesg {em dybde,

1 sen bislkelsngdes fritliggende 1 ste-

Hv

svarer ti
det, for ©1il to), men denne type tillades kun ud-
fgrt pd ssrligt strenge petingelser med hensyn
+11 adgangen for 1ys of iuft,. Det er igen tilbg-
jeligheden t1l 1 dette Arhundrede at gribe bo-
1igudformningen an pé utraditionel vis og méske
pavirkningen fra bl.a. svensk byggesst, som har
giort det muligt ogsh 1 det nye byggeri i enkel-
te t11fmide at opfgre de igvrigt meget uheldige
leilighedstyper, som 1 den wldre boligmasse kun
optrader undtagelsesvis og kun 1 forbindelse med
de sdkaldte korridorhuse fra slutningen af for-
rige srhundrede semt i den meget kondemnalble
baghusbebyggelse 1 de wldste kvarterer. En af

grundene til, at man er kommet ind pd denne lej-

o

I}

lighedstype, er gnsket om at skabe ganske sm

3

lejligheder; lejligheder, der ville blive for
store, hvis de skulle strakke sig fra bygningens

ene yderveg til den anden. Det tidligere nmvnte

smdt dimensionerede lejlighe-
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der gelder i hgjeste grad denne boligtype; ikke
optreder som en eetverelses lej-
lighed, men ogsd som tovarslses leiligheder kan
det med 2l tydelighed ses i den gamle boligmas-
se, at lejlighederne har veret genstand for et

o
s 2 2
hi&rdt slid: de befinder sig ofte 1 en dérlig



vedligeholdelsasmmssig tilstand pd grund af de-
res lidenhed, og er meget ofte prmgede af sterk
fortetningsfugt. Det naturlige luftskifte er

t

[

angt ringere 1 denne boligtype end 1 den tver-

e

et

gdende lellighed, hvor &bne dgre, &bne eller ik-

ke helt tetsiuttende vinduer - 1 forbindelse med

den forskel 1 lufttrykket, som ofte findes péd y-

dersiden af’ en bygning - bevirker en stadig gen-

ilighed stdr péd igennem en generations

tatningsfugt pd vegge og inventar. Er veggene
fgrst begyndt at blive fugtipge, s& vil fortst-
ningen af vanddampe akkumulere, kuldefornemmel-
senn for beboerne vil biive mere og mere udbtalt,
opvarmningen af rummene vil blive for kraftig -
navnlig hvor der er spsibgrn - og dannelsen af
fortetningsfugt vil dermed yderligere blive for-
gget. Disse tilstande mgder man 1 et forblgifen~
de stort omfang 1 netop denne lejlighedstype, og
ved kondemneringsforberedeiserne mé Forholdet s&
abzolut {gammen med andre) tillsegges stor vegt

som kondesneringsirsag.

{Rekognosceringsskemaets side 5, pkt. m)

hllerede pd dette stadium af en bygningsgennem-
gang kan der vere grund til at notere sig, hvil-
ke lejligheder, der lider af utilstrskkellg lso-
lation imod fugtindtrengen, Imod kulde eller
varme og imod lyd. Den rneermere irsag til disse
forhold og skildringen af de mangler, som fgrer
t11 dem, vil igvrigt blive foretaget under det

senere afsnit, "Konstruktive forhold”.

{Rekognosceringsskemaets side 5, pkt. n)

Kmlderboligerne er vel nok et af de msrkeligste
udslag af ringe boligstandard, som kan opvise@%>
Det kan betragtes som givet, at denne boligform
ikke er udtryk for dansk byggetradition. Selv 1
det befwstede Kgbenhavn kendes den kun I et be-
greenset antal tilfmlde og da i forbindelse med

en bubtik imod gaden. Fgrst s& sent som 1B4o er

det bag de snsmrende volde 1 Kgbenhavn blevet al-
x3

"se bl.a. kredslsmge Jens Jensens artikel i
tidsskriftet "Sundhedsplejen”, nr. 6, 1051, og
undertegnedes ngjere redeggrelse for beboelses-
og opholdsrum 1 keldre 1 "Sundhedsplejen”, nr.
1, 1952,

[
S

mindeligt at indrette beboelsesksldre I nyopfgr-
te huse samtidig med, at man "selv i gamle huse”

omdannede tidligere lagerksldre o.lign, til be-
%

X

poslse. '

I byggeloven for Xgbenhavn af 185€ mente man

o

det ngdvendigt at give en mulighed

4

or Indret-
ning af beboelsesksidre, idet man dog fastsatte,
at tilladelser ikke ville blive givet efier
1865, men allerede 1 byggeloven af 1871 blev der
igen givet ubegrsnset adgarng til udfgrelse af
kmlderboliger under henvisning t3il den mulighed,
der var for at knytte en butik $il en sidan be-
boelse. I byggelovens for Frederiksberg og kgb-
stederne var der fra 1854 op 1858 ubegrenset ad-
gang til indrettelse af kslderbeboelser,

Den officielle statistik viser en opggrelse pd

o

!
1.4%00 1 Kgbenhavn.

000 ksmlderboliger ialt i Darmark, hvoraf ca.

De bestemmelser, som altsé kun ngdivungent var
fremkommet 1 byggelovgivningerne - fordl man ik-

"pet™ - har des-

ke ville afsksmre en mand hans
verre glensynlig virket merkverdig fremmende pé
kmlderboligernes antal. T Kgberhavn kan sdledes
nmsten alle keldre, benyitet til boliger, loka-
liseres til ejendomme, som er opfgrt efter mid-
ten af forrige Arhundrede pd terrenerne udenfor
den gamlie voldlinie, og efter de love, hvorl
tilladelsen kun ngdtvungent var fremkommet.Fgrst
den kgbenhawnske byggelov af 10730 udelukker ind-
retningen af kslderboliger 1 nybyggeri, selvom
dernt stadig giver mulighed for indretningen af
rum til arbe jdspladser (dagophold) i ksldre.
Erhver, der har insplceret lokaler, som igen-
nem en &rrekke har veret enten beboede eller be-
nyttede til ophold for mennesker, og hvor gulve-
ne har veret placeret vssentligt under omglvende
terren, kan bekrsfte, at fugt og kulde preger
disse rum i en sidan grad, at foranstaltninger
herimod kun har kortvarig levetid. Plsmurte tjs-
re- og asfaltlag forvitrer, tjsrepap, trslister
og fiberplader rédner, og selv isolering med
letbeton el.lign. former for udfgrelse af selve-
stendige isolationsvegge indenfor de slet iscle-
rende ydervegge vil vise sig at vmre af tidsbe-
granset verdi. Ksldervasggenes temperatur er pé
alle tider af &ret sd lav, sammenfaldende med
Jordtemperaturen, og afvigende fra stueluftens

X <rs 3 . .k ¢
}se Villads Christensen: "Kgbenhavn 1840-1887",
s. 130,

temperatur, at dannelsen af kondensvand pd veg-
gene - eller i sventuelle isclerende lag - er sé
kraftig, at rummene ikke er eller kan blive
giort hygieinisk forsvarlige. Det er derfor nmp-
pe heller forsvarligt, at den moderne byggelov-

givning giver mulighed for opholdsrum for menne-

sker med gulvet indtil 1s m under terren.

En mindre smnkning af gulvene 1 forhold til
det omglivende terremn kan vel overvindes ved en
kraftig isolering med letbeton eller andet iso-
levende stenmaterisle, men si snart man ndr op
p& at skulle isolere mere end lo-20 cm af yder-
visggen under terrmn, mé man regne med vanskelig-
heder ved at opnd en tilstrmkkelig effektiv og
holdbar isclering, og forholdene md karskterise-
res som uafhjslpeligt dérlige. De sterre gulv-
dybder under terrsn kan vere nok til at medfgre
en kondemnering af en lokalitet - og ikke alene
1l natophold, men ogséd til benyttelse som dag-

opholdsrun.

Adgangs~ og trappeforhold

{Rekognosceringsskemaets side & og 7Y

fdgangs- og trappeforholdene mé ved de bymsssige

bebyggelsesforhold ggres til genstand for en ng-
Je vurdering med henblik pd muligheden for red-
ning af beboerne i tilfslde af ildebrand.

Det kan vere rimelight pd en beliggenhedsplan i
1:250 at indiegne porte, gennemgange og trapper
pd en sddan méde, at ogsd trappernes form kan
komme til at fremgd som vist pd det vedfglede
eksempel. En grov, planmessig orientering om
disse forhold, som vist péd rekognosceringsskema-
et side 6, kan undertiden ikke alene vere af be-
tydning for beddgmmelse af en ejendom til kondem-
nering, men betydningen af disse forhold kan un-
derstreges ved, at f.eks. brandvaesenet 1 Kgben-
havn betjener sig af sddanne grove skitser ved
udrykninger t1l ejendomme 1 tilfslde af brand
for hurtigst muligt at kunne lsgge den vigtige
plan for ildens bekempelse pd stedet.

Siden den sidste store brand i Kgbenhawn har
der ved plakat af 1795, ved byggelovene af 1856,
1871, 1889 og 1939 samt ved Frederiksbergloven
af 1854 og Kgbstadsloven fra samme Ar varet
stillet krav om sdgang fra gade til glrd igennem
gennemgange eller porte, samt krav om, at der

fra beboelseslejligheder skulle vare adgang til

0O
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Kvalitetsgruppe L

Kvalitetsgruppe IT

Kvalitetsgruppe 111

Kvalitetsgruppe IV

Matrikul sgrense

Skure og halvtage

los Gade nr. {loo): Matr.nr.

miderloft mere end 1 m over
teryen

3 Gard wc @ Udv. spilde

to trapper, sifremt bygningerne var over en vis
hgide.

I de mldre byggelovglvninger glaldt kravet om
to trapper for bygninger, hvori der indretiedes
beboelsesrun 1 mere end en etage. I loven af
1889 for bygninger, i hvilke der indrettedes be.
hoelsesrum i mere end to etager, og efter den
nye byggelov for Kgberhavn fra 1939 og 1 lands-
byggeloven gmlder kravet om to trapper for byg-
ninger med beboelsesrum 1 mere end tre etager.
Dog er naturligvis kravet om adgang til o trap-
per alternativt for sd vidt, som man sfter de
moderne byggelovgivningsr kan ngles med een
trappe, safremt denne udfgres af brandsikkert

materiale,
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Udfgrelse og dimensionering al port

nemgange tager Jo sigte pd muligheden for ind-

e

bringning af redningsmateriel pd en ejendom




tilfelde af ildebrand. Med hensyn til selve
gérdarealernes tilstrakkelighed for udfgrelsen

af redningsarbe idet tilfelde af ildebrand her-

vises som foran bl.a. til det 4 Kgbenhavwn ud-

stedte regulativ vedrgrende arealer for brand-
sikring, hveori der findes visse mindstendl for
afstanden mellem bygninger og til skel under
hensyn til muligheden for at mangvrere med

brandvesenets redningsstiger,

(Rek@gncseeringﬁskamae%s side 7, pkt. a)

Med hensyn t1l den absclut minimale bredde og

hejde pd en port for indbringning af brandvs

nets kgretgier, s8 er det ikke 31 trakkeligt at
se pé de i geldende byggelov foreskrevns mél, i-
det disse tager sigte pé en gnskel llg tilstand 1
de moderne ejendomme, hvorimod den store del af
brandvesenets redningsmateriel naturligvis har
méttet udformes under hensyn til eksisterende
portmdl i den bestdende bygningsbestand, Det il
derfor vere rightigt at undersgge dette Forhold

nErmere hos det lokale brandwesen,

minimale m&l ti1 konstatering

o,

pd dette omride fastlmgpes. T Kabe

til 2,4 m og en bredde pi kun 2 m, s&fremt

kgrselsforholdene igvrigt er tilstrakkelige
en lige passage igennen porten, betegner det ab.-
solutte minimum. Porthgider og -bredder under
dette mdl méd altsd opregres som mangler, Endvi-
dere mé& portrummet gennemgéds med henblik pd
brandfariigt veg- og loftsmateriale, som f.eks.
trapaneler og dgre og eventuelt trappers udmurn-
ding i selve porten, ligesom ogséd portgulvets
bereevnie og brandsikkerhed md efterses, idet et
brandende portrum kan umuligggre passagen til en

ejendoms girdarealer.

(Rekognosceringsskemaets side 7, pkt. b)

Por de sikaldte gemnemgange fra gade til gdrd,
som efter byggelovgivningerne skal vere udfgrt 1
en bredde af 1,25 m og 1 en hgjde af 2,2 m {(Kp-
benhavn} og 2,% m {landsbyggeloven), gmlder det
samme med hensyn til vegmateriale, dgre og gulve
materiale som ved porte, og disse, gom skal vere
egnet til indbringning af brandvesenets hi

ger, mé gd ret igennem huset, s& {sammenskudte)
tiger af en lmnzde pd ca. 5% m og % m bredde

kan fgres igennem uden vanskelighad,

24

Som passage t1l bagarealer, hvorpd der findes
bygninger, kan en gennemgang i Aben forbindelse
med bysningens trappe eller trapper ikke anses
for tilstrekkelig, en sddan germengang mé findes
selvstandigt 1 bygningen og brandsikkert adskilt
fra trapperum. Dette krav fremgdr ikke klart af
wldre vyaggelovglivninger, men den manglende ad-
skillelse imellem trapperum og gemmemgang fore-
kommer 1 praksis kun temmellg & steder 1 bye-
geriet efter byggelovens indfdrelse.

Kravene til port og gennemgang har 1 det hele
taget ikke altid veret s@Erlig klart formuleret i
byggelovglvningerne, og der findes mange e jen-
domme, hvor den eneste passage til de bagved en
bygning liggende glrdarealer kun er mulig igen-

nem de 1,25 m brede gennemgange, men sdfremt dep

fra en ejendoms

lejligheder er adgang til to

er det sikkert ogséd forsvarligt

igtilsynsloven stillede krav at
regne en sadan passage for tilstreskkelig, nir

der blot fra al

lgheder er vinduer 11l ga-

v 3

siden (eller f@ﬁﬁi&%n}j hvor redningsstiger

A en ejendom er flere

gninger bag hinar hvertil der kun kan

skaffes adgang ved passage igennem foran liggen-
de bygninger, méd porte dog regnes for en ngdverie
dig forudsstning for tilstrskkelig passage for
brandvesensts rednings smateriel, safremt disse

bagbygninger er mere end 3 etager hgje.

skemaets side 7, pkt ¢ samt side

Som med alle andre forhold under denne vurdering
af en bygnings eller en boligs evne til at yde
beboerne sunde og sikre forhold, si er SPYrEEmi-
let om sikkerhed for skader pé beboerne under en
ildebrand ogsé et skgn. Der md dels lmgges veogt

o 4 . oy
pa den mindst mulige risiko for, at en brand kan

ke]

2

s .
opstz og finde reering, og der mi legges vegt pé,
g

at beboerne kan klare siz selv 1 videst muligth
omfang under en katastrofe gernem +til

trappe~ og udgangsforhold fra en ejer

brandvesenet kan s}
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det dog vmre sidan, at brandvesensts

f

relse ikke skulle vere ngdvendig for

s v
ar, me

af menneskeliv under en ildeb

B

ningernes indretning md vere si

[en QJ
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har en rimelig chance for at un

under en katastrofe, og sdledes at brandvssenets

tilstedevarelse nermere bliver et spgrgsmil om
i o

2

beksnpelse af den materielle skade, som opstar
under en brand (se Bl.a. 5‘ tekniske sambtale om:
"Byggeriets patologi”, H. Hgeg, s. 8, 2' afs.,
SBI-studie nr. 11}.

Et par brande 1 bygninger med fem og seks be-

Kgbenhawn vist,

0]
we
1
1

boelseslag har 1 de sener

at tilstedevarelisen af een udgangsve] fra en bo-

lig 1 tilfelde sf ildebrand var utils

og at beboerne brendte inde eller kom til skade,
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fordi den anden mulighed for at undsl

ejlighederne, nemlig ved redning ad brandvsse-
nets stiger, fgrst var til stede, da branden
havde naet et betydelight omfang.

I nyopfgrte huse tillader de moderne byggelove-
givninger dog, som tidligere nsmvnt, at der kun
findes een udgangsvej fra en bygning, ndr denne
udfgres af brandfri materialer. Bygninger 1 me-~
re end 3 etager og med een trappe af brandfrit
materiale kan séledes godkendes 1 forbindelse
med en port til ejendommens bagarvesler, men si-
danne brandfri trapper er ikke her 1 landet al-
mindelige ~ for ikke at sige, at de kendes over-
hovedet ikke - 1 det sldre, traditionelle bygge-
ri. Et forhold, som for eksempel ikke er tilfsl-
det i Sverige, hvor man praktisk taget overalit
finder stentrapper 1 de traditionelle murstens-
huse pd mere end 2 og 3 etager. Godtagelsen af
brandvesenets redningsstiger som den anden ud-
gangsve] 1 tilfslde af ildebrand kan altsd her i
iandet, ligesom 1 Sverige, kun tsmnkes ved een-
trappebygninger, hvor trappen er af brandfrit
materiale, og ikke hvor den er af trs.

Som det vil ses af den kgbenhavnske byggelov
og landsbyggeloven, til forskel fra den sldre
kgbenhavnske byggelov og kgbstadslovgivningen,
s& tolererer man nu en etage mere fgr kravet om
adgang til to trapper af tre eller en trappe af
brandfrit materiale bliver stillet.

Men mere end tre etager 1 en bygning med kun
een trappe af tre wmd derfor anses for en mangel

i boligtilsynslovens forstand.

Ved en ngjere vurdering af en trappes forhold

igvrigt md de efterfglgende forhold iagtiages.

i

{Rekognosceringsskemaets side 7, pkt. 4)

Passagen pé trappen md vsre tilstrekkelig til,

at et redningsmandskab under nogenlunde bekvemme

forhold kan bzre bevidstlgse beboere ud af en
bygrning. I virkeligheden kan selv temmelig smal-
ie trapper give forsvarlige muligheder for pas-
sage, ndr blot hgjden over 1gb og reposer er
tilstrekkelig, hvilket vil sige, at den ikke mé

vere under 1,9 m mdlt { ganglinien og over trin-

L]

orkanterne. En fri bredde imellem Vg 0g hé&nd-
(=1
at

pd 7o om skulle ikke wvmre uforsvarlig ved

bt

bygningshgider pd 4 og 5 etager, som findes i

o3
D

veninger opfgrt fgr dette Arhundrede, nédr trap-

U‘

n
s gvrige forhold er i orden, og ndr der over

’C’S

rekverkshg jden kan regnes med lidt stgrre vidde

som fglge af bredden pd hindlist og durchsicht.

{Rekognosceringsskemaets side 7 pkt. e}

En trappes stigningsforhold, stejlhed, bgr der-

imod, hvor det drejer sig om en enetrappe eller
hovedtrappe, ikke vere stgrre end l:1 - det i

byggeloven af 1889 tilladte maximum {den kgben-~
havnske bygningsvediesgt af 1070 og landsbyggelo~
vens reglement regner med en hgjeste stigning pé

ene- eller hovedtrapper 1 huse med mere end 3

{landsbyggeloven 2} etager pd 1:1,4). For bi~
trappers vedkommende er det rimelight som gren-
se for en forsvarlig stejlhed at regne med den
maximale stigning, som fastlagdes 1 byggeloven
af 1889 pd 1:0,8. Stigningsforhold over de rwevn-
te bgr belragtes som mangler 1 forhold t11 den
sikkerhed, hvormed der regnes 1 boligtilsynslov-
givningen, og de bgr angives ved tal, som ud-
trykker enten stigningsforholdet eller oplyser
trappens grund og stigning i cm, s&ledes at det
kan ses, 1 hvor hgj grad de enkelte trappelgh
afviger fra et forsvarligt stigningsforhold.

En detal je ved trappeudformningerne har fgrst
i de seneste lovgivninger - 1 den kgbenhavnske
og i landsbyggeloven - veret opstillet som et
krav, nemlig kravet om tilstrskkelig hgjde pad
reverker langs trappelgb og reposer. Ved mange
wldre trapper er den gverste reposes rskverks-
ngide alt for ringe, og da forholdet ikke er u-

den fare for beboerne og deres bgrn, bgr det i~

A

agttages ved gennemgangen af en bygning efter
boligtilsynslovens bestemmelser.

Noget tilsvarende gsider for de ofte forekom-
mende glaspartier 1 og over entredgre. Under en
brand kan glassel springe ved den mindste op-
varmning og abne mulighed for, at ild og rgg kan

forplante sig fra eller til trapperummet. For-




hed, selv om de Jjo 1 gkonomisk betydning er gan-

Trappehusveggene skal vere udfgrt brandsikkert,

og ®ldre lovgivnings krsv om, at dette mé betyde

mindst stens murverk eller udmuret bindingse

Mje

verk, md regnes som et minimum. Vemzge af anden
konstruktion treffes da opsd meget sjwldent, og
da som regel kun 1 den gverste etage, tagetagen,
i form af enkelte upudsede brwddevsgge. Trepans-
ler er ligesom ved porte og gennemgange en fare
for sikkerheden 1 trapperum, og undersiden af
tagfliader, trappelgb op reposer mé 1 det mindste
vere forskallede og pudsede som hsaning for en

trappebrands udbredelse

{Rekogroscert

Som rsevnt under porte og gennemgange mé trappers

g til det frie ikke findes 1 disse pag-

sager, men enten 1 bygningens gade- eller gérd-

{Rekognosceringsskemaets side 7, pkt. g)

Fgrst ved den kgbenhavnske byggelov af 1889 ind-
fgrtes der en bestemmelse, som forhindrede opfg-
relsen af flere bygninger med to trapper., hvor

disse stdr 1 &ben forbindelse med hinanden. I

lovens § 43 bliver der i andet punkbtum stillet
fgigende krav: "Endvidere skal der vsre fri og
uhindret adgang til begge trspper fra hver bebo-
elseslejlighed, uden at det er ngdvendigt at
passere en anden beboelseslejlighed eller en
fwlles gang for at komme til en af disse trap-
per.” De sdkaldte "korridorhuse” har altsid ikke
siden da kunnet opfgres 1 Kgbenhavn. En brand i
den ene af sédan to dbent forbundne trapper vil
pieblikkelig forplante sig til den anden og ggre
denne 1llusorisk som udgangsvel for beboerne.
Kravet om trappernes adskillelse findes da ogsé
i de to moderne byggelove.

Edskillelsen imellem to trapper mé mindst vere
en 1 stens mur eller to udmurede bindingsverks-

skillevegge, hvori der kun mé vere dgr til den

26

ene af trapperne, og hvor der er indbyrdes pas-
sage imellem to ifrapperum, skal de vere adskilt

ned dgre 1 karme med

af en trappes

:erel@elsegm%gﬂ“ga tilstand, Som fglge af

dern: hypoigt anvendte lejekontrakt for beboelses-
leiligheder, hvorefter vedligeholdelsesplighten
for en lejlighed pdhviler leleren, kan det vere
vimeligt at fordele den vedligsholdelsesmbssige
tilstand 1 en bygning 1 tre dele, en vurdering
af den ydre vedliigeholdelsesmsssipe tilstand, en
vurdering afl trappernes tilstand og endelip en
vurdering af lejlighedernes tilstand. Det md
herunder bemsrlkes, at sliddet pd en trappes trin
ikke sjmldent kan fgre til en farilig tilstand,
fordi kun smd afvigelser 1 trinhsldningsr og
manglende forkanter kan give anledning til fald
pé& trapperne.

Som det senere skal blive germemgiet under de
konstruktive forhold, s bgr man sgge at opar-
hejde ganske T4 og ensartede begreber for sken-

net over den vedligeholdelsesmsssige tilstand,

for at dette kan blive si cert som muligh.

o

Man bgr derfor begrense sig til fire tilstan~-

i

de, som f,eks. god, mindre god, darlig og slet
Den gode og den mindre gode vedligeholdelsestil-
stand er af en sddan art, at der ikke bgr kunne
vare tale om, at man stiller krav efter hverken
bygge- eller boligtilsynslov, hvilket derimod
ber kurnne tenkes, hvor tilstanden karaklteriseresn
som didrlig eller slet. Der kan for de to sidste
gruppers vedkommende vere tale om en direkte
farlig tilstand, som f.eks., 1 det ovennsvnte
tilfslde, hvor det stemrke slid pd trinene 1 en
trappe kan medfgre fare for, at beboerne styrter
ned ad trappen, eller som fglge af defekte raek-
varker; men ogsé tilstande af en sddan art, som
ikke lader sig udbedre ved reparationer, men kun
ved direkte udskiftning af stgrre bygningsdele

med n sésom alle trin eller hele gulve, hele

‘lc:*

vinduer og hele dgre, fornyelse af vesg- eller
loftspuds o.lign., hgrer til den dédrlige sller

slette vedligeholdelsestilstand.

kgbenhavnske byggelov K

som omhandier god

ben og lav beb
se af letbyggede huse,

bebvggelser, Herafl Freﬁéa% det

Dette lette og inter

sidste halvi

bygrningskonmm] ved at disse undlader
kaliteternes benyttelse,
rister udlgber, og ved at
stille krav om forbedringer ved udfmrdigelse af

viigt opfgrte

y meget sjseldent for
at foreligge egent-

ved anvendelse af lovens kondemnpe-

For den =mldre boligmasses vedkommende er det
iwattende felil og mangler

2

ktive forhold, altsa ved

selve bygningskenstruktionsrne, som ved det om-
talte lettere byggeri fra dette drhundrede, 1det
byggetraditionen altid har sikret et vigt mini-
mum af kvalitet netop pd disse omrdder, En kva-
litet, som kun har kunnet forringes igennem en
utilstrskkelig vedligeholdelse eller fornyelse 1

tidens lgb.

AY
{Rekognosceringsskemaets side 9, pkt. a, )

Seiv om den her omhandlede gennemgang af bygnine

1 korthed - uden hensyn til, om den kan

som visse almene ©

det indledende asfsnit om

Det kan ofte vsre

en bygnings

hvori der ikke findes ksider, men af ydervmgge-
nes og gvrige bmrende VEgges gstand vil dog
afte meget om funder getv {lstand kunne aflms-

ses, bade som fglge af 1 vnedannelser, fugt og

Funderingen hay
fyldning med marksten {zy1d} i omkring e

tetsluttende

der ikke ggr sig ssriige

er Forviivede, eller byggegrunden har varsl

dériig, s& kan meto

derne udmerket sidestilles




Mélet for en forsvarlig isolering imod kulde
og fugt, sével som til dels ogsé mod lyd (fra
nabolejlighed), md hentes fra erfaringerne ned-
fwldede 1 den traditionelle byggemide og 1 bygz-
gelovgivningen, hvor en ydervmes 1so]

mindre end det, som svarer til l% 5

regnes for at vers uforsvarlig, liges
tagflader foruden tagsten pd undersiden af spesr
forlanger en indvendig isolering pé mindst 2 lag
/A" forskallingsbredder med pap imellem.

Der bgr ved gennemgangen med kondemneris

gje ikke vmre nogen betsnkelighed ved at kreve
tilstedeverelsen af en isclationsewne for yder-

vegge svarende til den, sor

e
Qu
[0
3

ur (et transmissionstal
Det er jo en erfaring, at
ydermur, son forlanges 1
ikke er nogern fuldt ti

det den viser sig ikke sé&

!
@

til damnelse af kondensvand, fortstning

vegpene ved de stuetemperaturer, som alminde-

-
B

i

igt anvendes ved opvarmning nu om dage, og dete

te er navnlig almindeligt 1 mindre lejligh .
I landshyggelovens reglement forlanges der
des et transmissionstal p% hgjst 1,1 for yder-

veagge .

Med hensyn til isolationsevnen for tagkon-
struktioner mé byggelovgivningernes mindstekrav
ligeledes betragtes som gresnsen for det forsvap.
lige ogss 1 boligtilsynslovens forstand. S&lades
gvarer byggelovglvningernes krav til foruden
tagbeklsdningen at forsyne en tagflade med to
lag forskalling med papindlsg til en k-verdi pé
1,3, hvor landsbyggelovens reglement smtier en
sé& lav keverdi som o,4.

N&r man ogsé 1 det traditionelle byggeri har
klaret sig med 1 stens mur af almindelige, brand-
te sten og efter sldre byggetraditioner endda

o

med % stens bindingsverksveg, si er detie mulig-
vis begrundet i, at den indendgrs temperatur 1
sldre tid, med mindre fuldkomne opvarmningssy-
stemer, har veret lavere. Hverken & stens bin-
dingsverksvegge eller 1 stens ydervesgge kan 1-
midlertid i dag regnes for tilstreskkeligt varme-
isolerende som ydervegge, og hvor siédanne vegge
indgdr 1 bygninger, som man regner med at bevare
fremover, m& der iscleres, s& isolationsevnen
biiver mindst som ved 1% stens mur.

Det er imidlertid ikke alene lscleringen imod

kulde, varme og lyd, som skal bedgmmes ved yder-
vegskonstruktionarne, men ogsé deres ewvne til at
modstd en brand. Grensen for det forsvarlige kan
ner utvivisomt ssttes ganske klart, sdledes at
hvor bebyggelsesforholdene ikke har karakter af

ritliggende parcelhushebygrelse, bgr ydervegge

kﬂ

af trskonstrukiioner med brsddebekladninger og
tage med papdskninger ikke tolereres, hvorimed
der ikke synes at vere nogen grund til at erkls~
re en bindingsverkskonstruktion med bindigt ud-
murede tavl for uforsvarlig, nér de brandmsssige
forhold igvrigt er tilfredsstillende eller gjort
tilfredsstillende, som antydet i det foregiende.
Det traditionelle murverk og udmurede bin-

dingsveerk er nmsten altid udfgrt med brendte
gten, men det md dog bemsrkes, at man kan komme
ud for sével murede vmgge som bindingsverksveg-
ge af soltgrrede sten. S&danne vegge er der i-
midlertid ingen grund til at anse for ufyldest-

ggrende, nir de blot er anvendt som ikke-bmrende

randte som ubresndte sten 1 ler 1 stedet Tor 1
kelkmgrtel md ligeledes kunne anses for at vere
forsvarliig, hver sddanne vegge ikke er udsat for

stgrre belastninger eller for, at fugt kan tran-
ge ind 1 dem. Selv ydervegge 1 form af lerklinet
pindingsverk eller bindingsverk udmuret med sol-
tgrrede sten bgr ikke anses for at vere ufor-
svarlige ved mindre huse, nidr veggen igvrigt y-
der - esller bringes til at yde -~ en isolation
svarende til 1% stens fuldtbremdt murverk, og
materialet er owhyggeligt vedligeholdt ved til-
bvagevendende kalkninger af ydervesgzen.

Det mé tillige reevnes, at den, desverre ikke
sjeldent anvendte, stgbte kalksandsten md anses
for et yderst uegnet materiasle til ydervsgskon-
struktioner pd grund af dens tilbgjelighed til

at modtage og holde pad fugt, og at man derfor

bgr vere opRETESOM anledning, som den kan

give til fugtige og usunde boliger.

{(Rekognosceringsskemasts side 9, pkt. b}

bt

byggetraditi

adskillelse imellem to lejligheder aldrig vearet

te omréde har der vamret en midlertidizg senkning

v
o

af standarden i de foregdende &rtiers boligbyg-

geri mange steder. I den kgbenhavnske byggelov-

givning regnes den minimale adskillelse til na-
bolejlighed imidlertid svarende 11l mindst 3/h
stens mur og landsbyggeloven med en isoclation
svarende til mindst 1 stens mur. Som vandret i-
solering imellem to lejligheder er mindstemadlet
en etageadskillelse bestéende af trsbjelker og
med mindst 3 lag brsdder (gulv-, indskuds- og
forskallingsbredder), hvoraf det underste rgret
og pudset, samb et indskudslag af brand- og lyd-
dmmpende kvalitet svarende til 5 om ler.

T det traditionelle byggeri findes der pd det
lydmsessige omréde kun sjmident mangler ved huse~
ne. De huse, som kommer i sggelyset ved en gen-
nemgang efter boligtilsyneis vestemmelser, er
kun sjsldent forsynede med centralvarmeanlsg,
men nir disse er udfgrt senere og uden tilstrek-
kelig hensyntagen til lydgennemgange ved rgr, er
det klart, at ogsd en bygning opfgrt pa tradi-
tionel mide kan blive vemsentligt forringet 1
iydisclerende henseende. Den manglende lydisocle-
ring opstdr som regel kun, hvor oprindelige skel
imellem lejlighederne er forrykket ved senere,
sndrede opdelinger af lejlighederne, ligesom en
del rum, indrettede 1 bygningernes tagetager,

kan vise sig mangelfuldt isolerede.

(Rekognosceringsskemaets side 9, pkt. &)

Det skal dog understreges, at braddevegge og

preddelag i etageadskillelserne (som loft} i det

mindste m& vmre rgrede og pudsede for at danne
en tilstrekkeliz sikker brandmsssig adskillelse.
Upudset treverk i form af blslker 1 etageadskil-
lelser og stolper 1 bindingsverksvegge skulle
derimod nok kunne tolereres pd grund af tgmme-
rets sverhed pd ssdvanligvis mellem 3 og 6 gange

den almindelige brsddedimension.

{Rekognosceringsskemaets side 9, pkt J)

Fugten 1 en lejlighed kan 1 almindelighed til-
skrives indtrsngende regnvand, den tidligere un-
der indretningen omtalte fortstningsfugt {som
kan have sin Arsag i, at der fra en bolig ikke
sy adgang til egnede rum for vask og tgjtgrring,
og denne derfor md finde sted 1 boligens kgk-
ken, og endelig kan fugten trenge op fra grun-
den igennem fundamenter og vegge.

Den fgrste betingelse for, at et tag yder til-
strekkeliz beskyttelse imod regnvand, er, at

selve de pwrende dele er 1 orden.

Skadedyrangreh i mldre tagverker er ikke sd
almindelige, som man skulle tro. S& snart det
drejer sig om tagvarker fra fgr dette drhundre-
de, er der praktisk taget ingen chancer for, at

kan vere si gdelagt af insektangreb, at de
1s

ikke skulle have tilstrekkelig styrke. Det sldre

c+ P'

bygningstgmmer bestar almindeligvis afl hédrdt tre

ied en stor kerne og nsmsten ingen splint, og de

3

I

angreb, som undertiden kan findes i tgmmerets
blgdere dele, i splinten, er begrsnset hertil
(fordi insekterne dgr af forstoppelse, nir de
kommer til ksrnetrmet). Splinten findes ved det
®ldre bygningstgmmer imidlertid kun ved hjgrner-
ne, og skadedyrangrebene betyder derfor 1 prak-
sis sjeldent noget for tgmmerets styrke. Der er
derimod grund til den yderste agtpigivenhed o-
verfor trskonstruktioner fra dette drhundrede og
overfor nyere reparationer i aldre tagverker el-
ler bismlkelag. hvor insektangrebene kan vere
langt fariigere pd grund af trsets hurtigere
vakst og dermed ringere indhold af hardt tres.
Hvor @ldre tage ikke har veret ordentlight ved-
ligeholdt med hensyn til forskalling og under-
strygning ved de hypplgt forekommende vingetag-
sten, har regnvandet imidlertid ofte fgrt til
fugt og raddenskab, navnlig ved tagfoden, hvor
bide bimlke- og sperender har veret ssriig ud-
satte. Gesimserne og den gverste del af murvesr-
ket rgber dog nssten altid ved sit udseende, om
der er alvorligere angreb af denne art 1 bygnin-
gen. Det samme gmlder, safremt bjislkelagene sva-
jer under gulvbrsddernes sgmrader, hvor dette
vidner om, at tgmmeret er angrebet ved vederla~
get. Tagverkernes speralstande er ofte noget
stgrre 1 bygninger, som er mere end et hundrede
Ar, men lmgtedimensionerne er tit +tilsvarende
forggede: Utilstrskkelige lsgtedimensioner i
forhold til sperafstanden er imidlertid den hyp-
pigste drsag til, at =ldre tegltage ligger ure-
gelmessigt og er utstte, fordi lsgterne bgjer
ned under den langvarige belastning af vmgten

fra sper tll spsr.

regnvand 1 bygnin-

0
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Fugtangrebene som fglge
gernes gvre dele har dog kun sjeldent den sund-
hedsskadelige karakter, som béde fortetningsfug-
ten og grundfugten 1 en bygning ofte har., Af-
hjslpningen af regnvandsfugiten 1 en bygning kan
dog vere forbundet med store og kostbare foran-
staltninger, som jo ikke kan lades ude af be-

S w

by
N




o

tragtning, nir der skal treffes afggrelse om,

hvorvidt man vil vad en bygning

for at vere afhislpelige eller vafhislipelige.

o

ot

Portetningsfugtens tilbglelighed til at opsis

i lejligheder, hvor udluftningsmulighederne er
tilstrekkelige, og leilighedernes stgrrelse er
for ringe, er ovenfor omtalt under "anvendels

og inéretning”, Som ligeledes nsmvnt ovenfor, er
ogsa yderveggenes tilstraekkelige materiale og
dimension afggrende til modvirkning af, at der
opstér fortsmtningsfugt pé en lejligheds vegge.
Dette ses meget tydeligt 1 lejligheder over
portrum eller ved port- og gennemgangsvagge,
hvor herholdsvis en almindelig etageadskillelse
og vesgge, som lkke er dimensionerede som yder-
vesgge, men som almindelige, indvendige skillie-
vesgge , meget ofte giver anledning til kraftig
kondensvandsdannelse, og selv om denne form for
fugt kan modvirkes igermem omhyggelig udiuftning
af lejiligheden, s& tillader familiemedlemmernes

&

helbred og alderstrin dog maske ikke altid, at

derne udtgrring kan finde sted, medens lejlighe-
den er beboet. Det mé derfor anbefales, hvor det
drejer sig om sidanne tilfmlde af fugt, at fa
lejligheden til at std ubeboet 1 en periode og

a foretage en udtgrring af den, svarende til
den, som man gennemfgrer ved et nybyggeri forin-
den indfliytningen. Fortstningsfugten kan have
alle grader lige fra den 1idt generende fornem-
melse af tung 1uft, hvor luften er memilelt med
vanddamp, og til, at det klare vand lgher ned ad
en lejligheds vsgge.

Fortetningsfugten ndr dog praktisk taget al-
drig at angribe en bygnings konstruktive dele,
hvilket derimod ofte er tilfmlidet med den fugt,
som trenger op fra grunden som fglge af util-
strekkelig eller manglende isolering. Grundfug-
ten kan som regel aflsses tydeligt bdde udvendig
og indvendig pé murvsrket, begyndende ved terrmn
{1 modsstning til fortstningsfugten, der som re-
gel viser sig hgjere cppe pd de indvendige sider
af vmggene, med mindre det drejer sig om en u-
forheoldsmessig stor afkgling ved gulvene, som
f.eks. over porte og gennemgange), og det er og-
sd ofte ligefrem muligt at se, til hvilken gren-
se fugten er trengt op. Der henvises 1 denne
forbindelse til de af Statens Byggeforskningsine
gtitut udglivne publikationer vedrgrende byg-

ningsfugt.
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I det ®ldre byggeri indlagde man ofte et ski-
ferlag ved overgangen fra de hirdt brendte sten
i grunden til de blgdere, mere isolerende sten 1
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husets gvrige murverk, men disse

]

forskellig kvalitet,

og taber deres isolationsevne, og dette medfgrer
igen yderligere en fortstningsfugt pd indersiden
af de kolde og dirligt isolerende vegge med det
resultat, at treverk langs mure og skillevesgge
rddner, og hvor der mangler en kmlder under
stueetagens bjelkelag, kan det give anledning
til rdddenckab 1 hele bygningens nederste bjml-

kelag.,

{Rekognosceringsskemaets side O, pkt. k)

Udbredelsen af grundfugt 1 en bygning er faktisk

et spgrgsmél om utilstrekkelig vedl

Nir de foranstaltninger, som blev truffet ved
bygningens opfgrelse, ikke mere ggr fyldest, og
fugten begynder at trenge op, sa& kan nye foran-
staltninger faktisk gennemfgres uden urimeligt
egver eller urimelig bekostning, ved at et en-
kelt skifte udhugges, eller en langfuge gernem-

saves et 1ille stykke over terrvsn, og et nyt 1-

solationslag skubbes ind, ligesom ogsd mindre

partier af fugtlidte ydervegge og skillevmgge

kan ommures; har grundfugten imidlertid opndet
et stgrre omfang, vil det dog ofte vise sig at
veere en meget bekostellg affwre at foretage de
ngdvendige fornyelser I bygningernes underste

dele.

Vurderingen af en bygnings vedligeholdelses-
tilstand bgr utvivisomt foretages samtidig med
den mere direkte farebetonede opggrelse af fejl
og mangler, Tordi den vedligeholdelsesmessige
tilstand giver udtryk for den levedygtighed,byg-
ningen har som en simpel fglge af materialernes
forfald., Det er jo klart, at man ikke vil gogre
en stor indsats for at modvirke en bygnings
sundheds~ og brandsikkerhedsmsssige fell og
mangler, uden at man samtidig sikrer sig, at den
vedligeholdelsesmesssige tilstand er sédan eller
bliver gjort sidan, at det er rimeligt og for-
nuftigt at forstage den investering, som stdr 1

forbindelse med manglernes afhjelpning. Der er
jo intet 1 vejen for, at man kan tamnke sig en

bygring med omfattende fejl og mangler 1 sével

sundheds- som brandsikkerhedsmesssig henseends
samtidig med, &t denne bygning kan fremtrsde 1

upéklagelig vedligeholdelsesmessig tilstand,
ligesom det modsatte heller ikke er whenkelligt,
at en bygning ikke kan siges at have nogen fejl
og mangler i sundhedsmsssig og brandsikkerheds-

messig henseende samtidig med, at den dog er sé&

siet vedligeholdt, at en oprettelse af vadlige-

1o}

holdelsestilstanden er gkonomisk uoverkommellsg.

Som allerede omtalt under trappe

8

er, ph grund af den tilbgjelighed, der 1 almin-
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delighed er til at overvelie vedligehold
pligten for selve lejligheden pd lejeren, vare
grund til at foreltage en sondring imellem vedli-
eholdelsestilstanden 1 lejlighederne og 1 den
gvrige bygning, og her kan det vsre praktiﬁk im
gen at udskille trappernes vedligeholdel 1l=

stand, som foran nsmvnt. Det vil sige, at der
bliver tale om en indre vedligeholidelse, omfat-
tende 1 jligh edarne og trapperne, og en ydre

e
vedligeholdelse, omfattende ydervegge og tag, og

her-

det kan ofte for o3 ikkets skyld veer:
sigtsmsssigt at samle hele indirykket af eljen~

dommens, sller bygningsrnes, tilstand under een

fwlles betegnelse.

Man bgr sgee at anvende f& betegnslser for den

vedligeholdelsesmmssige tilstand for til gengsld

@

at kunne placere tilstandene sa sikkert som mu-

ligt indenfor de & begreber. I Kgbenhavwns Bo-

ligkommissions arbejde mente vi det rigtigt at
bruge f#lgende fire betegnelser for vedligehol-
delsen: god, mindre god, dirlig og slet.

Ved den gode og den mindre gode vedligeholdel-
se forstds der en sddan tilstand, at der ikke
kan vere tale om at stille krav, hverken efter
boligtilsyns~- eller byggelov. Man kan cgsd sige
det pd den mdde, at den mindre gode vedligehol-
delse ikke er anderledes end den tilstand, hvori
godt vedligeholdte bygninger kan komme, umiddel-
part forinden vedlligeholdelsesarbejder smties l-
gang for at opretholde den uskadte tilstand.
hvori bygningens enkelte dele befinder sig.

Den dirlige og den slette tilstand er derimod

den, som krmver egentlige fornyelser af bygnin-

af samtlige vinduesrammer el t
vinduer, af hele trapper, af stegrre dele af fug-

tigt murverk og andre lignende forhold. Nar den

dhrlige og slette tilstand er ndet, vil de
praktisk taget altid were tale om, at bygninge
ikke blot krmver een slags fornyelse, men forny-

elser pid f.eks. flere af de ovennmvnte punkter.

grad kan vere sggt en afbgdning af tingenes gde-

lsmgegelse, men uden at de ngdvendlge udskiftnin-

ger har fundet sted, og den slette tilstand er
den, hvor intet er foretaget ud over en eventuel
ildsmkning af manglerne med farve og maling

(hvilket i parantes bemsrket kan vere af en al-

deles forblgffende tilslgrende virkning, medens

er friskt, men et grundight studium
vil dog rgbe bade siid og radden-

wimvne overfladebehandlinger).
et kan straks siges, at alvorlige vedligehol~

jelsesmmesige mangler ikke er s udbredte 1 den
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xzldre boligmasse, som dette oft

en ide om, hvor en

den generelle kvalitetsbe dgmmelse 1 Kgbernhavn er
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opgjort for bygninger 1 de sldre kvar

dersggelsen omfatter ialt ca. 1.765.000 et

ter. Heraf var 66% godt vedligeholdt,

rodt, lod dirligt og 2% slet vedligeholdt, og

fi3

selv indenfor den kondemnable del {den del, som
kan lukkes efter boligtilsynslovens bestemmel

ser), ca. 83.3cc etagemeter, var 164 godt, 5%

mindre godt, 359 ¥ slet vedlige-

holdt.

tioner

statering af andre mangle

2, pkt. d, forlanges,
rum skal: ”havc mulighe
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aflgb
de adgang
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(Rekognosceringsskemaets side lo, pkt, a)

Nér vi holder os til rekognogceringsskemaets
rakkefglge for bygningsgennemgangen, skulle vi

fgrst se pd antallet af klosetter pr. lejlighed.

En lille afklaring af sprogbrugen af klosetrum,
w.c.-rum, latrinrum, tendestader, girdklosetter
m.m.m. kan méske vere pd sin plads. Forkortelssn
w.c. stdr jo for water closet, altsid vandkloset,
i modsstning hertil bgr man anvende ordet tgr-
kloset, hvor der ikke er tale om vandskylning,
men om opsamling af latrin 1 beholdere. Foruden
disse klosetformer findes, i form af gérdkloset-
ter, undertiden en type vandkiosetter, hvor la-
trinen ved skylning fra en cisterne fgres ad en
Aben rende fmlles for flere smder til den under-
jordiske kloak eller septictank, og demne sidste
type betegnes trugvandklosetter. Mere end dis
tre betegnelser skulle ikke vere forngdent, og
det var derfor praktisk. om man udelod andre be-
tegnelser for de tre almindeligt Forekommende
klosetformer.

Formuleringen i1 boligtilsynslovens § O lader
Jo direkte hen ti1l, at man ikke skulle kunne
stille stgrre krav til boligernes klosetforhold
end dem, der er gmldende { bygge- og sundheds-
lovglvningen.

Kravene om selvstendigt vandklosetrum indenfor
en bolig eller lejligheds grenser findes f.eks.
i Kgbenhavn 1 det til byggeloven knyttede regu-
lativ, og 1 landsbyggeloven i det tilknyttede
reglement. Ved gennemgang af det kgbenhavnske
regulativ ses det, at det almindelige krav er,
at der til hver lejlighed findes et vandkloset
indenfor lejlighedens grenser. Der tages dog
hensyn til de eksisterende forhold pd dette om-
réde, ved at der gives en lempelse for 2-fami-
liehuse ®ldre end 19%c, og igvrigt for alle by g~
ninger =ldre end 1605, idet klosetrum i sddanne
kan indrettes fmlles for 2 lejligheder og i de
sidste bygninger undtagelsesvis fmlles for hver
% familier, nir smrlige hensyn, herunder plads-
forholdene, taler for at tillade sddanne lempel-
ser ved indbygning af w.c.-rum 1 allerede eksi-
sterende lejligheder. Regulativet indeholder
desuden en regel om, at der, hvor klosetterne
for lejlighederne findes i glrden, skal vere
mindst eet kloset for hver 8 lejligheder og i

alt fald eet for hver 32 beboere. Der er her ta-

le om en af de sjmldne, direkte tilbagevirkende
bestemmelser i byggeloven fra 1939. Man md dog
ikke heraf udlede, at man efter boligtilsynslo-
ven skulle vemre begrenset til at stille disse y-
derst moderate krav til klosetforholdene ved

ennemgangen med kondemnering for gje. Det er

0

klart, at man ved indfgrelse af bestemmelser,som
f8r umiddelbar virkning over hele den gamle bo=-

ligmasse p& een gang, har vmret og er yderst

-y

orsigtig 1 sine krav, men hvor den sldre bolig-
standards enkelte ejendomme tages op til behand~
ling for sundheds- og brandmsssige mangler, mi
kravet stilles til det forsvarlige og ikke kun

til det overkommelige. Man md derfor igen vende

2

z imod selve byggelovgivningens krav - den kg-

si

{

benhavnske og landsbyggelovens - om, at der til
en beboelseslejlighed skal hdgre et klosetrum,
som det hygieinisk forsvarlige under bymessige
bebyggelsesforhold. Hvad der tages sigte pd med
hensyn i1 § 2, stk. 2, pkt. T's bemsrkning om,
at der, hvor w.c,-indlsg ikke er pibudt, skal
vapre forsverlight indretiede klosetrum, er sik-
kert &bne bebyggelsesforhold med bygninger for
enkelte husstande - ikke lejshuse - hvor for-
svarligt indretiede klosetter, som f.eks. ikke
er fwiles for flere husstande, mdtte kunne tolew
reres indtil videre og miske under hensyn til,
at den officielle statistik pd det tidspunkt, da
loven blev udarbejdet, viste, at 284 af lejlig-
hederne i landets byer var uden eget w.c.{(1935).
Nar man tro den mellemliggende krigsperiode
kan konstatere en reduktion 1 denne procent til

3 {1950}, skulle der dog ikke wvsmre noget betmn-
keligt ved at sstte gresnsen for det sundhedsmms-
sigt forsvarlige efter boligtilsynsloven til eet
w.,¢., for hver lejlighed, og 1 byerne i selve
lejligheden.

Under bymmssige bebyggelsesforhold kan borte
ledning af husspildevand ad Sbne render aldrig
opfattes som el behgrigt aflgb. Der md vare tale
om lukkede, underjordiske ledninger i frostfri
dybde. Bortledning af spildevandet til zinkned-
1#b pé& bygningens yderside kan, til trods for,
at sfdanne bortledninger har veret praktiseret
ganske enkelte steder langt op 1 dette &rhundre-
de, heller ikke anses for forsvarligt. Rgrene
teres meget nembt - hvilket ogsd gmlder for zb-
danne rgrs anvendelse til indvendig brug - og

gennem frostsprengninger gennemhulles de, sdle-

des at spildevandet sprgjter pd bygningens mur-
verk og vinduer og personer i gdrdene {der fin-
des eksempler pi, at bgrn har leget med vandet
ved spildevandsnedligbets udmunding et stykke o-
ver nedlgbsbregndens). Hertil kommer den gene,
det er for beboerne ikke at kunne benytte nedlg-
bene 1 frostperioder om vinteren, hvilket 1 sygz-
domstilfelde og under vanskellge forhold igvrigt
kan bevirke, at spande med splldevand forpester
luften 1 lejlighederne. Under vore klimatiske
forhold mé denne spildevandsafliedningsform anses
for yderst forkastelig, og endnu mere, hvor dei,
som det er tilfmldet i mange sldre ejendomme, er
ensbetydende med, at der pd lejlighedernes kgk-
kenvaske ikke er indrettet vandlis. For at for-
hindre kloakstanken 1 at itrenge op i lejlighe-
derne lader man ofte nedlighbene udmunde frit et
stykke over kloaksystemets nedlghbsbrende, hvil-
ket dog kun viser sig at have en begrsnset virk-
ning. Stanken fra disse aflgbssystemer er, navme-
1ig ved sommertid, =8 ulidelig i ejendommens
gdrde, at dette alene giver hyppige anledninger
til klager fra beboerne til sundhedsmyndigheder-
ne, og det sker derfor Jevnlight, at det pdbydes
ejerne at indlsgge forskriftsmsssige, indvendige
stgbejernsfaldrgr til aflgsning af de uforsvar-
lige ledninger.

Kravet om, at de enkelte lejligheder skal have
adgang til godt og tilstrekkeligt drikkevand,
kan nmppe forstds anderledes, end at der skal
veere installeret vand 1 selve lejligheden, og at
drikkevandet skal vsre af en forsvarlig kvali-
tet.

{Rekognosceringsskemaets gide lo, pkt. d, e)

Under pkt. d er der stillet krav om, at beboel-
ses~ og opholdsrum skal yde mullighed for til-
strekkelig opvarmning. I kakkelovwnsopvarmede
bygninger vil det sige, at der skal vemre en mu-
lilghed for, uden uforsvarlige trskninger af rgg-
rgr til skorstensrgr at kunne opstille kakkelov-
ne, og i centralopvarmede bygninger mé& det bety-
de, at der skal findes en radiator 1 rummet. Op-
varmning fra andre rum 1 form af ventiler eller
dgrébninger kan ikke anses for tilfredsstillen-
de, med mindre det drejer sig om rum, som kun
har den funktion af danne varmekammer til forde-
ling af varmen fra en fmlles ovn. Dette skal dog

ikke forstds siledes, at der vil wvsre nogensom-

helst rimelighed i at pdbyde opsstning af en
kakkelovn i rum, hvor disse ikke findes, fordi
beboerne ikke selv har noget gnske om at have en
ovn, men hvor man klarer sig med, at varmen le-
des ind fra et opvarmet rum gennem en &ben dgr.
Kravet om tilstrskkelig opvarmning mé kunne op-
fattes sdledes, at skorstensantallet eller lej-
lighedens plan igvrigt giver beboerne mulighed
for at have ovne i alle beboelsesrum, sifremt
det er ngdvendigt af hensyn til beboerantallet
eller den brug., der igvrigt ggres af lejlighe-
den. Det bgr dog nsvnes, at elekirisk opvarmning
af et rum 1 den sldre - ikke ssrligt isolerede -
del af bygningsmassen ikke kan anses for til-
strekkelig opvarmningsmulighed, sllenge udgiften
til denne form for opvarmning er s8 hgj, som den

er endnu 1 dag.

(Rekopnosceringsskemaets side lo, pkt. g, h)

brugbare vaske- og tgrrerum, fremgér af det tid-

ligere rgvnte med hensyn til fortstningsfugt 1
lejlighederne. Man kan miske sige det pd den mé-
de, alt hvor det konstateres, at bebosrne af dko-
nomiske grunde eller pd grund af ssrlig megen
vask, fordi der er bgrn, faktisk foretager vask
i lejlighederne, og derved har veret medvirkende
ti1l en for stor fortestningsfugt i1 lejligheden,
der bgr det faktisk opggres som en mangel ved e-
jendommen, ndr der ikke forefindes vaskerum el-
ler tgrrerum. I mange, navnlig 1idt mere velsté-
ende miljger, foretrskker folk jo ofte at lade
vaske ude, og det ville sddanne steder vere gan-
ske urimeligt at stille krav om vaske~ eller

tgrrerun.,

{Rekognosceringsskemaets side lo, pkt. 1, )

Det méd naturligvis ggres op som en mangel ved en
bolig, sdfremt der ikke findes elektrisk lys og
en eller anden form for gas eller elektrisk in-
stallation til brug for tilberedning af mad.

Utilstrekkelige tekniske installationer ved en

bolig er imidlertid altid afhjmlpelige mangler

ved en ejendom, men det er klart, at de md ggres
op side om side med andre mangler, for at til-
standen som helhed md kunne komme til at fremgl,
og for at man kan tage stilling til, hvorvidt
det overhovedet vil vere rimeligt at forsgge at

afhjslpe samtlige mangler ved en bygning.
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fastsatte norm for @ldre beboelsesbygninger,
skul%e der til de ialt lo lejemdl vmre mindst 4
W.C. er.

Adgangs- og trappeforhold

Adgangs- og %rappe*ovh ldene er ikke forsvarlige
og opfylder pd vesentlige punkter ikke bestem-
melserne 1 bygningsvedtsgtens § 13 om adgang fra
gade til gérd, og bestemmelserne i bygningsved-
tegtens § 51 om trapper i beboelsesejendomme
Gennemgangen, der ligger ca. 1,0 m over gadeter-
reen, stdr i dben forbindelse med trappen, idet
den udggr den nederste del af denne. Genneﬁgann
zen udmunder 1 sidebygningen, som er af trs, og
hvorfra der 1 en hgjde af knapt 1 m over gdrd-
terren fgrer en trotrappe vinkelret pd gennem-
gangen til girdens niveau., Gennemgangens bredde
indsrwevres til ca. 0,70 m mellem dgr til side-
bygning og breddevsg under trappelgb, og hgliden
i gennemgangen indsrnsvres til ca. 1,87 m i dgr-
dbning t1l sidebygning. Bygningsvedtsmgtens § 13,
stk. %, foreskriver en fri bredde og hgjide pé
henholdsvis mindst 1,25 m og 2,20 m. Gennemgan~
gen mé igvrigt anses for at vere utilstrekkelig,
idet etageantallet ved ejendommens baghus betin-
ger en port,

T gennemgangen findes 2 dgre til stuelejemil
og médlerskab af tre. Bygningsvedtsghtens § 13,
stk, 4, foreskriver braﬁ sikre vegpe og lofter.

orhv 56hS tra%%e er en 2-lgbstrappe af tres, %

iorﬂuogt §
vedtegtens \§ 13 og lighe d i
byeninger med 4 etager og @erov er vare forsynet
med adgang til 2 trapper af tre eller een brand-
i forbindelse med adgang til gé
nnem port.

o'Den, under gennemgangen omtalte trstrappe
zard mangl reskvasrk pa den ene side, se byg-
ningsvedt&gten% i 5),

trar
Lrappe

0,70
m, en ehg@lv meilemra pose indsrnsvres ir@jw
den til ca. 0,58 m mellem hovedtrappens ms sgler
og mzgler ved lgb til baghus. P& gverste repose
er bredden mellem rskvarkelb og idebygningeﬁs
vag kun ca. o.46 m, se bygningsvedtmgtens § 51,
stk. 3.

Trappens nederste 1gb er omgivet af et enkelt
lag upudsede brmdder, og repose mellem 1. og 2.
sal er bygget ud over trapperum og bekladt pid de
lodrette sider med upudsede bredder. Trappen &r
fgrt direkte op 1 tagetagen, hvor loft og vegge
Tor stgrstedelen bestdr af upudsede brsdder, og
fra trapperummet er der gennem trslem sang til
hane-bindsloftet ad et stejlt trappelgb uden
puds pd undersiden. Sidebygningen, der indehol~
der en del af trapperummet, er opfert af tre med
&ben underetage og igvrigt beklmdt med et erkelt
lag upudsede brsdder. Alle disse forhold er i
strid med bestemmelserne 1 bygningsvedtsgtens §
51, stk.erne 11, 14, 19 og 21,

Trapperummets puds7a@ er defekt, trapperne h
nedslidte trin, og vedligeholdelsestilstanden m
som helhed karakteriserss som slet.

I

Konstruktion og vedligeholdelse

svark, dog med ga«
sverksyderveggen md,
lation angdr, anses
elfuld, se

Forhuset er opfgrt af binding
defacade af Bindin
biZde hvad konstrukition og i
for at wvere utilstraskieli
bygningsvedtzgtens §§ 23, 3
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Forhuset har s&%ninwe“ mod det nordgstlige
skel, stsrkere ved gérdfacade end mod gade, og
meget kraftige udskydninger i bindingsverket
mellem 1. og 2. sal mod gird.

I stueetagen er hovedskillerummet erstattet af
en stolpekonstruktion og et enkelt upudset brsd-
deskillerum, og i kvistverelset bestdr skille-
veggen mod trapperum kun af upudsede bredder
Disse skillevegge opfylder ikke bestemmelserne i
bygningsvedtegtens § 2o, I taglejligheden bestar
skillewveeg melliem kgkken og opholdsrum af et lag
delvis upudsede brmdder, hvilket er 1 strid med
bestemmelserne i bygningsvedtsgtens § 31.

Etageadskillelserne har upudsede bjslker, fle-
re steder panelloft (i tagetagen overalt), og i
kmlderen mangler etageadskillelsen sdvel puds,
forskalling som indskud, Disse etageadskillelser
opfylder ikke bestemmelserne i bygningsvedtseg-
tens § 38,

Taget er dskket med tegl. Taget er dog 1 over-
ordentiig slet tilstand, idet tagsten mangler

mange steder, og utesthederne har bevirket, at
der konstant stdr fugt sdvel i etageadskillelser
som mure helt ned 1 2. sals etagen.

Murverket ved terven og 1 kslder er meget fug-
tigt og forvitret, til dels ved fugtpavirkning
pd grund af manglende tilslutning til kloak af
tagnedlgbet fra sidebygningen. Sével bindings-
vierk som vinduesrammer har réddannelser. P38 ga-
defacaden ey pudslaget afskallet 1 store flager
mellem 1. og 2. sal.

,ebvgmimgen, der, som tidligere omtalt,
erummet, ligger ogsé
iligheder. Denne trem-
serne 1 bygnings-
vedrgrende facademure.
nduesranmerne er Tlere steder si ré&dne, at
Jgrnesamlingerne er gdet fra hinanden, si at
vinduerne ved oplukning truer med alt styrte ned.
De indvendige vzmuuesxfoge ey desuden rnsten e
ret bort af rust, sdledes at de dirlipgt kan hol-
de vinduerne.

Taget er dskket med bredder og pap.

Baghuset er opfgrt af murverk. Vderveggene har
swtninger mod det nordgstlige naboskel, og i det
sydvestlige skel er der opstdet en ca. %0 cm
bred revne mellem gavlen og nabobygningen, hvil-
ket bevirker, at regnvandet siver ned og holder
murverket ved denne gavl konstant fugtigt. De
murede keldervegge er ogsd meget fugtige og for-
vitrede.

Etageadskillelserne har enkelte steder upudse-
de bjmlker eller er bekledt med upudsede brsdder
péd undersiden. Disse etageadskillelser opfylder
ikke bestemmelserne i bygningsvedtsgtens § 38,

Mansarden er dzkket med tegl ﬁg taget med
breedder op pap. T er ogsd pd denne byezning 1
den slettest mul 'ilstand5 og mansardlejlig~
heden, som for tiden stidr tom, men af ejeren pa-
tenkes genudlsejet, md a for fuldstendig gde-
lagt af fugt. bOft udsen har lgsnet sig fra
forskalling gt, og hvor den ikke
er faldet ed hmnger den under loftelt 1 store
buler, og regnvandet trenger fra denne etage for
tiden yderligere ned 1 den underliggende etage.
Tagbjelkelaget er f£yldt med svamp og rdd, og
gulvbredderne 1 mansardlejligheden viser igvrigh
allerede begyndende rdddannelse péd grund af den
megen fugt.

Vedligeholdelsestilstanden mé for hele ejen-
dommen sével udvendig som indvendig karakterise-
res som ganske uforsvariig og overordentlig slet.
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Betydningen af de fundne fejl og mangler

Hvorvidt en fejl ved en bygning eller en bollg
kan medvirke til. at denne forbydes til beboelse
eller ophold for memnesker kan naturligvls i1
princippet ikke ggres afhsngig af, hvilke konse-
kvenser en konstateret farlig tilstand métte £
overfor bygningsmassen som helhed. Hvis et for-
hold vurderes som farligt i sundheds- eller
brandmessig henseende, md det 1 princippet veere
ligegyldigt, om dette forhold findes ved £& el-
ler mange ejendomme, Ja det er endda ligegyl-
digt, om det findes ved ejendomme, som eventuelt
métte opfylde gmldende byggelov eller sundheds-
lovgivning, idet det 1 sé& fald md betyde, at den
gmldende lovgivning ikke er fuldkommen, hvilket
man jo naturligvis absolut set heller ikke kan
g& ud fra, at den er, Mangler, som ikke kan op~
ggres i forhold til gmldende forskrifter, er dog
naturligvis sjsldent forekommende.

Helt uden 14 om rekkevidden af de fejl og
mangler, som man pdviser ved bebyggelser og bo-
liger, bgr man dog nmppe veere. Gramsen for den
kondemnable tilstand er Jjo 1 det hele forudsat
at vere et skon, som naturligvis - og som det er
udtrykt mange steder - ikke tager sigte pd, at
alt, hvad der ikke opfylder gmldende forskrifter
skulle vere kassabelt eller kondemnabelt.

Kun ganske enkelte af de i det foregdende pa-
pegede mangler forekommer 1 bebyggelser helt op
+11 nu, men disse er pa den anden side af en S8
dan art, at de tydeligt indebsmrer et faremoment.
Det er klart, at det er meget swvert at sige no-
get precist om rekkevidden, eller konsekvenser-
ne, af de i det foregdende skitserede krav, men
en lang raskke kondemneringer og alderen og arten
af den #ldre boligmasse ggr det sikkert beretti-
get at skgnne, at det drejer sig om, at an stgr-
relsesorden pa ca. ho.ooo boliger i landets byer
vil kunne blive bergrt af boligtilsynslovens
krav om forbedringer og lukninger og med den
fgige, at mdske 30.000 vil blive lukkede enten
efter et kortere eller lsngere &remdl (se igv-
rigt Betsnkning vedr. beligtilsyn og sanering,
kapitel 3}.

Det materiale, som findes vedrgrende grundla-
get for de indtil nu afsagte kondemneringer,til-
lader desverre ikke en opggrelse over, 1 hvor

mange tilfslde de foran opgjorte, almindeligt

forekommende fejl og mangler har dannet grundlag
for afggrelserne.
Et f1i

har darmet grundlag for de afsagte kendelser,vil

rpeg i retning af, hvad der indtil nu

o
®
[

man imidlertid - foruden af de i Kgbenhavns Bo-
ligkeommissions Arsberetninger offentliggjorte
enkeltbehandlinger af sager - kunne f4 for de
kendelser, som har veret afsaglt i Kgbenhavn, ved
2t gennemgd den tidligere nmvnte som bilag gen-
givne tabel med statistiske oplysninger vedrg-
rende de af boligtilsynet i Arene 1941-58
{incl.)} kondemnerede bygninger pé ejendomme 1
Kgbernhavn.

For disse bygninger findes der kun et for-
holdsvis enkelt og groft materiale, indeholdende
bl.a. de almindelige boligstatistiske oplysnin-
ger om de behandlede ejendomme kombineret med de
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1itetsbeﬁgmmelser (se de med o markerede punkter

& det gengivne rekognosceringsskema) {(se endvi-
dere Kgbenhavns Boligkommissions drsberetning
for 1946 og Poligtilsynsradets cirkulsre af a-

pril 195% samt det tidligere angivne kapitel 5 i

ning vedrgrende Boligtilsyn og Sanering).

Det drejer sig om oplysninger om:
bygningsbetegnelser i for-, side-, mellem-
og baghuse,
bygningernes aldersfordeling,
bygningernes opfgrelsesmateriale og om
vedligeholdelsestilstanden,

alt opgjort i etagemeter 1 fulde etager (kmldre

og kviste).

Hertil bringes oplysningey om, hvorvidt:
lejlighederne er med eller uden w.c.,
spildevandsafledningen foregdr til indvendi-
ge rgrledninger, eller om den sker til rgr
pé& bygningens yderside,

og endelig oplyses det indenfor de kondemnerede

bygninger:
nvor stor en del af bygningens rum der be-
nyttes til beboelse, og hvor stor en del der
benyttes til erhverv.

Til disse oplysninger er si& fgjet oplysning om:
antallet, stgrrelsen og lejen af lejlighe-
der,
overbefolkede lejligheder,

beboerantallet,



antallet af bgrn, og endelig
beboere med socialhjsmlp,
indtegtsbestemt alderspension og
invalidepension
Den omtalte kvalitetsbedgmmelse forudswmtter en
opdeling 1 fire kvaliteter:

I. Bygninger 1 uafhjislpeligt dérliig tilstand og
s& sundheds~ og ( ller) brandfarlige, at fa-
ren m& betegnes som rmrliggende og lukning'
finde sted inden % &r.

I7. Bygninger, som under I, men hvor det er for-

svarlight at udskyde lukningen til udlgbet af

med sundheds- og brandfariige til-
stande ogsd som de under [ og IT, men hvor

en afhjelipning af manglerne er en mulig og

gkonomis foranstaltning.

IV. Bye anses for at have

mangler 1 lovens forstand.

delser er henfgrt under de fire
Kyalitet L, svarende til den sldre

svarende $11 § 1%, medens ITT

de fire kvaliteter, og oplysninger fra ejendoms-

beskatningen om vurdering til sjendomsskyld og
grundskyld har sammen med oplysninger om husle-
jen darmet grundlag for en fordeling af for-
skelsverdier - eller bygningsverdier - pd de fi-
re kvaliteter

Oplysningerne dsklker kun nogle af de 1 det fo-
regéende revnte almindelige fe’l og mangler for-
uden oplysninger, som ilkke har med kondemne-
ringsdrsagerne at ggre, men alt 1 alt giver de
alligevel nogen idé om den indtil nu fulgte kon-
éemne?ing3§raksisf i alt fald for Kgbenhavns
vedkommende, hvor ogsa langt det stgrste antal
af boligtilsynsridets sager stammer fra. Det méd
dog erindres, at sagernes afggrelse strskker sig

over et tidsrum af op imod 2¢ &r, og at de re-

<

preesenterer de fgrste afggrelser efter en 1 sin
art ny lovgivning.

En af de betydningsfuldeste feil ved en byg-

tende adgang for lys og luft, be-
lsestetheden, fremgér desverre ikke af den-

e
ne statistik. Forholdet er 1 det hele tagelt van-

en ejendom som helhed, fordi grunden eller dens
ubebyggede areal indgér i beregningen. Kondemne-
ringerne gennemfgres imidlertid som revnt ikke
ejendomsvis, men bygningsvis. Mangelen pid adgang
for lys og luft kan have fgrt til, at kun en en-
kelt eller enkelte af bygningerne er kondemne-
ret, medens andre er gdet fri. og navnlig - som
det ofte har varet gjort - pd betingelse af, at
den kondemnerede bygning fjernes. Ved ejendomme,
hvor alle bygninger er blevet ramt af den slidre
bygningslovs benyttelsesbegrensning {1 form af §
lo eller § 13), kan man imidlertid ggre bebyg-

gelsestwtheden op 1 sikker forvisning om, at

e

en, hvor tetheden er unormalt stor, har veret

medvirkende til de enkelte bygr

ingers kondemne-

=i

ing. En oversiglt over bebyggelsestsmthederne ved
de omtalte ejendomme viser da ogsa, at denne i
de aller Tleste tilfmlde har veret meget stor,

at normale bebs: Isestetheder ved disse

-

ejendomme kun har veret til stede 1 godt

tilfsldens.

Som det vil erindres, er bebyggelseststheden
udtryk for, hvor mange gange grundens frie og u-
bebyzgede areal gér op i det fulde etagsaresl
(keldre og kviste),
etragter man bebyggelsestwthederne pd de 1 &-
rene 1941 - 58 incl. totalt kondemnerede ejen-
domme (ialt 161), ses det, at bebyggelseststhe-
der svarende til dem, der optrsmder ved et moder-
ne byggeri {(indtil 4) kun udger 5 tilfwlde af
samtlige. Mindre alvorlige bebyggelsestetheder -
fra 4 op $i1 8 - forekommer pd 24 ejendomme. Rew
sten af bebyggelsestwthederne mid karakteriseres
som alvorlige, de fordeler sig jsvnt fra 8 op
til Zo over lo3 tilfslde, og endelig smrlig
voldsomme tilfslde af mangel pd lys og luft,stor
bebyggelseststhed, 1 de resterende 29 tilfzlde -
her igen nogenlunde jewvnt fordelt fra 2o helt op
il 4 ejendomme pd et par og halvitreds og et
tilfwlde pd 6o og et helt oppe péd To.

Som eksempler p& bebyggelsestmtheder kan det
nevnes, at et gennemsnitligt moderne boligkvar-
ter, opfgrt 1 mellemkrigsperioden og med sivel
etagehuse som haveboliger, Emdrupkvarteret 1 Kg-
berthavn, havde en bebyggelseststhed pd o,25; i
et moderne etagehusbyggeri gdr bebyggslseststhe-
den hglest op til 3 og 1 centrale byomridder op
%1l 5. Eksempler pi serligt tstbyggede karreer i

Kgbenhavn viser omkring 8 ocg 9 pd broerne, om-

kring lo i voldkvartererne, 12 p& Gammelholm, op
+i1 20 i den indre by cog 7 pé Christianshavn.For
en rekke kgbenhavnske bykvarterer er bebyggel-

sestethederne endvidere opgjort som fglger:

-~

BremertolM oo.vcoconvcoancocssosncssocsans L1L5,0
KEDMBZET vivvernnornaonscocsoronannneesass 18,2
Gammelholm ..ueesvesononnunessassnosscoass 12,0
ROSENBOTE «vvovvoseonsososonasosonoosnssss 9,88
Del af Christianshavn (CH2) ......vvnvee. 7,15
o i {CH3) .. ..ieiinn.. 6,88
NBTTE v vvwncucasoanacnaononnccscaasoass 6,4
Del af Christisnshavn {CHL} ............. 5,76
o " (CHEY .. ..ovvene.. W7

Del af Sct. Anme Vester (AV2) ........... %7
Endelig kan det oplyses, at bebyggelseststhe-

den 1 Sanerimgsomréderne i Adel-Borgergadekvar-

teret og pé Vesterbro 1 Saxogade, mellem Apo-

stelkirken og Matthsusgade, var henholdsvis 7.7

rsevnite,

rshervetninger, hvor tilfaldene, som

igt gennemfyrie kondemneringer

& Vesterbro, Christianshavn og Gammelholm, er

b'r3

3

detaljeret belyst ogsd ved tegningsmateriale, si
det er muligt ogsd for udenforstdende at drage

visse paralleller fra de behandlede tilfslde til
den gamle boligmasses forskellige typer af kon-

demnable ejendomme.

Visse overvejelser over
de fundne fejl og manglers afhjelpelighed

Som tidiigere nsvnt gér beligtilsynsloven videre
nd til blot at forlange, at fejl og mangler ved
en bebyzzelse mé konstateres, idet der ogsé mé
tages stilling t11, om det er rimeligt at god-
kende forslag til forbedring - der henvises her
til side 12 og 1% i det foregiende om "Mulighe-
den for opheevelse af den kondemnable tilstand i-
gennem ombygning” . Det er klart, at visse kon-
staterede mangler og fejl ved en ejendom er af
enn sddan art, at det rent fteknisk er umuligt at
afbpde dem., Der kan sdledes vere tale om bygnin-

reer ved andre e jendommes

er, som pid samme ejendom lig-

tisk Xun er !

ensidige, og som er placerede med vinduesligse
bagvandter 1 skel. Der kan vsre tale om lejlig-
heder med utilstrskkelige hgjider under tagkon-

struktioner, som ikke

der, placeret s& dybt

terren, at et sundt klima kan etableres 1

dem. I sddanne tilfslde er det teknisk umuligt
at afbgde de uheldige forhold, og der behgver
derfor ikke at opstd nogen diskussion om mang-
lernes eventuelle afhjslpelighed.

T andre tilfmlde - og mere hyppigt forekommeri~
de - er det, at de opglorte mangler er si mange,
at det ville wvere urimelig gkonomisk indsats at
sgge dem alle afhjulpet. De allerfleste mang-
ler, som ikke lige netop henhgrer til den foran

rzsvnte gruppe, kan rent teknisk afhjislpes, men

det kan blive sd kostbhart, at eleren under et

frit lejemarked vil skgnne, at det "ikke kan be-

tale sig' at afhjslpe manglerne. S& lsnge le
markedet er kontrolleret, vil det betyde, at han

kun kan F& godkendt en investering svarende til

s seforhgjelse, der stdr 1 et neligt for-
hold til det opndede bygningsmsssipge resultat.

Tilsynsmyndighedens remgtelse af foresléede

+ 1 den dan

forbedringsr er ikke kun
kondemneringslovgivning (i § 13), men den kendes
ogsd i den enpelske, mere end et hundrede &r
gamle kondemnervingslovgivning, som har dannet
forbillede for den danske.

Det er vanskellgt at stille gensrelle regler
op til forstéelse af, hvad der mitte vamre en u-
rimelig investering.

En ting er det imidlertid vigtigt at holde sig
for gie ved disse overvejelser, og det er, at
den hidtidige bedgmmelse tydeligvis har lagt sig
pd en bedgmmelse af en ejendoms enkelte bygnin-
ger o ikke pé ejendommen som helhed eller pd de
enkelte boliger. Detie er naturligt, fordl mange
e jendomme her i landet bestdr af enkelte bygnine
ger af meget forskellig alder og indretning. Det
vil f.eks. sige, at hvor en ejendom bestir af et
godt forhus og et dérligt baghus, der kan man
ikke blot rmsonnere, at ejendommen som helhed er

kassabel, fordi der finder kondemne

sendommen bliver urentabel, fordl den

del af ejendommen, som reprsssnterer ejerens e-

mneringen} bliver reduc



med den, og han vil derfor ofte forsgge af afbg-
de tabet mest muligt ved at nedrive ogsd ejen-
dommens gode bygninger for at give plads for mo-
derne bygninger {evt. med stgrre samlet etagea-
real), s& han herigennem kan overvinde det tab,
som har ramt ham, fordi han reprsmsenterer ejen-
dommens yderste midler,

Det offentlige kan dog udfra en helhedshe-
tragtning finde, at det er uigennemfgrligt at
sanere stgrre omrider efter et sddant princip,
fordi der vel kan terkes at vsre kgbekralft til
saneringen af en enkelt ejendom efter dette
princip, men ikke til saneringen af et helt om-
ride, og det offentlige kan derfor mene, at en
langt hurtigere forbedring af omrddet og en sun-
dere gkonomi kan fremkomme ved, at man kKun ned-
river de kondemnable og saneringsmodne bygninger
og bevarer resten, fordi der herigennem kan nas

en betragtelipg redukition af byggelinvesteringen,

samtidig med at der opnds en hurtig og fuldt
tilfredsstillende boligsanering over store omri-
der. Det er derfor klart, at det offentlige er
interesseret 1 konstateringen af andet og mere
end selve e jendommens rentabilitet, og at man
derfor mé forudsstte en vurdering af ejendommens
enkelte bygninger udfra en betragtning om det
rimelige i at lade dem bestd eller nedrive.

Nir kondemneringer finder sted indenfor sane-
ringsomrader, er der da ogséd i saneringslovens %
8 adgang til at nedlsegge forbud imod, at der in-
denfor en frist af 2 &r sker sndringer, som kan
komme 1 strid med bestemmelserne i en kommende
saneringsplan.,

Navnlig i de @ldre bydele kan der vesre overor-
dentlig stor forskel 1 den tekniske og konstruk-
tive verdl af en ejendoms enkelte bygninger. De
kan, som rnsmvnt, vere af forskellig alder og byg-
geméde, men selv ved nyere ejendomme, hvor samt-
ilige bygninger - bade for-, side-, mellem- og
baghuse - kan vere opfgrt p& samme tid, kan der
vere tale om bygninger af vidt forskellig kvali-
tet, I bebyggelsesmmssig henseende er forhusbe-
byggelserne praktisk taget altid bedst stillede,
fordi lysforholdene til gaderne som regel er
forsvarlige. Til gdrdsiden kan lysforholdene for
forhusbebyggelsernes rum derimod godt vere ve-
sentlig ringere og ligesi Gérlige som lysforhol-
dene 1 bagbygninger, hvor man mener det ngdven-

digt at gennemfgre en kondemnering. Mange kon-
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demneringskendelser har veret udformet pé den
méde, at forhusbebyggzelserne har fiet en lempe-
ligere behandling pé& vilkér af, at bsgbygninger-

ne fjernedes ved kondemneringsfristens udlgb.

I virkeligheden tjiener dernne differentierede
vurdering af en ejendoms enkelte bygninger det
formdl, under alle omstendigheder at finde frem
t1il en rigtig verdianssttelse efter kondemnerin-
gen, nvor der ofte kan blive tale om ekspropria-
tion og taksation, men det er klart, at den ogséd
giver den ngdvendige differentierede udredning
om ejendommes, karreers og hele byomr3ders til-
stand, som er en Forudssining for den rette til-

rettelsgpelse af en saneringsvirksomhed.

Det er, som tidligere antydet, ngdvendigt, at
kendemneringen gennemfgres pad den enkelte ejen-
dom under hensyn til forholdene, som de er pa
kondemneringstidspunktet, men det er pd den an-
den side ogséd ngdvendigt at ggre sig klart,hvil-

¢ Arsager der har fgrt til, at man har anset en

o7

bygning for at vere kondemnabel. Navnllg med
hensyn til de Arsager, som skyldes bebyggelses-
forholdene, adgangen for lys og luft, ldet disse
ydre forhold kan tenkes at blive sndret ved en
frerfglegende sanering af omrédet, saledes at
bygninger, som har veret kondemnerede, kan finde
anvendelse igen efter den sndring af omglvelser-
ne, som fremkommer ved en sanering, og som sik-

res fremtidig igennem en saneringsplan for flere

e jendomme .

Det kan si

ges generelt, at den mest almindeli-

ge, urimelige omstendighed ved en istandsstiel-
ses~ eller ombygningsinvestering er at finde i
uzndrede bebyggelsesforhold. De utilfredsstil-
lende resultater ved de sdkaldte "sminkede lig"
har for stgrshtedelen deres érsag i, at der enten
péd selve ejendommen ikke er foretaget en indle-
dende, ngdvendig frilmggelse af bygningerne,
eller at der ikke har kunnet skabes en frilsg-
ning af bygningerne, fordl ejendommen har vsret
indeklemt af bebyzgelser pd omkringliggende e~
jendomme, hvorover ejeren ikke har haft rédig-
hed.

Det er vanskeligt at sige, hvor grensen for
den rimelige investering ved ombygningen af en
bygning skal findes, men istandssttelses- og om-
bygningspriser, som sammenlagt med ejendomsvur=

deringernes bygningsverdi gdr vasentligt op over

det, som det ville koste at opfgre en ny bygning
p& stedet, md forekomme urimelige i almindelig-
hed. I enkelte tiifmlde kan sddanne investerin-
ger dog vere samfundsmsmssigt velbegrundede, hvor
det drejer sig om bygninger af historisk eller
kunstnerisk verdi, og hvor det derfor ved til-
skud fra det offentlige vil vere rimeligt at be-
vare bygningerne igennem en restaurering. Et
studium af =ldre tiders bygninger, som hverken
fra starten eller i tidens 1gb er blevet inde-
klemt af anden bebyggelse giver en pimindelse
om, i hvor hgj grad det igennem tiderne har wvese-
ret muligt at foretage ombygninger og fornyelser
i det uendelige. Der findes i1 den sldre bolig-
masse mange bygninger, hvor snedkerarbeidet har

veret udskiftet bdde to og tre gange siden huse-

nes opfgrelse, og hvor bygningerne udfra en nu-
tidig betragitning fremdeles er bevaringsvsrdige.
Ombygningsmuligheden er til stede i praktisk ta-
get alle fritliggende bygninger, som blot er op-
fgrt nogenlunde konstruktivt forsvarligt fra
starten, og som ikke er gdelagt igennem slet
vedligeholdelse, idet det mé erindres, at de
gamle bygninger har en ster fordel ved, at den
store degeneration 1 bygningstgmmerets kvalitet
fgrst indtridte med udgangen af forrige &rhund-
rede, hvor skovdriften sndredes pi s8 afggrende
vis, at det tgmmer og tres, som findes 1 dette
Arhundredes bygninger, slet ikke kan mdle sig i
kvalitet og holdbarhed med det kernefyldte og
hirde trsm, som leveredes Til bygningsbrug helt

indtil slutningen af forrige &rhundrede.
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Eksempler pa bygninger af forskellig kvalitet Eksempel 1

R . R R Benytiels 1 beboelseslejiighed g/?“x
e 1 by s . . - . . N i AN
De fglgende 9 eksempler pa ejendomme med mangler mmsten altid er tale om at tage forholdene op . e ‘
. . . Alder: ca. 150 ar. A
¥ o S AP < N e 5 L 5 I3 I N . - m——
efter boligtilsynsloven er valgt som typer med til bedgmmelse pa sa uensartet grundlag, at ken-

Etageantals l.

forskellige problemer, men de dmkker naturligvis delserne efter boligtilsynsloven kan kKomme il

ikke, hvad man kan komme ud for. Selv om der mé- at falde meget forskelligt ud. . , .

. i _ ) Bebygaelsestmthed: 0,18, %

ske kan spores visse bestemte bygningstyper med Der md derfor igvright henvises til de mange X ) e e e |

. L X R Tndretning: Den fri loftshgide er 1 forstue,

hensyn til den indre indretning, s& viser bebyg- detaljeret gengivne kendelser 1 Kgberhavns Bo- stue op sovevsrelse kun ca. 2,0 m til frit- o
£ o 3 3 o < 5 S L 5 Y edlelr e oy oy + P o wwj,jfgfé

gelsesforholdene fra ejendom til ejendom og fra ligkommissions Zrsbheretninger og beretningerne iigggn@e bwﬁi£§w O&M& ﬁﬁfﬁén kun *%“.“ﬁg ﬁ? Kok . -

. R P kenet har en stgrrelse pd kun ca. 3,0 @ . Der

karrée til kerre si mange kombinationer, at der fra enkelte af landets gvrige boligkommissioner. ) findes ikke wo-installation, beboerne er henvist

til et tgrklioset 1 haven.

Opforelsesmateriale: Huset er oprindeligt opfgrt
af udmuret bindingsverk, men den vestlige

og den gstlige del af facaden mod gaden svr for-
holdsvis nylig udskiftet med murverk. De reste-
rende bindingsverksydervegge mé igvrigh, hvad i-
solation angdr, anses for vtilstrekkelige.
Gulvunderliggerne er laght direkie pd Jord, o
der findes ingen isolering under gulvbredderne,
dog er der 1 stuen lagt et nyt lag gulvbredder
ovenpd de gamle. Undersiden af loftet 1 stue of
soveverelse er gulvbrsdder og bjislker uden ind-
skud, forskalling og puds. Blmikerne er sisrkt
underdimensionerede og hsmger pd midten. Taget
er deiket med bpigesternit: Tsoleringen over
lejligheden er siledes mangelfuld.

Vedligeholdelsestilstanden: Huget er konsiruk-
tivt svaght, séledes er bindingsverksyderveggene
mod havesiden sterkt udbulet, og 1 flere feller
er murverket ude af plan med trskonstruktionen,
ligesom treverket under dgrene er slerkt angre-
bet af rad.

Der findes en kraftig swining 1 den tvergiende
skilleves, hvorved dgren fra entreen til stuen
ev trukket skev. Huset mangley tagrender. Sok-
len, der bestir af murverk, er angrebet af
fugt, og pudsen er wivendig Tlere steder gaet
fra.

Vinduesbeslaget er pd enkelte rammer rustet og
sliet fra, og flere vinduesrammer kan lkke A=
nes. De udvendige dgre er trukket skmve. Kgkke-

net er i en yderst slet forfatning. Kgkkenets y- Haveside
derveg og den sydlige facademur er angrebet afl

grundfugt.

Sivel den udvendige som den indvendige vedllge-

holdelse mi sdliedes karakteriserses som slet. Gardside

Konklusion: Bygningen vil sandsynligvis blive
foroudt t1il ophold for memnesker med en frist pé
& méneder.

Godkendelse af et forbedringsforslag vil msppe
komme til at foreligge, fordl en afhjelipning til
en standard, som ikke er vmsentllg ringere end
bygninger med boliger og opholdsrum, som opfyl-
der gmldende bygningslovgivnings bestemmelser,
ville blive kostbarere end opfgrelsen af en tll-
svapende ny bygning {se poligtilsynslovens § 13,
stk. 3.
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Eksempel 2

Benyttelse: 11 beboelseslejligheder og 5 selv-
stendigt udlelede vamrelser.

ALlder: Forhuset opfgrt 1750, sidehuset 1 1832.

Etageantal: Forhuset har 5 etager og beboet,
germemgiende kvistetage (en mldre form for man-
sardetage ), og sidshuset har 2 etager og beboet,
gennemgéende kvistetage samt derover, pd hane-
béndet, endnu eén kvistetage.

Udnyttelsesgrad: 2.4,
RBebyggelsestwthed: 16,

Byegningsafstande: langs hele det nordre skel
findes en godt 11 m hg) bagvandt, hvilket giver
overordentlig slette lysforhold for sidebygnin-
gens vinduer imod nord og meget dirlige lysfor-
hold til winduerne 1 glrden igvrigt.

Indretning: Etagehgliderne varierer omkring 2 m,
og kdkkenstgrrelserne i forhuset mellem 4,5 m

og 3,5 m°. Ved tilbygningen af sidehuset 1 1832
hergvedes kokkener og soveverelser i forhusets
lsjligheder t1l venstre vinduer til det fri, cg
kekkenerne 1 sidehuslejlighederne blev ligeledes
lagt uden vindue til det fri. Der er for de 16
lejemdl kun adgang til 2 w.c.'er i gérden. Spil-
devandet fgres fra kgkkenvaskene til zinkrgr,
hvoraf det ene ligger udvendigi pd glrdfacaden.
Adgangsforhold: Trappen er steil og uregelmmss—
den som porten har trmpaneler, ligesom tagkon-~
struktionen stir frit og utildskket over trappe-
rummet .

Opfgrelsesmateriale: Forhuset er opfgrt af bin-
dingsverk med gadegiden af mur, og sidehuset af
murverk, men med bindingsverksskillevsgpe. Eta-
zeadskillelserne er flere sheder uden forshkal-
ling og puds.

Vedligeholdelsestilstand: Den ydre vedligehol-
delsestilstand er slet, og den indre dérlig.

AT de fotografier, som det har weret muligt at
ledsage dette tilfmlde med, fremgédr det, at
bygningen fra gadesiden utvivisomt indeholder
arkitektoniske kvaliteter. P& grund af den til-
gransende meget yngre bebyggelse 1 kareen var
det dog slkkert mest rimeligt, at bygningen
blev fliernet, som sket er, men det ses ogsid af
fotografierne, at det var ngdvendigt at afsige
en kendelse for denne ejendom med forbud mod
sivel beboelse som ophold efter en frist pd

hgist 5 ar.

Kendelsen blev afsagil efter den mldre lovs § lo,
hvori det tilli

re 14, at manglerne erklsredes

som usfhjmipelige. Dvs. at forholdene ikke vil-
le kunne forbedres uden en urimelig investering,
og at tilstanden alene pd grund af den uoprette-
iige mangel, som den hgje bebyggelse 1 bagskel-
let reprmsenterede, ville vedblive med at ligge
vesentlig under byens almindelige boligstandard.

Eksempel 3

Benyttelse: 2 erhvervslejemdl 1 forhusets stue-
etage, og 8§ beboelseslejligheder i de gvrige e-
tager samt lager i baghusets stueetage og 6 be-

boelseslejemdl 1 de gvrige etager.

Alder: Sdvel forhuset som baghuset er opfgrt i

1798.

Etageantal: Forhuset har 4 etager og beboet
kvistetage, og baghuset har 4 etager.

Udnyttelsesgrad: 3,2.
Bebyggelsesteothed: 19,7.

Bygningsafstande: Der er kun en afstand af 3 m
imellem det 12 m hgje forhus og det lo,5 m hgje
baghus.

Indretning: Etagehgjden i forhuseits 2 gverste
etager er omkring 2 m og 1 alle baghusets etager
ligeledes omkring 2 m. Baghusets kgkkener er om-
kring 4 m®. Enkelte lofter er i forhuset af trs,
uden puds, og 1 baghuset overalt af trm uden
puds. Der er til de ialt 16 lejemdl kun adgang
il 3 w.c. er i glrden. I baghuset er der fmlles
kgkkenvask pd trappereposen for 2 lejligheder pd
hver etage, og spildevandet sével herfra som fra
forhusets kgkkener fgres til udvendige zinkned-

1gb.
Adgangsforhold: Baghusets etageantal betinger

tilstedevarelsen af en port i forhuset, hvor der
kun er adgang igennem forhusets trapperum til e-
jendommens glrd. S8vel i forhuset som 1 baghuset
er der kun adgang til een trappe af trs, hvor

der skulle wvsre adgang til to trapper af tre el-

ler een trappe af brandfrit materiale.

Opfgrelsesmateriale: Begge bygninger er opfgrt
af murverk med skillevmgge af bindingsverk.

Vedligeholdelsestilstand: Forhuset er mindre
godt vedligeholdt, og baghuset er udvendig dar-
ligt vedligeholdt og indvendig mindre godt ved-
ligeholdt.

Forhuset vil sandsynligvis blive forbudt til
beboelse med virkning efter udlghbet af lo &r,
og baghuset til sdvel beboelse som ophold efter
en frist af hgjst 6 mineder.

Forhuset vil dog kunne forbedres, sifremt bag-
huset nedrives, og den nuverende trappe af tree
pliver udskiftet med en trappe af tilsvarende
dimensioner med 1lgb og reposer af brandfrit ma-
teriale samt pé betingelse af, at w.c. indlsg-
ges 1 lejlighederne.

Baghuset lider derimod foruden af mangler igve
rigt ogsd af uoprettelige mangler pa grund af

den slette adgang for lys og luft og lejlighe-
dernes eensidighed og vil ikke kunne forbedres.

N . :
NN

il
ol
i

Nord
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Forslag til forbedring, som 1 henhold
til boligtilsynslovens § 13, stk. 3, kan
tankes godkendt til imgdegdelse af et
forbud efter § 12.



Neord Eksempel 4 ‘ Eksempel 6 Kord

. Benyttelse: Lagﬁrrum 1 tidligere kslderlejlig- Benyttelss: 18 beboelseslejligheder,
= Y heder og io beboelsesle jligheder 1 bygningen 1 Alder: Byeningen er opfgrt 1 1858,
@*«f}:’igt . = Y B LRE 1%

: Etageantal: 5 etager og bebost kvistetage.
Alder: Bygningen er opfgrt som forhus 1 18485, SEERIRLITE T &

: Indretning: Der findes 3 lejligheder pr. etage,
H Etageantal: 5 fu @ et .. ‘
i EZtageantal: 5 fulde etager. h’o*af den mldterste er eensidig og med et kun
g Udnyttelsesgrad: 2,3, L w* stort kgkken. Der er ikke w.c. i lejlighe-
o I . ¥ 3
Asvr un ad oy er 1 sarden
s erne, men kun adgang til 3 w.o. er 1 garden.
Bebyagelsestethed: 7,3, s ’ ST
5 Adgangsforhold: BWMWLY trapper ligger ved
Adgangsforhold: D er fra lejlighede iar - il ==t i . -
-_--§7?M§ﬁ P P a lejlignederne kun ad siden af hinand y fra leilighederne
gang til een trappe af tre, . .
gEne b ’ app v +1il trapperne sker lesgang 1 bygningens
Opfgrelsesmateriale: Byaningen er opfgrt af mur- lengderetning og £ trappereposerne.
veerk med skillevesgge af bindingsverk. ;Pappe?ﬂé er sdledes fdben Eorbuniﬁe oz bygnine
gen mé kerakteriseres som korridorhus {1 Kgben-

Vedligeholdelgestilstand: Mindre god.

havns Poligkommission benevnt som kKerridornus

5

Bygningen vil sandsynligvis blive forbudt il type C}
beboelse efter udlgbet af en lo &rs frist.

Opfgrelsesmateriale: Bygningen er opfgrt af mur-
Den komdemnable tilstand vil dog kunne fjernes veark med skillevegge af bindingsvesrk.

ved at den nuverende tretrappe udskiftes med en
trappe i tilsvarende mdl med lgb og reposer af

Vedligeholdelsestilstand: God.

brandifrit materiale. Bygningen vil sikkert blive forbudt til beboelse
og ophold efter udigbet af en frist pa hglst lo
=
ar.

Manglerne kan afhismipes, nir et
forsla gér ud ph at nedlmgge bl
skifte hovedirappen med en trap
reposer er af brandfri
sidige lejlighed nedisgges og
med w.c.

: mo;mgilxﬁyma}@ycm%
§ 13, stk. %, kan tenkes gode
kendt til imgdegielse af et
forbud efter § 12,

Eksempel 5

Benyttelse: 24 beboelseslejligheder.

Alder: Bygningen er opfgrt 1 1874,
7 pre ! Eksempel 7 (se illustrationer msste side)

Etageantal: 5 etager og beboet kvistetage.

Indretning: Lejlighederne er eensldigt vendt pé Benyttelse: 6o beboelsesle jligheder. lengderetning {af Yﬁbenmav%a)@o Jigkormission bew
hver side af hovedskilleveggen: der er ikke w.c. ... msevnt som korridorhus type B).
. 4 . ) EEEN; - ;e wee Alder: Byeningen er opfgrt 1 1878, o ¢ £ murvsr N
1 lejlighederne men kun adgang til 5 w.c. er 1 s Bagbygningen er opfgrt al murvesrk med
glrden, og der er fra kgkkenerne spildevandsaf- Etageantal: Forhuset har 5 etager og beboet ge af bindingsverk.
o K £ 2 ey
Jedning til de udvendige tagnedlgh af zink. ivzs:et ge, og baghuset 4 etager og beboet Vedligeholdelsestilstand: Mindre god,
cwistetage.
1 @ g ) .
%§§§§§§§9§h0 1d: gﬁr er fra i;ii%”hiagyni adiang N 4 D€ Som det fremgdr af det ovenstdende og af tegnin-
& - - T o " N . 5 .
; fo biappired~ zr: fsil ler i hs ag - & Udnyttelsesgrad: 2,0. gen lider forhuset kun af manglende adgang for
f nor ‘nue ; e nAELies gang N ?Se s Bebyggelsestesthed: kg, lys og luft til égrdsidem péd grund af baghusets
tverretning {i Kgbenhavwns Boligkommission beteg- gavl, et fgrhgfd" som fgrte til, at beboelsen
Word net korridorhus type B}. Bygningsafstande: Afstanden fra baghusets gavl m&ﬁ;oﬁmmzQ%%*mﬁ&mﬁaf@éfﬁgg;giz%ﬁ
i1 for bagside er kun godt 1/3 af af- = T R
e Opfgrelsesmateriale: Bygningen er opfgrt af mur- “il g rhgsii e?g§=l N i;nhi ots i?atamge fra 15 &r, medens baghusets fgrhe&d forte til, at
§§ifv\“‘x~«~x vark, og kun de tvergiende skillevegge er af SLandsreiationen ii, O s - detﬁe blev forbudt til beboelse efter en frist
3 nabogaviene i de to skel er ligeledes kun 1/3
& bindingsverk. iR . ! f heist 2 ar.
\ af afstandsrelationen 1:1. ai tegse e 2b
N ? I Vedligeholdelsestilstand: Dirlig. }
§‘ & Indretning: Baghuset rummer 30 - o
; Bygningen vil sikkert bliveaforbudt t}l ophold Terede 1e.:ligheder, hvoraf de h ﬁffhuS?b k?nn@ : s :
N efter udigbet af en frist pad hgjst 5 ar. te, Det drejer sig oprindelig fu f@rbedrlngsgsrv ag; ;6m ga?
\ . . Ctprmelse vil e fritage def
% lejligheder med azlkove uden vindue til det fri, fiernelse vil kunne ;?LF ge det benyttel-
N meén denne er Senere betyde ndskrsnket ved sesbegremsning, medens i_{lsfb - hvis “fpe k-
§ Manglerne md kavakteriseres som afhjmlpelise, da indlmerelse af w.o. dog stadiz kan std ke er alt for forgxeﬁzfa fga den under eksempel
§ et krav for byvgningens forbedring vil ga ud pd, en sena 1 alkoven. 4 neskrevne bygning - 1 dette %;1&%‘@9 wh Bns
Y at de to trapper adskilles ved en l-stens wveg og for uegnet til forbedring -
igennem lejlighederne ved mindst 3 dgre, samt at Adgangsforhold: Der findes port i forhusel, men dene ud for de i naboskellisne b
i} t i S T 4 1% v g . £ ef e
Som‘1 ?enﬁold ti &er finder en sammenlsgning af de eensidige lej- brandvssenets redningsstiger gan ikke @angvres ger hgjle gavie, 1 1%$5em ogs§ pa @fa‘
s 5tk. 3, kan teank ligheder sted, sdledes at lejlighederne kommer rundt og kgres ud vinkelret pé baghusets Taca- heldige facon péd gardarealet, som udel
e af et forbud efter uii at gé& lgennem fra yderveg til yderveg, sam- der. Baghusets & trapper S?é? 2 og 2 1 Aben for- betryggende brug af redningssiigerne 1
tidig med at de forsynes med w.c. hindelse ved en korridor pé tvers af bygningens af brand.
46 17
. .



Alkove i baghuslejlighed

48

Eksempel 7 fortsat

]

Etegeplan ~ nuverende tilstand

Baghus set fra port

Eksempel 8

Benyttelse: Erhverv i stueetagen og 44 beboel-
seslejligheder 1 de gvrige etager.

Alder: Bygningen er opfgrt i 1877.
Etageantal: 5 etager og beboet kvistetage.
Udnyttelsesgrad: 2,8,

Bebyggelsestasthed: 19,5.

Indretning: Alle lejligheder er eensidigt vendt
med kgkkener omkring 3 e og uden w.c. installa-
tion, idet der i gérden er adgang til 5 gird-
w.c.'er,

Adgangsforhold: Der er ikke port i ejendommen,
men kun passage gennem trapperummet 1 stueeta-
gen fra gade til gérd, sdledes at det ikke er
muligt at rejse stiger til de imod ghrden een-
sidigt vendte lejligheder 1 tilfelde af ilde-
prand. Bygningens % trapper stir i &ben forbin-
delse, idet de er forbundet ved en fmlles gang 1
bygningens lsngderetning, hvorfra der er adgang
t£il de enkelte etagers lejligheder, hvilket vi-
ser, at det drejer sig om et korridorhus {af Kg-
benhavnms Boligkommission bernsvnt som type A).

Opfygrelsesmateriale: Bygningen er opfgrt af mur
med skillevesgge af bindingsverk.

Vedligeholdelsestilstand: God.

Bygningen vil sikkert blive forbudt til beboel-
se efter udlgbet af en frist pd hgist 2 Ar, men
vil kurme fi forlsnget sit Aremfl ved installa-
tion af w.c. er pi etagerne med yderligere 5 Ar.

Et forslag til forbedring og imgdegielse af for-

pud ville imidlertid kunne godkendes, safremt
det gidr ud pé sammenlsmgning af lejlighederne, s&
de fir vinduer til begge bygningens sider, sé-
fremt kgkkenernes areal forgges til byggelovens
minimumsstgrrelse, sdfremt lejlighederne forsy-
nes med selvstendigt w.c., og bygningens nuve-
rende trapper af trs udskiftes med tilsvarende
med lgb og reposer afl brandfrit materiale.

)4 3 s
.

Etageplan - nuverende tilstand

i)

synsiovens §

jfe)

rslag til forbedring, som 1 henhold til boligtil-
13, stk, 3, kan tsnkes godkendt til imge~
degdelss af et forbud efter § 12,

49
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Even though the greater part of the material
derives from Copenhagen, it will be possible in
the majority of the cases to apply experience
gained here direectly to conditions prevailing
elsewhere.

For the purpose of the actual decision as to
whether or not a dwelling or a whole building is
to be condemned it will be very useful if a sys-
tematic description of the deficiencies of the
building or premises is available. The manual
describes in detail how to provide such a de-
seription by f1lling in a schedule. By using the
same schedule for the different buildings the
greatest possible uniformity is ensured with re-
gard to the descriptions of the buildings as
well as with regard to the decisions made by the
authorities. That the condemmation documents
should contain clearly formulated reasons for
the decisions made is not only a reasconable con-
sideration to show the owner on whom the burden

of the order falls, but it is also of paramount

importance to the subsequent work of slum clear-
ance and redevelopment of the areas concerned,
since measures, as e.g. the removal of a buil-
ding on an adjacent site too close to the con-
demned house, may wholly or in part eliminate
the reasons for the condemmation.

It holds likewise with regard to condemned
buildings within a slum clearance area that the
building can be preserved only when the reason
for the condemnation is eliminated by suitable
measures. A discussion of problems of this na-
ture has recently appeared In the annual report
for 1961 issued by the Copenhagen Condemnation

Committee.

The Building Research Institute considers that
guidance with regard to the work within these
fields is required and hopes that the present
manual will meet a long-felt need in the work
with the social problems connected with housing

of poor guality in the older districts.

Bilag. Statistiske oplysninger

Kgbenhavn, marts 1960

vedr. de i &rene 1941-58 (inecl.)

kondemmerede bygninger pad ejendomme i Kgbenhavn

E a3 =3
1. ETAGEVETER, fordelt efter yx 2 Procentvis fordelt:
kvalitetsgr. I: 44,252m = 25 %[ |
- II: 2,679~ = 30 %
- I11: 16.997- = 10 %
- IV 62.410- = 35 o CAEEEEE ]
ialt:  176.33%8m°= 100 %
2. BYGNINGSALDRE (fordelt pr. m? etage) . Procentvis fordelt
fer 1755 : 51.609m" = 29 % ]
1755-1802 : 35.889- = 21 %R ]
1803-1859 : 19.844- = 11 %EE |
1860-1889 : 54.807- = 31 % CEEE ]
efter 1890 : 14.189- = 8 % ]
jalt:  176.338m°= 100 %
3. BEBOELSESLEJLIGHEDER, fordelt efter Procentvis fordelt:
kvalitetsgr. I: 1.068Tstk.= 3440 ]
- II: 1.109 - =357 ]
- I1I: 378 - = 1275 ]
- IV: 62% - = 194 |
ialt: 2. 177stk.=1004
e
4., BYGWINGSVARDI, fordelt efter Procentvis fordelt:
kvalitetsgr. I: 2.684.540%r,.= 17 45EE
- II: 4.827.4% . = 30 o 1
- IIT: 1.621.760 . = 10 4FF 1
- Iv: 6.909.770 _ = 43 JECEEEEE ]
jalt;16.043%.500%y, =100 ¢
4. EJENDOMSVARDI (total) Procentvis fordelt:
grund vaerdi . 8.80%.600kr.= 35 %
bysningsverdi  :16.043.500 - = 65 4R ]
ia1%:24.847.100kr, =100 4
B. EJENDOMSVARDI (pr. m® etageareal) \
grund verdi : 8.803.600kr.; pr. m : 50 kr,
bygningsverdl :16.043.500 - -~ - 91 -
ialt; 24.847.100kr.; pr. m°: 141 xr,
* udfgrt pad basis af statistisk kontors ejendomsskemaer fra tidspunk-
tet nsrmest forud for kondemnmeringsdatoen
#* kvalitetsgruppe se definition i boligtilsynsrédets cirkulsre af
0. april 1953
*¥%* for-, side-, mellem- eller baghusets bhygningsverdi = respektive
husleie x ejendomsverdl - grundverdl
J total husleje
*¥¥%% overbefolkede = mere end 2 beboere pr. varelse
FEKH*H

etagemeter er bruttoetagemeter, og kun opgjort for fulde etager

(incl. manzardetager),idet der er set bort fra kvist- og kmlderetager.




Den del af bygningerne, som er sat i kvalitetsgruppe IV

Den del af bygningerne, som er sat i kvalitetsgruppe 111

Den dei‘ ath

W HH H R
1. ETAGEMETER Procentvis fordelt: 1. ETAGEMETER Procentyis fordelt: 1. ETAGEMETE
i forhuse 43,60B p*= 1O L | i forhuse : 8.644 m = 51 .
i sidehuse 8.578 - = 14 4[EE ) i sidehuse  : 590 - =3 46— 1
i mellemhuse : 2.99% - = 5 4F ! i mellemhuse : 0,178 - = 12 %8080 2200000000 ]
i baghuse 7.231 - = 11 Z[E i baghuse : 5,585 - = 33 Z[EmmE = @ |
ialt: 62,410 g = 100 g= 35 %af samtlige ialt: 16.997 m = 100 %=  10%2f samtlice
2. BYGNINGSALDRE, fordelt pr. o ) Procentvis fordelt: 2. BYGNINGSALDRE, fordelt pr. m° . Procentvis fordelt: 2. BYGHINGS!
fer 1755 10.370 w* = 17 s far 1755 : 3,005 m = 18
1755-1802 5.797 - = 9 %R 1755-1802 : 3,122 - = 13 » = = =00 |
1803-1859 : 5.991 - = 10 <f 1803-1859 : 4.971 - = 29 /IS
1860-1889 : 26.926 - = A3 4R 0 | 1860-1889 : 5.238 - = 31 <R = 002000 1
efter 1890 13.326 . = 21 o R efter 1890  : 641 - = 4+ B~ = = 1
ialt:  62.410p°= 100 4 ialt:  16.997 m°= 100 %
3, BERBOELSESLEJLIGHEDER 3., BEBOELSESLEJLIGHEDER 1, BEROELSE:
1 verelse . 46 atk. 1 wverelse H 8% stk.
2 verelser 242 . 2 verelser 224 -
3 - : 150 3 - : 52 -
4 - . 103 4 - : 14 -
5 - Cofe s 82 _ 5 - O M. 3 5 e
ialt: 62% gik.= 19 € ar samtlige ialt: 378 stk.= 12 % af sa
4. BYGNINGSVERDI £.909.770 kr.= 43 & af den samlede 4, BYGRINGSVERDI 1.621.760 kr.= 10 % af den-samlede 4. BYGRINGS
5, KLOSETFORHOLD, beboelseslejligheder Procentvis fordelt: 5. KLOSETFORHOLD, beboelseslejligheder Procentvis fordelt: 5. ELOSETFO
uden wc : 249 stk.= uden wc : 159 stk.= 42 4 s
med we : 374 . = med wo : 219 . =5841
ialt: 623 gtk.=1004 ialt: 378 gtk,=t00 %
6. SPILDEVAND, beboelseslejligheder meg Procentvis fordelt: 6. SPILDEVAND, beboelseslejligheder med Procentvis fordelt 6. SPILDEVA
udv. rerledn.: 251l gtk.= 4 ! udv. rerledn.: 104 stk.=28 45 ,
indv. - : 370 0L 6 e | indv. * - : Y 2 e
ialt: 623 g4k .=100% ialt: 378 stk.<200 %
7. RUM BENYTTET Procentivis fordelt: 7. RUM BENYTTET Procentvis fordelt: 7. HUM BERY
til beboelse 1.802 stk.= 786 f til beboelse : 768 stk.=10000 L 0
til erhverv® : 494 - = 2% til erhverv® 0 - = (% ]
ialt: 2,206 stk.= 1008 o ialt: 768 stk.= 100k
8. OPFORELSESMATERIALER, pr. m° etage . Procentvis fordelt: 8. OPFORELSESMATERIALER, pr. m° etage . Procentvis fordelt: 8. OPFZREL:
overv. mur : £1.091m" = 988 overv. mur 15.229 m® g0 %
- bindingsv.: 1.319 - = - bindingsv.: 1.768 - = 10%
ialt: 62.410m" = 100% 1alt:; 16,997 m = 100 %
9. VEDLIGEHOLDELSESTILSTAND, pr. m etage . Procentvis fordelt: g, VEDLIGEHOLDELSESTILSTAND, pr. o' etage . Procentvis fordelt: 9. VEDLIGE!
god : 31,767 o' = 51 s | god : 3,574 m = 21 %
mindre god 21771 - = 35 %F; mindre god :  10.439 - = 6 FEMNSNSER
darlig : 3.730 - = 6% dérlig : 0 = = 0 %l
slet : 5.142 - = 8 4fT ] slet : 0.984 = = 17 ¢
ialt: 62.410 g* = 100 ¢ jalt: 16.997 m= 100 %
10. OVERB oy ol 10. OVERBEF
. RBEFOLKEDE LEJLIGHEDER 18 stk.= 13 % af samtlige 10. OVERBEFOLKEDE LEJLIGHEDER : 04 stk.= 16 % af samtlige . RBE P
heri BEROERE : 8] = 15 % = s heri BEEBCERE : 124 = 17 % - -8 heri BE.
11, BEBOERE : 1,582 = % . 11 ERE : 0 11. BEBOERE
: . 23 % af samtlige . BEBCERE : 1.096 = 16 % af samtlige
heraf BOEN (under 15 &r) : 300 = 0% % - =8 heraf BZRN (under 15 &r) : 229 = 18 % - - heraf B
& Tl

Erhverv uoplyst for Adel-Borgergade - saneringsomradet
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Den del af bygningerne, som er sat i kvalitetsgruppe I

Kgbenhavn, marts 1960

Bilag. Statistiske oplysninger  vedr. de i &rene 1941-58 (incl.)

kondemnerede bygninger pd ejendomme i Kgbenhavn

3 H R H e
1. ETAGEMETER ' ; . Procentvis fordelt: 1. ETAGENETER, fordelt efter yx . Procentvis fordelt:
i forhuse : 11.358 p*= 26 < kvalitetsgr. I: s4.252m" = 25 % =
i sidehuse 6.230 - = 14 2B ' - I1: 52,679~ = 30 7% .
i mellemhuse : 2.1%3 - = 7 %0 - II1: 16.997- = 10 %@
i baghuse : 23,531 .= SN 00 | - IV: 62,410~ = 35 smmemms
ialt: 44.252 mf= 100 g= 25 7af santlige ialt: 176.33%8m°= 100 %
2. BYGNINGSALDRE, fordelt pr. m’ . Procentvis fordelt: 2. BYGNINGSALDRE (fordelt pr. m etage) . Procentvis fordelt:
fer 1755 ¢ 17.085 m'= 38 s = B : faor 1755 : 51.609m" = 29 %R ]
1755-1802 : 15.53%2 - = 35 4 1755-1802 : 35.889- = 21 % ElE ]
1803-1859 : 6.099 - = 14 Z@EE 1803-1859 : 19.844- = 11 % ]
1860-1889 : 5.566 - = 13 %E 1860-1889 : 54.807- = 31 % Cs z
efter 1890 0 - = O4[_ efter 1890 : 14.189- = 8 %@ ]
ialt: 44.252 pf= 100 4 jalt: 176.%3%8m° = 100 %
3. BEBOELSESLEJLIGHEDER 3, BEBOELSESLEJLIGHEDER, fordelt efter Procentvis fordelt:
1 verelse : 541 stk. kvalitetsgr. I: 1.06Tstk.= 34
2 verelser 440 - - I1: 1.109 - =35 ]
3 - : 82 - - TII: 378 = = 12%EE ]
i - . z(f,\ - - IV: 623 - = 199 ]
2 - 0. L _ ialt: 3.177stk.=100%
ialt: 1.067 gtk.= 34 ¢ ar santlige
. HRE
4. BYGNINGSVARDI 2.684.540 kr.= 17 4 ar den samlede 4. BYGNINGSVARDI, fordelt efter Procentvis fordelt:
kvalitetsgr. I: 2,68@540};&3 17 4.5 ]
5. KLOSETFORHOLD, beboelseslejligheder Procentvis fordelt: - I1: 4.827.4%0 - =30 o S '
uden wc ; 955 stk.= o - T17: 1.621.760 - = 10 <& ]
med we : 112 - = 10REE - Iv: 6.909.770 . =43 JmmEEEE 0 ]
ialt:  1.067 stk.=10 ialt;16.043.500yy, =100 4
6. SPILDEVARD, beboelseslejligheder med A. EJENDOMSVAERDI (total) Procentvis fordelt:
udv. rerledn.: 789 grund verdi . 8.803%.600kr.= 35 e ]
indv. ° - : 278 byeningsverdi  :16.043.500 - = 60 JCeeESSeSE |
ialt: 1.067 ialt:24.847.100%xr.=100 %
7. RUM BENYTTET Procentvis fordelt: B. EJENDOMSVARDI (pr. m® etageareal) 2 o
til beboelse : 1.68% atk.= R4% grundverdi . B.803.600kr.; pr. m 51 kr.
til erhverv 311 - = 165 } bygningsverdi :16.043.500 - - - : 9L -
ialt:  1.994 stk.=100% jalt:24.847.100kr.; pr. m*; 141 xr,
8. OPFORELSESMATERIALER, pr. n’ etage 2 Procentvis fordelt:
overv. mur : 33,671 m = 76%
- bindingsv.: 10,581 - = 24%
ialt: 44.252 m°= 100%
9. VEDLIGEHCOLDELSESTILSTARD, pr. o etage . Procentvis fordelt:
god : 1.791 o= 4 %
?g?%iz god ggg;} - : gg é-.: * uydfgrt pd basis af statistisk kontors ejendomsskemaer fra tidspunk-
slet . 29.097 - = ¢c67E tet nsrmest forud for kondemneringsdatoen )
% . e : . . . .
ialt: 44.252 mf= 100% }Evalltei}sgmppe se definition i boligtilsynsradets cirkulsre af
e 30. april 1953
10. OVERBEFOLKEDE LEJLIGHEDER : 4% stk.= 20 % af samtlige %*%% for-, side-, mellem- eller baghusets bygningsverdi = respektive
heri BEBCERE s 210 = 8 % - - . ejendomaverdl - grundvsrdi
husleje x total husleje
11. BEBOERE : 1.662 = 24 % af santlige xR P J
heraf BZRN (under 15 &r) s 225 = 17 % - - overbefolkede = mere end 2 beboere pr. verelse

**%%% stagemeter er bruttoetagemeter, og kun opgjort for fulde etager
(incl. manzardetager),idet der er set bort fra kvist- og kmlderetager.
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