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UDFORDRINGEN. ALTERNATIVET OG PERSPEKTIVET. 

Professor ved Arkitektskolen i Aarhus, Søren Nielsen, beskriver det sådan: 

 

UDFORDRINGEN 

 

Det aarhusianske boligmarked er ramt af de samme symptomer som resten af Europas større byer: Stigende 

boligpriser, der presser unge familier til at flytte eller betale huslejer, der forkrøbler deres privatøkonomi, og skaber 

ekstrem og vilkårlig økonomisk ulighed mellem befolkningsgrupper i forskellige boligkategorier. 

 

Herved opstår der en frustration blandt borgerne, som lokalpolitikere kan udnytte til at tiltrække vælgere. Den enkle 

løsning, som tilbydes fra højre til venstre er, at bygge mere nyt - i tillidsfuld forventning om, at markedsmekanismerne 

vil virke i overensstemmelse med den simpleste handelsskolelærdom, hvor øget udbud giver lavere pris. Alt andet 

lige. For det gælder nemlig i ringe grad for boligmarkedet, hvor prisdannelsen især styres af renteniveauet, ejernes 

kreditværdighed og lejernes betalingsevne.  

 

Fortællingen om, at øget udbud af boliger skulle bringe prisen ned, tjener imidlertid som et bekvemt socialt alibi for 

stærke økonomiske interesser: Investorers og pensionskassers behov for sikker kapitalanbringelse, bankers 

interesser i privat gældsstiftelse, entreprenørers, developeres og typehusfirmaers forretningsmodeller. Sidst, men ikke 

mindst, storbykommunernes finansiering af kommunale anlægsopgaver gennem grundsalg til nybyggeri.  

 

Aarhus er et eksempel på en by, der har gjort sig fuldstændig afhængig af grundsalg til private investorer, som derfor 

frit kan sætte betingelserne, og stort set bygge, hvad de vil. Resultatet er allestedsnærværende kubistiske 

betonblokke med friarealer, domineret af betalingsparkering. I takt med at mængden af denne type byggeri øges, 

normaliseres det, hvilket svækker forestillingen om alternative byplanmodeller. Kombinationen af høje priser og lav 

boligkvalitet udgør en proletarisering af både ejere og lejere, hvilket er et paradoks på et tidspunkt, hvor det danske 

samfund aldrig har været rigere.  

 

Hertil kommer, at alliancen mellem politiske og økonomiske formål har skabt et boligindustrielt kompleks, som bringer 

by- og boligpolitikken på kollisionskurs med klimapolitikken. Danmark overskrider årligt sit planetære råderum med en 

faktor fire. Opgøret med den vækstorienterede byudviklingspraksis, som hverken giver billigere eller bedre boliger, og 

som bidrager væsentligt til overskridelsen af de planetære grænser, er en nødvendig dagsorden – også lokalt, fordi 

Aarhus er en del af det planetære økosystem.  

 

ALTERNATIVET 

 

En ansvarlig by- og boligpolitik må nødvendigvis tage udgangspunkt i anerkendelsen af, at de planetære grænser 

udgør den virkelighed, der navigeres efter. Markedet skal således underordnes økosystemet. I samme moment dette 

beslutningsgrundlag er etableret politisk, kan det boligindustrielle kompleks ikke længere virke.  

 

Herefter bliver det muligt at omdefinere boligpolitikken fra at være et spørgsmål om produktion, til at være et 

spørgsmål om fordeling. At gøre de planetære grænser til boligpolitikkens ramme, vil blokere udbudsbaserede 

løsningsmodeller, og aktivere et bredt spektrum af redskaber. Nogle af disse vil være reguleringsbestræbelser, som 

kræver national lovgivning, fx ændrede retningslinjer for kreditgivning, beskatning af gevinster på værdistigninger, 

huslejeloft. Andre vil være incitamentsskabende, fx skattepræmier for opdeling af boliger, lovgivning til fordel for 

kollektive lejemål og mobilitetspolitik til fordel for cyklisme og delebilsordninger. 

 

Fysisk og med lokal beslutningskompetence vil der kunne laves tiltag rettet imod effektivisering af den eksisterende 

bygningsmasse. Det kan være udnyttelse af tagetager, konvertering af udtjente industri- og erhvervsbygninger og 

opdeling af store boliger - særligt parcelhuse. I samme moment kan der skabes øget diversitet i boligmassen til fordel 

for husstande med behov, der ikke imødekommes i dag – fx usædvanligt store familier, mikroboliger til mikroleje, 

deleboliger, kollektiver og fleksible boligtyper. 

 

I forlængelse af effektiviseringspolitikken kan der udvikles nye boligtyper, med reduceret behov for areal, komfort og 

parkeringsplads til gengæld for lavere pris eller leje. Særligt i nybyggeriet er der i dag meget høje standarder for 

boligstørrelser og komfortniveau, der driver priserne i vejret, og som ikke kan fravælges. De høje standarder er et 



resultat af en historisk set hårdt tilkæmpet kamp for retten til velfærd, men den planetære situation indikerer, at 

væksten i velfærd har nået et mætningspunkt.  

 

De høje boligstandarder nødvendiggør desuden en høj indtægt, og tvinger dermed beboerne til en 

arbejdsmarkedskonform livsstil. Manglen på valgmuligheder udgør en reel begrænsning af borgernes frihed. 

Muligheden for mere primitive boligformer vil give mulighed for alternative levemåder og lette presset på ressourcerne.  

 

I byudviklingen kan man gøre brug af tilsvarende tiltag, baseret på tilstrækkelighed. Et stop for nybyggeri vil også 

betyde et stop for yderligere urbanisering. Det udelukker ikke, at der kan skabes fortætning i allerede bebyggede 

områder. Tværtimod ligger der her et stort potentiale. Mange bebyggelser har ekstensivt udnyttede friarealer, der ofte 

henligger som vedligeholdelseskrævende grønne ørkener, som kan udnyttes til tiny houses, kolonihaver eller 

nyttehaver. Fortætninger kan også ske i parcelhusområder, hvorved udnyttelsen af infrastrukturen effektiviseres.  

 

Nedrivninger af funktionsdygtige boliger, som det foregår i Gellerup, kan afløses af frasalg til politisk fastsatte lave 

priser efter hollandsk model. Beboerne, typisk unge familier, køber en bolig og står selv for renoveringen. Gør-det-

selv-arbejdet skaber samarbejde og naboskab mellem beboerne og giver nyt liv til boligområdet. 

 

Aarhus har, som følge af en mangeårig politik, der tilgodeser privatbilismen, en meget høj andel af hårdt belagte 

overflader. En alternativ politik til fordel for cyklisme og delebiler vil kunne frigive areal fra parkeringspladser og veje, 

som kan omlægges til regnvandsreservoirer og bynatur, og lette beboerne for parkeringsindustriens åg. 

Parkeringsnormer kan erstattes af minimumskrav for vild bynatur og træer.  

 

PERSPEKTIVET 

 

Kort fortalt, vil en by- og boligpolitik indenfor de planetære grænser ændre alt for Aarhus. I stedet for at underkaste 

byens borgere det boligindustrielle kompleks’ stumme tvang, vil man kunne få et selvstændigt tænkende bystyre, der 

ikke ligger under for økonomiske interessenter, men som satser på at opbygge en stærk lokal identitet, der tør tage 

ansvar for en retfærdig omstilling. Ved at respektere det økologiske budget, sætte tæring efter næring og sænke 

farten - både i trafikken og økonomien - kan Aarhus blive et smørhul af trivsel.  

 

 


