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Introduktion

Stigende interesse for
bofeellesskaber

De senere &r har der veeret en sti-
gende interesse for at flytte i bofael-
lesskab i Kebenhavn. Bofeellesskaber
tiloyder en lgsning péa eendrede
familiemegnstre og gnsket om starre
feellesskab og fleksibilitet hos bade
familier og enlige. Ligeledes ger en
stigende efterspergsel pa boligeri
Kgbenhavn det ngdvendigt at bo teet-
tere sammen pd mindre plads.

Ogsa i den eldre del af befolkningen
er der en stigende efterspgrgsel efter
atbosammen med andre i samme
livssituation.

Kgbenhavn har til sammenligning
med mindre kommuner som f.eks.
Furesg eller Ballerup relativt fa bofeel-
lesskabsprojekter. | dag ligger de fle-
ste danske bofeellesskaber pa landet
elleri periferien af starre provinsbyer.

Vejledning

Bofaellesskaber kan bade etableres
som ejer-, andels- og almene boli-
ger eller med blandede ejerformer.

Der eksisterer i dag 7 almene bo-
feellesskaber i Kebenhavns Kommu-
ne (heraf er 5 malrettet seniorer).
Derudover er der fra 2015-19 givet
okonomisk stotte til 3 almene bo-
feellesskaber, som er pa vej (heraf
er de 2 malrettet seniorer). Yderli-

gere har kommunen praekvalificeret

4 almene bofaellesskaber, som er
under udvikling (heraf er 2 malret-
tet seniorer).

Med denne vejledning vil Keben-
havns Kommune hjelpe kommende
almene bofallesskaber pa vej. Vej-
ledningen henvender sig til boligor-
ganisationer, kommende beboere
og andre, der gnsker viden og inspi-
ration til at etablere og udvikle al-
mene bofaellesskaber i Kebenhavns
Kommune. Vejledningen indeholder
derfor bade anbefalinger, gode rad,
retningslinjer og rammer.

Vejledningen er blevet til med
sparring fra en lang raekke aktgrer
herunder beboere i eksisterende og
kommende bofallesskaber, boligor-
ganisationer, arkitekter, eksperter
og interesseorganisationer. 1

Hvilke rammer er der for

almene bofallesskaber?

Det almene byggeri er underlagt en
raeekke love, rammer og retningslinjer
samt kommunale vilkdr vedrerende
bl.a. arkitektur, boligsterrelser og
udlejning.

Udvikling af almene boliger falger en
specifik proces. Denne proces er delt

op i en sakaldt Skema A-B-C-fase,
hvor boligorganisationerne ansgger
kommunen om tilsagn til grundkapi-
tal (skema A), igangseetning af byg-
geriet (skema B) og godkendelse af
byggeregnskabet (skema c).

Denne proces straekker sig over flere
ar og kreever involvering af og teet
samarbejde mellem flere aktgrer,
bade private og offentlige. Derfor
gar der en del tid fra den forste idé,
til det endelige almene byggeri star
feerdigt.

Hvem gor hvad?

Etablering af almene bofaellesskaber
kreever et teet samarbejde mellem
aktgrerne: boligorganisationer,
kommunen, private rddgivere, en-
treprengrer og af og til ogsé private
developere. | udviklingen af almene
bofeaellesskaber spiller de potentielt
kommende beboere/initiativtagere
ofte ogsé en central rolle. | det fal-
gende uddybes aktgrernes roller i
udviklingen af bofaellesskaber.

' Kobenhavns Kommune afholdt temadag

d. 23. oktober 2018, hvor repraesentanter fra
eksisterende og kommende almene seniorbo-
feellesskaber, arkitekter, eksperter og boligor-
ganisationer kom med input til vejledningen.
Derudover blev deri2018 gennemfgrt en
reekke interviews med en raekke vidensperso-

ner.
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Tinggarden er et alment boligprojekt fra 1978 og var resultatet af SBi's konkurrence om alternative boligformer.
Boligerne i Tinggarden er fordelt i seks familiegrupper hver med sit eget faelleshus, der kan bruges til fellesspisning
og andre aktiviteter. Derudover har bebyggelsen et storre falles beboerhus for alle Tinggardens beboere.
Boligorganisation: DAB

Arkitekt: Tegnestuen Vandkunsten Foto: Tegnestuen Vandkunsten
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Hvem gor hvad?

PRIVATE AKTORER

Boligorganisationer har i bygge-
fasen tilknyttet private rddgivere,
typisk arkitekter og ingenigrer.

Rédgiverne tegner det fysiske pro-

jekt og udarbejder projektmateri-
alet - og kan veere med i proces-
sen fra skitse til indflytningsklart
projekt. Boligorganisationer kan
derudover ogsé indgé et samar-
bejde med - og f.eks. uddelegere
en del af bygherreopgaven til en
privat udvikler, som derfor ogsé vil
have indflydelse péa udviklingen af
almene bofellesskaber.

BOLIGORGANISATIONEN

Den almene boligorganisation er
bygherre og finansierer byggeriet
(med offentligt tilskud), der skal
bygges indenfor et statsfastsat
maksimumbelgb. Boligorganisa-
tionen kan enten kgbe en byg-
gegrund, benytte egne arealer,
eller etablere bofzllesskaber i
eksisterende almene boliger.
Efter opfersel varetager boligor-
ganisationen administrationen og
driften af boligerne.

K@BENHAVNS KOMMUNE

Kommunen kan give gkonomisk
stotte (grundkapital) til opfersel
af almene bofeellesskaber. | den
forbindelse stiller kommmunen
vilkar til byggeriet, herunder krav
til boligsterrelser og arkitektonisk
kvalitet. Kommunen vil derudover
foretage myndighedsbehandling
af det almene boligprojekt - heri-
blandt eventuel lokalplanleegning
samt byggesagsbehandling. Nar
byggeriet er opfert ferer kommmu-
nen tilsyn med driften, udlejnin-
gen og beboerdemokratiet m.v.

KOMMENDE BEBOERE

Udviklingen af almene bofzel-
lesskaber kan starte med, aten
gruppe beboere med et gnske
om at bo i bofeellesskab danner
en forening. Derefter skal disse
etablere et samarbejde med en
boligorganisation. De kommende
beboere vil ofte bidrage med kva-
lificering og sparring til bygher-
ren, dvs. boligorganisationen, i
den videre udvikling af byggeriet.
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Hvilke faser gar almene
bofaellesskaber igennem?

Felgende proceslinje giver overblik over de faser, som
etableringen af et nyt bofaellesskab typisk garigennem
fra start til slut, nér en beboergruppe er initiativtager.
Der findes dog andre modeller, hvor boligorganisationer
f.eks. ikke har en beboergruppe tilknyttet fra starten af.

IDEFASEN

UDVIKLINGSFASEN

BYGGEFASEN
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Hvordan etableres
almene bofaellesskaber?

De eksisterende bofallesskaber i
Danmark er typisk etableret i klynger
af 20-35 boliger, som deler nogle
feelles arealer. Der findes dog ogsé
bofaellesskaber med flere boliger
og med feerre. F.eks. er en beboer-
gruppe ved at udvikle et bofeelles-
skab, Urbania, i Kebenhavn, som har
ca. 100 boliger, mens minibofeelles-
skaberne op Hans Knudsens Plads
bestér af klynger med fa boliger, der
deles om et stort feellesrum, som de
indretter sammen.

Almene boligtyper

Bofeellesskaber kan béde etableres i
de almene boligtyper familieboliger
og aldreboliger, jf. Aimenbolig-
loven. Denne vejledning omfatter
udelukkende almene familiebo-
lig-bofeellesskaber. (£ldreboligbo-
feellesskaber er malrettet visiterede,
plejekraevende aldre og folger sa-
ledes en anden proces i kommunen
for tildeling af statte samt udlejning.)

Familieboligbofeellesskaber kan
indrettes til forskellige mélgrupper,
heriblandt seniorer, familier eller
enlige. Det er ogsd muligt at lave
tveer-generationelle bofzellesskaber
med en variation af aldersgrupper
og husstandstyper.

Derudover kan bofellesskaber jf. Al-
menboligloven béde oprettes som in-
dividuelle og kollektive bofzellesskaber.
Denne vejledning fokuserer pa individu-
elle bofeellesskaber, som er den typiske
form for almene bofallesskaber.

Almene familiebolig-bofaellesska-
ber kan bade anvendes til familier,
enlige og seniorer

De individuelle bofeellesskaber skal
indeholde feelles opholdsarealer,
men beboerne har ogsé deres egen
selvsteendige bolig med kakken.
Individuelle bofeellesskaber skal nor-
malt indeholde min. 5 boliger, men
kommunen kan i seerlige tilfeelde
tillade ned til 3 boliger. Beboere i
individuelle bofeellesskaber kan fa
boligstatte efter reglerneilovom
individuel boligstatte.

| kollektive bofallesskaber deles
beboere om et kgkken. Det kollektive
bofeellesskab skal indeholde min.

2 veerelser samt et ekstra veerelse,
som kan benyttes som en slags
feelles stue. Er kakkenet stort nok til,
at beboerne kan spise sammen m.v.
kan kommunen dispensere fra dette
krav. Beboere i kollektive bofeelles-
skaber kan fa boligstette, selvom de
ikke rader over et selvstaeendigt kek-
ken, jf. reglerne i lov om individuel
boligstatte.

Almene bofallesskaber kan
etableres pa flere mader:

Nybyggeri

Almene bofzellesskaber kan etable-
res ved nybyggeri. | Kgbenhavn er
detdogidisse arsveert at finde en
byggegrund pga. hgje grundpriser.
Nye lokalplaner for boliger kan dog
indeholde et kommunalt krav om, at
25 % af boligarealet skal anvendes til
almene boliger. Disse omrader kan
indeholde potentielle byggegrunde
for nye almene bofaellesskaber.

Hvis der ikke er en lokalplan, skal der
som regel udarbejdes en.

Ny anvendelse, ommaerkning

og ombygning

Almene bofaellesskaber kan ogsé
etableres ved beslutning om, at
eksisterende familieboliger fremover
skal udlejes som bofallesskaber.
Desuden kan de etableres ved om-
meaerkning/ombygning af ungdoms-
og aldreboliger til familieboliger.

Om- og tilbygning

Almene bofellesskaber kan ogsa
etableres ved: 1) pa- og tilbygning

til almene boligafdelingers ejen-
domme. 2) Ombygning eller kb
med eventuel efterfalgende ombyg-
ning af eksisterende beboelsesejen-
domme, der ikke er opfert med of-
fentlig stotte. 3) Kob af uudnyttede
tagetager og tilladelse til at bygge
yderligere etager samt efterfelgende
etablering af tagboligeri ejen-
domme, sdvel private som almene.

Selvstandig afdeling

Almene bofeellesskaber kan béde etab-
leres som del af en afdeling eller som
en selvstaendig afdeling. Det kan f.eks.
veere en fordel at veere en selvstaendig
afdeling ift. anvendelse af feellesarealer
samt beboerdemokratiske processer,
idet almene boligafdelinger er organi-
seret med en bestyrelse og et beboer-
demokerati, hvor afdelingsmadet er den
gverste myndighed.

Almene bofellesskaber kan bade

etableres pa nye byggegrunde, pa
eksisterende almene arealer eller
ved omdannelse af almene boliger
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Hvordan kan beboere inddrages
I udviklingen af bofaellesskaber?

Udviklingen af almene bofzellesska-
ber kan ske pa flere mader. Ofte er
etableringen initieret af en gruppe
borgere, som gnsker at bo sammen.
Almene bofaellesskaber har dog ikke
altid en fast interessegruppe fra star-
ten af, men kan ogsé veere initieret

af en boligorganisation, som selv
udvikler et koncept og forst sene-

re finder interesserede beboere til
bofaellesskabet. Der kan veere fordele
og ulemper ved begge modeller -
set fra beboernes og boligorganisa-
tionernes side.

Tidlig inddragelse

Inddragelse af potentielt kommen-
de beboere i udviklingsfasen kan
vaere en omkostningsfuld proces for
boligorganisationen, som normalt
gerne vil have sikkerhed for projek-
ter, for de bruger mange ressourcer
pa projektudvikling og evt. inddra-
gelse.

Der er dog fordele ved at inddrage
interesserede eller kommende be-
boere i de tidlige faser af projektud-
viklingen. F.eks. kan indretningen af
bygningen tilpasses mere til mal-
gruppens gnsker og behov, hvorved
byggeriet fremtidssikres. Det vil
muligvis ogsa kunne spare boligaf-
delingens driftsudgifter efterfelgen-

Ved bofallesskaber, der er initieret
af en gruppe borgere, bor der tid-
ligt ske en forventningsafstemning
om inddragelsen af denne i udform-
ningen af bofaellesskabet

de, hvis brugerne har starre ejerskab
til feellesarealer.

Tidlig inddragelse af initiativtager-
ne eller kommende beboere kan
afstemme forventninger, s disse

er forberedt pa processen fra idéen
opstar, til det endelige byggeri star
feerdigt. Det kan f.eks. ske via en
felgegruppe, som Igbende kan give
feedback i udviklingsprocessen. Det-
te kraever dog bade tid og ressourcer
for beboerne. Alternativt kan projek-
tet udformes, sd kommende bebo-
ere for indflytning kan vaere med til
atindrette f.eks. feellesarealer. Dette
var f.eks. tilfeeldet i de almene mini-
bofaellesskaber i Kollektivhuset pa
@sterbro, hvor beboerne sammen
har indrettet deres feelles stue med
forskellige funktioner.

Visionsprogram

For udformningen af de fysiske ram-
mer garigang, er det erfaringsmees-
sigt en god idé at boligorganisatio-
nen udvikler et visionsprogram, evt.
sammen med kommende beboere.

| visionsprogrammet kan der ta-
ges stilling til en reekke spargsmal,
sasom bofallesskabets profil, mal-
gruppe, funktioner, aktiviteter og
faciliteter, samt gnsker til rumlige

kvaliteter i bade boligerne, felles-
og udendegrsarealer.

Formalet med et visionsprogram er
at konkretisere bofaellesskabets ind-
hold. Seerligt hvis der er en gruppe
af initiativtagere, kan et visionspro-
gram hjeelpe med at skabe en falles
forstaelse for malet med den videre
udformning af bofaellesskabet.

Generelt kan en tidlig forventnings-
afstemning og gruppedannelse
styrke bofeellesskabets senere, idet
beboerne allerede ved indflytningen
har ‘slebet nogle kanter’ af og kender
hinanden.

"Det er saerligt godt at f& en gruppe
mennesker ind, der kender hinan-
den godt. Det er en fordel at have

en fasttemret gruppe, der kan veere
med til at sikre, at der kommer noget
liv og feellesskab. En god kerne som
andre kan bygge videre p&”

Line Barfod, advokat i Foldschack &
Forchhammer

Da processen med at etablere et al-
ment bofaellesskab godt kan straekke
sig over flere ar, vil der ofte veere
udskiftning i beboergruppen inden
indflytning.

Et visionsprogram er et godt redskab
tiludviklingen af bofaellesskaber
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Illustration af det kommende almene Seniorbofzaellesskab Sundbo i Sund-

parken. Projektet er udviklet med afsaet i et visionsprogram lavet i et samar-
bejde mellem Sundbo, Realdania, fsb, FUTU og Sangberg architects Aps.
Bygherre: fsb lllustration: Sangberg Architects Aps
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Hvad karakteriserer
et bofaellesskab?

Faelles aktiviteter

| et bofeellesskab er det muligt at
udfere aktiviteter og geremal i feel-
lesskab med andre beboere. Falles-
aktiviteternes karakter kan spaende
bredt. Det vil ofte veere feellesspis-
ning eller praktiske opgaver.

Bofeellesskaber er ofte kendetegnet
ved at have flad struktur, hvor be-
slutninger dreftes og besluttes pa
meder. | bofaellesskaber handler det
dog ikke kun om at veere feelles om
"at veere feelles”. Det er ogsa vigtigt,
at man er "feelles om noget”.

I nogle bofeellesskaber er der feelles-
spisning hver dag, i nogle har man
maske en feelles taghave, mens man
i andre deles om at vedligeholde
udearealer eller ejendommen.

| bofeellesskaber har beboerne er-
faringsmaessigt ofte et anske om
attage et stgrre medansvar for
boligen og bidrage til drift og vedli-
geholdelse af boligen og omradet.
Dette adskiller sig fra andre almene
boligafdelinger, hvor det oftest er
boligorganisationens ansvar at sla
graes, male huset, sta for vedlige-
holdelse m.v. At beboerne gnsker
medbestemmelse pa dette omrade
kan veere en ressource for boligorga-
nisationen. Det anbefales dog, at der

Bofallesskaber kan have forskellige
former for feellesaktiviteter med
storre eller mindre grad af feelles-
skab

i den forbindelse laves en tydelig af-
tale om ansvarsfordelingen mellem
bofallesskabet og boligorganisati-
onen, hvor det afklares, hvor meget
af den daglige drift, der overlades til
beboerne selv.

Forskellige behov og ressourcer
Bofeellesskaber kan have varierende
grader af feellesskab og deltagelse,
som afspejler beboernes forskellige
ressourcer og engagement.

For begrnefamilier handler det at
flytte i bofaellesskab ofte om praktik,
hvor seerligt faellesspisningen kan
bidrage til at nedbringe mangden
af praktiske ggremal i en teetpakket
hverdag.

For enlige og seniorer kan detat bo i
bofaellesskab bade give mulighed for
at dyrke sociale og kulturelle aktivi-
teter sammen med andre og veere et
veern mod ensomhed.”

| seniorbofeellesskaber vil der ofte
veere en blanding af enlige og par,
hvoraf nogle vil vaere pensionerede,
mens andre vil vaere erhvervsaktive.
Derfor bgr der i tilstraebes en vari-
ation af boligsterrelser, ogsa for at
have boliger i forskellige prislejer.
Erfaringer fra seniorbofeellesskaber
peger pa desuden p4, at det er gavn-

ligt, hvis der er en vis aldersspred-
ning fra starten, sa der er forskellige
ressourcer blandt beboerne bade
ved opstart og pé leengere sigt. Det
kan ogsé veere en mulighed at etab-
lere tveergenerationelle bofeelles-
skaber, som béde henvender sig til
seniorer og familier.

Engagement og deltagelse
Engagementet i feellesskabet kan
variere over tid og i forbindelse med
udskiftning i beboergruppen. Det
kan f.eks. veere uhensigtsmaessigt,
hvis der flytter beboere ind, som ikke
kan eller vil vaere en del af feellesska-
betisamme grad som de eksiste-
rende beboere.

"Faren er, at der flytter nogenind,
der ikke deltager, s& man kommer til
at"spilde” en masse feellesarealer og
aktiviteter, der ikke bliver anvendt,
fordi man som beboer bare kan
veelge fellesskabet fra. Det vil vaere
spild af ressourcer.” (Beboer i det
almene bofallesskab BOgo pa Nor-
rebro)

Erfaringer fra nogle bofaellesskaber
peger p4, at forskellige gnsker til
deltagelsen i feellesskabet kan veaere
en udfordring.
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"Man skal ikke tro at, et feellesskab kommer
af sig selv, bare fordi man bor op og ned ad
hinanden. Det er vigtigt, at man definerer,
hvad det er, man er faelles om, ogsa selv om
det ikke er spisning. Der skal vaere noget at
haegte faellesskabet op pa”.

Seren Ganer, arkitekt
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Hvordan kan bofallesskabet
udformes?

Pa baggrund af erfaringer fra bade
private og almene bofaellesskaber
formuleres i det felgende afsnit en
reekke gode rad og anbefalinger til
udformningen af bofeellesskabers
fysiske rammer. De konkrete vilkér,
som kommunen stiller til det al-
mene nybyggerii Kebenhavn, skal
findes i kommunens "Program for
Nybyggeri af almene boliger".

Plads til faellesskab

Feellesskabet er den primeere veerdi
i et bofeaellesskab. Derfor skal arki-
tekturen understatte feellesskabet.
Byggeriet skal derfor indrettes, sé&
der er plads til feelles aktiviteter som
feellesspisning samt til mere ufor-
melle mgder i hverdagen.

For at arkitekturen kan understatte
feellesskabet bedst muligt, bar der
arbejdes med at muliggere forskel-
lige grader af privathed/feellesskab;
| de private omréader (boligen), i de
omréader beboere deles om (f.eks.
altangange og tagterrasser) samt i
de omrader, hvor der er adgang for
alle (som gérdarealer).

Feelles arealer

Byggeriets feellesarealer skal skabe
rammerne for faellesskabet. De bar
derfor udformes, s& de har en tyde-
lig identitet, og sa de tilbyder noget
seerligt til bofeellesskabet. Det kan
f.eks. veere ekstra rumhgjde, seerligt
gode dagslysforhold og andre rum-
lige kvaliteter, som er attraktive og
indbydende. En god akustik er ogsa
vigtig for, at det er rart at opholde sig,
sé beboerne bruger lokalerne mere.

Feellesbyg Kege Kyst: Et dobbelthgjt opholdsrum med central placering. Rummet aftegnin-

ger sig i facaden og bliver omdrejningspunktet for feellesskabet med fallesspisning og andre
sociale arrangementer. Det hgje rum giver mulighed for at arbejde med flere niveauer, og her
er en form for opholdsbalkon i tilknytning til det store rum.

Arkitekt: Tegnestuen Vandkunsten

Skab rammer for faellesskab og giv
de faelles omrader seerligt gode
rumlige kvaliteter
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Det almene bofzllesskab Kollektivhuset: Tre boliger deles om et faellesrum. Rummet er dobbelhgjt og med
vinduer fra gulv til loft. Der er altaner i to niveauer som giver mulighed for fx at etablere en lille have.
Feaellesrummet er uprogrammeret og det er frit for beboerne at indrette og bruge rummet efter behov.
Boligorganisation: DVB

Arkitekt: DOMUS Arkitekter Foto: Troels Heien, Kgbenhavns Kommune
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Der kan med fordel bade etableres
mindre faelles rum tilknyttet hver-
dagslivet og sterre feelleslokaler
med plads til f.eks. festlige aktivite-
ter.

Feellesarealer kan ogsé indrettes
fleksibelt, s de kan anvendes til
flere formal. Et feelleslokale kan ma-
ske fungere som kontorpladser om
dagen og anvendes til feellesspis-
ning om aftenen.

Langgadehus v. AKB
Feellesarealer bgr generelt veere & >

. R Arkitekt: Mannik & Storm A/S arkitekter MAA
attraktivt og centralt placerede, s
. Foto: Thomas Brolyng Steen
beboere passererigennem dem " e

dagligt.

Det anbefales ogsé at overveje, om
der kan veere en felles indgang til
boligerne, hvor man skal igennem
feellesarealerne for at komme hjem
til sig selv. F.eks. kan adgangsomra-
der indrettes, sa der er visuel kon-
takt mellem forskellige funktioner,
eller med "vertikale” rum, hvor der
er kig til andre etager.

Rullestenen i Roskilde:

Projektet gor noget saerligt ud af ankomsten med et dobbelthgjt felles adgangsrum som giver

Faellesarealer bor vaere centralt adgang til 5 boliger. Opgangsrummet danner rammen om det mindre hverdagsfaellesskab for
placeret i bygningen og koblet til uformelle mgder med andre beboere. Rummet kan indrettes og bruges efter beboernes behov
beboernes bevaegelse og hverdags- og ensker

livet i bofaellesskabet Arkitekt: Tegnestuen Vandkunsten
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Almenbolig+Grendalsvange:

Almenbolig+ er ikke et decideret bofallesskab, men “boliger med vaegt pa fellesskab”. Adgangsomrader er indrettet med semiprivate

grenne haver som skaber kontakt mellem beboere i omradet. | almenbolig+ varetages den daglige drift af beboerne, hvilket har vist sig
at vaere en god katalysator for at andre typer af feellesskaber kan opsta.

Boligorganisation: AKB  Arkitekt: ONV arkitekter Foto: Troels Heien, Kebenhavns Kommune
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Privat og faelles boligareal
Overgangen fra bofeellesskabers
feelles rum til den private bolig ber
bearbejdes, s& de "offentlige” og
"private” funktioner placeres hen-
sigtsmaessigt. F.eks. kan et kgkken

i boligen placeres ud til et feelles
ankomst- eller opholdsrum, som
derved kan blive en forleengelse af
boligens rum. P4 samme méade kan
soverum placeres vk fra feelles
rum, sa beboerne har mulighed for
at traekke sig tilbage.

| bofeellesskaber vil en del af den
enkelte beboers boligareal ligge i
feellesarealer. Derfor vil den "pri-
vate” bolig veere mindre end en
typisk bolig.

I nogle bofaellesskaber har man et
minimum af plads til ophold i den
private bolig, da "dagligstuen” er
placereti et feellesrum. Den private
bolig udformes dermed mere kom-
pakt og med optimerede kvadrat-
meter uden spildplads.

I indretningen af boligerne bor det
generelt overvejes, hvad fordelin-
gen og balancen mellem de private
og feelles rum er, og hvad dette
betyder for beboernes huslejer.

Skab gode overgange fra det private
rum over det semi-private til de
feelles rum

PRIVAT

BOLIG

Diagram fra Sundbo visionsprogram:

SEMI-OFFENTLIG PRIVAT
FALLESAREAL BOLIG

SEMI-OFFENTLIG

FALLESAREAL

Diagrammet viser hvordan offentlige, se-

mi-private og private arealer fordeler sig

OFFENTLIG

vertikaltigennem bygningen. OFFENTLIGE AREAL

Illustration: Sangberg Architects APS
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Jystrup Savvark: den indre gade binder alle funktioner sammen - bade de falles og de

private. Boligerne ligger alle ud til gaden og boligens mest offentlige rum vender ud til det
indre gadeforlgb. Gaden bliver bindeleddet og rammen om de uformelle mgder. Spredt i
bebyggelsen ligger avrige fallesrum og helt centralt er det store faellesrum placeret.

Tegnestuen Vandkunsten
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En variation af boligstarrelser sik-
rer boliger til forskellige malgrup-
per og huslejer

Fleksibilitet

Et bofaellesskab er en dynamisk
boform, hvor gnsket om feellesskab
og malgruppen ogsé kan aendre sig
over tid. Det er derfor en god ide at
overveje, om indretningen af bofeel-
lesskaber kan veere fleksibel, s& det
er muligt at &endre boligerne eller
feellesarealerne over tid ved nye
behov eller nye malgrupper.

Seniorbofeellesskaber

Generelt er der erfaringsmaessigt
ikke stor forskel pa behovet til ind-
retningen af boliger i familie- og
seniorbofeellesskaber. Seniorbofeel-
lesskaber henvender sig dog til en
specifik malgruppe, som skal veere
50 + ar ved indflytning. Derfor kan
der veere behov for en hgjere grad af
tilgeengelighed i boligerne.

En @get tilgaengelighed i senior-
bofaellesskaber er med til at frem-
tidssikre boligerne sa beboerne kan
bo leengere i egen bolig. Af denne
grund kan Kgbenhavns Kommune
stille krav til udformningen af bade -
og we-rum i seniorbofeellesskaber.

Kommende seni Tr[;ofaéllesskgb 3;

Revle pa Tikebsgade i Kebenhavn.




Vejledning for almene bofaellesskaber

Hvordan kan bofallesskaber
bidrage til byen?

Den lokale kontekst
Bofeellesskaber i Kgbenhavn skal
taenkes ind i en by- og kvartersam-
menhaeng.

Til forskel fra bofaellesskaberiandre
dele af landet har hovedstaden den
grundforudseetning, at bofeelles-
skaberne skal bygges pa mindre
byggegrunde med naerhed til andre
bygninger. Derfor vil de oftest blive
opfert som etagebyggeri og have en
hgjere teethed af beboere.

Bofeellesskaber kan bidrage med ny
veerdi til lokalomréadet, f.eks. ved at
tilfere nye ressourcer og nye akti-
viteter igangsat af de nye beboere.
Bofeellesskaber har ogsé potentiale
til at anvendes som strategisk veerk-
tej til udvikling af bade nye og ek-
sisterende boligomrader, f.eks. via
forteetning.

Byneere eller urbane bofaellesskaber
bar veere udformet, sa bofeellesska-
bet ikke lukker sig om sig selv, men
forholder sig aktivt til den omkring-
liggende by. F.eks. ved at lade gar-
drum veere dbne eller ved at etablere

udadvendte funktioner i stueetagen,
som faellesrum eller et hobbyvaerk-
sted. Nar der skabes kontakt mellem
det, der sker inde i husene, og det,
der sker pa gaden, virker byen ogsé
mere beboet. Dette kan fremme
trygheden og opfordre folk til at tage
mere hensyn til andre.

Ifalge Kebenhavns Kommunes arki-
tekturpolitik fra 2017-2025 skal der
veere fokus pa, hvordan det nye giver
veerdi tilbage til stedet og omgivel-
serne. Nye bygninger og anlaeg skal
derfor understgtte det lokale liv og
bidrage til at opfylde gnsker og be-
hov i lokalmiljget.

Almene bofaellesskaber kan ogséa
etableres i teet relation til andre
boligformer - f.eks. i blandede byg-
gerier, hvor almene, ejer og lejeboli-
ger liggeriopgange eller blokke ved
siden af hinanden. Dette vil seerligt
veere tilfeeldet i nye lokalplaner, hvor
der er stillet krav om 25 % almene
boliger, da disse ofte bygges pa min-
dre matrikler med feerre enheder.
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Bofeellesskaber skal taeenkes ind i
den lokale kontekst og give noget
tilbage til byen. Bofallesskaber kan
bidrage til lokalomradet med nye
aktiviteter, funktioner og beboere
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"Arkitekturen skal bidrage til at styrke den
sammenhangskraft, der er en af Keben-
havns saerlige kvaliteter. En by, hvor der
fortsat er plads til, at alle kan bo og leve.”

Arkitekturpolitik Kebenhavn 2017-2025
- Arkitektur for mennesker
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Hvordan udlejes almene
bofallesskaber?

Udlejningsaftale med kommunen
Ved etablering af et nyt alment bo-
feellesskab skal kommunen og bo-
ligorganisationen indgé aftale om,
hvorledes udlejningen skal finde sted.
Denne aftale skal veere indgdet senest
samtidig med: 1) Tilsagn om statte til
etablering af bofaellesskabet, 2) Aftale
om ommeerkning, 3) Beslutning om
udlejning af eksisterende familiebo-
liger til bofeellesskaber. Aftalernes
form og indhold m.v. er - for bofeel-
lesskaber, der etableres som familie-
bolig bofeellesskaber - reguleret af en
rammeaftale om udlejning af almene
boliger, som indgés for fire &r ad gan-
gen mellem Kgbenhavns Kommune
og BL - Danmarks Almene Boliger, 1.
kreds (BL).

Den geeldende aftale med BL - i dag-
lig tale kaldet "Udlejningsaftalen”

- opstiller generelle principper for af-
taler, der indgds mellem kommunen
og almene boligorganisationer om
udlejning og boligsocial anvisning

til nye familiebolig bofeellesskaber
(herunder seniorbofeellesskaber) i
aftaleperioden 1. juli 2019 - 1. juli 2023.
Principperne skal bl.a. sikre gennem-
sigtighed i udlejningen og en klar
rollefordeling mellem boligorganisa-
tionen og bofallesskabet. Aftaleska-
belonen kan justeres efter malgruppe
samt lokale gnsker og behov. Der
henvises til Udlejningsaftalens afsnit
9 og bilag 9.0 - 9.2 til aftalen.

Det er den almene boligorganisati-
on, som administrerer ventelister-
ne for bofaellesskaber. Den lgbende
udlejning foregar dog i et samarbej-
de mellem boligorganisationen og
bofaellesskabet.
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Rammeaftalen tager afseet i, at alle
boligssgende med behov og gnsker
om at indgé i et socialt faellesskab skal
have mulighed for at sege optagelse i
bofaellesskabet. Ansggere skal, for de
kan optages pa ventelisten, deltage

i etinformationsmgde om bofeel-
lesskabet med henblik pa gensidig
forventningsafstemning og godken-
des af et ventelisteudvalg, hvor bade
boligorganisationen og bofaellesska-
bet er repraesenteret. Bofeellesskabet
har via godkendelsesproceduren
indflydelse pa, hvem der kommer pa
ventelisten, men det er boligorgani-
sationen, som fgrer og administrerer
ventelisten for bofeellesskabet. Den
labende udlejning foregédr dog i et
samarbejde mellem boligorganisati-
onen og bofaellesskabet.

Udlejningen skal understotte et
levedygtigt feellesskab uden udlej-
ningsproblemer. Almenboliglovens
almindelige anciennitetsprincip har
betydning for, i hvilken raekkefelge
de godkendte ansggere far tildelt en
bolig. Boligorganisationen kan dog
fravige anciennitetsprincippet, hvis
det findes hensigtsmaessigt f.eks. for
at opnd en mere hensigtsmaessig al-
ders- og kgnsfordeling (som konkret
begrundelse).

Det forudseettes desuden, at an-
sggere gennem deltagelse i feelles
aktiviteter knyttes teettere til bofeel-

lesskabet, efterhanden som de kom-
mer teettere pé et boligtilbud, og at
ventelisteudvalget ved manglende
deltagelse kan stille en ansggning i
bero.

Udlejningsaftalen for det konkrete
bofeellesskab kan, hvis boligorga-
nisationen gnsker det, indeholde
bestemmelser om, at medlemmer af
en evt. brugergruppe, som har veeret
inddraget i byggeprocessen, skal
have fortrinsret til en bolig ved ferste-
gangsudlejning.

Almene bofaellesskaber er derud-
over omfattet af regler om kommu-
nal boligsocial anvisning (ligesom
andre almene familieboliger). Det
boligsociale ansvar og anvisning er
et grundleeggende elementiden
almene boligsektor, som bofeelles-
skaber ogsa kan bidrage til at Izse.
Boligsocial anvisning skal ske under
hensyntagen til, at der er tale om et
bofeellesskab.

Udover at sikre, at almene boliger
bidrager til at lese boligsociale op-
gaver, skal kommunen ogsa sikre, at
udlejningen af boligerne overholder
internationale regler om racediskri-
mination og menneskerettigheder
samt nationale regler - f.eks. forbud
mod forskelsbehandling pé grund af
race, ken, religion og politisk overbe-
visning.
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Retningslinjer og rammer
for almene bofallesskaber
i Kebenhavns Kommune

Krav til
boligstorrelser

Ved etablering af bofaellesskaber med offentlig stotte geelder samme regler om boli-
gernes stgrrelse som for andre almene familieboliger. Det vil sige, at boligerne hgjst ma
vaere 110 m? i gennemsnit, og den enkelte bolig ma hgjst veere 115 m2. Heri indgér andel af
feelles boligareal. Jf. almenboligloven.

| Kgbenhavns kommuneplans afsnit om 'seerlige boformer’ fremgér det, at bofzellesskaber
skal have en starrelse pd mindst 75 m2 bruttoetageareal i gennemsnit. Ingen boliger méa
veere mindre end 50 m2 bruttoetageareal. Jf. geeldende kommuneplan.

Kommuneplanens krav
til fellesarealer

Bofaellesskaber indebzerer, at der er storre faellesarealer til radighed for beboerne. Fael-
lesarealer er lokaler og faciliteter, der er til radighed for beboernes feelles aktiviteter. Disse
skal etableres i umiddelbar sammenhaeng med boligerne. Faellesarealer skal udgere
mindst 12,5 % af bruttoetagearealet. Jf. geeldende kommuneplan.

Kommunale vilkar for
alment nybyggeri

Kgbenhavns Kommune udbyder grundkapital til almene boliger. Kebenhavns Kommune
stiller i den forbindelse en raekke vilkar til det almene byggeri. Disse vilkar er samleti Pro-
gram for Nybyggeri af Almene boliger. Programmet giver et overblik over, hvad der ligger
til grund for kommunens bedemmelse af byggeprojekterne. Programmet henvender sig
til almene bygherrer og deres radgivere og findes pa Kgbenhavns Kommunes hjemme-
side: www.kk.dk/artikel/almene-boligerwww.kk.dk/artikel/almene-boliger

Krav om sma,
billige boliger

Kabenhavns Kommune stiller i dag som vilkar for grundkapital til nye almene byggerier, at
en vis andel af byggeriet skal opfgres som sma/billige boliger.

Jf. Kebenhavns Kommunes pjece om udmentning af kommunal grundkapital pa Keben-
havns Kommunes hjemmeside. www.kk.dk/artikel/almene-boliger

Lovgivningen om
almene boliger

Der gaelder generelt samme regler for bofaellesskaber mht. betingelser for at opna statte,
administration, drift, leje, beboerdemokrati mv. som for andre almene boliger.

Reglerne om almene bofeellesskaber findes i Lov om almene boliger, stettebekendtgerel-
sen m.v.

Bofeellesskaber er derudover som andre almene boliger ogsa omfattet af lov om leje af
almene boliger.

Finansiering af
almene boliger

Almene boliger skal opferes til et maksimumsbelgb, som er fastsat og reguleres af staten.
Anskaffelsessummen for opferelse af almene boliger finansieres i 2019 pa falgende made:
Mellem 8-12 % udgeres af kommunalt grundkapitallan. Lanet er rente- og afdragsfriti op
til 50 &r. 2 % udgeres af beboerindskud. Resten udgeres af et realkreditlan.

Kommunen garanterer for realkreditlanet og staten giver sdkaldt ydelsesstotte.

Grundkapitalen til familieboliger deles op i tre kategorier:

Er boligernes gennemsnitlige boligareal under 9o m2, er grundkapitalen 8 %, er det
mellem 9o-104 m2, er grundkapitalen 10 %, og hvis det er pa 105 m2 eller over, er grund-
kapitalen 12 %.

23



Vejledning for almene bofaellesskaber

Oversigt over eksisterende
og kommende almene
bofaellesskaber i Kebenhavn

EKSISTERENDE

1 Seniorbofallesskabet "Midgarden”

Mjalnerparken 48 og 50, 2200 Kgbenhavn N.

e Ibrugtaget 1987

¢ 18 toveerelseslejlighederi2 opgange

e for seniorer 5o+ ar

e Del af en afdeling i Bovita, som administreres
af Bovest, tIf. nr. 88 18 08 8o

2 Seniorbofzallesskabet "Gréningshave”

J.C. Christensens Gade 5, 2300 Kgbenhavn S.

e Ibrugtaget 2005

e 15 boligeri1 opgang med 6 etager og med
feellesarealeritagetagen

e For seniorer 5o+ ar

e Afdeling i Bovita, som administreres af Bo-
vest, tif. nr. 88 18 08 8o

3 Seniorbofallesskabet Havnestaden,

"Sambo”

Erik Eriksens Gade 4, 2300 Kgbenhavn S

e Ibrugtaget 2005

e 15 boligeri1opgang med fellesrum og
tagterrasse

e Boligerne er 5o - 70 m2 (10 2-rums, 5
3-rums)

e For seniorer 5o+ ar

e Afdeling i AKB, som administreres af KAB, tlf.
nr.33 6310 00

4 Seniorbofallesskabet "Utterslevhuse”

Ruten nr.191/193 2700, Brenshgj

o Ibrugtaget 1996

e 16 boliger med adgang til et feelleshus place-
retien storre bebyggelse

e Boligerne i stueetagen har egen have, mens
de gvrige boliger har karnap, altan eller
terrasse.

e For seniorer 50+ ar

e Del af afdeling i SAB, som er administreret af

KAB, tIf. nr. 33 6310 0o
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5 Mini-bofeallesskaberne i Kollektivhuset

Hans Knudsens Plads 1, 2100 Kgbenhavn @

e Ibrugtaget 2015

e 17 boliger opfart som mini-bofeellesskaber
pé10. og 11. etage, hvor boligerne i par af 3
(et enkelt af 2) deles om 1 faellesrum.

e Del af en afdeling i DVB, administreret af
Boligkontoret Danmark TIf.: 4817 2221

6 Bofallesskabet "BOgo”

Tjernegade 9, 2200 Kgbenhavn N

e Ibrugtaget1993

e 17 boliger med feellesrum i 2 niveauer med
kakken.

e Selvstaendig afdeling i FSB, tIf. nr. 33 76 80 oo

7 Seniorbofzllesskabet "Druehaven”

Druehaven 39-41, 2500 Valby

e 14 boliger, der er indrettet i to opgangeii
Folehaven

e 2 opgange med 5 almene og 9 medejerbo-
liger

e For seniorer 5o+ ar

o Afdeling i Folehaven i 3B, tIf. 7020 7600

PROJEKTER UNDER UDVIKLING

1 Seniorbofallesskabet
"SundboKgbenhavn”

Sundparken, Amager Strand,

e Udvikles af boligorganisationen fsb,

tif. nr. 3376 8000

2 Bofallesskabet “Urbania” pa Ngrrebro
e Udvikles af boligorganisationen KAB/AKB,
tlf. nr. 3363 1000

3 Seniorbofallesskabet "Sundholmsvej”
Sundholmsvej, Kebenhavn S

e Forventetindflytning 2021

e 28-30 boliger mellem 65 - 85 kvm.

e Initiativtagere er 3B og foreningen Gay & Grey
e for seniorer 5o+ ar

e Etableres af 3B, tIf. TIf. 7020 7600

ll. Bofzllesskab pa Papirgen
e Udvikles af KAB, tlf. nr. 3363 1000

KOMMENDE

1 Seniorbofallesskabet "Den 3. revie”
Tikebgade, Kebenhavn N

e Forventetindflytning 2020

e 33 boliger

e For seniorer 55+ ar

o Etableres af DFB ved Domea tIf. nr. 76 64 64 64.

2 Seniorbofallesskabet “Skt. Josephs klo-

steret” Strandvejen 91, Kebenhavn @

e Forventet indflytning 2019

e 20 seniorboliger

e Kommende afdeling i boligorganisationen
Bovita, som administreres af Bovest, tif. nr.
8818 08 8o

3 Bofallesskabet "Ved Amagerbanen”
Ved amagerbanen 29

e Forventet indflytning 2021

e 20 familieboliger

e Etableres af DFB, som administreres af Do-

mea, tif. nr. 7664 6464.
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K@BENHAVNS KOMMUNE
Teknik- og Miljgforvaltningen

Kontakt

Kontakt info til Kebenhavns Kommunes Enhed for Almene Boliger i Teknik- og Miljgforvaltnin-
gen: Almene Boliger, Njalsgade 13, 2300 Kgbenhavn S, TIf. 3366 3366

www.kk.dk/artikel/almene-boliger-i-kgbenhavn

Mere info

Kebenhavns Kommunes vilkar til alment byggeri er samlet i Program for Nybyggeri af Almene
boliger. Programmet giver et overblik over, hvad der ligger til grund for kommunens bedem-
melse af byggeprojekterne:

www.kk.dk/artikel/almene-boliger

Foreningen Bofzllesskab er en hjemmeside, hvor man kan sgge bofaellesskaber i Danmark:

www.bofaellesskab.dk

Afrapportering fra et tveerministerielt arbejde om seniorbofallesskaber, som har undersggt
barrierer for at etablere flere seniorbofaellesskaber. Arbejdet har ogsa resulteret i en pjece, der har
til formal at inspirere aktgrer og aeldre til at involvere sig i at etablere flere seniorbofaelleskaber.
Pjecen indeholder bl.a. gode rad fra nuveerende beboere i seniorbofaellesskaber.

https://www.sum.dk/Aktuelt/Nyheder/Aeldreboliger/2019/April/Seniorbofaellesskaber.aspx

Udlaendinge-, Integrations- og Boligministeriet, 2016: Deleby - Bofaellesskaber som drivkraft for
regional udvikling.

www.trm.dk/da/publikationer/2016/deleby

Udlaendinge-, Integrations- og Boligministeriet, 2016: Fremtidens bofzllesskaber i funktions-
temte bygninger i storbyen, provinsbyen og pa landet:

www.trm.dk/da/publikationer/2016/fremtidens-bofaellesskaber

Realdanias indsats: Rum & Fallesskaber for aldre.

www.realdania.dk/tema/seniorbofaellesskaber

Seniorboligen - hjemmeside som henvender sig til borgere, der gnsker at vide mere om senior-
bofaelleskaber:

www.seniorboligen.dk

Aldresagens information om seniorbofaellesskaber:

www.aeldresagen.dk/viden-og-raadgivning/vaerd-at-vide/b/bolig/bofaellesskaber

Liste med litteratur om seniorbofallesskaber fra ind og udland:

www.seniorboligen.dk/2013/11/20/litteratur-om-seniorbofaellesskaber/

Almennet/ Boligkontoret Danmarks udviklingsprojekt, der undersgger udfordringer for almene
seniorbofallesskaber og koncepter for fremtidens seniorboformer og faellesskaber: https://almen-

net.dk/projekter/almennet-udviklingsprojekter/fremtidens-seniorboformer-og-faellesskaber/

Realdania, boligorganisationen fsb og Seniorbofallesskabforeningen Sundbo er gaet sammen om
at udvikle rammerne for et nyt seniorbofzellesskab i et bymilje. Den strategiske designvirksomhed
FUTU har udviklet et veerdiprogram for bofaellesskabet:

'Veerdiprogram 2019 - Fremtidens urbane seniorkollegie”:
https://futu.dk/wp-content/uploads/2019/03/VaeRDIPROGRAM_Sundbo.pdf

Realdania og Bolius Boligejernes Videncenter har med samarbejdet Hjem til den tredje alder sat
fokus pa det gode boliglividen tredje alder. Journalist Kim Gregersen har skrevet en guide med
gode rad:

https://www.bolius.dk/tredjealder/start-et-seniorbofaellesskab-10-gode-raad-til-foer-du-gaar-i-

gang/



