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Administrationsgrundlag for den kommunale sagsbehandling
af almene nybyggerier i Kebenhavns Kommune

Formal

Dette administrationsgrundlag har til formal at give et overblik over de vilkar, der ifalge lov om almene boliger
m.v. kan forventes at blive stillet ved kommunal godkendelse af almene nybyggerier i Ksbenhavns Kommune.
Administrationsgrundlagets vilkar er grundlaget for forvaltningens dialog med de almene
boligorganisationer i forbindelse med godkendelse af deres nybyggeriprojekter.

Administrationsgrundlagets vilkér er séledes baseret pa hjemler og méalseetninger i almenboligloven. Inden
for denne ramme sg@ger forvaltningen at udmente kommunale planer og politikker, under hensyntagen til de
almene boligorganisationers rammevilkar for nybyggeri.

Hertil skal almene nybyggerier i lighed med private og offentlige byggeprojekter efterleve en raekke andre
relevante regler og myndighedsafgegrelser fx i medfer af byggelov og lokalplaner. Dette vil indga i den
samlede vurdering af og dialog om projekterne. Administrationsgrundlaget er dermed ikke en udtemmende
liste over de vilkdr og krav, som almene bygherrer skal opfylde i Kebenhavns Kommune. Der indgér fx ikke
vilkdr vedrgrende parkering, affaldshandtering mv.

De kommunale vilkér for Kgbenhavns Kommunes sagsbehandling af almene nybyggerier er tidligere
offentliggjort i Program for Nybyggeri - Almene Boliger fra 2017.

Baggrund

Pa vegne af Borgerrepraesentationen giver Teknik- og Miljgforvaltningen som myndighed tilsagn om
gkonomisk statte (grundkapital) til almene nybyggerier. Dette sker p& baggrund af ansggninger fra almene
boligorganisationer, som fer den politiske godkendelse behandles af et administrativt bedemmelsesudvalg.

Kommunens hjemmel og adgang til at stille vilkar til almene nybyggerier

Almene bygherrer har en lovmaessig forpligtelse til at sikre, at nybyggeriprojekter har en god arkitektonisk
kvalitet og holder sig inden for de gaeldende gkonomiske rammer. | forbindelse med tilsagn til almene
byggerier udgver kommunen sken og stiller vilkar til de almene byggesager med hjemmel i almenboligloven
og tilherende bekendtgegrelser. Inden for almenboliglovens rammer skal Teknik- og Miljgforvaltningen sikre,
at projekterne bidrager til at opfylde mélseetningerne i almenboligloven samt Kebenhavns Kommunes planer,
politikker, retningslinjer og strategier. De kommunale vilkadr tager udgangspunkt heri, og dette
administrationsgrundlag praeciserer rammerne for dette skan, der skal foretages i de enkelte stattesager.

Siden 2003 har Kgbenhavns Kommune ifm. tilsagn stillet vilkar til almene byggeprojekter om hgj arkitektonisk
og byggeteknisk kvalitet samt social, miljgmaessig og gkonomisk baeredygtighed (BR 10. april 2003). Det har
bl.a. betydet, at forvaltningen siden 2003 ved almene byggeprojekter har vurderet: Om der i
byggeprojekterne opnés en god balance mellem funktionalitet, holdbarhed og estetik i de nye almene
bygninger og bebyggelser. Om pris og kvalitet svarer til de behov, som mélgruppen for alment byggeri har.
Derudover om de almene boliger fungerer som en integreret del af de byomrader, de ligger i, samt spiller
positivt sammen med andre funktioner i neeromradet.

De kommunale vilkér er tidligere offentliggjort samlet i to programmer for hhv. nybyggeri (2017) og
renovering af almene boliger (2018). Vilkdrene i Program for alment nybyggeri fra 2017 har dannet baggrund
for udarbejdelsen af dette administrationsgrundlag. Langt den overvejende del af vilkarene nedenfor er
dermed ikke nye, og vil veere kendt af boligorganisationerne og deres raddgivere.
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Planer og politikker

Inden for almenboliglovens rammer skal Teknik- og Miljgforvaltningen sikre, at projekterne bidrager til at
opfylde Kgbenhavns Kommunes planer, politikker, retningslinjer og strategier. Herunder Kommuneplan2019
og gvrige politisk vedtagne politikker som Arkitekturpolitik Kebenhavn 2017-2025, Feellesskab Kgbenhavn,
Politik for Udsatte Byomrader, beslutning om DGNB/Svanemaerket, Altanretningslinjer osv. Kommunens
samlede politikker vil blive lagt vejledende til grund ved fastseettelse af vilkarene til de almene nybyggerier. De
bestemmelser, som indgér i KP19 eller gvrige politikker, der er besluttet af Borgerrepraesentationen er
nedenfor fremhaevet med blat. De vilkar, der er markeret med grent, er udtryk for kommunens fortolkning af
rammer i forleengelse af bl.a. Almenboligloven med bekendtgerelser, kommunale politikker, og er fastlagt
labende i forbindelse med den politiske godkendelse af de konkrete byggesager. Vilkdr markeret med grgnt
skal forstds som et udgangspunkt for en dialog med boligorganisationerne med afsaet i det konkrete
byggeprojekts muligheder.

Andre regler

Neervaerende administrationsgrundlag retter sig mod de vilkar, der stilles i forbindelse med godkendelse af
og tilsagn til almene nybyggerier, jf. almenboligloven. Udover lov om almene boliger med tilhgrende
bekendtgerelser er en boligorganisations byggerier omfattet af samme regler, som gaelder for private og
offentlige bygningsejere og skal have samme myndighedstilladelser mv. som andre.

Det vil sige, at almene nybyggerier i lighed med andre offentlige og private byggeprojekter ogsa skal efterleve
statslige regler som byggeloven, bygningsreglement, planloven samt kommuneplanen, lokalplaner,
byplanvedtaegter, servitutter, kommunale retningslinjer for tagboliger, altaner, traeer mv samt @vrig relevant
lovgivning.

Ovenstdende er illustreret i figur 1:

Figur 1: Oversigt over rammerne for vilkar til de almene byggeprojekter

Planloven og
byggeloven m.fl.

Almenboligloven
med bekendtgerelser

Figuren illustrerer, at de almene byggerier er underlagt nogle statsligt bestemte rammer, samt en udmentningsdel,
der er politisk fastsat i Kebenhavns Kommune gennem politikkerne, strategier, kommuneplan og lokalplaner.

Fire temaer som ramme for den kommunale stettesagsbehandling af almene nybyggerier

Pa baggrund af formaélet i Almenboligloven og med udgangspunkt i de kommunale mélsaetninger for byen, jf.
kommunens planer og politikker, har forvaltningen formuleret fire temaer, som bruges som rettesnor for
stottesagsbehandlingen til ud fra en helhedsvurdering at vurdere nye almene boligprojekter:

1. Boligudbud 2. Boligkvalitet 3.Byrum og Bygning 4. Milje og Klima
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TEMA 1: BOLIGUDBUD

Temaet har fokus pé at sikre, at der ogséa fremover er boliger til en
bred mélgruppe. Det handler bl.a. om gkonomi og boligtyper,
herunder billige boliger. Nn |

Baggrund og hjemmelgrundlag

Dette tema tager udgangspunkt i almenboliglovens paragraffer om boligorganisationers formal samt i
Kommuneplan 2019. Derudover skal almene nybyggerier overholde evt. gaeldende lokalplan, Bygningsreglementet
etc. Ligesom alle nybyggerier i Kgbenhavn uanset ejerform.

Proces for tildeling af grundkapital

Kgbenhavns Kommune afsaetter Isbende midler i kommunens budget til grundkapital til opfersel af nye almene
boliger. Grundkapitalen tildeles ud fra byggegnsker fra boligorganisationerne samt kommunens planmaessige
behov og boligforsyningsbehov. Kgbenhavns Kommune udmenter grundkapitalen dbent, for at
boligorganisationerne skal udvikle de bedste projekter til kebenhavnerne.

Den kommunale godkendelsesproces indeberer, at det almene byggeprojekt bliver preekvalificeret til at modtage
grundkapitalstatte af et bedemmelsesudvalg i Teknik- og Miljgforvaltningen (med repraesentation fra
stadsarkitekten og @KF). Derefter indstiller Teknik- og Miljgforvaltningen projektet til politisk behandling i farst
Teknik- og Miljgudvalget, @konomiudvalget og til sidst i Borgerrepraesentationen. De fleste almene nybyggerier vil
ofte ogsé veere omfattet af en lokalplanproces, som den almene stgttesagsbehandling koordineres med. Den
kommunale godkendelsesproces skal sikre, at de almene projekter overholder den statslige lovgivning og
kommunens malsaetninger, vilkar og forventninger til det almene nybyggeri.

Ifm. ansggningsprocessen vil Teknik- og Miljgforvaltningen kunne udbede sig det ngdvendige materiale og
dokumentation og stille vilkar, der er relevante for projektet ud fra en helhedsvurdering

Almenboligloven:
§ 5 b: Almene boligorganisationer har som formal at stille passende boliger til radighed for alle med behov herfor til
en rimelig husleje samt at give beboerne indflydelse pa egne boforhold.

§ 6 c. Boligorganisationen skal i forbindelse med opferelse og renovering m.v. af almene boliger tilstraeebe at fa mest
mulig veerdi for de investerede midler. Byggeriet skal have en god arkitektonisk, teknisk, sundhedsmaessig og milje-
og energimaessig kvalitet. Omkostninger og husleje skal samtidig holdes pé et sddant niveau, at boligerne kan
paregnes udlejet efter deres formal.

§ 6 d: Boligorganisationen skal ved udlejning af boliger tilgodese grupper, som har vanskeligheder med at skaffe sig
en passende bolig pa almindelige markedsvilkér. Derudover skal en varieret beboersammensaetning seges
fremmet.

§ 104 og 105 m.v: Kommuner skal ifm. fordeling af statte til etablering af almene boliger vurdere situationen pa det
lokale boligmarked og om der er behov for nye almene familie- og ungdomsboliger samt aeldreboliger.

Kommuneplan 2019:

Det indgar som malsaetninger i Kommuneplan 2019 (KP19): "Det er vaesentligt for samfundets sammenheengskraft,
at byerne udvikles socialt baeredygtigt, sa forskellige sociale grupper ikke bor adskilt fra hinanden. Det
forudseetter, at eksisterende bykvarterer sdvel som nye byomrdader rummer en blanding af forskellige boligtyper til
en bred kreds af beboere.” (...)"Kebenhavn skal vaere en by med en stor social sammenhaengskraft pd tveers af de
forskellige bydele. Almene boliger henvender sig bredt - til lenmodtagere, studerende og seldre, samt til de
svageste grupper i vores by, der har sveert ved at fé& fodfaeste pda boligmarkedet. Derfor er almene boliger en vigtig
del af den sammenhangende by, og vi stiller kravom 25 % almene boliger i de lokalplaner, hvor det understatter
en blandet by.”
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PLACERING

For at fremme den blandede by og et varieret boligudbud tilpasset omradet stilles felgende vilkar til placeringen af
nye almene boliger:

Almenboligkrav i lokalplaner

KK gnsker at udnytte planlovens § 15, stk.2, 9 til at skabe plads til almene boliger i hele byen. Dette sker pa baggrund af
retningslinjerne herfor i KP19 samt i det politisk vedtagne Administrationsgrundlag anvendelse af krav om almene
boligerilokalplaner og udmentning af grundkapital (BR d. 9. maj 2019). (Jf. Kp19)

Praekvalifikation af projekter i lokalplaner med almenboligkrav

Efter det er meddelt bygherre, der har anmodet om ny lokalplan, at almenboligkravet forventes stillet, har denne 8 uger
til at meddele Teknik- og Miljgforvaltningen, hvilke(n) boligorganisation(er), som de 25% af boligetagearealet saeelges
til. Hvis bygherre ikke kan finde en almen samarbejdspart selv, vil Teknik- og Miljgforvaltningen veaelge en almen
bygherre inden for 6 uger p& baggrund af ansegninger fra boligorganisationerne i Kebenhavn. Formalet med
tidsfristen er at sikre, at de almene boliger indarbejdes i lokalplanarbejdet pé et sé tidligt tidspunkt, som muligt.

Placering af almene byggefelter i lokalplaner

| udarbejdelsen af lokalplaner med almenboligkrav fastleegger Teknik- og Miljgforvaltningen i dialog med bygherren
placeringen af de almene boliger i lokalplanen. Som udgangspunkt tegnes placeringen af de almene byggefelter ind pé
en tegning i lokalplanen. Dette sker for at sikre den blandede by - samt age muligheden for at de almene boliger bliver
bygbare og kan driftes efterfelgende. Der kan ogsé stilles krav om, at de 25% af boligetagearealet samles pa ét omrade.
Placering af de almene boliger i lokalplanen skal bidrage til den blandede by og tager udgangspunkt i
administrationsgrundlaget herfor (TMU den 11. oktober 2021).

Familieboligers placering

Familieboliger skal jf. kommuneplanen generelt placeres i teet samspil med andre byfunktioner. Dvs. at det skal
tilstreebes, at nye boliger (uanset ejerformen) placeres naer god trafikbetjening, offentlig og privat service, kultur- og
fritidstilbud og rekreative omrader. Familieboliger uden for de stationsnaere omrader skal sikres gode forbindelser med
cykel og kollektiv transport til neerliggende stationer. (Jf. Kp19)

Ungdomsboligers placering

Ungdomsboliger skal jf. kommuneplanen placeres i omrader karakteriseret ved etagebebyggelse, og fortrinsvis ved god
kollektiv trafik eller neer sterre uddannelsesinstitutioner. Der bgr endvidere placeres nye ungdomsboliger (uanset
ejerform) i byudviklings- og byomdannelsesomréader som et supplement til familieboliger (Jf. Kp19).

OKONOMI

For at sikre, at der er midler nok til tilfredsstillende udformning og bygningskvalitet i de almene byggerier stilles
felgende vilkar:

Vejledende graense for almene grundpriser (baggrund i statslig vejledning samt aftalt pa PAF)

Ifalge den statslige Vejledning om offentlig stette til almene boliger m.v. ber overdragelsessummen (inkl. seedvanlige
modningsudagifter, tilslutningsudgifter m.v.) for ubebyggede grunde som vejledende udgangspunkt ikke overstige 20
% af den samlede anskaffelsessum for projektet. Partnerskabsforum (PAF), der udggres af kommunens syv borgmestre
og den politiske ledelse i BL's 1. kreds, har den 7. november 2019 godkendt, at kommunen i sin praksis felger
ovenstaende vejledning.

Totalekonomiske redegerelser (baggrund i den statslige stottebekendtgerelse)
Hvis der er tvivl om byggematerialernes egenskaber, kan boligorganisationer blive bedt om en totalskonomisk
redegorelse.

Risikobehaeftede byggetekniske lzsninger godkendes ikke (baggrund i den statslige stottebekendtgerelse)
Kommunen godkender ikke byggetekniske lgsninger, der betegnes som risikobehaeftede af Byggeskadefonden.

Redegoerelse for estimerede huslejer (baggrund i kravet i KP19 om 20 % smaé/billige boliger)
Der skal redegeres for de estimerede forbrugsudgifter pa boligniveau. Dvs. at der med skema A-ans@gningen skal
indsendes en oversigt over de forventede huslejer bdde med og uden estimerede forbrugsudgifter pr. bolig. For
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ungdomsboliger skal lejen tillige opgeres for og efter fradrag af ungdomsboligbidrag og forventet grundskyldstilskud.

For at sikre god udnyttelse af boligarealet, sa der skabes mest boligvaerdi for lejerne, og sa stettemidlerne anvendes
til reelle boligkvadratmeter, stilles felgende vilkar:

Arealoptimering (baggrund i almenboligloven)

Boligerne skal arealoptimeres og disponeres, s& de har en god arealskonomi med mest mulig bokvalitet for beboerne.
Dvs. at der fx kan stilles krav til udformning af boliger, indgangsomrader, trappeopgange, altangange, korridorgange
m.m.

Opgorelse af boligarealet

| fastseettelse af maksimumsbelgbet for anskaffelsessummen indgar boligarealet (jf. stattebekendtgerelsens § 13, stk.
2). Et boligareal opgeres som bruttoetageareal efter regler fastsat i henhold til lov om Bygnings- og Boligregistrering
(jf. stottebekendtgerelsens § 17). Arealerne omfatter fx ikke keelderarealer og sdkaldte udenomsrum, fx varmecentraler,
pulterrum, cykel- og barnevognsrum.

For at age beskaeftigelsen i Kabenhavn, skabe flere lzerepladser samt sikre ordentlige len- og arbejdsvilkar, stilles der
krav om sociale klausuler og arbejdsklausuler til almene byggerier:

Sociale klausuler (Jf. BR-beslutning den 10. november 2016)
Sociale klausuler gar ud pé at stille krav om beskaeftigelse af leerlinge og praktikanter i forbindelse med byggeriet.

Arbejdsklausuler (Jf. BR-beslutning den 10. november 2016)
Arbejdsklausuler gar ud pé at sikre de ansatte ved anleegsprojektet lan- og arbejdsvilkar, der svarer til danske forhold.

BOLIGTYPER

Felgende vilkar stilles for ar at sikre en variation i boligmassen, sa byens almene boliger fortsat imedekommer
kebenhavnernes behov pa tvaers af familietyper, livsfaser og betalingsevner:

Supplement til boligudbuddet i neeromradet (baggrund i KP19)
Almene nybyggeriprojekter skal supplere det eksisterende boligudbud i neeromrédet, dvs. at der kan blive stillet krav til
sammensatningen af de almene boligtyper, herunder en variation af boligtyper- og sterrelser indenfor det enkelte

byggeri.

Boligsterrelser

Almene nybyggerier skal overholde Almenboliglovens og Kommuneplanens bestemmelser om boligsterrelser (der
geelder uanset ejerform). Boligsterrelsesbestemmelser gaelder for den enkelte ejendom (Jf. Kp19). | lokalplaner kan der
fastsaettes bestemmelser for flere ejendomme under ét.

Sma og billige boliger malrettet byens mest udsatte

For at sikre, at der ogsa bygges almene boliger til udsatte kebenhavnere, stilles der jf. kommuneplanen krav om, at op til
20 % af de nye almene boliger i seerlig grad kan anvendes til den boligsociale anvisning. Krav om stgrrelse, indretning
og huslejeniveau til disse boliger tilpasses labende p& baggrund af oplysninger fra Socialforvaltningen om
malgruppernes behov og betalingsevne. Aktuelt betyder det, at der stilles der krav om indarbejdelse af billige
ungdomsboliger med en maksimal manedlig husleje pa 3.000 kr. (2023-priser) ekskl. forbrug og efter fradrag af
grundskyldstilskud og ungdomsboligbidrag samt indarbejdelse af sma familieboliger med en maksimal manedlig
husleje p& 5.000 kr. (2023-priser) ekskl. Forbrug. For at de sma familieboliger kan bruges til flere mélgrupper, skal en
del af dem veere delevenlige (Jf. Kp19). Det vil fx sige, at der etableres to separate veerelser og et kakken med
spiseplads. Den konkrete sammensaetning vil tage udgangspunkt i det konkrete boligprojekt. Disse boliger vil veere
undtaget for gennemsnitsberegningen af byggeriets boligstarrelser.

Handicapegnede boliger

For at sikre at der opfares boliger til personer med bevaegelseshandicap kan der stilles krav om, at 1 ud af 20 antal
boliger i almene nybyggeriprojekter etableres som boliger for selvhjulpne kerestolsbrugere.
Tilgeengelighedslasninger skal indarbejdes og udformes som en integreret del af arkitekturen, jf. Arkitekturpolitikken.

Bofaellesskaber
Der er vedtaget et politisk mal, jf. beslutning i Teknik- og Miljgudvalget den 3. juni 2019 om, at der gives tilsagn til min.
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fire almene bofallesskaber arligt. Forvaltningen har udarbejdet en Vejledning for almene bofeellesskaber, som kan
anvendes til at etablere nye bofeellesskaber.

TEMA 2. BOLIGKVALITET | 4

Temaet har fokus pé boligernes indretning og indenders faellesarealer.

Baggrund (hjemmel/politik)

Dette tema tager udgangspunkt i almenboliglovens paragraffer om boligorganisationers formal samt i kommmunens
Arkitekturpolitik 2017-2025. Derudover skal almene nybyggerier overholde evt. geeldende lokalplan,
Bygningsreglementet etc. Ligesom alle nybyggerier i Kebenhavn uanset ejerform.

Almenboligloven
§ 6 b: Boligorganisationen skal drage omsorg for, at de almene boligafdelinger er gkonomisk og socialt
velfungerende og fysisk fremstar i god og tidssvarende standard.

§ 6 c: Boligorganisationen skal i forbindelse med opfarelse og renovering m.v. af almene boliger tilstraebe at fa mest
mulig veerdi for de investerede midler. Byggeriet skal have en god arkitektonisk, teknisk, sundhedsmeaessig og milje-
og energimaessig kvalitet. Omkostninger og husleje skal samtidig holdes pé et sddant niveau, at boligerne kan
paregnes udlejet efter deres formal.

§108: Boligerne skal vaere udstyret og indrettet séledes, at de opfylder de boligsegendes rimelige krav til boliger af
den pdgeeldende art. Boligerne mé ikke have luksuspreeg.

Arkitekturpolitik Kebenhavn 2017 - 2025:
"Det er Kebenhavns Kommunes vision, at byens borgere skal have gode og sunde almene boliger.”

“Vived, at boliger med et behageligt indeklima, gode dagslysforhold og stajreduktion har indflydelse pa
beboernes sundhed og velveere.” Ksbenhavns Kommune gnsker pd den baggrund, at "bruge dagslys som
udgangspunkt for at udforme og indrette gennemlyste bygninger og boliger med udsyn til omgivelserne”

“Byens bebyggelser, landskab, bygninger, byrum og byudstyr skal tilsammen invitere til faellesskab og understgtte
den enkelte borger eller besagendes aktiviteter og ophold i byen. Nar byen skal bygges til Kebenhavnerliv stiller
det krav til, at arkitekturen udvikles med mennesket i centrum.”

FALLESAREALER OG INDRETNING

Folgende vilkar skal fremme kvaliteten af boligernes falles opholdsrum og indretning samt sikre, at boligerne kan
anvendes af flere familietyper over tid:

Faellesarealer (baggrund i arkitekturpolitikken)
Lokaler til felles ophold skal placeres centralt i bebyggelsen, veere synlige og let tilgaeengelige i forbindelse med ankomst.
Alle feellesarealer skal anleegges og indrettes, s de indbyder til ophold og aktiviteter for forskellige beboergrupper.

| bofeellesskaber skal feellesarealer (dvs. lokaler og faciliteter, der er til radighed for beboernes feelles aktiviteter) jf.
kommuneplanen udggre mindst 12,5 % af etagearealet, og disse skal etableres i umiddelbar sammenhaeng med boligerne
(jf. KP19). Ved opferelse af bofaellesskaber henvises der i gvrigt til Vejledning for almene bofeellesskaber (fra 2019).

Ungdomsboliger (baggrund i arkitekturpolitikken)

| ungdomsboligbyggerier skal der etableres falles opholdsrum svarende til min. 1,5 m2 pr. bolig for at understgtte faelles
aktiviteter. Afheengig af bygningens udformning, adgangsprincip og antal boliger kan der stilles krav om, at faelleslokaler
fordeles pa etagerne. Det kan fx veere ved store ungdomsboligbyggerier, hvor der gnskes nem adgang til feelleslokaler for
alle beboere.

Ungdomsboligers bruttoetageareal skal jf. kommuneplanen vaere mellem 25-50 m2. Der kan i visse tilfeelde opfares
ungdomsboliger, hvor nettoarealet er ned til 13 m2 i den enkelte bolig, hvis det resterende areal placeres i attraktive
feellesarealer, og der tilfgres andre arkitektoniske og rumlige kvaliteter. (jf. KP19)
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https://kk.sites.itera.dk/apps/kk_pub2/index.asp?mode=detalje&id=1952

Indretning og fleksibilitet (baggrund i almenboligloven og arkitekturpolitikken)

Boligernes arealer og rum og arealer skal fordeles og placeres hensigtsmaessigt i forhold til deres funktion, og det skal
sikres, at rummene kan mgbleres pd en méde, som understgtter beboernes naturlige beveegelses- og opholdsmenstre i
dagligdagen. Der stilles desuden krav om gode muligheder for opbevaring bade inden for boligen (fx skabsplads) og
udenfor (depotrum). Der kan veere tilfaelde, hvor den bedste lasning er depotrum i boligen, fx ved byggeri pa sokkelgrund
eller af andre byggetekniske arsager.

Det skal tilstraebes, at boligerne rummer en fleksibilitet, s de kan anvendes af forskellige mélgrupper ved eendrede
boligforsyningsbehov. Det kan fx veere mulighed for opdeling og sammenleegning af boliger eller delevenlig indretning, fx
skal familieboliger kunne deles af flere.

Dagslysforhold (baggrund i almenboligloven og arkitekturpolitikken)

Der skal sikres en god og effektiv udnyttelse af dagslys og naturlig ventilation. Boliger skal have lys fra flere sider. Ensidigt
belyste boliger kan kun undtagelsesvist godkendes, fx er det ofte ikke byggeteknisk muligti ungdomsboligbyggerier eller i
smé familieboliger mélrettet boligsocial anvisning. Smé boliger skal sa vidt muligt placeres, hvor der er mest dagslys, samt
i gavle, hvor der er mulighed for at f lys fra flere sider.

TEMA 3. BYRUM OG BYGNING

Temaet har fokus pé gode, harmoniske bebyggelser, hvor byrummet, bygningen,
adgangsforhold, altaner samt materialer og detaljer h&anger sammen.

Baggrund og hjemmelgrundlag

Dette tema tager udgangspunkt i almenboliglovens paragraffer om boligorganisationers formal samt i kommmunens
Arkitekturpolitik 2017-2025. Derudover skal almene nybyggerier ligesom alle nybyggerier i Kebenhavn uanset
ejerform overholde bygningsreglementet, evt. gaeldende lokalplan samt kommunale retningslinjer fx for altaner og

tagboliger etc.

Almenboligloven

§ 6 c: Boligorganisationen skal i forbindelse med opferelse og renovering m.v. af almene boliger tilstreebe at f4 mest
mulig veerdi for de investerede midler. Byggeriet skal have en god arkitektonisk, teknisk, sundhedsmeaessig og milje-
og energimaessig kvalitet.

Kommuneplan 2019:

"Alle nye byomrader skal udvikles, s& de har en blandet karakter, bade hvad angadr funktioner, ejerformer og
boligstarrelser. Bygninger og byrum skal udformes med mennesket i centrum, og skal forholde sig til den
kebenhavnske egenart. De boliger, der bygges, skal gennemgdende vaere en god kvalitet og gerne i baeredygtige
materialer. De skal veere rationelt disponeret, s de er gode og sunde at leve i.”

Arkitekturpolitikken:
“Vived, at en respektfuld bevaring og udvikling af den arkitektoniske egenart er med til at gore omréader mere
attraktive og tiltreekke investeringer.”

“Vived, at passager og overgange med lys og liv mellem boliger og det offentlige rum skaber tryghed for beboere
og forbipasserende”. Kebenhavns Kommune gnsker pé den baggrund at "understgtte liv og ophold langs kanten af
bygninger gennem indretning og fysisk udformning af private, halvprivate og offentlige zoner i overgangen
mellem bygning og uderum. Det giver byen levende kantzoner og aktive stueetager, der viser synlige tegn pd liv.”

“Udformningen af bygninger og byrum skal tage udgangspunkt i menneskets skala og vores evne til at sanse og
handtere indtryk fra omgivelserne. Det betyder, at vi udformer bebyggelser, bygninger og byrum, sd de skaber
livskvalitet for den enkelte. Arkitekturen i Kebenhavn skal vaere varieret, s& den stimulerer sanserne og beriger
hverdagslivet.”
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Det ger vi ved “at fremme arkitektoniske lzsninger, der med afseet i det konkrete sted, skaber variation og
afveksling i bygningsfacader. Fx ved opdeling, nicher, karnapper, detaljering og materialevalg, og ved at give
mulighed for indgangspartier med personligt preeg”. Ved at “udforme facader, altaner og terrasser, sa de giver
mulighed for visuel kontakt mellem livet i og omkring bygningen og livet i byen.” Samt ved at "bruge dagslys som
udgangspunkt for at udforme og indrette gennemlyste bygninger og boliger med udsyn til omgivelserne

SAMMENHZANG MED BYEN, ADGANGSFORHOLD OG YDRE FREMTRADEN

Der stilles nedenstaende vilkar for at sikre gode byrum, harmoniske bebyggelser, hvor de nye almene boliger danner
trygge og attraktive rammer for beboerne og for faellesskabet i bebyggelsen. Vilkarene vil ofte ogsa indga i evt.
gaeldende lokalplan for omradet:

Egenart og bebyggelsesbevaring (baggrund i arkitekturpolitikken og kommuneplanen)
Nye bebyggelser skal uanset ejerform udvikles med afsaet i Kebenhavns overordnede hovedtraek og eksisterende
arkitektoniske veaerdier og samtidig understatte og bygge videre pé den lokale egenart i bydelen.

Eksisterende bebyggelser skal uanset ejerform sa vidt muligt bevares og eventuelt omdannes under hensyntagen til
bevaring af vaesentlige arkitektoniske vaerdier, bade i bymiljzet og for den enkelte ejendom. Det gaelder i seerlig grad, hvis der
er tale om bygninger af seerlig arkitektonisk eller kulturel bevaringsveerdi (jf. Kp19).

Det anbefales, at der gennemferes en analyse, der omfatter bygningstypologier, byggeskik, bevaringsveerdier,
byrumskvaliteter mv. i omréadet. Hvis der bygges i et af de omréader, som er udpeget som veerdifulde kulturmiljger i
kommuneplanen, skal der vaere en skaerpet opmaerksomhed pé at understatte omradets eksisterende veerdier. (Jf. Kp19)

Kantzoner (baggrund i arkitekturpolitikken og administrationsgrundlag for Kantzoner)

Bygningers kantzoner (zonen i overgangen mellem bygning og uderum) skal uanset ejerform understgtte byliv og ophold,
og skal derfor udformes i overensstemmelse med administrationsgrundlaget Kantzoner i Kebenhavn fra 2018 og krav i
geeldende lokalplan for omradet. Hvis der ikke er taget stilling til kantzoner i lokalplanen, eller der ikke er en lokalplan, skal
den konkrete udformning af kantzoner ske i dialog med forvaltningen. Udformning af kantzoner skal balancere hensyn til
tryghed og byliv med beboernes behov for privatliv.

Gronne arealer og traeer

Der skal tilvejebringes attraktive udearealer med grenne omrader, s& nye almene bebyggelser bidrager til bynatur og grenne
andehuller i bebyggelsen og neeromradet. Muligheden for at plante nye traeer i forbindelse med alment byggeri skal seges
udnyttet, og evt. eksisterende veerdifulde treeer og natur skal sé vidt muligt bevares (Jf. Kp19). Disse krav geelder alle
boligbyggerier uanset ejerform. Der henvises desuden til Kebenhavns Kommunes traepolitik 2018-2025.

Adgangsforhold (baggrund i arkitekturpolitikken)

Adgangsforhold for beboere og gaester i bebyggelsen skal vaere attraktive og trygge og indrettes, s& de understatter
beboernes tilknytning og naboskab. Fx i form af visuel kontakt til boliger, god belysning og direkte adgang fra opgang, gade
og gard.

Facader og gavle (baggrund i arkitekturpolitikken)

Det skal sikres, at bebyggelsen ikke far utrygge hjegrner. Det kan eksempelvis ske ved at etablere facader og fritstdende gavle
med vinduer, altaner eller dgre. Der skal vaere visuel kontakt fra bygningen til ankomstomrader. Det kan fx sikres ved at udfgre
indgangsdere med glasparti.

Udenders faellesarealer (baggrund i arkitekturpolitikken)

Der skal veere nem og direkte adgang til feelles udearealer, s de er til gleede for alle beboere. Faelles udearealer skal desuden
bidrage til sammenheaeng til de omgivende byrum og forbindelser som stier og veje, sa de bidrager til tryghed og bylivet i
omradet. De udenders faellesarealer bar indrettes, s& de inviterer til bade ophold, motion og leg.

Robuste materialer (baggrund i almenboligloven og arkitekturpolitikken)

Bygninger skal veere udfert i robuste og baeredygtige materialer, der balancerer aestetik, funktionalitet og holdbarhed.
Bygherre skal forud for igangseettelse af byggeriet for at kvalificere materialevalg m.v. udfere en mock-up (prevefelt), som
skal godkendes af Kgbenhavns Kommune. Boligorganisationen kan alternativt anvise et referencebyggeri til besigtigelsen
med samme udformning, materialesammensaetning og detaljering, som gnskes anvendt i byggeriet.
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ALTANER

Felgende vilkar til altaners placering, udformning og materialevalg stilles for at sikre, at altanerne fremstar som en
integreret del af arkitekturen og bidrager til boligkvaliteten:

Direkte adgang til det fri (baggrund i arkitekturpolitikken)
Familieboliger skal have mulighed for udeophold i direkte tilknytning til boligen - fx i form af en altan, terrasse, direkte
udgang til faelles udearealer eller egen have, hvor bygningen tillader det.

Altaner (baggrund i arkitekturpolitikken)
Nye boliger skal have altaner eller franske altaner (alternativt fx karnapper eller siddenicher) for at sikre lys og luft i boligen.
Krav om altaner fremseettes generelti nye lokalplaner - dvs. ogsa nybyggede boliger med andre ejerformer.

Udformning (baggrund i arkitekturpolitikken og altanretningslinjerne)

Altaner og altanveern skal udformes, sa der er visuel kontakt mellem bolig og gade for at bidrage til byliv og tryghed i
omrédet. Derudover skal det, af hensyn til beboernes privatliv, tilstraebes at minimere eventuelle indbliksgener.

Altaner skal uanset ejerform overholde Kgbenhavns Kommunes retningslinjer for altaner, vejledende standardsterrelser, evt.
geeldende lokalplan samt bygningsreglementets krav til dagslys.

TEMA 4: MILIO OG KLIMA

Temaet har fokus péa den baeredygtige by. Det handler om Co2 reduktion, energieffektivisering,
beeredygtige og sunde materialer, klimatilpasning og genbrug.

Baggrund og hjemmelgrundlag

Dette tema tager udgangspunkt i almenboliglovens paragraffer om boligorganisationers formal samt i kommmunens
politikker. Derudover skal almene nybyggerier overholde evt. geeldende lokalplan, Bygningsreglementet etc.
Ligesom alle nybyggerier i Kebenhavn uanset ejerform.

Almenboligloven

§ 6 c: Boligorganisationen skal i forbindelse med opfgrelse og renovering m.v. af almene boliger tilstrasbe at f&
mest mulig veerdi for de investerede midler. Byggeriet skal have en god arkitektonisk, teknisk, sundhedsmaessig og
miljg- og energimeaessig kvalitet.

Kommuneplan 2019:

“Hensyn til klimatilpasning (handtering af regnvand og evt. stormflod) samt styrkelse af naturindhold og -
oplevelser skal fremmes, men ogsa tilpasses og integreres med opfyldelsen af borgernes behov.

I lokalplanleegningen skal mulighederne for at optage bestemmelser om beplantning, grent pd facader og
tagflader m.v. indgd i en konkret vurdering sammen med andre hensyn.”

Beslutning om DGNB/Svanemarket (jf. BR d. 24 juni 2020)

Krav om DGNB-certificering/Svanemaerket (eller lign.) for de sterre almene byggerier understgtter udviklingen af
bygge- og anleegsbranchen i en miljgmaessigt baeredygtig retning. Samtidig er det hensigten, at der sker en
miljemaessig forsvarlig anvendelse af kommunens investeringerne i byggeriet. Krav til byggeriet bidrager til at
reducere byggeriets milje- og klimapavirkninger og medvirker til at opfylde kommunens miljg- og klimamal.
Kgbenhavns Kommune har siden 1998 fastlagt krav pa milje- og klimaomradet, som raekker ud over geeldende
lovgivning. Kravene stilles til kommunens egne byggerier og anleegsprojekter samt til stattede byggerier (almene
boliger og bygningsfornyelse).

Arkitekturpolitikken

“For at styrke bykvaliteten taeenker vi i Kebenhavn pé tveers af behov og indsatser, ndar vi udvikler byen. Ved at teenke
indsatser til klimatilpasning og energioptimering ind i den fysiske udformning og indretning af byen sikrer vi, at
projekterne skaber veerdi pd flere mader. Samtidigt skal det sikres, at klimatilpasning og energirenoveringer sker
under hensyntagen til egenarten pd det sted, hvor projekterne gennemfares. Der er iscer et stort potentiale for at
skabe merveerdi, nar vi klimatilpasser byen, energirenoverer den eksisterende bygningsmasse og opferer
energieffektivt nybyggeri.”
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BZAREDYGTIGHEDSCERTIFICERING

For at fremme baeredygtighed og CO:-reduktion stilles folgende milje- og klimakrav til almene nybyggerier:

DGNB/Svanemszerket
Almene nybyggerier med en entreprisesum over 20 mio. kr. skal certificeres efter DGNB-sglv eller Svanemaerket eller
lignende. (jf. Borgerrepraesentation beslutning den 24.juni 2020)

En certificering skal omfatte bade praecertificering af projektmaterialet og certificering af det faerdige byggeri, da det sikrer
gode miljglgsninger, og betyder at indsatserne indarbejdes sé tidligt som muligt i planleegningen, hvilket kan bidrage til at
reducere omkostningerne.

Overgang til certificeringssystemet understatter en holistisk tilgang til byggeriet med lige stor veegt pa baeredygtighed
indenfor miljg, skonomi og sociale aspekter.

| certificeringsarbejdet stilles der krav om, at udvalgte klima- og miljgomrader skal indarbejdes i certificeringen, for
eksempel for at sikre fortsat fokus péa reduktion af skadelig kemi i byggematerialer, indeklima og handveerkernes
arbejdsmilje. Der henvises til retningslinjerne herfor pd kommunens hjemmeside.

Krav til mindre almene byggerier
Geaelder for almene nybyggerier med enterprisesum under 20. mio. kr. (jf. Borgerrepraesentation beslutning den 23.
september 2021). Der henvises til retningslinjerne herfor pd kommunens hjemmeside.
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