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BILAG 1: FORTROLIGT 
PROJEKTER UDVALGT 
I DIALOGBASERET 
KONKURRENCE

INDHOLD:
PLACERING OG BAGGRUND     S. 2-3 
FALKEVEJ        S. 4-5
LERSØ PARKALLÉ       S. 6-7
ØKONOMI OG STATUS FOR UDMØNTNING   S. 8
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PLACERING

Boligselskab Grundkapital
(inkl.5% regulering)

Boligetageareal, 
brutto

Familie-
boliger

Ungdoms-
boliger

Valgte projekter budget 2014

Falkevej Lejerbo København 2,6 mio 936 m² 23

Lersø Parkallé Lejerbo København 15,5 mio 5.360 m² 152

I alt 18,1 mio 6.296 m² 175

Kort med placering af valgte projekter (almene boligafdelinger vist med røde felter). 

FALKEVEJ (LEJERBO)
23 ungdomsboliger

LERSØ PARK ALLE (LEJERBO)
152 ungdomsboliger
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BAGGRUND

Generelt om dette udbud (oktober 2014 runde 1)
Udbuddet er det første af to runder. Kommunen 
modtog den 20. oktober 2014 ni projekter, hvoraf 
otte blev prækvalifi ceret til at indgå i en dia-
logbaseret konkurrence. Af disse blev der givet 
bemyndigelse til et familieboligprojekt og et 
ungdomsboligprojekt sammen med vedtagelsen 
af lokalplanen for Bellacentret i BR den 11. de-
cember 2014. 

Med denne indstilling er der to valgte ungdoms-
boligprojekter med tilsammen 175 ungdomsboli-
ger fra oktober 2014 runde 1. 

Bedømmelsesudvalget har derudover valgt at 
lade fi re projekter fortsætte i et individuelt spor, 
se bilag 2.

Udmøntningsprocessen 
Udmøntningsprocessen er tilrettelagt ud fra 
følgende:

•      Dialog mellem boligorganisation og kommune
•     Hurtigere proces med tidligere tilsagn
•     Klare målsætninger, afleveringskrav og be- 
       dømmelseskriterier

Formålet er at opnå en proces, hvor de potentielle 
projekter udvikles i et dialogbaseret samarbejde 
mellem de almene boligorganisationer og Teknik- 
og Miljøforvaltningen, og at projekterne kan få 
tilsagn om Skema A på et tidligere tidspunkt i 
processen.

Udmøntningsforløbet indeholder derfor følgende 
tre faser:
•     Fase 1: Prækvalifi kation
•     Fase 2: Konkurrence
•     Fase 3: Tilsagn

Teknik- og Miljøforvaltningen gennemførte i ok-
tober og december individuelle dialogmøder med 
boligorganisationer om projekterne. På dialogmø-
derne fi k boligorganisationerne anvisninger om, 
hvilke dele af projekterne der kunne forbedres, 
så de lever op til kommunens krav og ønsker og 
tilpasses kommunens politikker om bl.a. tryghed, 

arkitektonisk kvalitet, bæredygtighed og sam-
menhæng med byen.

Det forventes, at opførelsen af Falkevej kan 
påbegyndes primo i 2016. For projektet til Lersø 
Parkallé kan byggestart forventes ultimo 2016.

De to projekter er beskrevet på de følgende sider.
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FAKTA
BYGHERRE:   Lejerbo København
DRIFTSHERRE:   Lejerbo København
ARKITEKT:   tnt arkitekter
ADRESSE:   Falkevej 2, 2400 Kbh. NV
BOLIGER:   23 ungdomsboliger 
BOLIGSTØRRELSE: 40,7 m2 brutto i gns.
HUSLEJE:   1.058 kr. pr. m2/år 
ANSKAFFELSESSUM: 25,0 mio. kr. (26.743 kr./m²)
KOMMUNAL GARANTI:  Op til 85 %
GRUNDKAPITALLÅN: 2,6 mio. kr. (inkl. 5 % regulering)

Løbende kommunale udgifter:

UNGDOMSBOLIGBIDRAG: ca.  0,03 kr. mio. / år 
   (kommunens andel)
GRUNDSKYLDSTILSKUD: op til 92.000 kr. / år (2015 tal)

FALKEVEJ UNGDOMSBOLIGER 
(LEJERBO)

Projekt
Projektet indeholder 23 almene ungdomsboliger, der 
etableres ved opførelse af en infi llbygning iht. lokal-
plan nr. 366 ”Svanevej”, tæt ved Nørrebro Station og 
kommende metrostation. Det vurderes, at ungdoms-
boligprojektet vil udgøre et positivt tilskud til områ-
det omkring Nørrebro Station.

Planforhold mv.
Projektet er i overensstemmelse med lokalplanen for 
så vidt angår anvendelsen og bestemmelserne om 
randbebyggelse. Friareal og parkering indrettes på 
gårdside.

Boliger
Der etableres 21 etrumsboliger og to torumsboliger 
med fælleslokale i stueetage og fælles tagterrasse 
øverst. Den gennemsnitlige boligstørrelse er ca. 41 
m2. Byggeriets modul, og de deraf følgende gennem-

Illustration af ungdomsboliger set fra Falkevej

Projekt 1

snitlige boligstørrelser, vurderes at være i god over-
ensstemmelse med den givne matrikelstørrelse og 
lokalplanens krav om infi llbyggeri.

Grundkøb
Der foreligger en grundkøbsaftale, men der er forhold 
omkring overdragelsen af grunden, der endnu ikke er 
endeligt afklarede.

Miljø
Projektet forventes certifi ceret efter DGNB ordningen, 
- et certifi ceringssystem for bæredygtighed tilpasset 
danske vilkår. Desuden forventes projektet at over-
holde kravene i ”Miljø i Byggeri og Anlæg 2010”, samt 
BR 2020 lavenergiklasse.



GRUNDKAPITALLÅN TIL NYE ALMENE BOLIGER 2014 – BILAG 1: VALGTE PROJEKTER 5

2510

9

18

17

16

15

14

13

12

11

10 8

7

6

5

4

3

2

1

10,25 m²

14,34 m²

Bolig 2

FÆLLES OPHOLDSAREAL

10,25 m²

14,34 m²

Bolig 2

2510

9

18

17

16

15

14

13

12

11

10 8

7

6

5

4

3

2

1

Boligtype 1 Boligtype 1 Boligtype 1 Boligtype 1 Boligtype 1 Boligtype 1

17,33 m² 17,33 m² 17,33 m² 17,33 m² 17,33 m² 17,33 m²

1,65 m²

1,65 m²

1,65 m²

1,65 m²

1,65 m²

1,65 m²

2510

1,65 m²

1,65 m²

1,65 m²

9

18

17

16

15

14

13

12

11

10 8

7

6

5

4

3

2

1

Boligtype 1 Boligtype 1 Boligtype 1

FÆLLESAREAL
17,33 m² 17,33 m² 17,33 m²

Stueetage

1. - 3. etage

Tagetage 

Betingelser for godkendelse   
Københavns Kommune kan godkende skema A under 
forudsætning af at:
• Boligplanerne viderebearbejdes med henblik på en 

øget møblerbarhed.
• Projektet videreudvikles og tilpasses i samarbejde 

med Byens Udvikling, Almene Boliger.
• Forhold vedrørende overdragelse af grunden bliver 

løst.
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FAKTA
BYGHERRE:   Lejerbo København
DRIFTSHERRE:   Lejerbo København
ARKITEKT:   Zezo Architects
ADRESSE:   Lersø Parkallé 2, 2100 Kbh. Ø
BOLIGER:   152 ungdomsboliger 
BOLIGSTØRRELSE: ca. 35 m2 brutto i gns.
HUSLEJE:   1.105 kr. pr. m2/år 
ANSKAFFELSESSUM: 147,4 mio. kr. (27.495 kr./m²)
KOMMUNAL GARANTI:  Op til 85 %
GRUNDKAPITALLÅN: 15,5 mio. kr. (inkl. 5 % regulering)

Løbende kommunale udgifter:

UNGDOMSBOLIGBIDRAG: ca. 0,2 kr. mio. / år 
   (kommunens andel)
GRUNDSKYLDSTILSKUD: op til 608.000 kr. / år (2015 tal)
  

LERSØ PARKALLÉ - UNGDOMSBOLIGER
(LEJERBO)

Projekt
Projektet indeholder 152 almene ungdomsboliger på 
hjørnet af Lersø Parkallé og Jagtvej tæt ved Universi-
tetsparken og den kommende metrostation ved Vi-
benshus Runddel. Boligerne etableres ved ombygning 
af en eksisterende skolebygning, tidligere anvendt 
som navigationsskole, samt i en nyopført rund byg-
ning i otte etager. Den nye bygning er trukket tilbage 
fra grundens afgrænsning mod Jagtvej.

Planforhold
Projektet er tilpasset den eksisterende kommune-
planramme, for så vidt angår anvendelse og omfang.
Den markante nye bygning og den ændrede anvendel-
se i den eksisterende skolebygning betyder dog, at der 
skal udføres en lokalplan for at gennemføre projektet.

Boliger
Af projektets 152 almene ungdomsboliger er 24 
solistboliger forbeholdt beboere med særlige behov i 
aldersgruppen 18-30 år. Anvisningen til disse vil ske 

gennem Socialforvaltningen, hvorfor Socialudvalget 
skal godkende anvisningsretten til de 24 boliger til 
borgere med sindslidelse. Godkendes dette ikke af 
Socialudvalget, gælder de normale anvisningsregler 
efter udlejningsaftalen. Solistboligerne indrettes i 
den eksisterende skolebygning. De øvrige ungdoms-
boliger er beliggende i den nye bygning og i skolebyg-
ningen.

Miljø
Trafi kstøjniveauet langs Jagtvej og Lersø Parkallé 
kræver, at der træ� es betydelige foranstaltninger til 
opretholdelse af gældende grænseværdier for boliger 
såvel som friareal.

Projektet forventes certifi ceret efter DGNB ordningen, 
- et certifi ceringssystem for bæredygtighed tilpasset 
danske vilkår. Desuden forventes projektet at over-
holde kravene i ”Miljø i Byggeri og Anlæg 2010”, samt 
BR 2020 lavenergiklasse.

Projekt 2

Snit gennem eksisterende og ny bygning

Nye ungdomsboliger på hjørnet af Lersø Parkallé og 
Jagtvej indrettet i den tidligere navigationsskole og i 
en ny rund tårnlignende bygning.
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Grundkøb
Der er indgået en købsaftale med Københavns Er-
hvervsakademi. Aftalen er bl.a. betinget af at Lejerbo 
København opnår tilsagn fra kommunen.

Betingelser for godkendelse
Københavns Kommune kan godkende skema A under 
forudsætning af at:
• Projektet, herunder indretning af boligerne, mate-

rialevalg, udearealer, m.m, videreudvikles og tilpas-
ses i samarbejde med Byens Udvikling, Almene 
Boliger.

• Der udarbejdes førsynsrapport, der godtgør den 
eksisterende bygnings egnethed til den skitserede 
ombygning.

• Der i den videre projektering tages højde for trafi k-
støjbelastningen på stedet.

• Der tilvejebringes det nødvendige plangrundlag.

Eksempler på boligplaner 

Facade i eksisterende bygning efter ombygning

Situationsplan

TYPISK UNGDOMSBOLIG LEJLIGHEDSPLAN

TYPISK UNGDOMSBOLIG LEJLIGHEDSPLAN

TYPISK SOLISTBOLIG LEJLIGHEDSPLAN
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Mio. kr. I alt Familie
boliger

Ungdoms
boliger

Budget 2014 255,5 160 95,5

Budget 2015 235 167,3 67,7

Forbrugt og disponeret* 267,1 143,1 124

Rest til udmøntning i 2015 223,4 184,2 39,2
*”disponeret” omfatter projekter, der er taget ind i individuelle forløb i 2014, samt projekter, der forventes realiseret på 
kommunalt udbudte grunde i 2015. For disse projekter forventes ansøgning om skema A indgivet i løbet af 2015

STATUS FOR UDMØNTNING AF GRUNDKAPITAL

Kommunens grundkapitallån
Indtil udgangen af 2016 fi nansieres nye almene 
boliger i henhold til almenboligloven med 88 pct. 
kreditforeningslån, 10 pct. kommunalt grund-
kapitallån og 2 pct. beboerindskud. Grundka-
pitallånet etableres ved et kommunalt lån til 
Landsbyggefonden, som derefter udbetaler 
grundkapitallånet til den almene driftsherre. 
Lånet er som hovedregel afdragsfrit indtil 50 år 
efter ibrugtagelsen af ejendommen og er rente-
frit i hele perioden. 

Kommunens garantiforpligtelse
Det er en forudsætning for tilsagnet om støtte, 
at kommunen yder garanti, jf. almenboliglovens 
§ 127. Den kommunale garanti giver Teknik- og 
Miljøforvaltningen over for realkreditinstituttet.

Årlige kommunale udgifter
Den årlige grundskyld for de 175 ungdomsboliger 
forventes fremover, i 2015-priser, at udgøre mak-
simalt ca. 700.000 kr.

Den årlige kommunale udgift til ungdomsboligbi-
drag udgør ca. 230.000 kr. Kommune er forpligtet 
til at afholde denne udgift, jf. almenboliglovens 
§ 135. 

Udgifterne til ungdomsboligbidrag og kommu-
nalt grundskyldstilskud afholdes på IM-funktio-
nen 0.25.18.1001 støtte til opførelse af boliger. 

Status for udmøntning af grundkapital i 
2014/2015
I forbindelse med Budget 2014 og overførsels-
sagen for 2013-2014 blev der afsat i alt 275 mio. 
kr. til almene boliger, heraf 164 mio. kr. til almene 
familieboliger og 111 mio. kr. til almene ung-
domsboliger. En andel heraf blev anvendt til at 
realisere projekter i forbindelse med Budget 2013, 
hvorfor der samlet set resterer 255,5 mio. kr. til 
udmøntning i 2014.

Midlerne er udmøntet over to udmøntningsrun-
der i henholdsvis maj 2014 og oktober 2014. I 
sidste udmøntningsrunde i 2014 blev der tillige 
åbnet mulighed for at anvende midler fra Budget 
2015. Formålet var at sikre en fl eksibel udmønt-
ningsproces, hvor fl est muligt projekter kunne 
fremmes.

I Budget 2015, er der afsat 235 mio. kr. til almene 
boliger, heraf 167,3 mio. kr. til familieboliger og 
67,7 mio. kr. til ungdomsboliger.
Indtil videre kan der konstateres et relativt mer-
forbrug til ungdomsboligprojekter i 2014. Merfor-
bruget skyldes en øget efterspørgsel på projekter, 
der indeholder ungdomsboliger, og midlerne 
hertil er disponeret fra den afsatte pulje i 2015.

Endvidere har enkelte ungdomsboligprojekter 
ikke kunnet realiseres indenfor målsætningen 
om en gennemsnitlig boligstørrelse på 35 m²,  
som det også er fremgået af seneste indstilling 
om opførelse af almene boligprojekter.

ØKONOMI


