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Baggrund

Det er forventes, at der frem til 2025 skal bygges op
mod 45.000 nye boliger for at imgdekomme den store
befolkningstilvakst.

Kommunen og Boligselskabernes Landsforenings 1. Kreds
har med den politiske hovedaftale aftalt, at 20 procent af
byens boliger skal vaere attraktive almene boliger, der er
tilgzngelige for alle grupper i samfundet.

Der skal derfor bygges op mod 650 almene boliger om aret
frem til 2025.

Med budgetaftalen for 2013 er der afsat i alt 140 mio. k.
til grundkapitallan til opfarelse af 725 nye almene boliger,
heraf minimum 145 ungdomsboliger. Grundkapitallanet
udggr 10 pct. af anskaffelsessummen for boligerne.

Udmentning af grundkapital i fire portioner

Teknik- og Miljgforvaltningen og @konomiforvaltningen
foreslar, at midlerne udmentes i fire portioner. Fordelingen
ervist i 'figur 1.

Formalet med den foreslaede udmgntning er at opfare et
varieret udbud af almene familie- og ungdomsboliger til en
lav husleje i en hgj arkitektonisk og byggeteknisk kvalitet
med fokus pa miljgmaessig og social baredygtighed.

Partnerskaber om AlmenBolig+ og ungdomsboliger

| november 2012 inviterede Teknik- og Miljgforvaltningen
og Bkonomiforvaltningen de almene boligorganisationer

i Kgbenhavn til at komme med forslag til boliger, der kan
opfares i regi af partnerskaber om enten billige familieboli-
ger eller ét stgrre ungdomsboligbyggeri.

Boligforeningerne 3B og KAB bgd ind med i alt tre
AlmenBolig+-projekter. fsb bad ind med forslag til ét starre
ungdomsboligbyggeri ved ombygning af plejecenteret
@selsgarden til nye ungdomsboliger.

Pa de faglgende sider uddybes kriterierne for udmegntning af
de fire portioner grundkapital og de konkrete partnerskaber
praesenteres.

Partnerskab om billige familieboliger i
form af AlmenBolig+ (ca. 46 mio. kr.)

Ca. 30 nye boliger pa Klgverbladsgade, Valby
Ca. 160 nye boliger i Arenakvarteret, @restad

Ca. 30 nye boliger pa Apollovej, Vanlgse

Partnerskab om ét storre
ungdomsboligbyggeri (ca. 10 mio. kr.)

Ca. 110 ungdomsboliger i @selsgarden, Amager

Konkurrence om et alment
fyrtarnsprojekt (ca. 25 mio. kr.)

Udbud af attraktive familie-
og ungdomsboliger (ca. 59 mio. kr.)

Figur 1:
Udmaentning af grundkapital i fire portioner, herunder forslag til
partnerskaber om fire konkrete projekter
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1 Partnerskab om billige familieboliger

De tre omrader, hvor der bygges AlmenBolig+, er markeret
pa kortet herover (1a, 1b, og 1c). Der opferes i alt ca. 220 nye
boliger i partnerskab med boligforeningerne 3B og KAB

2 Partnerskab om ét sterre ungdomboligbyggeri
Plejecenteret @selsgarden er markeret pa kortet herover
(2a). Plejecentret ombygges til ca. 110 nye
ungdomsboliger i partnerskab med boligforeningen fsb.

Projekterne beskrives narmere pa side 4 til 7. Projektet beskrives nrmere pa side 8 og 9.

BILAG 1: UDM@NTNINGC AF GRUNDKAPITAL 2013



Partnerskab om billige almene familieboliger

Det anbefales at indga partnerskab med KAB og Bolig-
foreningen 3B om op til fem afdelinger med i alt ca. 220
AlmenBolig+ boliger. Boligerne fordeles som fglgende :

+  Enafdeling med ca. 30 boliger pa Klgverbladsgade i
Valby

e Tre afdelinger med i alt ca. 160 boliger i Arenakvarteret
i @restad Syd

+  Enafdeling med ca. 30 boliger pa Apollovej i Vanlgse

De ca. 220 boliger forudsatter kommunal grundkapital pa
i alt 46 mio. kr. Projekterne er beskrevet nrmere pa de
naste tre sider. Udkast til partnerskabsaftale fremgar af
bilag 2.

AlmenBolig+ konceptet

AlmenBolig+ er et forsggskoncept med taet/lav-familie-
bolig-byggeri, der har vist sig meget populart hos blandt
andet bgrnefamilier.

En industrialiseret byggeform og det sarligte driftskon-
cept, hvor beboerne i fllesskab Igser en del af driftsopga-
verne, medfarer en lav husleje - ca. 30 pct. under normalt
alment byggeri. De forelgbige erfaringer i blandt andet
Grgndalsvange og Signalgarden er positive. Forsgget udlg-
beri2013.

De nye AlmenBolig+-boliger forventes opfart i energiklasse
2020.

Proces

Nar Borgerrepraesentationens beslutning foreligger, vil
kommunen indga partnerskabsaftale med KAB og Boligfor-
eningen 3B om opfarelse af op til 220 AlmenBolig+.
Derefter vil boligorganisationerne indga aftaler med entre-
prengr og radgiver. De farste boliger forventes indflytnings-
klar i begyndelsen af 2015.

Grundlag Projektudvikling
(partnerskabsaftaler, grundkab, (TMF
udbud af rammeaftale med
leverandgrer, projektering, evt. tilsagn ling

hgringsproces) til boliger
ultimo
2013)
T™U TMU  TMU
AKU gKU

BR BR

Skema A Projektering
og myndig-
meddeler hedsbehand-

AlmenBolig+konceptet er blevet afpr@vew.: blandt andet i Grondals-
vaenge, hvor der har vaeret stor efterspargsel efter boligerne.
Foto: TMF

Eksempel pd indretning: snit igennem AlmenBolig+.
lllustration: KAB.

SkemaB Udforelse
(etapevis opfarelse og indflytning)



Boligorganisationen 3B gnsker at opfare ca. 30 billige fami-
lieboliger pa Klgverbladsgade i Valby. Der afsattes grund-
kapital pa ca. 6 mio. kr.

Boligbebyggelsen placeres i et omrade med bade =lIdre
industribygninger, villaer og planlagte etagebyggerier.

Fordele

» Attraktiv stationsnzr beliggenhed pa gransen til et
omrade med mange villaer.

» Lav husleje.

* AlmenBolig+-boligerne kan blive bindeled mellem vil-
laerne mod nord og de kommende etagebyggerier mod
syd.

Bemarkninger
» Det er en forudsatning for gennemfarelsen, at der
findes en lgsning pa lokalplanens krav om, at parkering

Beliggenhed: Klgverbladsgade, Valby sker i konstruktion.

s

Bygherre: 3B

Antal boliger: ca. 30 boliger i 1-3 etager
Boligstarrelser: ca. 85 m?, ca. 100 m? og ca. 130 m?
Gennemsnitlig boligstarrelse: ca. 100 m?

Samlet boligareal: ca. 2.700 m?

Lokalplan: Ny Ellebjerg-omradet, lokalplan 448
Anlegssum: ca. 60 mio. kr.

Grundkapital: ca. 6 mio. kr.

.....

Placering af nye AlmenBolig+ boliger.

HWQ

Der er en del almene boliger under opfarelse i det naert-
liggende omrade omkring Ny Ellebjerg/Carl Jacobsens
Vej. Det vurderes dog, at malgruppen for AlmenBolig+
er en anden end malgruppen for de gvrige almene boli-
ger i omradet.

Det er en forudsaetning, at der gives dispensation til
nedrivning af en del af den industribebyggelse, der lig-
ger gst for byggefeltet. Den samlede industribebyggelse
ervurderet til at have kulturhistorisk bevaringsvaerdi.
En dispensation kraever, at der gennemfgares en hgring,
og at dispensationen godkendes i TMU.
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Mulig disponering af boligerne pa grunden.



1B PARTNERSKAB OM CA. 160 NYE ALMENBOLIG+
BOLIGER | ARENA-KVARTERET, BRESTAD SYD

e R 2 R SE Boligselskaberne KAB og 3B gnsker at opfare tre bolig-
/#, S 7= e afdelinger med i alt ca. 160 billige familieboliger i Arena-
el §a kvarteret i @restad Syd. Der afsattes grundkapital pa i alt

IEN==="1 8 ca. 34 mio kr.

De tre almene bebyggelser integreres i tre nye kvarterer i
@restad Syd, der over tid far blandede ejerforhold. Lokal-
planen for omradet stiller krav om, at der anvendes tegl, og
at der skabes rumlig variation med forskydninger i byg-
ningskroppene.

Y ol (G Y b o i Fordele
7 9TAL t-’; N7 2 ; s £ » Attraktiv beliggenhed i et kvarter under udvikling.
j ' S : %8 » Udbygning af omradet med institutioner, skole, sports-

faciliteter mm. gor det sarligt interessant for malgrup-
pen for AlmenBolig+.

» Lav husleje.

« AlmenBolig+ er et godt supplement til den planlagte
boligmasse i omradet.

* Projektet kan vaere med til at stimulere udviklingen og
bosatningen i omradet positivt.

Bemarkninger

 Projektet vil betyde, at der kommer relativt mange nye
almene boliger (i forhold til andre ejerformer) i omra-
det pa et tidligt stadie i byudviklingen. Forvaltningen
vurderer dog, at det ikke vil udggre et problem i omra-
det, blandt andet fordi Almenbolig+ erfaringsmaessigt
tiltraekker en ressoursestzark malgruppe.

 Lokalplanens krav om blandt andet tegl kraver en bear-
bejdning af det hidtidige AlmenBolig+-koncept.
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Placering af nye AlmenBolig+-boliger. Planskitse. AlmenBolig+ er markeret med rad.
AlmenBolig+afdelingerne indpasses i samlede bebyggelse.
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Boligforeningen KAB gnsker at opfgre ca. 30 billige fami-
lieboliger pa Apollovej i Vanlgse. Der afszttes grundkapital
pa ca. 6 mio kr.

Boligbebyggelsen placeres stationsnaert i Vanlgse Bymidte.

Nar Borgerreprasentationens beslutning foreligger, igang-
satter Teknik- og Miljgforvaltningen og @konomiforvalt-
ningen arbejdet med en lokalplan og et kommuneplantil-
l=g for Apollovej, der muliggar boliger i stedet for erhverv.

Fordele

» Attraktiv stationsnzr beliggenhed pa gransen til et
omrade med mange villaer.

+ Lav husleje.

» En byggegrund egnet til klassisk rekkehusbyggeri, hvor
reekkehus-bebyggelsen kan vare med til at afslutte
omradet.

Beliggenhed: Apollovej, Vanlgse _
Bygherre: KAB Bemzrkninger

» Kommune- og lokalplan fastlaegger anvendelsen af
omradet til erhverv. For at gennemfgre projektet er det
en forudsatning, at der vedtages et kommuneplantil-
l2g og en ny lokalplan, der muligggr boliger.

Antal boliger: ca. 30 boliger i 1-3 etager
Boligstarrelser: ca. 85 m?, ca. 100 m? og ca. 130 m?
Gennemsnitlig boligstarrelse: ca. 100 m?

Samlet boligareal: ca. 3.000 m?

Lokalplan: Hjgrnestenen, lokalplan 468
Anlaegssum: ca. 60 mio. kr.

Grundkapital: ca. 6 mio. kr.

Placering af nye AlmenBolig+ boliger.



Partnerskab om ét starre ungdomsboligbyggeri

Det anbefales at indga partnerskab med fsb om etablering
af ca. 110 ungdomsboliger, og at Teknik- og Miljgforvaltnin-
gen bemyndiges til at give tilsagn til byggeriet.

Ungdomsboligerne etableres ved ombygning af det tidli-
gere plejecenter @selsgarden pa Amager.

De ca. 110 ungdomsboliger forudszetter kommunal grund-
kapital pa ca. 10 mio. kr. Projektet er beskrevet narmere pa
naeste side.

Udkast til partnerskabsaftale fremgar af bilag 3.

Proces

Da projektet pa nuvaerende tidspunkt er relativt langt i sin
udvikling, er det muligt at give tilsagn om skema A allerede
i april. Herefter skal projektet tegnes faerdig, myndigheds-
behandles og udbydes i licitation.

Efter licitation giver forvaltningen tilsagn om skema B til
projektet, og udfarelsen kan ga i gang. Det forventes, at de
fgrste beboere kan flytte ind i slutningen af 2014.

=

Plejecenteret Jselsgarden pa Amager gennemrenoveres og ombygges til ca. 110 ungdomsboliger. Foto og illustrationer: Mangor og Nagel

Grundlag Skema Projektering, SkemaB Udfgarelse Indflyt-
(partner- A myndigheds- ning
skabsaftale, behandling og

tilbagekab, entrepriseudbud

projektbear-

bejdning)

T™MU TMU
BKU gKU
BR BR
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Beliggenhed: @selsgade 10 i Sundholmskvarteret
Bygherre: fsb

Antal boliger: ca. 110 ungdomsboliger
Boligstarrelser: 38-50 m?

Gennemsnitlig boligstarrelse: ca. 47 m?

Samlet boligareal: ca. 5.200

Lokalplan: 156 Ebertsgade

Samlet anlzegssum: ca. 100 mio. kr.

Grundkapital: ca. 10 mio. kr.

, )
Placering af de nye ungdomsboliger.

Boligselskabet fsb gnsker at ombygge Plejecenteret @sels-
garden pa Amager til ca. 110 ungdomsboliger. Der afsattes
grundkapital pa ca. 10 mio. kr. til ombygningen.

@selsgarden er placeret tet pa uddannelsesinstitutioner
som Kgbenhavns Universitet Amager og IT-universitetet
(KUA og ITU).

Fordele

» [selsgardens beliggenhed gar den attraktiv for unge
studerende.

» Ennygruppe af ressourcestarke unge beboere kan
bidrage til nye fzllesskaber og en positiv udvikling i det
udsatte byomrade, som @selsgarden ligger i.

» Projektet kan gennemfares relativt hurtigt, sa de fgrste
studerende kan flytte ind i 2014.

» Lav husleje pa ca. 2.800 for en 1-rums bolig og ca. 3.700
for en 2-rums bolig.

Bemarkninger

» Det forelagte projekt skal viderebearbejdes med henblik
pa at opna sterst mulig boligkvalitet og bedst mulige
fzllesarealer.

» Projektet skal bidrage til det Igft af omradet, dereri

gang - dels ved at abne sig mod det grgnne omrade mod

syd, dels med et smukt og spaendende arkitektonisk

udtryk.

| forbindelse med projektet frikgber fsb grunden for

hjemfald.

L

[ E]

Udsnit af eksisterende etage- © Udsnit af fremtidig etageplan,
plan med plejeboliger. indrettet til ungdomsboliger.



Alment fyrtarnsprojekt

Der foreslas, at der afsattes 25 mio. kr. til kommunal
grundkapital til et alment arkitektonisk fyrtarn, der kan
vaere reference og inspiration for kommende ars almene
byggerier. Grundkapitalen vil give mulighed for et byggeri
med op til 115 energirigtige almene boliger.

Formalet med konkurrencen

Der er tradition for, at den almene sektor gar foran, nar det
kommer til at finde fremsynede Igsninger pa samtidens
udfordringer inden for bolig- og byggesektoren. Fx da det
var patrengende at skabe sundere boliger i byerne, eller da
industrialiseringen af byggeriet gjorde sit indtog i Dan-
mark. Udfordringer som disse er gennem tiden blevet Igst
pa et hgjt arkitektonisk niveau i den almene sektor.

En af vor tids store udfordringer er at reducere vores
energiforbrug for at bremse klimaforandringerne. Forma-
let med konkurrencen er derfor at vise, hvordan der kan
bygges energirigtige almene boliger af hgj arkitektonisk
kvalitet (bovaerdi, sestetik, rammer for fallesskab, ude-
arealer og byrum).

Fyrtarnet skal viderefgre traditionen for, at landets fgrende
arkitekter tegner visionaert boligbyggeri af hgj kvalitet for
den almene sektor og skal derfor findes i en arkitektkon-
kurrence med professionelt dommerpanel og konkurrence-
honorar. Udgifterne til dette belgber sig til ca. 1,75 mio. kr.

Proces

Forvaltningerne vil finde en grund, hvor byggeriet kan
passe ind - og indga aftale med grundejer herom. Der sig-
tes som udgangspunkt mod at bygge i et af byens udvik-
lingsomrader.

Nar der er indgaet aftale om placering af byggeriet, udar-
bejdes konkurrenceprogrammet. Deltagerne i konkurrencen
prekvalificeres. Det forventes, at konkurrencen om det
almene fyrtarn seettes i gang i efteraret 2013.

Grundlag

Przkvalifika- Konkurrence Be-
(rammer, finansiering af tion dom-
konkurrence, aftale om grund melse

og udvikling af program)

T™MU
@KU
BR

Atelierhusene ved Utterslev Mose, tegnet af Viggo Maller Jensen
og opfert i 1943 af fsb, er et eksempel pd almene boliger udfart i en
haj arkitektonisk kvalitet pd trods af manglen pd byggematerialer
under krigen. Foto: ARKFO

Bellahgj-bebyggelsens masterplan er tegnet af Mogens Irminger
og Tage Nielsen. Husene med de lyse, moderne boliger blev opfart i
1950'erne med nye industrielle byggeteknikker. Foto: TMF

Afhangig af karakteren af det vindende projekt afs=ttes
der herefter tid til en lokalplanproces, inden der kan gives
skema A-tilsagn til projektet.

Nar der er givet skema A-tilsagn, kan projektet fardigpro-
jekteres, myndighedsbehandles og udbydes i licitation.

Licitation, skema B-proces og udfgrelsesstart forventes at
kunne ske i 2015.

Projektudvikling og eventuel lokal- Skema Projektering,
plansproces A myndigheds-
behandling og
entrepriseudbud
i TMU
i BKU

i BR



Attraktive familie- og ungdomsboliger

Det foreslas, at der afsaettes i alt 59 mio. kr. til kommunal
grundkapital, der udbydes i aben konkurrence, som kom-
munen har praktiseret siden 2003. Det vil give mulighed for
at bygge ca. 35 ungdomsboliger og ca. 245 almene familie-
boliger.

Malsatninger for byggerierne
Der l2gges der vaegt pa:

»  Arkitektur og bokvalitet

e Boligudgift og gkonomi

*  Energi og baredygtighed

»  Placering og samspil med byen

Udvalgelseskriterierne i praekvalifikationsrunden og de en-
delige tildelingskriterier vil tage afsat i disse overordnede
kriterier. Indholdet og vagtningen af kriterierne vil blive
praciseret i dialog med de almene boligorganisationer.

Det forudsattes, at der er et afklaret plangrundlag og en
betinget kgbsaftale for de projekter, der udvalges.

Proces

De senere ars udbudsform er blevet evalueret i samarbejde
med de almene boligorganisationer. Forvaltningerne fore-
slar pa den baggrund, at udbuddet i ar far en mere dia-
logpraeget form, hvor boligorganisationernes projektidéer
udvalges i en prakvalifikationsrunde.

Herefter far boligorganisationerne feedback pa deres pro-
jekter i processen frem mod den endelige bedgmmelse.

Pa denne made bliver projekterne i hgjere grad tilpasset
kommunens gnsker og krav - og boligorganisationerne kan
bedre malrette de ressourcer, som anvendes til projektud-
vikling.

Grundlag

Prakvalifi-
(dialog med bo-  kation dom- A
ligorganisationer melse
om kriterier og
rammer)
T™MU T™MU
BKU BKU

BR BR

Udbud Be- Skema

Et eksempel pd et af de boligbyggerier, der fik tildelt grundkapital i
2012: Lejerbos bebyggelse pa Frederiksborgvej. lllustration: BIG

Bedemmelsesudvalgets vurdering af projekterne fore-
l2gges TMU, @U og BR primo 2014, hvorefter de bedste
projekter gives tilsagn om skema A. Herefter kan fardig-
projektering, myndighedsbehandling og udbud i licitation
finde sted.

Det forventes, at udferelsen af hovedparten af projekter-
nes kan begynde i begyndelsen af 2015.

Projektering, myndighedsbe- SkemaB Udfgrelse
handling og entrepriseudbud
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