KGSBENHAVNS KOMMUNE TEKNIK- OG MIL)JSFORVALTNINGEN

DAGSORDEN med indstilling ... fortsat

for ordin®rt mgde onsdag den 8. februar 2006

1. TMU 66/2006 J.nr. 639.0029/05

Billige boliger

INDSTILLING

Pa baggrund af Borgerreprasentationens beslutning af 15. december 2005 om, at der
over en femarig periode, bygges 5.000 boliger til en manedlig husleje pa 5.000 kr. (5x5-
boliger) indstiller Teknik- og Miljgforvaltningen og @konomiforvaltningen, at Teknik-
og Miljgudvalget og @konomiudvalget over for Borgerreprasentationen anbefaler,

- at Borgerrepraesentationen godkender, at alle egnede kommunale byggegrunde re-
serveres til etablering af 5x5-boliger,

- at forvaltningerne bemyndiges til at indlede et samarbejde med en fond under stif-
telse om etablering af 5x5-boliger

- at Kgbenhavns Kommune stiller krav om, at byggeomkostningerne ved kommende
alment nybyggeri for familier sgges reduceret til niveauet for 5x5-boliger, samt at
driftsomkostningerne ligeledes sgges reduceret,

- at der i samarbejde med investorer og bygherrer arbejdes for social mangfoldighed,
saledes at der i nyt byggeri er minimum 10 % boliger der er gkonomisk overkom-
melige for personer med jevne indkomster,

- at det sikres, at den kommunale planproces og byggesagsbehandling foregar fleksi-
belt og effektivt

RESUME

Borgerreprasentationen vedtog pa sit mgde den 15. december 2005 "Boliger for alle —
boligplan for Kgbenhavns Kommune 2005 — 08" (BR755 /05). I forbindelse hermed be-
sluttede Borgerreprasentationen, at der over en femarig periode bygges 5.000 boliger til
en husleje pa max. 5.000 kr. om maneden. I forlengelse heraf besluttedes, at der med
udgangspunkt i boligplanens mal om billigere nybyggeri udarbejdes et sarskilt opleeg
om billigere boliger, som fremlegges for Borgerrepraesentationen 2. kvartal 2006. Med
denne indstilling sker der en fremrykning af processen.
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Etablering af 5x5-boliger er med BR’s beslutning af 15. december 2005 et nyt mal i
Kgbenhavns boligpolitik. Kgbenhavns Kommune vil aktivt arbejde for at dette realise-
res ad tre spor. Dels ved samarbejde med en fond, der oprettes til formalet, dels via det
almene boligbyggeri samt via dialog med private investorer og bygherrer.

@konomiforvaltningen har rettet henvendelse til direktgr Jorgen Nue Mgller, som har
accepteret at tage initiativ til etableringen af en erhvervsdrivende fond pa almennyttigt
grundlag (Fonden) til at foresta opfgrelsen af 5x5-boliger (bilag 1). Fondens formal bli-
ver at opfgre billige boliger (basisboliger pa 85 — 100 m?) med forskellige ejerformer.

Fondens opgave bliver i fgrste omgang at udvikle et organisatorisk, et finansielt samt et
teknik- og designkoncept for etableringen af de billige boliger, samt pa dette grundlag at
varre bygherre for boligerne.

Kommunens hovedopgave i relation til fonden bliver i stgrst muligt omfang at tilveje-
bringe kommunale ejendomme til etablering af billige boliger samt at tilvejebringe det
forngdne plangrundlag, gennem en effektiv plan- og byggesagsbehandling. I forbindelse
med salg/leje af kommunens ejendomme forudsettes, at fonden dokumenterer, at den
vil kunne realisere 5x5-konceptet pa et tilfredsstillende byggeteknisk og arkitektonisk
kvalitetsniveau.

Kommunen kan ikke selv opfgre eller stgtte 5x5-boliger, idet det ikke er en kommunal
opgave at bygge boliger til borgere, over for hvem kommunen ikke har serlige forplig-
tigelser (som f.eks. flygtninge, handicappede, unge og ®ldre). Samarbejdet og de juridi-
ske relationer mellem fonden og kommunen fastlegges i en aftale.

Ved nybyggeri af almene familieboliger s@ges byggeomkostningerne reduceret til ni-
veauet for 5x5-boliger. Ligeledes s@ges driftsomkostningerne reduceret. Pa den bag-
grund forudszattes det, at der gennemfgres udbud af grundkapitallan for alment nybyg-
geri, hvor ovenstaende krav vil indga i udbudsgrundlaget.

Alle egnede kommunale ejendomme reserveres til 5x5-boliger, hvorpa der over de ne-
ste 5 ar aktivt arbejdes for at realise op mod 2.500 boliger og for at indpasse et lignende
antal boliger pa private ejendomme — primert i de stgrre byudviklingsomrader langs
havnen, pa @stamager og i Drestad.

I samarbejde med investorer og bygherrer arbejdes der - sidelgbende med etablering af
5x5-boliger - for social mangfoldighed, saledes at der i nyt byggeri er minimum 10 %
boliger der er gkonomisk overkommelige for personer med jevne indkomster.
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SAGSBESKRIVELSE
Baggrund

Borgerreprasentationen vedtog pa sit mgde den 15. december 2005 "Boliger for alle —
boligplan for Kgbenhavns Kommune 2005 — 08" (BR755 /05). I forbindelse hermed be-
sluttede Borgerrepraesentationen, at der over en femarig periode bygges 5.000 boliger til
en husleje pa max. 5.000 kr. om maneden. I forlengelse heraf besluttedes, at der med
udgangspunkt i boligplanens mal om billigere nybyggeri udarbejdes et serskilt opleg
om billigere boliger, som fremlegges for Borgerreprasentationen 2. kvartal 2006. Med
denne indstilling sker der en fremrykning af processen.

Etablering af 5x5-boliger er med BR’s beslutning af 15. december 2005 et nyt mal i
Kgbenhavns boligpolitik. Kgbenhavns Kommune vil aktivt arbejde for at dette realise-
res ad tre spor. Dels ved samarbejde med en fond, der oprettes til formalet, dels via det
almene boligbyggeri samt via dialog med private investorer og bygherrer.

Fondsboliger

@konomiforvaltningen har rettet henvendelse til direktgr Jorgen Nue Mgller, som har
accepteret at tage initiativ til etableringen af en erhvervsdrivende fond pa almennyttigt
grundlag (Fonden) til at foresta opfgrelsen af 5x5-boliger (bilag 1).

Fondens formal bliver:

e opferelse af billige ejerboliger

o stiftelse af andelsboligforeninger med billige boliger

¢ udlejning af billige lejeboliger

e samarbejde med almene og private bygherrer med interesse i billige boliger

Fonden vil kunne bygge boliger med forskellige ejerformer og kan derved sta for etable-
ring af bebyggelser, hvor den sociale mangfoldighed kan sikres.

Initiativtagerne til fonden vurderer, at byggeomkostningerne kan holdes pa et lavt ni-
veau ved:

- at bygge industrielt fremstillede boliger og

- at udnytte det volumen, der fremkommer ved et samlet byggeprogram for et stort
antal boliger over en femarig periode til at sikre meget lave priser for byggemateria-
ler og arbejde samt

- at opfare boligerne som basisboliger, jf. nedenfor.

Fondens opgave bliver i fgrste omgang at udvikle et organisatorisk, et finansielt samt et
teknik- og designkoncept for etableringen af de billige boliger, samt pa dette grundlag at
varre bygherre for boligerne.
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Kommunens hovedopgave i relation til fonden bliver i stgrst muligt omfang at tilveje-
bringe kommunale ejendomme til etablering af billige boliger samt at tilvejebringe det
forngdne plangrundlag, gennem en effektiv plan- og byggesagsbehandling. I forbindelse
med salg/leje af kommunens ejendomme forudsettes, at fonden dokumenterer, at den
vil kunne realisere 5x5-konceptet i et tilfredsstillende byggeteknisk og arkitektonisk
kvalitetsniveau.

Kommunen kan ikke selv opfgre og stgtte 5x5-boliger, idet det ikke er en kommunal
opgave at bygge boliger til borgere, over for hvem kommunen ikke har serlige forplig-
tigelser (som f.eks. flygtninge, handicappede, unge og ®ldre). Samarbejdet og de juridi-
ske relationer mellem fonden og kommunen fastlegges i en aftale.

Almene boliger

I almenboligloven er der fastsat bestemmelser for udbud ved valg af bygherrer til al-
ment nybyggeri. I forlengelse heraf vedtog Borgerreprasentationen pa sit mgde 10.
april 2003 (BR 171/03), at udvalgelsen af bygherrer skal ske med udgangspunkt i ne-
denstdende vilkar:

1. Hgj arkitektonisk og byggeteknisk kvalitet
2. @konomisk beredygtighed
3. Miljgmassig baeredygtighed
4. Blandede ejerformer
5. Bygherrens erfaring
Samlet sker bedgmmelsen ud fra en helhedsvurdering af, hvad der er mest gkonomisk

fordelagtigt for kommunen.

Det er malet, at byggeomkostningerne ved kommende alment nybyggeri af familieboli-
ger 1 Kgbenhavn sgges reduceret til niveauet for 5x5-boliger, og at driftsomkostninger-
ne ligeledes s@ges reduceret.

Pa den baggrund forudsettes det, at der i 1. kvartal 2007 vil blive gennemfgrt et udbud
af grundkapitallan for alment nybyggeri, hvor ovenstaende krav vil indga i udbuds-
grundlaget. I den forbindelse foreslas det, at kommunen retter henvendelse til Socialmi-
nisteriet om, at kommende rammeudbud for almene boliger ogsa omfatter boliger, hvor
der stilles krav, der er i overensstemmelse med 5x5-konceptet.

Andre boliger

Desuden vil der kunne indgas aftaler med andre investorer/aktgrer, der gnsker at etable-
re familieboliger der lever op til 5x5-konceptets krav om ens manedlig husleje pa max.
5.000 kr.
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Teknik- og design koncept

Fonden planlegger, som det fremgar af "Fonden for Billige Boliger i Kgbenhavn” - bi-
lag 1, at de billige boliger etableres som basisboliger med kgkken og bad til en husleje
pa 5.000 kr. (p/1 2005). Beboerne kan herudover vealge selv at sta for etableringen af
skillevaegge, samt kgkken og bad efter egen smag og gkonomisk formaen. Der vil som
udgangspunkt ikke vaere vasentlige forskelle mellem de forskellige ejerformer m.h.t.
design og indretning. Boligerne skal have en stgrrelse pa mellem 85 og 100 m”.

Design- og teknikkonceptet for billige boliger baserer sig pa en nyindustrialisering af
byggeriet. Der vil vare tale om moderne standardisering, hvor en r&kke elementer som
bad, VVS, vinduer og andre bygningskomponenter gar igen fra byggeri til byggeri, og
hvor bygningskomponenterne ferdigproduceres pa fabrik i stgrst muligt omfang og ef-
terfglgende samles pa byggepladsen. Det undersgges pt. hvilke producenter, der vil
kunne levere sadanne nyindustrialiserede boligkomponenter, og fonden vil efterfglgen-
de indlede forhandlinger vedr. de tekniske krav, samt tilpasning og sikring af variation i
det arkitektoniske udtryk.

5x5-konceptet skal vere sa fleksibelt, at det kan tilgodese savel bymessige som arkitek-
toniske kvaliteter i byens forskellige omrader. I forlengelse heraf foreslas det, at 5x5-
boligerne, som et led i dokumentationen af konceptet prasenteres for offentligheden fgr
det ferdigggres.

Optimering af planproces og byggesagsbehandling

Planprocessen og den sidelgbende/efterfglgende byggesagsbehandling er i vid udstrek-
ning bundet af s@rlige lovbestemte procedurekrav, der normalt indebarer et tidsforbrug
pa 10-11 maneder fra det tidspunkt hvor der er enighed og ejeropbakning om et konkret
projekt til en lokalplan er bekendtgjort. Byggesagsbehandling kan forega sidelgbende
med lokalplanprocessen, saledes at byggetilladelse kan meddeles umiddelbart efter lo-
kalplanens endelige bekendtggrelse. Denne procedure indebarer en risiko, som bygher-
ren ma veare villig til at 1gbe, for at lokalplanen ikke vedtages med samme indhold som
lokalplanforslaget. En efterfglgende byggesagsbehandling uden hgringskraevende di-
spensationer vil i almindelighed kunne ske i 1gbet af 1-2 méaneder.

Tidsforbruget til lokalplanprocessen kan nedbringes. Normalt igangsattes lokalplanar-
bejdet gennem udarbejdelse af redeggrelse til TMU (og eventuelt @U) som sikrer, at
politikerne har drgftet den konkrete plansag som grundlag forvaltningens videre arbej-
de. Desuden er redeggrelsen grundlag for den lovfestede offentligggrelse af beslutning 1
henhold til lov om miljgvurdering og evt. forudgaende hgring af kommuneplantilleg.
Denne redeggrelse kan formelt undlades. Desuden kan der spares tid til den politiske
behandling, hvis afleveringsfrister og sagsgangen i forbindelse med fremme af sagerne
til udvalg og Borgerreprasentation @ndres 1 forhold til de geldende regler. Samlet set
vurderes det at lokalplanprocessen herved kan reduceres med 1-2 maneder .
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Reduktionerne forudsatter en politisk afvejning. @konomiforvaltningen og Teknik- og
Miljgforvaltningen vil derfor i Igbet af foraret forelaegge de respektive udvalg et forslag
til eendrede procedure og arbejdsgange med henblik pa at sikre, at den kommunale
planproces og byggesagsbehandling foregar fleksibelt og effektivt og med hgj kvalitet.

Boligernes lokalisering

Alle egnede kommunale ejendomme reserveres til 5x5-boliger, hvorpa der over de ne-
ste 5 ar aktivt arbejdes for at realisere op mod 2.500 boliger og for at indpasse et lig-
nende antal boliger pa private ejendomme — primert i de stgrre byudviklingsomrader
langs havnen, pa @stamager og i Qrestad.

Kommunale ejendomme

Som det fremgar af bilag 2 er det umiddelbart vurderet, at fglgende kommunalt ejede
ejendomme med en rummelighed pa 1.000 — 1.500 boliger kan ggres anvendelige for
boligbyggeri:

1. @stre Gasvark — op til 450 boliger

Grunden er ubebygget, men der er behov for en fornyet vurdering af jordforurenin-
gen

2. Beauvais-ejendommen ved Rovsingsgade — op til 100 boliger

Grunden er forudsat anvendt til medborgerhus samt kontor- og boligbebyggelse
3. KTK’s handvaerksomade ved Ragnhildgade — op til 350 boliger

Anvendelse af grunden forudsatter en alternativ placering af aktiviteter
4. Torveporten i Valby — op til 100 boliger

Grunden er ubebygget, men delvis fastlagt til butikker med pladskrevende varer

5. Kgbenhavns Energi’s tidligere oplagsplads ved Grgndals Venge Allé — op til 250 bo-
liger. Grunden er delvist bebygget, der skal indrettes en genbrugsplads pa dele af
grunden og nuverende lejere skal opsiges

6. Ubebygget areal ved Rgde Mellemvej og Hgrgarden — op til 100 boliger
Grunden er ubebygget med nyttehaver. Nyttehaver kan bibeholdes pa grunden

For alle ejendomme 1 — 6 skal der udarbejdes nyt plangrundlag i form af kommuneplan-
tilleg og/eller lokalplaner. Endvidere er der, som det fremgar af bilag 1, for alle ejen-
domme forskellige forhold, der skal overvindes - f.eks. jordforurening, stgj, lejeforhold
og tidligere Borgerreprasentationsbeslutninger.

For den kommunale grund Karens Minde i Kongens Enghave foreligger der en lokal-
plan, som muligggr en tet-lavt boligbyggeri (40 — 50 boliger).
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Der er endvidere overvejelser om boligbyggeri i forbindelse med det igangvarende
planl@®gningsarbejde for renovering og udvikling af Valby Idretspark. Desuden er der
fremkommet idéforslag om boligbyggeri pa Klgvermarken, som ogsa vil kreeve @ndring
1 plangrundlaget.

Herunder vil mulighederne for boligbyggeri blive undersggt pa andre kommunale ejen-
domme.

Det forudsettes, at det sikres, at plangrundlaget tilvejebringes efter geeldende regler og 1
samme takt, som bygherrer vil vaere klar til at pabegynde byggerierne. Plangrundlaget
for de forste byggerier kan og skal foreligge i fgrste halvar 2007.

Private ejendomme

Pa privat ejede ejendomme, som er omfattet af geeldende lokalplaner, anslas der at vaere
plads til omkring 18.000 boliger inkl. igangvaerende byggeri, herunder det kommende
boligbyggeri i @restad Syd med ca. 4.600 boliger.

Kommuneplanen rummer herudover arealer - bl.a. i byudviklingsomraderne i den inder-
ste del af Nordhavnen, samt pa Teglholmen og Enghave Brygge i Sydhavnen - hvor der
efter udarbejdelse af lokalplan/lokalplantilleg er mulighed for et samlet boligbyggeri 1
stgrrelsesordenen 10.000 boliger.

Endelig er der i kommuneplanens byudviklingsstrategi forudsat, at der i planperiodens
fgrste og anden halvdel skal gennemfgres en planlegning for yderligere byudvikling -
bl.a. langs kysten pa @stamager herunder Refshalegen samt i Sydhavnen. Denne plan-
legning forventes at skabe plads til mindst 6.000 flere boliger 1 kommunen.

Rummeligheden vurderes til at vaere tilstreekkelig til at sikre etableringen af 2.000 —
3.000 boliger efter Sx5-konceptet.

Private grunde til etablering af 5x5-boliger forudsattes enten opkgbt af fonden eller an-
dre investorer.

Derudover vil det blive undersggt, om der kan etableres tagboliger eller pa anden made
ske en fortatning pa ejendomme, private som almene.

Mangfoldighed i nye boligomrader

En by, hvor kvartererne har en bredt sammensat befolkning — aldersmassigt, socialt,
kulturelt og etnisk — er med til at sikre en stgrre gensidig forstaelse og tryghed. Derfor
er det et mal i boligpolitikken at opna en alsidig befolkningssammenstning i de for-
skellige kvarterer. Sidelgbende med etablering af 5x5-boliger etableres en dialog og et
samarbejde med interesserede bygherrer og investorer om indpasning af minimum 10 %
gkonomisk overkommelige familieboliger i kommende boligbebyggelser.
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Tidsplan

12006 forudszttes det, at fonden stiftes i fgrste halvdel af 2006. I samme ar feerdigggr
fonden byggekonceptet (teknik- og designkoncept) og forhandler med leverandg-
rer/producenter af 5x5-boliger med henblik pa, at fonden kan indga aftaler i fgrste halv-
ar 2007. 12006 udarbejder kommunen plangrundlag (kommuneplantilleg og lokalpla-
ner m.v.) for de fgrste kommunale grunde og forbereder @ndringer i kommuneplanens
rekkefglgeplan. Sidelgbende hermed forberedes udbud af almene boliger med henblik
pa gennemfgrelse af dette fgrst i 2007. Medio 2007 forventer fonden s de fgrste bygge-
rier af 5x5-boliger pabegyndt.

2006 2007 2008 2009 2010

1. Organisation XX

- fondens stiftelse

2. Finansiering XXX X X

3. Byggekoncept XXX X XX

- aftale med leverandgrer

4. Feerdige lokalplaner X X X X X

5. Udbud af almene boliger X

6. Pabegyndt byggeri XX XXXX XXXX XXX X

7. Pabegyndte boliger 250 1.000 1.750 2.000

Punkt 1 — 3, samt 6 og 7 er fonden ansvarlig for. Punkt 4 — 5 er kommunens ansvar.

Organisation

Arbejdet med at tilvejebringe billige boliger kan inddeles i tre faser: Forberedelsesfasen,
realiseringsfasen og driftsfasen. Der vil bade blive etableret et koordinerende samar-
bejdsorgan med fonden og andre investorer/aktgrer, og i forberedelsesfasen foreslas fgl-
gende kommunale projektorganisation etableret:
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Styregruppe

Der nedsettes en tvargaende styregruppe mellem administrerende direktgrer for @ko-
nomiforvaltningen og Teknik- og Miljgforvaltningen, samt direktgrer for @konomifor-
valtningen, Plan & Arkitektur og Byggeri & Bolig samt @konomiforvaltningens plan-
chef.

Den administrerende direktgr i @konomiforvaltningen er formand for styregruppen.

Sekretariat

@konomiforvaltningens 8. kontor fungerer som sekretariat for styregruppen.

Arbejdsgrupper

Der nedsattes endvidere en raekke arbejdsgrupper, som skal forberede de forskellige ini-
tiativer n&rmere.

I det omfang, der skgnnes at vare behov herfor, inddrages eksterne konsulenter m.v. 1
arbejdet.

OKONOMI

MILJOVURDERING

ANDRE KONSEKVENSER

HORING

I januar er de i indstillingen n&vnte kommunale ejendomme sendt i forvaltningshgring i
2 uger til brug for det kommende planarbejde.
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BILAG
Bilag 1: Henvendelse fra direktgr Jorgen Nue Mgller med dertilhgrende bilag

Bilag 2: Faktaark om muligheder for boligbyggeri pa 7 kommunale ejendomme
(Fortroligt)

Bjarne Winge Mette Lis Andersen
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