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K@BENHAVNS KOMMUNE
Teknik- og Miljgforvaltningen

-M Byens Udvikling

Notat om realisering af almene boliger ved anvendelse af plankrav

Siden plankravets indfgrsel er der skabt rumlighed til 1 alt 349.631
almene boligetagemeter eller omregnet ca. 4660 boliger (med et
gennemsnit pa 75m?) i de lokalplaner, som er bekendtgjort eller i
proces. Heraf er pt. 75.576 almene boligetagemeter eller ca. 1000
boliger pa vej som konkrete boligprojekter. Disse boliger udggr 42 %
af den samlede almene rumlighed i de bekendtgjorte lokalplaner
(177.846 m?).

Der er vedlagt et bilag, der viser den konkrete udvikling 1 de enkelte
planomrader. Som det fremgar af bilag 1 og illustreret figur 1, ses der
en klar progression i udnyttelsen af plankravet, saledes at der er flest
almene boliger pa vej i omraderne med de @ldste lokalplaner, og
feerrest almene boliger pa vej i omraderne med de yngste lokalplaner.

12016 er det saledes 60 % af de almene boligetagemetre, som
plankravet har skabt plads til, der er under opfgrelse, mens det blot er
35 % 12018.

Figur 1: Oversigt over eksekvering af almene boliger som fglge af
plankravet i bekendtgjorte lokalplaner
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Note: Grafen er udarbejdet i maj 2019, hvorfor tallet for 2019 endnu ikke er fuldt
opgjort.

Det kan pa baggrund af forvaltningens oplysninger, jf. bilag 1 og figur
1, konkluderes, at eksekvering af plankravet ikke sker i umiddelbar
forlengelse af den endelige vedtagelse af lokalplanerne. Der kan
derfor vaere behov for at klarlegge, hvilke krav forvaltningen kan
stille for at fremme det almene byggeri i de omrader, hvor der stilles
plankrav om almene boliger.

Den fgrste del af dette notat redeggr for, hvilke krav forvaltningen kan
stille til en privat bygherre 1 planprocessen og byggesagsprocessen i
forhold til at sikre realisering af de almene boliger.

Den anden del af notatet beskriver et alternativ til den eksisterende
proces for alment nybyggeri ved anvendelse af plankrav. Formalet er
at styrke de almene boligorganisationers rum for at varetage
bygherrerollen og derved sikre hgj kvalitet, en mere smidig proces og
bedre mulighed for kommune og den almene bygherre til at fa det
almene byggeri, der gnskes i Kgbenhavn.

Krav til private bygherrer

Ingen handlepligt

Lokalplanlegning gelder kun for fremtidige forhold, hvilket betyder,
at alle forhold, der er lovligt etableret, kan fa lov at fortsatte uendret
uanset, at der er vedtaget en ny lokalplan. Det betyder i praksis, at der
ikke medfglger nogen handlepligt for en bygherre, da planloven ikke

indeholder hjemmel til at paleegge handlepligt.

I forbindelse med lovendringen, der gav kommunen hjemmel til at
stille krav om 25 % almene boliger, blev der ikke @ndret pa dette
princip, da kommune ikke fik nogen ny hjemmel til at paleegge
handlepligt gennem en lokalplan. Det fremgar direkte af
lovbemarkningerne, at kommunen ikke har hjemmel til at kraeve, at
grundejer s@lger den del af grunden, der skal anvendes til almene
boliger, til en almen boligorganisation.

Muligheder for at sikre realisering

Der er mulighed for at fastsztte krav i en lokalplan om den konkrete
placering af de almene boliger. Dette kan for eksempel ske ved at
stille krav om, at et helt byggefelt skal anvendes til almene boliger.
Der kan ligeledes stilles krav om, at for eksempel de nederste etager i
et byggeri skal anvendes til almene boliger.

Der kan vere bade fordele og ulemper ved at forbeholde et bestemt
byggefelt til almene boliger. Det kan vere hensigtsmassigt at opfgre
det almene og private byggeri samlet, sa der sikres arkitektonisk
sammenh&ng, men ved at udvelge et bestemt byggefelt, kan dette
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tilpasses kravene til almene boliger, hvorved det sikres, at de almene
boliger er realiserbare. Der vil dog altid vare en risiko for, at bygherre
valger at lade byggefelt ligge ubebygget.

Forvaltningen sikrer 1 byggesagsbehandlingen, at der ikke sker
dispositioner, der umuligggr realiseringen af lokalplanens krav om
almene boliger. Det vil sdledes for eksempel ikke vare muligt for
bygherre at opna ibrugtagningstilladelse til anden anvendelse end
almene boliger pa den del af ejendommen, der er udlagt til almene
boliger.

Konklusion

Sammenfattende kan det konkluderes, at forvaltningen ikke kan tvinge
en bygherre til at opfgre almene boliger, men forvaltningen kan sikre,
at bygherre ikke har andre handlemuligheder for den del af
ejendommen, hvor der i medfgr af lokalplanen skal vaere almene
boliger. Forvaltningen kan derfor aldrig fuldstendigt sikre, at de
almene boliger bliver opfgrt, men forvaltningen kan sikre, at bygherre
ikke kan disponere pa en made, der umuligggr realiseringen.

Proces for alment nybyggeri ved anvendelse af plankravet
Eksisterende proces

Nar plankravet anvendes i dag, besluttes det allerede i planprocessen,
om det er hensigtsmessigt at opfgre almene boliger i det pagaeldende
omrade. Nar planprocessen er afsluttet, finder grundejeren en almen
samarbejdspartner til at opfgre det almene byggeri. Projektet
ferdigudvikles herefter ud fra lokalplanens rammer, som den almene
bygherre ikke har haft indflydelse pa og den politiske proces for
godkendelse af det almene projekt gennemfgres. Processen er
illustreres i fglgende figur 2:

Figur 2: Eksisterende proces

Lokalplanlegning
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Plankravet giver den almene boligorganisation mulighed for at fa
ejerskab til boliger, der ikke ville kunne opfgres uden plankravet. Der
er derfor stor konkurrence blandt de almene boligorganisationer for at
blive valgt som kgber af den almene boligmasse. For den private
seelger er der ikke markant forskel pa, hvilken almen
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boligorganisation, der skal kgbe byggeretten, hvorfor der er risiko for,
at de almene boligorganisationer konkurrerer pa tre parametre:

1. Konkurrence om at betale den hgjest mulige grundpris
Udgangspunktet for grundprisen er, at den skal udggre 20 % af
maksimumbelgbet for familieboliger, svarende til ca. 4.500 kr. pr. m2,
men hvis en almen boligorganisation byder et hgjere belgb, vil
indtjeningen for den private bygherre vare hgjere.

2. Konkurrence om at acceptere den lavest mulige kvalitet

Serligt ved anvendelse af den delegerede bygherremodel, der
anvendes i de fleste plankravssager, er det vaesentligt for den private
bygherre, at byggeomkostningerne og dermed kvalitetsniveauet pa det
almene byggeri holdes nede. Dette skyldes, at den private bygherre er
ngdsaget til at betale, safremt anskaffelsessummen overstiger det
almene maksimumbelgb.

3. Konkurrence om at levere den mest smidige organisation

Det almene byggeri er underlagt andre og mere detaljerede regler end
privat byggeri, og private bygherrer oplever det som omstendeligt at
gennemfgre alment byggeri, bl.a. pga. den ggede kommunale
indblanding. Det er derfor relevant for den private bygherre at finde en
boligorganisation, der kan fa gennemfgrt projektet sa omkostningslet
som muligt. Dette kan have positive konsekvenser ved, at den almene
boligorganisation har hgje kompetencer i relation til
projekthandtering, men det kan ogsa betyde, at den almene
boligorganisation har svart ved at indarbejde kommunale
forventninger til projektet, da man ikke gnsker at fremsta besveerlig
over for den private bygherre.

Ny proces for anvendelse af plankravet

Nar grundejer har indsendt anmodning om udarbejdelse af en
lokalplan til kommunen, og der jf. kommunens retningslinjer for
anvendelse af plankravet forventes, at der vil blive stillet krav om
almene boliger, annoncerer kommunen en invitation med anmodning
om prakvalifikation til de almene boligorganisationer, der gnsker at
bygge i Kgbenhavns Kommune. Processen er illustreres i fglgende
figur 3:
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Figur 3

Lokalplanlegning
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De indkomne prekvalifikationsansggninger vurderes efter saglige
kriterier af Teknik- of Miljgforvaltningen, med henblik pa at
forvaltningen udvalger den ansggning, der konkret vil give det bedste
almene byggeri pa den pageldende lokation.

Nar kommunen har prakvalificeret et projekt, vil dette blive meddelt
de almene boligorganisationer og den private grundejer, der har
anmodet om en lokalplan. I en eventuel startredeggrelse afklares det,
om TMU er enige i vurderingen af anvendelsen af plankravet. Derved
sikres det, at der er politisk opbakning til den vurdering, forvaltningen
har foretaget pa baggrund af administrationsgrundlaget for plankravet,
og at der ikke investeres ungdige ressourcer i udviklingen af alment
byggeri frem mod vedtagelsen af den endelige lokalplan. Kravet om
almene boliger vil som altid fgrst vere endeligt med vedtagelsen af
den endelige lokalplan og bade den almene og den private bygherre
Igber en risiko for at kravet @&ndres fra politisk side ved den endelige
vedtagelse af lokalplanen.

En sadan procesrisiko lgber en privat bygherre allerede i dag, og ogsa
for andre krav 1 lokalplanen end kravet om almene boliger.

Det vurderes, at de almene boligorganisationer vil vare indstillet pa at
Igbe denne procesrisiko, da de far gget indflydelse pa deres fremtidige
byggeri til gengald.

Det skal i lokalplansprocessen afklares, om den prakvalificerede
boligorganisation og den private bygherre kan indga et samarbejde
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efter den delegerede bygherremodel, eller om der 1 stedet skal
reserveres et areal i planomradet til det almene byggeri.

Samlet set vurderes den foreslaede proces for anvendelse af
plankravet at kunne @ndre de almene boligorganisationers
ovenn@vnte konkurrencesituation markant:

1. Konkurrence om at betale den hgjest mulige grundpris
Udgangspunktet for kommunen vil vare, at det praekvalificerede
projekt skal gennemfgres. Den private grundejer er ikke afskaret fra at
forsgge at indga samarbejder med andre boligorganisationer, der ikke
er prekvalificeret, og kommunen vil altid skulle foretage en saglig
vurdering af en eventuel ny anmodning om prakvalifikation fra en
boligorganisation, der ikke i fgrste omgang er blevet valgt. Alligevel
ma det forventes, at en tidlig praekvalifikation vil pavirke presset pa
grundprisen i nedadgaende retning, da den meget tidligt vil veere et
kendt vilkar i lokalplanen.

2. Konkurrence om at acceptere den lavest mulige kvalitet

Da det tidligt i forlgbet vil blive afklaret, om det er relevant at
anvende den delegerede bygherremodel, vil den almene
boligorganisation have mulighed for i stedet at fa et separat byggefelt,
safremt den private grundejer og den almene bygherre ikke kan blive
enige om prioriteringer for gennemfgrsel af byggeriet. Det vil derfor
ikke vere ngdvendigt for den almene boligorganisation at acceptere
den private bygherres prioriteringer i forhold til det almene byggeri.

3. Konkurrence om at levere den mest smidige organisation

Selv om den private bygherre heller ikke med en tidlig
prakvalifikation kan tvinges til at gennemfg@re det almene byggeri, vil
der med opstart af den almene nybyggerisag langt tidligere 1 forlgbet i
forbindelse med opstart af planprocessen kunne opnas bemyndigelse
til at meddele skema A tidligere og i visse tilfeelde pa samme mgde
som den endelige godkendelse af lokalplanen. Se hertil bilag 1, der
viser en overordnet tidslinje for lokalplan- og almenbyggeprocessen
for og efter indfgrslen af den tidlige praekvalifikation. Dette vil betyde
en hurtigere eksekvering af det almene byggeri til fordel for alle
parter.

Konklusion

Teknik- og Miljgforvaltningen vurderer, at en proces hvor den almene
boligorganisation, der ultimativt kommer til at eje boligerne, kommer
ind i lokalplanprocessen pa et tidligere tidspunkt, vil pavirke
eksekveringen og kvaliteten af det almene byggeri i en positiv retning.

Dette kan ske ved at kombinere de eksisterende muligheder efter
planloven og almenboligloven til at udpege byggefelt og udvelge den
relevante boligorganisation hurtigst muligt i lokalplanprocessen.
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