Bygge-, Parkerings- og Miljgmyndighed
Teknik- og Miljeforvaltningen

Notat

Bilag 4 Forvaltningens bemeaerkninger til heringssvar

Teknik- og Miljgforvaltningen behandlede den 20. juni 2022 indstilling
om retningslinjer for byggeri af ungdomsboliger. Ved denne
behandling, sendte udvalget indstillingen tilbage til forvaltningen med
henblik pa at fa retningslinjerne i hering hos en udvidet hgringskreds.

Forvaltningen har derfor sendt retningslinjerne i hering hos, otte
bygherrer, fire studenter- og kollegieorganisationer, fire tegnestuer
samt én interesseorganisation for almene boliger.

Forvaltningen modtog otte hgringssvar fra felgende:

e Danmarks almene boliger (BL)

e DSF Danske studerendes feellesrad (DSF)

e KKIK Kollegiernes Kontor (havde ingen bemaerkninger)
e Nordstern (Nordstern)

e Henning Larsen (Henning Larsen)

e CPH Village (CPH)

e Gefion (Gefion)

e NREP (NREP)

A) Heoringssvar

Heringssvarene bergrer felgende temaer:

1) Boligsterrelse (BL, DSF, CPH, Nordstern, Henning Larsen, NREP)

2) Feellesfaciliteter/opholdsrum (BL, DSF, Nordstern, Gefion, Henning
Larsen)

3) Opbevaring (CPH Village, BL, Nordstern, Gefion, Henning Larsen,
NREP)

4) Friarealer (BL)

5) Parkering (CPH Village, BL, DSF, Henning Larsen)

6) Tilgeengelighed (DSF, CPH Village, Nordstern, Gefion)

7) Placering af ungdomsboliger (DSF, Nordstern)

8) Affaldssortering og byttecentral (NREP, BL)

9) @vrige, sd som prisen péa boliger (CPH, DSF), studieboliger udlaeg i
lokalplaner (NREP), brand (NREP), at der skelnes mellem ungdoms
og midlertidige studieboliger (CPH Village, NREP)

Forvaltningens bemaerkninger til heringssvarene

1) Boligsterrelse
BL skriver at de langt hen ad vejen er enige i retningslinjerne omkring
boligsterrelse, men ger opmaerksom pé at der ved deleboliger kan veere
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en udfordring hvis arealerne ikke fordeles nogenlunde ligeligt mellem
beboerne. Samtidig ger de opmeaerksom p4, at det bar specificeres i
retningslinjerne, at der alene stilles krav om enkelmandsseng i boligen
og ikke en dobbeltseng.

Ifalge Danske Studerendes Feellesrad er det ikke kun boligsterrelsen, der
er af betydning. Boligens dimensioner samt eventuelle skrdveegge har
stor betydning for udnyttelse af pladsen. De skriver, at rektanguleer
opbygning, ogséa i hgjden (dvs. uden skradveegge), skaber den bedste
mulighed for at fa plads til den ngdvendige indretning som senge, skabe,
borde, stole mm.

Nordstern gnsker, at minimumssterrelsen pa en ungdomsbolig saettes
lavere end de 25 m? da udformning af adgangsarealer ikke begr pavirke
boligkvaliteten. De 13 m? (netto) ber derfor veere det styrende, fremfor
de 25 m? (brutto).

Flere bemeaerker, at der i retningslinjerne bar skelnes mellem et tekakken
og et reelt kekken ift. krav om minimum gulvareal. Mange smé
ungdomsboliger har et lille tekekken, som ikke bgr sidestilles med et
kekken, der kraever, at gulvarealet udvides med 3 m? ekstra hvis kakkenet
er integrereti opholdsrummet.

CPH Village bemeerker, at minimumskravene i m? ikke ngdvendigvis er
hensigtsmaessigt. De arbejder i stedet ud fram3, da deti deres optik sikrer
mest boligkvalitet for pengene. De gnsker at bygge lidt feerre
kvadratmeter, men i stedet udvide loftshgjde, hvilket ogsd giver
mulighed for at lave en hems, der frigiver gulvplads.

Henning Larsen tilkendegiver at minimumsarealet pa de 13 m? netto er
fornuftigt.

NREP opfordrer til, at forvaltningen arbejder pa at fremme lokalplaner,
hvor der er indarbejdet mulighed for at opfgre studieboliger, hvor
nettoarealet er ned til netto 13m? pa betingelse af attraktive feellesarealer
og feelleskgkkener. Denne lgsning kunne med fordel ogsd geres mere
formel i den naeste kommuneplan.

Forvaltningens bemaerkninger:

Hvis der udvikles et projekt, hvor der opstar tvivl om, hvordan
retningslinjerne skal overfgres til det konkrete projekt, s& anbefaler
forvaltningen at ansgger gar i dialog med kommunen.

Ungdomsboliger skal indrettes med kokken, der som minimum
overholder kravene i BR18, § 203 om mulighed for at indrette kogeniche
i boliger under 50 mZ2. Retningslinjerne skal forstds sdledes at
opholdsrummets frie gulvareal skal udvides med 3 m?, uafhengigt af
antal af kekkenelementer.

Forvaltningens retningslinje om stgrrelserne pd ungdomsboliger tager
udgangspunkt i kommuneplan 2019, hvor minimumsstgrrelsen pa en
ungdomsbolig er angivet som 13 m? (netto), hvor det resterende areal
placeres i attraktive feellesarealer.

Forvaltningen vurderer, at boligsterrelse skal angives i kvadratmeter som
anfert i kommuneplanen, da det giver det bedste grundlag for
forventningsafstemning i stedet for angivelse i kubikmeter.
Retningslinjerne har til hensigt at udgere minimumskrav og udelukker
ikke mulighed for at forege loftshgjde over det pakraevede, efter
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bygningsreglementets bestemmelser. Boliger kan ogsa suppleres med
hems. Areal af hems pé op til 4,5 m?2 kan dog ikke indga i beregning af
boligareal.

Kommunen kan ikke fastsaette regler om, hvorvidt boligen skal indrettes
med enkelt- eller dobbeltseng.

2) Feellesfaciliteter / opholdsrum
Flere af heringssvarene kommer ind pd, at mindstearealet pd feelles
opholdsarealer virker lavt.

Det gode eksempel for feelleskakkener ber ifalge Henning Larsen have et
speend pé& 15-20 boliger for hvert kekken, da det ifelge deres
undersggelser giver en god dynamik. Gefion foreslar at det bliver muligt
at udvide opholdslokalerne med faelleskskkener, og i sddanne tilfeelde
udvide til kekken for hver 30 boliger.

Nordstern bemeerker, at feellesopholdsrum begr vurderes ud fra kvalitet
frem for et arealkrav pr. bolig, bl.a. fordi et krav om et meget stort
feellesareal afledt af et stort antal boliger, vil belaste driftsskonomi og
dermed lejere. Nordstern bemeerker ogsé at opholdsrum ber kunne
placeres i keelder og fortsat vaere af hoj kvalitet. Ifelge dem ber det veere
den samlede kvalitet og anvendelsesmuligheder, der er afggrende.

BL fremferer i deres hgringssvar, at det ikke altid er hensigtsmaessigt at
etablere feellesrum péa hver etage. Argumentet er, at ved fa boliger, vil
feellesarealerne udgere et lille areal, og vil veere dyrere at etablere og
derfor er det bedre, hvis der opferes ét brugbart rum pa den ene af
etagerne. Feaelles opholdsrum ber etableres med glaspartier, sd beboere
kan se, at "der er nogen hjemme". Dertil belyser hgringssvaret, at der i
gangarealer, ogsd ber indtenkes udposninger, opholds- og
studienicher, s de unge mgdes og faellesskaber opstar ubesvaeret.

Dansk Studerendes Fellesrad skriver, at feaellesfaciliteternes bar
dimensioneres p& baggrund af antal personer frem for antallet af boliger.
Feelleskgkkener ber udformes sdledes, at halvdelen af de tilknyttede
beboere kan lave mad p& samme tid.

Forvaltningens bemaerkninger:

Forvaltningens vurdering af feelles opholdsarealer sker med
udgangspunkt i bygningsreglementets bestemmelser om indretning af
boliger (BR18 §§ 199-213). Kravet til feellesrum udspringer af, at
ungdomsboligernes sterrelse og udformning vurderes til ikke at
overholde bestemmelserne i sig selv. Forvaltningen betragter derfor
feellesrum som en forleengelse af boligerne, der skal overholde de
samme krav som boligen.

Ifalge bygningsreglementet, skal opholdsrum, arbejdsrum mm. veere
placeret sd der er lys og udsyn. Samtidig fastlegges det i
bygningsreglementet, at beboelsesrum og kekkener ikke placeres under
terreen. Af denne grund, kan forvaltningen ikke godkende arealer, der
skal anvendes til dagligt ophold, hvis de ligger under terraen.

Det er muligt at placere faellesrum pa én eller flere etager, sé leenge det
er hensigtsmaessigt placeret ift. beboerne i ejendommen/enheden. Ved
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starre boligbyggerier, hvor der er flere etager, er det forvaltningens
indtryk, at det fungerer godt, at der er fellesarealer pa hver etage, da det
giver en god dynamik fx kekkener med opholdsmuligheder. Vi henleder
opmarksomheden pé at der i opleegget til retningslinjerne ikke stilles
krav om at der udferes feellesrum pé hver etage, men at det anbefales.

Hvis der ikke etableres kogeniche i boligenhederne, skal der etableres
kokken i feellesarealerne. Herudover vurderer forvaltningen at der ikke er
hjemmel til at kreeve, at faellesrum indrettes med kakken. Forvaltningen
er dog enig i bemaerkningen om, at det er vigtigt at rummene indrettes,
s& det er hensigtsmaessigt for beboerne og feellesskabet bl.a. ved at skabe
funktionszoner med et naturligt flow imellem.

3) Opbevaring

Flere af hgringssvarene efterspgrger, at opbevaring kan etableres i
boligen lige s& vel som udenfor boligen. BL skriver at det i nogle
bebyggelser giver en bedre arealudnyttelse nar depotrum placeres i
boligen, eksempelvis i forbindelse med installationsskakt. Herudover
efterspgrges en uddybning af om kravet til sterrelsen pé
opbevaringsrummene er 1,5 m? og/eller 3m? depot.

CPH Village oplyser, at deres brugere ikke har efterspurgt noget der
ligner den kapacitet, der foreslas til opbevaring i retningslinjerne, og
foreslar, at der i stedet stilles krav om 1m?2/1 m? til opbevaring pr. bolig,
samt at depotrum kan placeres bade i eller udenfor boligen.

Henning Larsen ger sig overvejelser omkring kravet til opbevaring kontra
tendensen om, at vi generelt ber bygge feerre m? og efterlyser mere
konkret viden om, om depotrummene rent faktisk bliver brugt.

NREP skriver at de ikke har erfaring med at der er behov hos beboerne
for opbevaring af sterre genstande, samt at det virker uhensigtsmaessigt
at der bade stilles krav til cykelparkeringspladser samt opbevaringsrum
til sterre genstande herunder cykler.

Forvaltningens bemaerkninger:

Bygningsreglementet stiller krav til at der etableres et tilstraekkelig og
aflukket areal til opbevaring af sterre brugsgenstande, s som cykler,
barnevogne, rollatorer mv. De foresléede 1 m2 / 1 m®vurderes ikke at
opfylde dette krav.

Opbevaringskravet p& 1%2 m? og 3 m?® svarer til et rum med et gulvareal
pd 1%2 m2 med mindst 2 m til loftet. Forvaltningen henleder
opmarksomheden péd at bygningsreglementet ikke stiller krav om et
separat opbevaringsrum pr. bolig. Forvaltningen kan derfor ikke
udelukke, at andre lgsninger ogsé lever op til bygningsreglementets
bestemmelser.

4) Friarealer

BL fremfarer i deres heringssvar bl.a. at kravet om friareal ber vurderes
konkret eller saettes ned til 20 %. | deres optik er det ikke arealer, der
bruges af de unge, samt at det er vanskeligt at opfylde friarealkravetiflere
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igangveerende projekter i den teette by. De fremfgrer ogsa, at hvis
friarealer etableres pa taget, da skal det indtenkes tidligt i
projekteringen, s de tekniske anleeg placeres og organiseres kompakt
og efterlader et reelt rum til ophold.

Forvaltningens bemaerkninger:

Krav til friareal er i kommuneplanens rammer fastlagt til at udgere 30 %
af etagearealet for ungdomsboliger, og det er dette forvaltningen
séledes tager udgangspunkt i. Hvis der er en lokalplan for omradet, der
regulerer de pdgeeldende forhold, vil det veere lokalplanens
bestemmelser, der ger sig geeldende.

Friarealprocenten har indflydelse p4, hvor teet der bygges og dermed for
dagslysforhold.

Forvaltningen anbefaler ogsd, at de tekniske anleeg placeres og
organiseres kompakt og efterlader et reelt rum til ophold.

5) Parkering

Flere af heringssvarene har bemaerkninger til kravet om p-pladser ved
ungdomsboligbyggerier. De fleste bemeerker, at p-pladserne kun
anvendes i et meget lille omfang eller slet ikke, da unge og studerende
primeert bruger cykel som transportmiddel.

BL argumenterer for, at der i stedet ber gives tilladelse til
dobbeltudnyttelse hvor p-pladsen ogsé kan anvendes til noget andet, fx
udendgrs terring af tej, boldspil eller flytbare mgbler og plantekasser.
Det fremferes ogsd, at p-pladserne begraenser friarealer og at det
fordyrer projekterne.

CPH Village foreslar at p-kravet fjernes bade ved etablering af
midlertidige studieboliger og permanente ungdomsboliger, men at
kravet om p-plads til personer med bevaegelsesudfordringer fortsat bar
veere geeldende.

Forvaltningens bemaerkninger:

Kravet om antal p-pladser tager udgangspunkt i lokalplanen eller
kommuneplanen. Rammerne er i Kommuneplan 2019 lempeligere for
byggeri af ungdomsboliger, herunder er parkeringskravet fastsat til
1:857 m?. Forvaltningen har som udgangspunkt ikke praksis for at
dispensere til lavere end kommuneplanens rammer.

Parkering kan ske pé alle tider af degnet og forvaltningen ser derfor ikke
mulighed for at godkende dobbeltudnyttelse af p-pladser. Kommunen
kan dog opfordre til, at parkeringsarealer indrettes, sé& de indgér bedst
muligt i sammenhang med friarealerne, f.eks. med begrenning.

6) Tilgaengelighed

Nordstern skriver, at kravet til handicapboliger vurderes at vaere sat hgijt,
og at boligerne vil ende med at blive udlejet til personer uden handicap
og formentligt til en hgjere husleje.
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Dansk Studerendes Feellesrad oplyser derimod at de er glade for at der
er fokus pa tilgeengelighed ift. unge med fysiske funktionsnedsaettelser,
da det er vigtigt at udbuddet af boliger med bedre tilgeengelighed ogsé
felger den nuvaerende stigning af studerende med en
funktionsnedsaettelse pd uddannelserne.

Forvaltningens bemaerkninger:

Bygningsreglementet stiller ikke krav om indretning af ungdomsboliger
til personer med bevaegelseshandicap, hvorfor, det er en anbefaling at 1
ud af 20 ungdomsboliger indrettes, s& de er anvendelige for selvhjulpne
kerestolsbrugere. Der var i de tidligere retningslinjer fra 2014 en
retningslinje om at 1 ud af 20 boliger skal opferes sd de er
handicapvenlige. Forvaltningen anbefaler en viderefgrelse af denne
eksisterende praksis.

Vi har revideret denne del af retningslinjerne, sd det er mere tydeligt at
det ikke er et krav for overholdelse af bygningsreglements krav.

7) Placering af ungdomsboliger
Nordsterns hgringssvar udtrykker sig positivt overfor at ungdomsboliger
kan opferes i neesten hele kommunen.

Dansk Studerendes Fellesrdd skriver, at det altid ber vaere en
prioritering, at ungdomsboliger opferes med tilslutning til god offentlig
transport og cykelmuligheder, idet mange unge ikke radder over en bil.
Derudover bgr ungdomsboliger placeres i nerheden af de unges
uddannelser.

Forvaltningens bemaerkninger:

Der er ikke hjemmel til at kreeve seerlige neere transportmuligheder,
medmindre det fremgar af en lokalplan. Dog fremgér det af
retningslinjerne for Kommuneplan 2019 at ungdomsboliger skal
placeres i omrader karakteriseret ved etagebebyggelse, og fortrinsvis
ved god kollektiv trafik eller neer sterre uddannelsesinstitutioner.

Der bgrendvidere placeres nye ungdomsboliger i byudviklings- og
byomdannelsesomréder som et supplement til familieboliger.

8) Affaldssortering

NREP og BL har bemaerkninger vedr. affaldssortering og byttecentral.
NREP mener, at kravene til renovation i boligerne begr veere afstemt med
de studerendes faktiske behov, og ikke som i dag, hvor én studiebolig
sidestilles med én familiebolig. Byttecentral anses som vigtigt og
brugbart.

Forvaltningens bemaerkninger:

Ift. affaldssortering sé er det ikke bygningsreglementet, der fastlaeegger
antallet af beholdere i boligerne. Kebenhavns Kommune har vedtaget en
affalds- og ressource plan (Cirkuleer Kebenhavn), der betyder, at alle
kebenhavnere skal affaldssortere i forskellige fraktioner.

9) ©vrige bemaerkninger
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Nordstern bemeerker, at der skal vaere kakken i boligen for at der
kan opnés boligsikring.

Forvaltningens bemaerkninger: Forvaltningen har ingen
bemeerkninger til dette, da det ikke er noget forvaltningen kan
leegge til grund for byggesagsbehandlingen.

BL pointerer at unge ikke er en homogen gruppe, men har
forskellige behov og @nsker til en bolig.

Forvaltningens bemaerkninger: Forvaltningen er enig i dette, og
derfor er det vigtigt med gode forskelligartede boliger.

Gefion savner definition af, hvad der som minimum indgéar i
attraktive feellesarealer og preecisering af at kogeniche er muligt jf.
BR18. De spgrger om faelles opholdslokale med kgkken indgar i
krav om 1,5 m? feelles opholdsrum. Derudover sparger de om der
er vejledende praksis for etablering af feelles wc- og
badefaciliteter.

Forvaltningens bemaerkninger: Retningslinjerne tager
udgangspunkt i den mangeérige praksis som forvaltningen har
haft til ungdomsboliger. Vi har i den tid ikke oplevet et udpreeget
onske fra anspgere om eksempler pa detailindretning af boliger
og feellesarealer og- faciliteter. Samtidig @nsker vi, at der fortsat er
en frihed til at nyteenke og indrette ungdomsboliger pa forskellige
mader. Det er dog et punkt forvaltningen er opmeerksom pa. Hvis
forvaltningen oplever et generelt behov, vil forvaltningen vurdere
om der er behov for en praecisering.

Dansk Studerendes Feellesrad bemaerker, at der er et stort behov
for at bygge flere nye ungdomsboliger, samt at placeringen af
ungdomsboliger er vigtig ift. transport og sociale relationer.
Forvaltningens bemaerkninger: Kgbenhavns Kommune har stort
fokus pé opferelse af flere boliger til studerende, og naervaerende
retningslinjer skal give ansggere og andre relevante akterer
indsigt i krav og rammer for byggesagsbehandlingen af disse
boligtyper og inspirere til gode boliger, der ogsé pé sigt vil veere til
gavn for byen og kebenhavnerne. Neerhed til offentlige
transportmuligheder er praeciseret i anbefalingerne.

CPH Village er bekymret for om krav vil gere, at deres koncept ikke
er gkonomisk baeredygtigt. De foreslar seerlige retningslinjer for
midlertidige studieboliger, og argumenterer for at hvis det
fastholdes at retningslinjerne ogséa geelder for de midlertidige
studieboliger, da vil det medfare feerre boliger til studerende
fremover. De argumenterer for at faerre m? giver lavere husleje, og
et mindre CO?2 aftryk.

Forvaltningens bemaerkninger: Der i Kebenhavn et stort fokus pé
baeredygtighed, klima og CO2 aftryk, ligesom der er fokus pa
billige boliger. Her er gode, mindre boliger, en del af lasningen.
Med retningslinjerne ensker vi at fokusere pa boligkvalitet og
sunde boliger, nar der bygges smaét. Retningslinjerne liggeri
forleengelse af mangearig praksis, og forvaltningen forventer
derfor, at det fortsat vil veere muligt at lave midlertidige
studieboliger.

NREP bemeerker, at kollegieboliger skal veere for studieaktive. De
foreslar at der i fremtidige master-/lokalplaner ber udleegges
grundstykker til studieboliger, at der kan arbejdes med sterre
bygningsdybder, og at der i naeste Kommuneplan eendres ved de
nedre graenser for boligsterrelser for at muliggere flere billige
boliger.

Forvaltningens bemaerkninger: Der findes ingen krav i
lovgivningen om, at kollegie- og ungdomsboliger skal bebos af
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studerende, hvorfor forvaltningen ikke kan kraeve dette. At der i
retningslinjerne ikke skelnes mellem midlertidige studieboliger og
ungdomsboliger, skyldes, at der stilles de samme
bygningsmaessige krav i henhold til bygningsreglementet.
Midlertidige studieboliger er alene en betegnelse for de
ungdomsboligprojekter, hvor der i henhold til planlovens § 19,
gives tidsbegraenset dispensation pé op til 10 ar til at opfaere
studieboliger i omréder, der ellers ikke er udlagt til dette.

Laesevenlighed: Der er fra flere parter bemaerkninger omkring
opsaetningen og leesevenligheden, ift. at det bliver tydeligere,
hvad der er krav, og hvad der er anbefalinger, samt at der laves en
indholdsfortegnelse.

Forvaltningens bemaerkninger: Forvaltningen har pa baggrund af
heringen forsagt at tilrette retningslinjerne, s de i hgjere grad
svarer pé de stillede spargsmal herover. Der er indsat en
indholdsfortegnelse og lavet mindre grafiske forbedringer for at
oge leesevenligheden.
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