Teknik- og Miljeforvaltningen

@konomiforvaltningen

Notat

Orientering vedr. afrapportering fra Taskforcen til hur-
tigere opforelse af almene boliger i Kebenhavn

Resumé

Som led i udmegntningen af bolig- og hjemlgseaftalen om “"Fonden for
blandede byer - flere billige boliger og en vej ud af hjemlgshed" fra 26.
november 2021 blev der nedsat en taskforce om hurtigere opferelse af
almene boliger i Kebenhavn (bilag 3). Nedsaettelsen af taskforcen er et
element i samarbejdsaftale mellem Kebenhavns Kommune og staten
om flere almene boliger (vedtaget i Borgerrepraesentationen d. 22. sep-
tember 2022). Taskforcen har nu afrapporteret og foreslaet en raekke
anbefalinger samt samlet op péa nogle af de indsatser som henholdsvis
Kebenhavns Kommune og staten har iveerksat pd omrédet.

Sagsfremstilling

Taskforcen har afholdt seks mgder i perioden 2022 - 2024, og har haft
deltagere fra Social- og Boligministeriet (tidligere det davaerende In-
denrigs- og Boligministerium), Teknik- og Miljgforvaltningen, @kono-
miforvaltningen, almene boligorganisationer og private developere.

Taskforcen har haft til opgave at klarleegge samarbejdet og sagsbe-
handlingen om almene nybyggeriprojekter, de kommunale og statslige
regler og rammevilkar. Taskforcen har udarbejdet 11 anbefalinger, hvor
nogle er pdbegyndt sidelgbende eller supplerer andre indsatser, der al-
lerede er igangsat.

Tabel 1: Oversigt over anbefalinger
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Nr. | Navn Ansvarlig Status Tidspunkt
1 Reekkefolgeplanlaeg- Staten Social-, Bolig- og Z£ldreministeriet | Erivaerksat
ning/betinget bygge- er ved at se péa anbefalingen om
tilladelse reekkefelgeplanleegning/betinget
byggetilladelse, og er i dialog med
By-, Land- og Kirkeministeriet om
mulighederne for realisering af
reekkefelgeplanlaegning (kraever
loveendringer og er forligsbelagt).
2 Flere ressourcer til lo- Keben- Tre yderligere arsveerk tilfgjet. Primo 2024
kalplanleegning havns
Kommune
3 Optimeret stottesags- Keben- Indstilling hos TMU, @U og BRom | 1. halvar 2024
behandling havns delegering af skema A-godken-
Kommune | delse og garantistillelse til forvalt-
ningen og fagudvalg.
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4 Styrket koordinering Kaeben- Styrket koordinering og bredere Eriveerksat
havns repraesentation i mgdefora pa
Kommune | tveers af forvaltninger.

5 Styrket samarbejde i Kaeben- Faste medarbejderkonferencer og | Eriveerksat
stottesagsprocessen og | havns portefaljemader om byggeprojek-
tydelighed om kom- Kommune, | ter mellem Kgbenhavns Kommune
munale vilkar almene bo- | 09 BL 1. kreds, procesguide til bo-
ligsektor ligorganisationer og réddgivere.

Revision af administrationsgrund-
lag for anvendelsen af almenbolig-

kravet.
6 @get digitalisering og Kgben- Digital procesunderstgttende lo- Eriveerksat
bedre data havns kalplanportal, videreudvikling af

Kommune | digital portal, AlmenByg for al-
mene stottesager.

7 Vejledning om delege- | Staten Social- og Boligministeriet har pd- | Er padbegyndt
ret bygherre begyndt forarbejdet til bedre vej-
ledning.
8 Tydeliggere ansvar/rol- | Staten Anbefalingen er gennemfert i og Eriveerksat
ler ift. BR18 med, at BR18 § 36 blev aendret pr.
1.januar 2024.
9 Forlaenget gyldighed af | Staten Social- og Boligministeriet er pt. i Er pabegyndt
byggetilladelser gang med at undersgge problem-
stillingen.
10 | Mindre kontrol med Staten Social- og Boligministeriet er pt. i Er pdbegyndt
fravigelser fra AB-sy- gang med at undersgge problem-
stemet stillingen.
" Boligstatte Staten Social- og Boligministeriet ser pt. Er pdbegyndt

naermere pé dette som del af bo-
ligpolitisk udspil.

De 11 anbefalinger og status er beskrevet neermere nedenfor:

1. Reekkefolgeplanlaegning/betingede byggetilladelser, som skal give
kommunerne bedre mulighed for at sikre, at de 25 % almene boli-
ger, der er stillet krav om i en lokalplan, opferes i samme tempo som
de private boliger i samme omrade.

Kebenhavns Kommune har ved flere lejligheder peget péd behovet
for at indfere raeekkefelgeplanleegning/betingede byggetilladelse,
herunder ved henvendelse til boligministeren. Indfgrelse af raekke-
folgeplanlaeegning/betingede byggetilladelser kraever loveendring
og vil dermed skulle godkendes af Folketinget.

2. Flere ressourcer til lokalplanleegningen, der skal understatte en
hurtigere lokalplansproces.

Der eri 2024 tilfert tre yderligere &rsveerk til lokalplansarbejdet i
Teknik- og Miljgforvaltningen.

3. Optimeret stattesagsbehandling ved seendring af den kommunale
godkendelsesproces i forbindelse med tilsagn til almene nybygge-
rier (skema A) med henblik péa at forkorte processen.
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Der er udarbejdet en indstillingssag til politisk beslutning med for-
slag til delegation af kompetence til godkendelse af skema A for ny-
byggeri af almene boliger.

Styrket koordinering i forbindelse med almene byggesager pa
tveers af Kebenhavns Kommunes forvaltninger og myndigheder
med henblik pa at understatte en sammenhaengende sagsbehand-
ling og mindre procestid.

Som supplement til en styrket intern koordinering i Teknik- og Mil-
jeforvaltningen om stattesags- og byggesagsbehandlingen, er der
iveerksat en bredere repraesentation i medefora af relevans for al-
mene byggesager pa tveers af forvaltningerne i kommunen.

Styrket samarbejde i stottesagsprocessen og tydelighed om de
kommunale vilkar med henblik p& at understatte et solidt og dia-
logbaseret samarbejde samt effektive processer.

Styrkelse af samarbejdet har vaeret i fokus igennem leengere tid, og
er prioritet som en indsats i den nye Almenboligaftale for perioden
2024 - 2027 mellem Kebenhavns Kommune og BL 1.kreds.

| 2021 er der udarbejdet et administrationsgrundlag om en dialog-
baseret stottesagsbehandling af almene nybyggerisager. Som op-
felgning herpé har Teknik- og Miljgforvaltningen i dialog med BL 1.
kreds udarbejdet en procesguide om stgttesagsbehandlingen, som
i 2023 er formidlet til boligorganisationerne og deres radgivere. Der
er indfert faste portefeljemaeder om almene byggeprojekter samt
medarbejderkonferencer mellem Kgbenhavns Kommune og bolig-
organisationerne i BL 1. kreds, hvor samarbejdet og faelles problem-
stillinger drgftes. Endelig er der som led i arbejdet med at lette og
tydeliggere de kommunale vilkar igangsat en revision af kommu-
nens administrationsgrundlag for almenboligkravet.

@get digitalisering og bedre data i lokalplan- og byggesagsarbej-
det, som skal bidrage til effektivisering af sagsbehandlingen og lette
dialogen mellem bygherre og forvaltning.

Der er pd nuveerende tidspunkt sat en digital procesunderstattende
lokalplanportal i drifti 2023 ligesom Teknik- og Miljgforvaltningen
har udviklet en digital portal, AlmenByg, hvor kommunen og de al-
mene boligorganisationer kommunikerer om blandt andet nybyg-
gerisager. Der arbejdes videre med de to indsatser, herunder pé en
integration (overfagrsel) af data fra statens system pé stettesagsom-
radet i AlmenByg for at optimere arbejdet hos sadvel kommune som
boligorganisationer ved at samle data ét sted. Savel den digitale lo-
kalplanportal som AlmenByg forventes at kunne styrke datagrund-
lag og den lzbende monitorering af det almene nybyggeri.



Anbefaling 7 - 11 er staten ansvarlig for. Social- og Boligministeriet har
pabegyndt et afdaekningsarbejde vedrgrende de fem initiativer.

7. Vejledning om delegeret bygherre, hvilket skal gore det lettere at
anvende en samarbejdsmodel, hvor bygherrerollen uddelegeres
fra en almen boligorganisation til en privat akter, der kan gennem-
fere projekter med blandet byggeri med almene, private og even-
tuelt erhverv.

8. Tydeliggerelse af ansvar/roller i forhold til BR18, for at skabe klar-
hed om bygherres, kommunens og rddgiveres rolle- og ansvarsde-
ling i den tekniske byggesagsbehandling.

9. Forlaenget gyldighed af byggetilladelser, hvor der ses neermere p4,
hvorvidt en forleengelse af byggetilladelser kan bidrage til hurti-
gere og billigere gennemfgrelse af nybyggeriprojekter.

10. Mindre kontrol med fravigelser fra AB-systemet (Almindelige be-
tingelser for arbejder og leverancer i bygge- og anlseegsvirksom-
hed), hvor det overvejes at eendre lovgivning med henblik pé at
gere det valgfrit for kommunen at godkende fravigelser i almene
nybyggerisager og derved spare proces tid og administrative res-
sourcer bade i boligsektoren kommunen.

1. Afklaring af boligstattereglernes krav i forhold til ungdomsboliger,
som skal klarleegge, hvorvidt mere lempelige regler og undtagelse
af almene ungdomsboliger fra kravet om eget kekken kan medvirke
til at spare tid og ressourcer samt resultere i flere almene ung-
domsboliger.

Som led i opfelgningen pé anbefalingerne vil der blive udarbejdet seer-
skilte indstillingssager til udvalgene i det omfang, der er behov for poli-
tisk godkendelse.

Politisk handlerum

Orienteringssagen er en afrapportering, og det politiske handlerum er
derfor begraenset.

Videre proces

Forvaltningerne vil falge op péd anbefalingerne fra Taskforcen for hurti-
gere opferelse af almene boliger i Kebenhavn, herunder i samarbejde
med Social- og Boligministeriet, de almene boligorganisationer i BL 1.
kreds samt de relevante eksterne parter. De relevante udvalg vil Isbende
blive orienteret om implementeringen af anbefalingerne eller fa fore-
lagt indstillinger til opfalgning pa anbefalingerne.

Bilag

4/5
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Bilag 1 - Overblik over politisk behandling

Bilag 2 - Anbefalinger til hurtigere opferelse af almene boliger i Kaben-
havns Kommune

Bilag 3 - Kommissorium for taskforce til hurtigere opferelse af almene
boliger
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Bilag 1 Overblik over politisk behandling 17-03-2024
Sagsnummer | F2
2023 - 19069
Borgerrepraesentationen den 22. september 2022, Godkendelse af Dokumentnummer i F2
samarbejdsaftale mellem regeringen og Kebenhavns Kommune om 11777

flere almene boliger i Kebenhavn
Sagsnummer eDoc

Som led i godkendelse af samarbejdsaftale mellem regeringen og Kae- 2023-0433815
benhavns Kommune om flere almene boliger i Kebenhavn, blev Bor-

gerrepraesentationen orienteret om nedsaettelsen af en Taskforce til

hurtigere opfarelse af almene boliger i Kebenhavns Kommune.

Indstillingens punkt 1. med indstilling til godkendelse af samarbejdsaf-
tale mellem regeringen og Kebenhavns Kommune blev godkendt af
Borgerrepraesentationen med 33 stemmer for og 19 imod.

Klima og Byudvikling

Njalsgade 13
2300 Kgbenhavn S

EAN-nummer
5798009809452



Anbefalinger til hurtigere

opforelse af nye almene boliger i
Kebenhavns Kommune

Marts 2024



Indledning

Som led i den politiske aftale om Fonden for blandede byer - flere billige boliger og en vej ud af hjemlgshed (indgdet mellem den daveerende regering
(S), Dansk Folkeparti, Socialistisk Folkeparti, Enhedslisten og Kristendemokraterne d. 26. november 2021) blev der primo 2022 nedsat en taskforce med
det formal at styrke opfarelsen af nye almene boliger i Kebenhavns Kommune. Konkret fik taskforcen til opgave at undersagge, hvordan allerede besluttede
almene boliger samt de almene boliger, som fglger af aftalen, kan opfares hurtigere end i dag.

Baggrunden for taskforcens nedseettelse er, at eksekveringsgraden for det almene nybyggeri i Kebenhavns Koommune ligger vaesentligt lavere end for det
private byggeri i de omrdder, hvor kommmunen har stillet krav om almene boliger i lokalplanleegningen. Det betyder imidlertid ikke, at det almene nybyggeri
ikke opfares eller bygges langsommere end det private byggeri, nar fgrst det er igangsat - men at det almene nybyggeri typisk opfares som det sidste i et
lokalplanomrade.

Der kan veere flere forklaringer pd den langsommere eksekveringsgrad, herunder bl.a. private grundejeres/udvikleres rammevilkar, gkonomiske incitamenter
og kendskab til de almene byggeprocesser, starrelsen pé lokalplanomradder samt de mere komplicerede godkendelsesprocesser for alment byggeri.

Problemstillingen skalsesilyset af, at krav om almene boligerilokalplanleegningen er den primaere méde at tilvejebringe almene byggemuligheder i Kgbenhavn,
hvorfor den senere eller udskudte opfarelse af alment nybyggeri har den konsekvens, at skabelsen af blandede by- og bolisomrader forsinkes, trods et stort
behov for flere billige boliger i Kgbenhavn.

Taskforce

Taskforcen blev nedsat primo 2022 og er blevet ledet af en styregruppe bestdende af social- og boligministeren (tidligere indenrigs- og boligministeren),
overborgmesteren og teknik- o8 miljgborgmesteren. Styregruppen blev betjent af en underliggende arbejdsgruppe bestdende af ledende medarbejdere fra
Social-, Bolig- og ZAldreministeriet (tidligere Indenrigs- og Boligministeriet), @konomiforvaltningen og Teknik- og Miljgforvaltningen i Kebenhavns Kommune
samt repraesentanter fra den almene boligsektor, herunder adm. direktgr Jens Elmelund (KAB) og adm. direktgr Bjarne Larsson (fsb) samt repraesentanter
fra den private ejendomsbranche, herunder direktar Tony Christrup (AG Gruppen) og direktar Mia Manghezi (PensionDanmark).

Taskforcens arbejde blev afsluttet i primo 2024 og dette katalog udgaer taskforcens anbefalinger.



Anbefalinger til hurtigere opforelse af nye almene boliger i Kesbenhavns Kommune
Nedenfor praesenteres taskforcens 11 anbefalinger til hurtigere opfarelse af nye almene boliger i Kebenhavns Kommmune.

Der findes adskillige indgangsvinkler til at pavirke opfgrelsestakten af nye almene boliger, hvis opferelse forudseaetter gennemfgrelse af den loviastsatte
skematik (Skema ABC), og som i udgangspunktetinvolverer flere aktgrer (private og offentlige), der varetager forskellige hensyn og interesser. De lovbestemte
rammevilkar for det almene nybyggeri betyder, at nye almene boliger i udgangspunktet tager leengere tid at opfere end privat nybyggeri, dels fordi alment
nybyggeri skal isennem et leengere kommunalt godkendelsesforlgb, dels fordi der med byggeriet af almene boliger varetages et samfundshensyn, som bla.
medfgrer, at almene boliger kan opferes med offentlig statte, er underlagt udbudsloven, og at anskaffelsessummen ikke kan overstige et vist niveau af hensyn
til at sikre betalelige boliger m.

Arbejdsgruppen har i udgangspunktet ikke foretaget en naermere vurdering af betydningen af eksempelvis markedsforhold, omkostninger for private
udviklere eller lignende, da det mé opfattes som eksogene forhold, som er vanskelige at pavirke. Arbejdsgruppens anbefalinger er iseer rettet mod initiativer i
Kgbenhavns Kommune, daindretningen af kommunens rammer og processer for almene nybyggeriprojekter, herunder stattesags- og byggesagsbehandling,
lokalplanproces mw., kan have indvirkning pé eksekveringstakten for alment nybyggeri. Anbefalingerne skal ses som supplement til de initiativer, der allerede
er igangsat som resultat af et gget fokus pa optimering af rammerne for dialogen, koordineringen og stottesagsbehandlingen af de almene byggeprojekter
i Kebenhavns Kommune, jf. bilag 1. Det bemeerkes, at der ikke er anbefalinger mélrettet byggesagsbehandlingen, idet kommunen allerede har et stort
fokus pé lgbende at sikre hurtigere og bedre processer pé byggesagsomradet til gavn for sdvel alment som privat nybyggeri. Ligeledes har staten nedsat
et strategisk dialogforum, hvor byggelovsrelaterede emner kan tages op af kommuner og byggeriets parter, herunder eksempelvis implementering af
certificeringsordningen i BR18.

Derudover har taskforcen medtaget en reekke anbefalinger rettet mod lovgivningen vedrgrende opforelsen af almene boliger.

Det bemeerkes, at Kgbenhavns Kommune og tidligere regeringer pa en raekke andre omréader allerede har iveerksat initiativer, som ger det lettere og hurtigere
at opfere alment nybyggeri, jf. bilag 1.

Endelig skal det fremhaeves, at anbefalingernes gennemslagskraft helt grundleeggende afheenger af, at Kabenhavns Kommmune modtager ansggninger fra de
almene boligorganisationer om statte til nybyggeriprojekter.



Nr. Anbefaling Forventet effekt Implementering Implementeringsansvarlig

1 Raekkefolgeplanlaegning/betinget bygge- Rackkefoloeplanleegning/betingede Indfgrelse af reekkefolgeplanleegning/ Staten
tilladelse: bysgetilladelser forventes at have betingede bysggetilladelser kraever lov-
en vaesentlig indvirkning pa opfe- aendring.

Indfare mulighed for, at kommuner bedre kan relsestakten for alment nybyggeri.

sikre realisering af almene boliger inden for

et givent lokalplanomrdde ved anvendelse af

enten reekkefolgeplanleegning eller betingede
byggetilladelser.

2 Flere ressourcer til lokalplanlaegning: Anbefalingen forventes at redu-  Anbefalingen kan implementeres uden Kgbenhavns Kommune
. o . . . cere ventelister i forhold til lokal-  loveendringer, men kraever, at Teknik- og
Fokus pa nye initiativer til optimering af lokal- . . o . AT
. plansbehandling samt optimere Miljgforvaltningens bevilling til lokal-

planprocessen og tilfgrsel af flere ressourcer lokalblanor o lanlaenin

til lokalplansarbejdet mhp. understottelse af oxalplanprocessen. plania&gning oges.

en hurtigere lokalplanproces i Kgbenhavns

Kommune.

3 Optimeret stottesagsbehandling: Ved en optimering af den politiske Anbefalingen vurderes at kunne im- Kgbenhavns Kommune

beslutningsproces er det vurde- plementeres indenfor styrelseslovens

ringen, at processen kan afkortes rammer, men forudseetter, at Borger-

med op til 3-4 mdr, og dermed repreesentation og Teknik- o8 Miljpud-

kan bysgeriet komme hurtigere i valget kan godkende en uddelegering i
gang. sterre eller mindre omfansg.

Optimering af den kommunale beslutnings-

proces ift. skema A-tilsagn ved fx at uddelege-

re godkendelse af skema A og garantistillelse

tilhhv. Teknik- og Miljgforvaltningen og Teknik-
og Miljgudvalget.




Nr. Anbefaling

Forventet effekt

Implementering

Implementeringsansvarlig

4 Styrket koordinering:

Styrket koordinering, faste processer og fora
ifm. behandling af almene nybyggeriprojekter
pa tveers af Kebenhavns Kommunes forvalt-
ninger/myndigheder. Fx deltagelse af alme-
ne bygherrer pd sékaldte "stiernemader”, nyt
dialogforum til afklaring af brandrelaterede
forhold, styrket koordinering pa tveers af for-
valtningerne i KK ifm. almene projekter.

Anbefalingen forventes at sikre en
mere sammenhangende sagsbe-
handling, hurtigere identifikation
og evt. handtering af modsatrette-
de myndighedshensyn. Bysgherre
vil f& reduceret procestid i forhold
til samarbejdet med myndighe-
derne, og dermed hurtigere ekse-
kvering af byggeprojekter.

Anbefalingen kan implementeres uden
loveendringer.

Kgbenhavns Kommune

5 Styrket samarbejde i stottesagesproces-
sen og tydelighed om kommunale vilkar:

Fortsat styrkelse af samarbejdet mellem
kommunen og boligorganisationer, lzbende
opfelening p& administrationsgrundlaget om
stattevilkér, fortsat udvikling af procesguides
og afholdelse af arlig feelles medarbejderkon-
ferencer.

Fokus pé vigtisheden af et solidt og
dialogbaseret samarbejde om de
almene nybyggeriprojekter vil kun-
ne fore til bedre, lettere og mere
effek-tive processer. Det indbe-
fatter bédde god service i myndig-
hedsudgvelsen og god varetagelse
af bygherreopga-verne i boligorga-
nisationerne. Samlet set forventes
det at bidrage til hurti-gere ekse-
kvering af almene byggeprojekter.

Anbefalingen forudseetter en fortsat teet

dialog og et tillidsbaseret samarbejde

mellem kommunen og de almene bo-
lisorganisationer.

Anbefalingen kan implementeres uden
loveendringer.

Kgbenhavns Kommune,

almene boligsektor




Nr.

Anbefaling

Forventet effekt

Implementering

Implementeringsansvarlig

6

Oget digitalisering og bedre data:

Digitalisering af lokalplansarbejdet og @get

brug af digitalisering i sagsbehandlingen af

byggeprojekterne, herunder bedre data om
bysgesags- og stottesagsbehandlingen.

@get digitalisering vil bidrage til ef-
fektivisering af sagsbehandling og
lette dialogen mellem bygherre og
forvaltning. Ved at opbysge bedre
data vil det veere nemmere at folge
udviklingen i sagsbehandlingstider
og mere mélrettet se, hvor der kan
procesoptimeres.

Anbefalingen kreever vedligeholdelse
og udvikling af solide og tilseengelige da-
tabaserede systemer.

Safremt der er stgrre udgifter til udvik-

ling og drift end forventet, forudseettes

politisk flertal for at prioritere midler til
indsatsen.

Anbefalingen kan implementeres uden
loveendringer.

Kabenhavns Kommune

5

Vejledning om delegeret bygherre:

Vejledningsindsats rettet mod opbygning og

udbredelse af viden om mulishederne i den

delegerede bygherremodel og andre samar-
bejdsformer mellem almene og private.

Mere og bedre vejledning om
muligshederne i den delegerede
bysherremodel kan bidrage til at
det bliver lettere og mindre om-
kostningstungt for de almene og
private parter at gennemfare pro-
jekter med blandet byggeri med
almene, private og evt. erhverv.

Anbefalingen kan implementeres uden
videre.

Staten

8

Tydeliggare ansvar/roller ift. BR18:

Tydeligggrelse af roller og ansvar mellem kom-
muner og certificerede rddgivere som fglge af
afskaffelse af den tekniske byggesagsbehand-

ling i kommunerne.

Anbefalingen skal ses som et supplement til
den eksi-sterende, lgbende vejledningsind-

sats pa byggeomrddet

Certificeringsordningen for bran-
dradgivere og statikere har veeret
en stor forandring for kommuner
sadvel som rddgivere. Selvom der
lzbende er foretaget justeringer pa
baggrund af de praktiske erfarin-
ger med ordningen, kan der fortsat
veere et potentiale i at tydeliggare/
vejlede om den nye rolle- og an-
svarsdeling i den tekniske bysgge-
sagsbehandling, hvilket kan under-
stotte en lettere og mere ensartet
byggesagsproces.

Der kan uden videre iveerkseettes en
malrettet vejledningsindsats.

Staten




Nr. Anbefaling Forventet effekt Implementering Implementeringsansvarlig
9 Forlaenget gyldighed af byggetilladelser: Undersggelsen skal kvalificere, Den anbefalede undersggelse kan Staten
Der | : hvorvidt en forleenget gyldigheds- idangsaettes uden videre.
er igangseettes et arbejde mph. at undersg- : . .
. periode kan forventes at bidrage til .
ge fordele/ulemper ved en forleenget gyldig- ) s Afheengig af undersggelsens resultater
. hurtigere og billigere sennemfarel- . :
hed af byggetilladelser ud over de nuveerende o kan anbefalingen pépege et behov for
A S . se af nybyggeriprojekter samt en .
1 ar. Undersggelsen skal i sin vurdering tage . andring af byggeloven.
: . ! mere optimal brug af kommunale
udgangspunkt i et repraesentativt udsnit af ny- ressourcer | bvogasassbehandlin
bysgerisager | en raekke udvalgte kommuner, yegesag
herunder KK. gen.
10 Mindre kontrol med fravigelser fra AB-sy- Indfgrelse af muligsheden for at de Den anbefalede undersg-gelse kan Staten

stemet:

Der igangseettes et arbejde mph. at undersg-
ge fordele/ulemper ved at ggre kommuner-
nes godkendelses-pligt med fravigelser fra
AB-systemet, jf. § 30 stk. 2 i stgttebekendtgz-
relsen, valgfri.

Det forudseettes, at AB-systemet uden fravi-
gelser fortsat leegges til grund, som betingelse
for kommunale stgttetilsagn - dog uden krav
om kommunal godkendelse af evt. standard-
fravigelser.

enkelte kommuner selv kan beslut-
te, om de skal godkende evt. fra-
vigelser fra AB-systemet i almene
nybyggerisager, kan fremme ekse-
kveringen af alment nybyggeri, da
bade boligorganisationer og kom-
munen vil kunne spare administra-
tive ressourcer pd hhv. at redeggre
for/godkende evt. fravigelser.

igangsaettes uden videre.

Afheengig af undersggel-sens resultater
kan anbefa-lingen papege et behov for
aendring af stottebekendt-ggrelsen mu.

Anbefalingen kreever inddragelse af BL -
Danmarks Almene Boliger.
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Boligstotte:

Der igangseettes et arbejde mhp. at undersg-
ge mulig-hederne for undtagelse af almene
ungdomsboliger fra boligstottereglernes krav
om eget kakken muv. pé lige fod med almene
familieboliger, der opfares som bofeellesska-
ber.

Undersggelsens skal klarleegge,
hvorvidt en undtageles kan med-
virke til at spare ressourcer og tid
til etablering af individuelle tekak-
kener i almene ungdomsboliger
med adgang til feelleskagkkener, og
samtidig skabe mindre komplekse
bysggerier o8 bedre mulighed for fx
mindre boenheder, samt en hurti-
gere eksekvering.

Undersggelsen skal samtidig bely-
se de evt. gkonomiske konsekven-
ser for staten ved en undtagelse.

Den anbefalede undersg-gelse kan
igangseettes uden videre.

Afheengig af undersggelsens resultater
kan anbefalingen papege et behov for
andring af boligstattereg-lerne.

Afheengig af undersggel-sens re-

sultater kan anbefalingen papege

et behov for eendring af bolig-
stottereglerne.




Anbefalingernes pavirkning

Anbefalingerne péavirker forskellige dele af bygge- og stattesagsbehandlingen i Kgbenhavns
Kommune, jf. figur 1.

Figur 1

Procesoversigt - alment nybyggeri

Overordnet proces i Boligorganisationen:

IDEOPL/AEG/ BYGGEPROGRAM > > DISP: Fonsuv:.> > PROJEKTFORSLAG
Proces i Kebenhavns Kommune (Almene boliger, Plan og Byqqesa.q}:@ @ @

PREJEKT

Ewt. lokalplan [DIanJ
Evt forhandsdialog

Startredegorslse

@@

PRAEKVALIFIKATION
Prakvalifikation ansegni ng
Prakvalifikations-
bedemmelse
Inklusiv fagligt forum
Prakvalifikation, meddelelze

SKEMA A

Dialogmader

{Almene Boliger, Plan, Byg-
gesag og boligorganisation)
Aflevering af dispositions-
forslag/ Skema A ansegning
Bedemmelss af
dispositionsforslag/

Skema & ansagning
Aflavering af indstilling til
sekretariatet

Paolitisk behandling i TMLU,
@U ogBR

Skema A tilsagn

Indbetaling af promillegebyr
75%

©

MYMDIG-
UDBUDS- DRIFT/
HEDS- >> PROJEKT UDFORELSE BUDGET

FORSLAG

SKEMAB SKEMAC

- Evt dialogmede efter udbud - Kommunal garanti

- Forhandsdialogmeds - lbrugtagningstilladelss
(Almene Boliger, Plan og - Ansegning Skema C
Byggesaq) ?— Skema C tilsagn

- Byggeandragende - Ansegning om afsatte beleb

Komplet materiale - Afsstningsregnskab
- Byaggetilladelze @

- Skema B ansegning

- Skema B tilsagn

- Indbetaling af rest promille-
gebyr 25%

- Efterfelgende garantigod-
kendelse TMU

Anbefalinger til hurtigere opfgrelse af
almene boliger i Kebenhavns Kommune

®© OO VO OO ©

Raekkefglgeplanlagning/Betinget
byggetilladelse

Flere ressourcer til lokalplanlaegning

Optimeret stgttesagsbehandling

Styrket koordinering

Styrket samarbejde i stgttesagsprocessen
og tydelighed omkring kommunale vilkar

@get digitalisering og bedre data
Vejledning om delegeret bygherre
Tydeligggre ansvar/roller ift. BR18
Forlaenget gyldighed af byggetilladelser

Mindre kontrol med fravigelser fra AB-
systemet

Boligstgtte

o Fra igangseettelse til vedtagelse af lokalplan
a Fra aflevering af dispositionsforslag/Skema A til bedemmelse deraf
e Fra bedemmelse til Skema A tilsagn
o Fra politisk godkendelse til Skema A tilsagn
6 Fra Skema A tilsagn til Skema B ansagning
e Fra byggeandragende til byggetilladelse
Fra Skema B ansegning til Skema B tilsagn

e Fra Skema C tilsagn til ansegning om afsatte beleb

Udgangspunkt for sagsbehandlingstid i Kebenhavns Kommune*:

&4 uger (Plan 7 Almene Boliger)
3-5 uger (Almene Boliger)

24 uger (Almene Boliger)
2 uger (Almene Boliger)
15 mdr. (Almene Boliger)

8 uger (Almene Boliger)
& mdr. (Almene Boliger)

8-12 uger (Byggesaq)

*skemaet indeholder bide lovbeste

8

mal, samt procestic



Implementering og opfalgning pa anbefalinger

Taskforcens styregruppe har besluttet, at der skal arbejdes videre med ovennaevnte anbefalinger. Stgrstedelen af anbefalingerne er allerede igangsat, mens
en raekke af anbefalingerne kraever politisk stillingtagen i Kgbenhavns Kommune eller konkrete loveendringer gennem fremseaettelse af lovforslag, behandling

heraf og efterfolgende vedtagelse i Folketinget, hvorfor realiseringen af disse anbefalinger athaenger heraf.



Bilag 1. Allerede ivaerksatte initiativer

Tidligere regeringer:

Midlertidig forhgjelse af maksimumsbelgb: Il lyset af de stigende bygge- og materialepriser fik boligministeren med vedtagelse d. 9. juni 2022 af
det lovforslag, som udmegnter aftale om Fonden for blandede byer, bemyndigelse til, efter forhandling med finansministeren, at fastsaette regler om, at
kommunerne midlertidigt kan godkende en overskridelse af anskaffelsessummen for almene byggerier pé op til 20 pct. Bemyndigelsen er, i henhold til
en tveerministeriel arbejdsgruppes anbefalinger, sidenhen blevet afgraenset til en landsdaekkende ramme pa 1.400 almene boliger, som har faet tilsagn
inden 1. januar 2022 og er gdet i std som folge af de stigende bygge- og materialepriser. Overskridelsen af maksimumsbelgbet finansieres 90 pct. af
Landsbyggefonden og 10 pct. af kommmunerne, sdledes at overskridelsen ikke medfgrer en hgjere husleje sammenlignet med tilsvarende nye almene
boliger opfart inden for maksimumsbelgbet. Derudover er maksimumsbelgbet blevet ekstraordinaert reguleret med 5,5 pct. per 1. september 2022.

Etablering af Fonden for blandede byer: Med aftale om Fonden for blandede byer afsaettes i alt 10 mia. kr. i perioden frem mod 2035, hvoraf 5 mia. k.
med aftalen konkret udmantes i perioden 2022-2031. Midlerne placeres i en nyetableret fond - Fonden for blandede byer - under Landsbyggefonden
og gar hovedsageligt til finansiering af en raskke nye stgtteordninger, som har til formaél at seette ekstra gang i byggeriet af nye almene boliger - seerligt i
omrader, hvor det i dag kan vaere vanskeligt at etablere nye almene boliger grundet hgje grund- og ejendomspriser. Med de nye statteordninger vil der
bla. kunne ydes stgtte til almene boligorganisationers kgb af byggegrunde, hvis pris ligger over de almene boligorganisationers betalingsevne, samt til
almene boligorganisationers kgb og ombygning af relevante og attraktive erhvervsejendomme, kab o8 omdannelse af private udlejningsejendomme til
almene boliger muv.

Mulighed for frafald af tilleegskebesum: Visse kommuners krav om betaling af tilleegskobesum har tidligere sat en effektiv stopper for
forteetningsprojekter i eksisterende almene boligafdelinger, da den gkonomiske gevinst for den eksisterende afdeling ved forteetning ofte var begraenset.
Trods visse kommuners gnske, herunder Kgbenhavns Kommune, om at kunne frafalde krav om tilleegskgbesum for at muligggre forteetning i almene
boligafdelinger kan kommunerne ikke uden videre undlade at opkreeve tilleegskabesum, medmindre der er udtrykkelig lovhjemmel til dette. Med
vedtagelse af lovforslag d. 2. marts 2021 blev der givet lovhjemmeli almenboligloven til, at kommuner kan veelge at frafalde krav om tilleegskabesum ved
forteetning i eksisterende almene boligafdelinger.

Delegeret bygherremodel: Med vedtagelse af loviorslag d. 28. november 2019 blev det muligt at opfgre nye almene boliger i samarbejde med en
privat part for derved at understgtte udviklingen mod blandet boligbysggeri afstedkommet af seerlist kommunernes mulighed for at stille krav om op til
25 pct. almene boliger i lokalplanleegningen.

Kebenhavns Kommune:

Tidlig praekvalifikation af almene nybyggeriprojekter: Initiativet betyder, at der indgés et samarbejde mellem grundejer og en almen boligorganisation
i en helt tidlig fase af udviklingen af et givent lokalplansomrade. Ligesom der opstartes en tidlig dialog mellem den almene bysherre og forvaltningen.

Partnerskab med private developere om eksekvering af almene boliger i lokalplaner med almenboligkrav: Initiativet har haft tilformaél at sikre dialog
mellem Kgbenhavns Kommune og de private aktgrer med henblik p& at opné gensidig forstéelse og kunne rydde konkrete barrierer for eksekvering af
vejen. Initiativet skal ses i lyset af, at det er Kebenhavns Kommunes opfattelse, at en stor andel af de private grundejere er positive overfor at lade almene
boliger indgé i byudviklingen.

Maksimal grundpris pa 20 pct. af anskaffelsessummen: Initiativet sikrer en praecisering af almene boligorganisationers betalingsevne, hvilke seerligt
har betydning i lokalplansomrader, hvor der er stillet krav om 25 pct. almene boliger.
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Administrationsgrundlag for vilkar i almene byggesager: Administrationsgrundlaget klarleegger hvilke regler og vilkdr, der er geeldende ved alment
byggeri og styrker dermed gennemsigtished og forudsigelighed for bdde de almene boligorganisationer og deres private samarbejdspartnere. Med
administrationsgrundlaget er der i dialog med boligorganisationerne blevet saneret i vilkar, der samtidig langt overvejende er gjort dialogbaserede og
fleksible. Veegten er lagt pd en programmerende tildang hos forvaltningen.

Administrationsgrundlag for placering af almene boligerilokalplaner: Med konkretindplacering af almene boliger i lokalplaner gges sandsynligheden
for, at det almene byggeri kan komme tidligere i gang.

Dget digitalisering af samarbejdet og stottesagsbehandlingen om almene byggeprojekter: Med udrulningen af den digitale platform AlmenByg
har Kgbenhavns Kommune taget et stort skridt i forhold til at lette sagsbehandlingen og kommunikationen mellem parterne i almene byggesager.
Platformen bruges til at uploade dokumenter og udfylde informationer om projekterne i de forskellige faser i nybyggeri- og renoveringssager. AlmenBysg
er udviklet for at forenkle samarbejdet mellem boligorganisationen og forvaltningen og tilbagemeldingerne fra de almene boligorganisationer og deres
raddgivere er positive. Ligesom AlmenByg ggr det muligt at indsamle data om byggeprojekterne og byggeaktiviteten i den almene projektportefalje.

Ny teamorganisering pa stettesagsomradet i Teknik- og Miljaforvaltningen: Den nye organisering er opdelt efter almene boligorganisationer, s& det
er mere entydigt, hvor de almene boligorganisationer skal henvende sig. Teamorganiseringen understattes af portefgljemader mellem forvaltning og

boligorganisation med henblik pé at sikre fremdrift i de almene byggesager.

Etablering af fast alment dialogforum i Teknik- og Miljgforvaltningen: Dialogforummet har fokus pa optimering, koordinering og afdaekning af risiko
for dobbeltarbejde i stgttesags- o8 byggesagsbehandling, herunder interne stjernemgder.

Flere ressourcer til at fremme de almene byggeprojekter: Der er afsat ekstra ressourcer med fokus pd at understatte udviklingen af nye almene
bysgeprojekter mv,, herunder som led i udmgntningen af Fonden for blandede byer.
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Kommissorium for taskforce til hurtigere opfarelse af almene
boliger

Formal og baggrund

Med aftale om Fonden for blandede byer — flere billige boliger og en vej nd af hjemioshed (ind-
gaet mellem regeringen, Dansk Folkeparti, Socialistisk Folkeparti, Enhedslisten og
Kristendemokraterne d. 26. november 2021) er det besluttet, at der skal nedsattes
en taskforce med det formal at styrke eksekveringen af almene boliger 1 Koben-
havns Kommune. Siledes har taskforcen til formal at sikre en hurtigere opforelse
af allerede besluttede almene boliger samt de almene boliger, som folger af aftalen.

Baggrunden for taskforcens nedsaxttelse er, at en rekke opgorelser viser, at ekse-
kveringsgraden for det private byggeri ligger vasentligt hojere end eksekverings-
graden for det almene byggeri i Kobenhavns Kommune.

En opgorelse fra Teknik- og Miljoforvaltningen fra marts 2021 viser saledes, at
det almene byggeri har en eksekveringsgrad pa 28,8 pct. og det private byggeri har
en eksekveringsgrad pa 40,2 pct. i de lokalplaner, hvor der pa davarende tids-
punkt var givet byggetilladelser og ibrugtagningstilladelser, og hvor krav om al-
mene boliger var anvendt i de pagzldende lokalplaner/lokalplantilleg.

Denne tendens forsterkes yderligere, hvis der udelukkende indregnes lokalplaner,
hvor det er private grundejere (dvs. lokalplaner, hvor hverken Kobenhavns Kom-
mune eller By & Havn er de primare grundejere). Her er eksekveringsgraden for
det almene byggeri 18,7 pct. og eksekveringsgraden for det private byggeri er 52,4
pct., hvilket giver en forskel pa 33,7 procentpoint.

Ses der heroverfor udelukkende pa de lokalplaner, hvor By & Havn er den pri-
mzre grundejer, er eksekveringsgraden for det almene byggeri 59,8 pct. og ekse-
kveringsgraden for det private byggeri er 28,5 pct., hvilket giver en forskel pa 31,3
procentpoint.

Dette billede bekrftes af en analyse fra Bolig- og Planstyrelsen fra juni 2021, som
blandt andet viser, at der er bygget godt 10.400 boliger i omrader, hvor der i lokal-
planen er stillet krav om almene boliger. Af de 10.400 boliger er 635 almene fami-
lie- eller ungdomsboliger, hvilket svarer til 6 pct. af boligerne.

Taskforcen har derfor overordnet set til formal at oge eksekveringen af almene
boliger i Kobenhavns Kommune, siledes at den observerede diskrepans mellem
opforelsen af hhv. alment og privat byggeri udjevnes med henblik pa at fremme
etableringen af blandede by- og boligomrader samt adressere manglen pa boliger
til mennesker med almindelige lonninger.



Opgaver

Konkret far taskforcen til opgave at klarlegge sagsbehandlingen af almene boliger,
herunder samarbejdet om almene nybyggeriprojekter, monitorering og udviklings-
initiativer. Det kan overvejes, at taskforcen gennemgar en case fra start til slut
med henblik pa at identificere barrierer og forbedringspotentialer. I forlengelse
heraf skal taskforcen kortlegge de vasentligste udfordringer og barrierer for gen-
nemforelse af planlagt alment nybyggeri, herunder undersoge tilretteleggelsen af
den kommunale sagsbehandling og -proces vedrorende alment (og privat) nybyg-
geri, samspillet med de private og almene bygherrer og regelgrundlaget pa omra-
det m.v., herunder om statslige regler og/eller kommunale serkrav har betydning
for, at private bygherre oplever barrierer i relation til almene boligprojekter.

P4 baggrund af identificerede udfordringer/batrierer skal taskforcen udarbejde
mulige losningsforslag. I den forbindelse kan taskforcen komme med forslag til
evt. relevante @ndringer af lovgivningen.

I forlengelse heraf kan taskforcen drefte, hvorvidt der er mulighed for forenklin-
ger og xndringer i rammerne for almene byggeprojekter, og/eller om det kunne
overvejes at igangsaxtte forsegs- eller pilotprojekter i Kebenhavns Kommune.

Derudover skal taskforcen undersoge, om samarbejdet med private aktorer kan
fremmes yderligere gennem oget brug af den delegerede bygherremodel. Det be-
maerkes, at den delegerede bygherremodel er anvendt i 60 % af de sager, der har
faet skema A eller B tilsagn fra 2019 eller senere i Kobenhavns Kommune. Task-
forcen kan undersoge, om der er behov for yderligere vejledning eller eventuelle
andringer i lovgrundlaget, som kan ege de private og almene bygherrers incita-
ment til at indga i den delegerede bygherremodel. Det kunne fx veare ift. at lave en
vejledning til de forskellige modeller for at varetage udbudslovgivningen.

Til grund for taskforcens arbejde vil indga den nyeste status for igangvarende
projekter med henblik pa eget fremdrift for allerede besluttede almene boligpro-
jekter. Det er i den forbindelse vigtigt, at arsagen til evt. manglende igangsattelse
eller langsommere eksekvering af det almene nybyggeri over for det private byg-
geri anfores pa baggrund af gennemgang pa projektniveau. Pa den baggrund kan
taskforcen identificere konkrete eksekveringsbartierer og i forlengelse heraf vur-
dere, om der skal anbefales generelle (tvargiende) og/eller specifikke tiltag, som
kan fremskynde projekterne.

Taskforcen kan herudover drofte den konkrete udmontning af de elementer, der
indgar i Kebenhavns Kommunes etablering af nye almene boliger pa baggrund af
boligaftalen, herunder:

- Ombygning/omdannelse af eksisterende ejendomme
- Fremme af fallesskabsorienterede boliglasninger

- Fremme af fortetningsprojekter

- Udmentning af grundkebslan
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- Etablering af sarligt billige boliger

Organisering og tidsplan

Taskforcens arbejde tilrettelegges sa det bliver muligt at udkomme med delresul-
tater, der hurtigt kan folges op pa med henblik pa hurtigere opforelse af almene
boliger.

Taskforcen bestar organisatorisk af to overordnede niveauer, herunder:
e Styregruppe
e Arbejdsgruppe
o0 Sekretariat

Ad styregruppe

Styregruppen bestir af politiske reprasentanter under ledelse af indenrigs- og bo-
ligministeren som formand og med deltagelse af overborgmesteren samt teknik-
og miljoborgmesteren 1 Kobenhavns Kommune. Styregruppen traffer de over-
ordnede beslutninger pd baggrund af indstillinger/anbefalinger fra arbejdsgruppen
og forelegges lobende status pa fremdrift af konkrete nybyggeriprojekter, som
forberedes af arbejdsgruppen.

Styregruppen modes som udgangspunkt hver anden maned.

Ad arbejdsgruppe og sekretariat

Arbejdsgruppen bestar af ledende medarbejdere fra Indenrigs- og Boligministeriet,
Okonomiforvaltningen og Teknik- og Miljoforvaltningen samt 2 udpegede med-
lemmer (byggechefer/-direktorer) fra nogle af de storste almene boligorganisatio-
ner i Kebenhavn, som udpeges i samarbejde med BL — Danmarks Almene Boli-
ger. Tilsvarende udpeges der 2 medlemmer fra den private ejendomsbranche, her-
under storre udviklere (Tony Christrup, AG Gruppen) og institutionelle investo-
rer (Mia Manghezi, PensionDanmark). Afthangig af de konkrete projekter under
droftelse kan arbejdsgruppen indkalde supplerende reprasentanter fra de relevante
almene boligorganisationer/private bygherrer/andre relevante videnpersonet.

Arbejdsgruppen har som overordnet formal at overvage fremdriften i konkrete
byggeprojekter og forberede de sager, som skal dreftes af styregruppen.

Arbejdsgruppen medes som udgangspunkt hver méaned og betjenes af et sekreta-
riat bestdende af medarbejdere fra Indenrigs- og Boligministeriet, @konomifor-
valtningen og Teknik- og Miljoforvaltningen.

Tidsplan

Taskforcen nedsezttes per februar 2022 efter aftale mellem staten og Kebenhavns
Kommune og virker i udgangspunktet indtil parterne er enige om, at der er sket
en vasentlig fremdrift i opforelsen af allerede besluttede almene boliger samt, at
yderligere initiativer er igangsat for at sikre en hurtigere opforelse af kommende
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almene boliger. Taskforcen kan dog til enhver tid ophaves af indenrigs- og bolig-
ministeren efter aftale med kredsen bag boligaftalen af d. 26. november 2021. Li-
geledes kan Kobenhavns Kommune over for indenrigs- og boligministeren til en-
hver tid indstille til at taskforcen ophaves, hvilket forelagges aftalekredsen til be-
slutning.



