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Oversigt

Intro

| dette bilag preesenteres 72 almene familieboliger hvoraf 14 er billige familieboliger og 4 er indrettet til tilgeengelighedsboliger.
Projektet planleegges opfert pa Bellakvarter byggefeldt 3 i Kebenhavn. Ud over beskrivelse af selve projektet, herunder boli-
gerne, forhold vedrgrende lokalplan, milje og grundkab, samt betingelser for godkendelse, indeholder bilaget et afsnit med

information om baggrund og gkonomi ved opferelse af almene boliger.
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BELLAKVARTER BF 3

/2 almene familieboliger ved fsb, heraf 14 billige boliger og

4 tilgaengelishedsboliger

Projektet

Det nye almene boligbyggeri placerer sig centralti Bellakvarte-
retud mod @restads Boulevard og udger sammen med et eksi-
sterende boligbyggeri en lukket karré, med et feelles gardrum.
De almene boliger star som to forskelligartede volumener med
hver sin hgjde med indkig i det indre gardrum fra bade syd og
ind fra vest og @st.

Mod syd anleegges en mindre byplads, der som en lomme i
vejforlgbet skaber et ophold omkring bebyggelsen for kvarte-
rets beboere.

Der skabes gennemgang i garden fra syd til nord, med en min-
dre passage ud mod bypladsen og passager centralt i gar-
drummet mod gst og vest, der dbner bebyggelsen op mod
omgivelserne og den 4 etagers Lformede bygning mod vest bi-
drager til den transparente og nedskalerede landsbystemning
man far nar man beveeger sig rundt i de mindre befaerdede ga-
der i Bellakvarter.

Samtidig agerer den @stlige boligstok et godt vaern mod trafik-
ken ude fra boulevarden og metroen. De fleste af boligerne far
godt sollys ind fra sydvest og fér altaner placeret i den retning,
safremt det er muligt.

Planforhold

Projektet er omfattet af lokalplan nr. 571 - kvarteret ved Bella
Center Il. Bebyggelsens omfang og placering vurderes at veere
i overensstemmelse med lokalplanen.

Miljeforhold
Projektet har en entreprisesum péa over 20 mio. kr. og skal der-
ved leve op til minimumskravet af DGNB sglv certificering.

Boligerne
Byggeriet bestar samlet af 5.428 m2 fordelt pa 72 boliger i vari-
erende storrelser. Samlet er der seks opgange i de to volume-

ner, der alle forbinder gaden med gérden i stueplan. Opgangen
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Bygherre:
Arkitekt:
Adresse:

Familieboliger:
Boligsterrelse:
Husleje:

Billige Boliger:
Boligstarrelse:

Husleje:

Anskaffelsessum:

Kommunal garanti:

Grundkapitallan:
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Juul Frost Arkitekter
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72
75 m? brutto i gns.
1.482kr. pr. m?/ar

14
50 m?brutto i gns.
max 5.000kr pr. maned

157,285 mio. kr.
117,65 mio. kr.
13,22 mio. kr. (inkl. 5 pct. reg.)



giver adgang til enten 2 eller 3 lejligheder pr. etage. Boligerne
i stueplan og gardrummet ligger ca. 8o-100 cm over det om-
kringliggende terraen, og skaber lidt mere privatliv for bebo-
erne i boligerne pa stueplan.

Boligerne speender fra 2-veerelses til 4-veerelses lejligheder. Der
eribyggerietindlagt 14 billige boliger pa 2 vaerelser og et brut-
toareal under 5o m2. Disse boliger er fordelt ud péa 3 forskellige
opgange i den gstlige boligstok, og er dermed blandet med
bebyggelsens andre beboere. Herudover er der 4 tilgeengelig-
hedsboliger. De ligger i det sydvestlige hjgrne af bebyggelsen
og er 4-veerelses lejligheder.

Alle boliger er belyst fra mindst 2 forskellige sider og overhol-
der gaeldende krav til lysberegninger for bade opholdsrum og
soverum. Der forekommer nogle variationer i lejlighederne i
stueplan i forhold til at give plads til adgang til opgangen fra
begge sider, men derudover er lejligheder der ligger over hin-
anden ens, med undtagelse af 5.sal i den gstvendte boligstok,
hvor 2 mindre boliger er sldet sammen til en stor 3-veerelses
bolig.

Alle boliger har altan. Altaner har et fritareal foran deren pa1,5x
1,5 M, dog ikke franske eller spanske altaner i stueetage og 1. sal
,der vender mod omkringliggende gader.

Boligarealer

De 14 sma boliger udgér af beregningen, og der fratreekkes
samtidig 50 % af de @vrige mindste boliger som Kommuneplan
2019 giver lov til (i dette tilfeelde 33 boliger). Derpé bliver gen-
nemsnitsarealet for de resterende 25 boliger 95,76 m2, og op-
fylder dermed kravet pa mindst 95 m2 som KP2o19g foreskriver

Gardrummet

Fokus for gardrummet har veeret at skabe et grgnt hjerte og i
designet er der prioriteret et samlende grgnt

areal, hvor beboerne kan mades. For at skabe social interaktion
mellem beboerne er gdrdrummet inddelt med opholdsarealer
med baenke og legeomrader for de mindste, samt grenne lom-
mer med mulighed for ophold under traeerne.

Langs med facaderne anleegges stier, der forbinder gardrum-
met og leder beboerne til hoveddgren. Omkring indgangsdere
til opgange laves en mindre forplads, med plads til enkelte cyk-
ler. Gardrummet er bundet sammen pa tveers med traedesten
over graesplanen. Stier udferes i beleegningssten ligesomiden
eksisterende nordlige bebyggelse.

Det er prioriteret at afvikle en starre del af cykelparkeringen i
keelderen, hvor den er overdaekket for at optimere uderummet
for beboerne. Nedgangen med cykel er langs den nordvestlige
gavl. Den resterende cykelparkering placeres rundt i gardrum-
met, fortrinsvis i den skyggelagte del. Sterstedelen af cyklerne
samles i to cykellommer, hver med plads til ca. 22 cykler, om-
kranset af mindre treeer og buske, sa det fletter sig ind i den
grenne gard. De pladskraevende cykler stilles langs stien rundt
i kanten, og herved fastholdes den midterste del af garden til
plantebede med traeer samt graespleene med smé lommer til
ophold og leg.

| den nordlige del skabes plads i solen med hard belegning,
der danner overgang til nabogéarden. Her placeres baenkesaet,
og der er god mulighed for leg pé hjul. Nedenfor anlaegges to
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grusfelter med leg og ophold i teet forbindelse med stierne og
samtidig med naerhed til greesplaenen i.f.t. leg og boldspil.

P4 varme sommerdage kan man traekke ned i en skyggefuld
grenlommeiden sydlige del med beplantning og plads til fug-
lehuse og insekter.

Beboereistueplan har semiprivate terrasser ud mod gardrum-
met dog afskeermet med hgje prydsgraesser f.eks. Calama-
grotis og mindre buske. Derudover beplantes gardrummets
grenne lommer med Stauder og prydsgraesser, blomstrende
buske f.eks. baermispel og lidt sterre treeer som f.eks. ask og
vilde skovaebler.

Kaelder

| keelderen er der et samlet centralt liggende teknikrum for byg-
geriet pad ca. 30 m2. | sterstedelen af den resterende kaelder
placeres de 72 depotrum til beboerne pé ca. 3 m2 hver. Depo-

ADGANGSFORHOLD
Alle boliger har adgang fra gaden via trapperum, hvorfra der er
gennemgang til garden. Fra trapperummene er der adgang til de
ovenliggende etager via trappe og elevator. Der er fra de omgi-
vende veje direkte adgang til gdrdrummet via passager mellem

bygningerne.

FALLESAREALER

| garden etableres der faelles udearealer med plads til leg og ophold.
Der er direkte adgang fra de 6 trappeopgange til gardrummet. Derud-
over er der adgang fra de omgivende veje via passager mellem byg-

ningerne.

trummene forbindes med gange, der nar flugtvejstrappe enten
lineeert eller cirkuleertindenfor 25 m i hver retning. Der placeres
i keelderen ogsa hovedtavle og malertavler til el.

Flugttrapper placeres i den sydligste opgang og ude ved gav-
len, hvor der samtidig er nedkersel for cykler. | den nordlige og
midterste del af keelderen er der samlet plads till 126 cykler i 2
etager.

Facader

Facaderne ud mod omgivelserne forholder sig til de eksiste-
rende facader pa nabobyggeriet, der primeert er holdti meor-
kegra nuancer, med en lysere teglramme rundt om vinduerne.
Séaledes taenkes facaderne pa de almene boliger ogsé at holde
sig indenfor gradtone spektret, men dog gé i en omvendt ret-
ning end nabobyggeriet, med en lys gralig tegl pa facaderne
og en merk tegl som ramme rundt om vinduerne.

Facaderne fra 1. sal og opad udferes i bledstregen lysere tegl

BOLIGTYPER
Lejlighederne i den almene boligbebyggelse variereri type og

storrelser og erjeevnt fordelt udover de to bygninger.

[l 2-veerelses lejlighed (Billige boliger)
2-vaerelses lejlighed
3-vaerelses lejlighed
4-veerelses lejlighed

B 4-veerelses lejlighed (Tilgeengelighedsbolig)

DEPOTER OG TEKNIK
I den L-formede bygning etableres en kaelder med plads til depo-
ter for hele bebyggelsens boliger. | keelderen placeres desuden

et teknikrum og cykelparkering.



Facadeudsnit mod gaden

Facadeudsnit mod garden

med lyse fuger. Overgangen mellem stueplan og de gvrige
etager understreges eventuelt med et standerskifte udfert
med skyggenot pa over og underside.

| stueetagen skiftes till en markere tegl med merke fuger, for at
give basen et lidt tungere og roligere udseende end de gvrige
facader.

Som ramme rundt omkring vinduerne pé bade stueetagen og
pé de resterende etager mures to skifte i bade bund og top i
samme morke tegl med merke fuger. Rammens sider under-
streges af et kopskifte. Murstenen omkring vinduerne traekkes
eventuelt 30 mm fremi.f.t. det evrige murveerk, og skaber
derved en rammevirkning omkring vinduerne, som man ogsa
fornemmer det pa nabobyggeriet.

Ind mod gérden skifter facaden til en sandwichkonstruktion
med en lysere gré betonplade pé ydersiden. Betonelemen-
terne sammensales med en skyggenot mellem etagerne der
folger flugten af undersiden af altanerne.

Altanerne pa gardsiden udfgres som pa ydersiden, men
hulpladerne udferes i anodiseret aluminium med gylden tone,
som taler sammen med det naerliggende parkeringshus, der
ogsa bestar af en ra betonveeg, i kombination med en gylden
aluminiums hulplade.

Vinduerne pé gardsiden udfgres som trae/alu med rammer i
gylden tone. Rundt om de mindste af vinduerne udfgres en
fremstaende inddaekning, hvorpa der pa over- og underside
monteres et wiresystem til begrenning. Wiresystemet monte-
res nede ved terraen og pa den gverste etage ved tagkronen.

Facade gaden mod @st
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Grundkgb mm

Projektet opfgres med brug af den delegerede bygherremo-
del. Der foreligger en betinget kabsaftale og en betinget sam-
arbejdsaftale mellem boligorganisationen fsb og Bellakvarter
A/S.

Betingelser og godkendelser

Kgbenhavns Kommune kan godkende skema A under forud-
seetning af:

- at projektet videreudvikles i samarbejde med Klima og Byud-
vikling, Almene Boliger.

- at kantzonen bearbejdes yderligere.

- at gardfacaden opkvalificeret yderligere.

- at projektet lever op Kgbenhavns Kommunes miljgkrav og
som min. DGNB sglv certificeres.

- at der ogsa er fokus pé et legeareal for sma barn.

- at soveveerelser/verelser kvalificeres.

- at eventuelle projekteendringer godkendes af Klima og Byud-
vikling, Almene Boliger.




Baggrund og ckonomi

Processen
Processen for udmentning af grundkapital bestar af
felgende fire faser:

Fase 1: Praekvalifikation
Fase 2: Udvikling

Fase 3: Bedgmmelse
Fase 4: Tilsagn

Formaélet er at opnéa en proces, hvor de potentielle
projekter udvikles i et dialogbaseret samarbejde
mellem de almene boligorganisationer og Teknik- og
Miljgforvaltningen.

Dialogmeder

Teknik- og Miljgforvaltningen gennemfgrer individuelle
dialogmegder med boligorganisationerne om projekterne. Pa
dialogmgderne far boligorganisationerne anvisninger om,
hvilke dele af projekterne der

kan forbedres, sa de lever op til kommunens vilkar og gnsker,
og tilpasses kommunens politikker om bl.a. tryghed, arkitek-
tonisk kvalitet, beeredygtighed og sammenhaeng i byen.

Det videre forlagb
Projektet kan tildeles Skema A-tilsagn umiddelbart

efter Borgerrepraesentationens godkendelse.

Det forventes at projektet kan sta feerdigt medio 2026

Kommunens grundkapitallan

De nye almene familieboligerne finansieres med go pct.
realkreditlan og 8 pct. kommunalgrunkapitallan og 2 pct. be-
boerindskud. Grundkapitallanet etableres ved et kommunalt
lan til Landsbyggefonden, som derefter udbetaler grundka-
pitallanet til den almene driftsherre. Lanet er afdragsfrit indtil
5o ar efter ibrugtagelsen af ejiendommen og er rentefrit i hele
perioden.

Kommunens garantiforpligtelse

Det er en forudseetning for tilsagnet om stotte, at kommu-
nen yder garanti, jf. almenboliglovens § 127. Den kommunale
garanti giver Teknik- og Miljgforvaltningen over for realkredi-
tinstituttet.



