Bygge-, Parkerings- og Miljgmyndighed
Teknik- og Miljeforvaltningen

Notat

Til Teknik- og Miljgudvalget

Orientering om evaluering af Kebenhavns Kommunes
retningslinjer for byggeri af ungdomsboliger

Den 19. december 2022 godkendte Teknik- og Miljgudvalget indstilling
om "Retningslinjer for byggeri af ungdomsboliger”. Indstillingen blev
forelagt pd baggrund af et medlemsforslag fra Socialistisk Folkeparti og
Radikale Venstre om mere systematiseret byggesagsbehandling af kol-
legie-, ungdoms- og studieboliger (herefter ungdomsboliger) den 13.
januar 2020.

Udvalget vedtog, at forvaltningen skulle udarbejde retningslinjer som et
dialogveerktej, der kan give ansagere og relevante akterer indsigti de
krav og rammer, forvaltningen leegger veegt pé i byggesagsbehandlin-
gen af ungdomsboliger.

| forbindelse med behandling af retningslinjerne blev det besluttet, at
retningslinjerne skulle evalueres efter et ar.

Teknik- og Miljgudvalget orienteres med dette notat om evaluering af
retningslinjerne og status for forvaltningens behandling af ungdoms-
boligssager i perioden fra den 19. december 2022 til den 1 oktober
2023.

Konklusion

Forvaltningen har foretaget en ekstern evaluering af de sager, som for-
valtningen har modtaget efter vedtagelsen af Retningslinjer for byggeri
af ungdomsboliger (bilag 1), dvs. i perioden fra den 19. december 2022
til den 1. oktober 2023. Forvaltningen har gennemfart evalueringen via
telefoninterviews med 11 ansggere af ungdomsboligprojekter.

Overordnet set har tilbagemeldingen veeret, at ansager forstar retnings-
linjerne, og at de har vaeret et fint dialogveerktgj i den indledende fase,
der gor det nemmere at anse@ge, og at retningslinjerne laegger op til en
forbedring af kvaliteten i boliger og pa feellesarealer. Et par af de ad-
spurgte eftersperger en mere individuel vurdering af de konkrete sager,
sé& de vejledende elementer ikke bliver til generelle krav. Det blev af flere
efterspurgt, at retningslinjerne gerne ma blive mere synlige og nem-
mere at finde pad kommunens hjemmeside.

Forvaltningen ser pa baggrund af evalueringen ikke et aktuelt behov for
at revidere retningslinjerne. Forvaltningen vil dog efterkomme gnsket
om, at retningslinjerne bliver mere synlige, og vil oplyse om dem i for-
valtningens nyhedsbrev om byggesagsomradet.

Sagsfremstilling
Retningslinjer for byggeri af ungdomsboliger (bilag 1) blev udarbejdet
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med henblik pé at skabe et dialogveerktgj, der kan give ans@gere og re-
levante aktgrer indsigt i de krav og rammer, forvaltningen leegger vaegt
pé i byggesagsbehandlingen af ungdomsboliger. Retningslinjerne er
teenkt som et veerktgj til at kvalificere grundlaget for etablering af ung-
domsboliger inden ansegning og samtidig sikre en hurtigere og mere
forudsigelig sagsbehandling.

Ungdomsboligsager

Forvaltningen registrerer ikke ungdomsboligsager i en separat kategori
og har derfor ikke mulighed for at give et fuldt overblik over byggesager
for denne sagstype. Forvaltningen kan imidlertid give et estimat over
antallet af ungdomsboligsager ved at foretage en fritekstsegning i for-
valtningens fagsystem (KMD Structura Byggesag). Denne sggning gi-
ver et billede af meengden af sager, som forvaltningen i perioden har
behandlet og er i gang med at behandle.

Evaluering af retningslinjerne

For at f& anse@gers perspektiv pd sagsbehandlingen og deres erfaringer
med retningslinjer for byggeri af ungdomsboliger, har forvaltningen fo-
retaget en ekstern evaluering af de sager, som er modtaget efter vedta-
gelsen af retningslinjerne, dvs. i perioden fra den 19. december 2022 til
den 1. oktober 2023. Forvaltningen har gennemfgrt evalueringen via te-
lefoninterviews med 11 ansggere af ungdomsboligprojekter, udvalgt ba-
seret pa felgende kriterier:

e ansggere af sager hvor der er givet byggetilladelse og sager, der har
faet afslag.
e ansggere af sager, hvor der er blevet afholdt forhdndsdialog.

Evalueringen er baseret p& en simpel spergeguide med det formal at
afklare ans@gers perspektiv og de problemstillinger, de evt. er stadt pa
undervejs i processen.

Evalueringen viser, at interviewpersonerne overordnet oplever, at de
forstar retningslinjerne, og at de er et fint dialogredskab i den indle-
dende fase. De nye retningslinjer leegger op til at skabe mere kvalitet
béade i boligerne og pa feellesfaciliteter og arealer. Derudover oplever in-
terviewpersonerne overordnet ikke, at Kebenhavns Kommune har kree-
vet mere i sagsbehandlingen, end man umiddelbart leeser ud af ret-
ningslinjerne.

Et par respondenter italesatte udfordringer med retningslinjerne, bl.a.
at de oplever, at nogle af retningslinjerne bliver til krav i stedet for vejle-
dende. Nogle respondenter udtrykte, at kravet om at der opferes et af-
lukket opbevaringsareal uden for selve boligen er problematisk, og de
forstar ikke, hvorfor det er blevet skrevet ind i retningslinjerne. En re-
spondent efterlyste, at der gerne ma veere flere eksempler pad ungdoms-
boliger.

Herudover efterspurgte flere af respondenterne, at der kom en bedre
kommunikation omkring retningslinjerne, da flere udtrykte, at de ikke
var opmeaerksomme p4, at de var udgivet, og hvor de var tilgeengelige.
Det blev efterspurgt, at retningslinjerne fx bliver nemmere at finde pa
hjemmesiden.

Forvaltningens bemaerkninger
Forvaltningen modtager relativ f& ungdomsboligsager om éret, og der-
for beror evalueringen ogsé pa et begraenset antal respondenter.



Forvaltningen ser pa baggrund af denne evaluering derfor ikke et aktu-
elt behov for at revidere retningslinjerne.

Forvaltningen vurderer ligesom respondenterne, at retningslinjerne er
et godt dialogveerktej i sagsbehandlingen af ungdomsboligsager. Ret-
ningslinjerne bidrager til en gennemsigtighed i forhold til, hvad ansg-

ger kan forvente og fungerer som en overordnet rettesnor for bade an-
s@ger og forvaltningen.

Forvaltningen bemaeerker, at nogle respondenter efterspurgte mere
fleksibilitet ift. de krav og anbefalinger, der er i retningslinjerne fx ensket
om, at der kan opferes depotrum i selve boligen. Forvaltningen foreta-
ger en konkret vurdering i hver enkel sag. Ved ungdomsboliger er der
tale om meget smé boliger, og derfor skal der pé trods af sterrelsen sik-
res en god kvalitet. Forvaltningens krav om depotrum er i henhold til
BR18, som fastlaegger, at der i tilknytning til etageboliger etableres et til-
streekkeligt og aflukket areal til opbevaring af sterre brugsgenstande
(BR18, §212).

Retningslinjerne er publiceret pd kommunens hjemmeside sammen
med de gvrige sider med vejledning til byggeansegning. Forvaltningen
tager gnsket om pé starre tilgeengelighed til efterretning, og vil derfor
gerne ggre retningslinjerne mere synlige for relevante aktgrer. Dette vil
bl.a. ske ved at oplyse om retningslinjerne i vores netop udsendte ny-
hedsbrev, som ogsa tilgar eksterne rddgivere og bygherrer.

Politisk handlerum
Teknik- og Miljgudvalget kan haeve orienteringen til en beslutningssag
fx med henblik pa at retningslinjerne skal revideres.

Videre proces

Nar Teknik- og Miljgudvalget er orienteret, fortsaetter forvaltningen ar-
bejdet som hidtil med byggesagsbehandling af ungdomsboliger, og
med at udbrede kendskabet til retningslinjerne.

Lena Kongsbach
Vicedirekter
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Borgerrepraesentationen har den 19. december 2022
vedtaget Retningslinjer for ungdomsboliger.
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Indledning

Kgbenhavn er Danmarks sterste studieby, og Kgben-
havns Kommune har stort fokus péa opferelse af flere
boliger til studerende_(‘Studieby Kgbenhavn').

Teknik- og Miljgforvaltningen har pa den baggrund ud-
arbejdet retningslinjer for myndighedsbehandling af an-
spgninger om nye kollegie, ungdoms- og studieboliger.

Retningslinjer for ungdomsboliger

CPH-VILLAGE AMAGER

Retningslinjerne skal give ans@gere og andre relevante
akterer indsigt i krav og rammer for byggesagsbehand-
lingen af disse boligtyper. Samtidig gnskes at formulere
praksis for vurdering af hvordan bygningsreglemen-
tets funktionsbestemte bestemmelser overholdes. De
indeholder herudover ogsa gode eksempler péa velfun-
gerende elementer i ungdomsboligbyggeri.

Kgbenhavns Kommune



1.0

Definition af boligtype

DEFINITIONER AF KOLLEGIE-, UNGDOMS-
OG STUDIEBOLIGER

Der findes folgende betegnelser for boligtyper, som er
tilteenkt unge og studerende: kollegie- og ungdoms-
boliger, studieboliger samt almene ungdomsboliger.

| byggesagsbehandlingen er der ikke forskel pé disse
boligtyper, da de alle skal overholde bygge- og planlov-
givningen. Studieboliger og almene ungdomsboliger
er desuden omfattet af anden lovgivning, der giver
forvaltningen lidt flere reguleringsmuligheder, hvilket
er beskrevet neermere i nedenstdende skema.

For leesevenligheden, vil retningslinjerne bruge 'ung-

domsbolig’ som paraplybegreb for kollegie-, ung-
doms- og studiebolig.

Retningslinjer for ungdomsboliger

Kollegie- og ungdomsboliger
Begrebet daekker over privatopferte boliger som i hen-
hold til Kommuneplanen er tilteenkt unge.

Studieboliger (midlertidige)

Begrebet studiebolig er naevnti planlovens § 19, som
giver mulighed for at give tidsbegraensede dispensatio-
ner i strid med principperne i en lokalplan i op til 10 &r til
midlertidige studieboliger.

En studiebolig defineres som en bolig, der udlejes til
studieaktive studerende. Forvaltningen kan kun med-
dele dispensation til projekter, hvor hensigten er at
udleje boligerne til personer under uddannelse, og det
vil veere et vilkar for dispensationen, at boligerne lejes
ud til studieaktive personer.

Almene ungdomsboliger
Begrebet daekker over ungdomsboliger, der opfares af
en almen boligorganisation med kommunal stotte.

Byggeri af almene ungdomsboliger har afseet i almen-
boligloven og skal godkendes politisk. Forvaltningen
stiller i forbindelse med tilsagn om grundkapital til
opferelse af alment nybyggeri og renovering af almene
boliger saerlige vilkar til boligens udformning. Forvalt-
ningen henviser til administrationsgrundlag for almene
boligbyggeri:

Se Administrationsgrundlag for almene nybyggerier

Se Administrationsgrundlag for renovering af almene
boliger

Kgbenhavns Kommune



2.0
Regelgrundlag

Nedenstdende regelgrundlag gaelder bade nyopfaerel-
se af ungdoms-, kollegie- og studieboliger samt kon-
vertering og omdannelse af eksisterende bygninger
til ungdoms-, kollegie- og studieboliger (fremadrettet
ungdomsboliger).

2.1 KOMMUNEPLANEN

Kommuneplanen er den overordnede plan for Kgben-
havns udvikling og angiver de overordnede rammer,
som forvaltningen arbejder efter.

For atimadekomme den politiske mélseetning om

flere ungdomsboliger i Kebenhavn, er der i Koommu-
neplan 2019 fastsat lempeligere rammer for byggeri af
ungdomsboliger. Kommunen stiller fx krav om feerre
parkeringspladser og mindre friareal for denne form for

byggeri.

Boligsterrelsen er fastsat til at veere mellem 25-50 m?
bruttoareal og 13 m? netto i den enkelte bolig, supple-
ret med attraktive faellesarealer.

Kommuneplanens gvrige relevante bestemmelser
indgar ogsé i kommunens vurdering af ansagning om
ungdomsboliger, nér der ikke er lokalplan eller byplan,
der regulerer forholdet.

2.2 LOKALPLAN OG BYPLAN

Hvis der er en lokalplan eller byplan for det omrade,
hvor der gnskes opfert ungdomsboliger, s& skal be-
stemmelser i lokalplanen/byplanen overholdes. Det
kan eksempelvis veere bestemmelser om mindstestar-
relser pé boliger samt omfang og placering, hvilket kan
have betydning for fx etagehgjder og husdybder.

Kravet til friareal kan variere alt efter lokalplan. For-

valtningen kan ikke give dispensation fra en lokalplans
bestemmelser om friareal.

Retningslinjer for ungdomsboliger

Ved stgrre byggerier, kan der veere krav om udarbej-
delse af en lokalplan.

2.3 BYGNINGSREGLEMENTET
Ungdomsboligbyggeri kraever byggetilladelse og skal
overholde de relevante bestemmelser i
bygningsreglementet (BR18).

Opferelse af ungdomsboligbyggeri vil som udgangs-
punkt ikke overholde byggeretten. Hvis byggeriet
heller ikke er reguleret af lokalplan eller byplan skal
forvaltningen i byggesagsbehandlingen foretage en
helhedsvurdering af projektet ud fra en raekke krite-
rier i bygningsreglementet (BR18, kap. 8 §187-195). |
helhedsvurderingen skal bebyggelsens anvendelse,
samlede omfang og indvirkning pad omgivelserne kon-
kret vurderes.

Bygningsreglementet fastsaetter bédde krav og funkti-
onskrav til boligens og bygningens indretning.

En ungdomsbolig skal foruden at veere velindrettet og
funktionel ogsa sikres gode dagslysforhold, godt inde-
klima herunder ift. ventilation og stgjisolering.

Det er vigtigt ogsa at veere opmeaerksom p4, at en kom-
pleks indretning med kompenserende brandtekniske
installationer, kan medfere ekstra krav og udgifter til
vedligeholdelse i hele bygningens levetid.

Kgbenhavns Kommune
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Retningslinjer for mindste-
storrelser og indretning

| dette afsnit kan du leese forvaltningens konkrete
retningslinjer med udgangspunkt i Kommuneplanens
rammer og bygningsreglementets bestemmelser.

BOLIGSTORRELSE
Bygningsreglementets bestemmelser om boligsterrel-
ser er funktionsbaserede.

Boliger skal ifglge bygningsreglementet udferes, sa
boligen og de enkelte rum har en hensigtsmaessig
storrelse og udformning under hensyn til anvendelsen
(BR18, kap. 9, §199).

Beboelsesrum i ungdomsboliger bar have felgende
mindste frie gulvarealer:

e 1-rumsbolig uden kokken:
Et beboelsesrum begr have et frit gulvareal pd mindst
13 mZ, plus wc-baderum, og evt. gangareal.

e 1-rumsbolig med kokken:
Et beboelsesrum bar have et frit gulvareal pd mindst
13 m?, plus we-baderum, kakken og evt. gangareal.
Hvis kekken/kogeniche integreres i et beboelses-
rum, ber rummets minimums frie gulvareal forgges
med 3 m? tilialt16 m2

e 2-rumsbolig:
Et beboelsesrum begr have et frit gulvareal pad mindst
13 m? og det andet beboelsesrum mindst 7 m?2 gulv-
areal, plus wc-baderum, kekken og evt. gangareal.

Folgende medregnes ikke i ved et frit gulvareal:

gangareal, wc-baderum, kekken eller kakkenelementer,
hvis kekken er integrereti opholdsrummet.

Retningslinjer for ungdomsboliger

Faellesfaciliteter

Ungdomsboliger kan udferes vaesentligt mindre end
Kommuneplanens rammer for almindelige boliger.
Med et gulvareal pé ned til 13 m?2 i de enkelte boliger er
der begreensede muligheder for samvaer med venner
og familie. Herudover er mgbleringsmulighederne be-
grensede. Boligerne bgr derfor suppleres med falles-
rum for at overholde bygningsreglementets funktions-
baserede bestemmelser om boligers sterrelse (BR18
§199). Forvaltningen betragter derfor feellesrum som
en del af boligarealet.

Det betyder, at de faelles opholdsrum skal opfylde
samme krav om tilstreekkelige dagslysforhold og udsyn
til omgivelserne (BR18, §§ 378-379).

Herudover ma de faelles opholdsrum ikke veere belig-
gende under terraen, og kan derfor ikke indrettes i
keelderetager (BR18, §206).

Der bgr mindst indrettes folgende arealer til feellesrum:

e Der bgretableres feelles opholdsrum svarende til
minimum 1 %2 mZ2 pr. bolig.

e Etfeellesrum bar som minimum veere samme stor-
relse som den gennemsnitlige ungdomsbolig.

e Narderindrettes boliger uden eget kekken, ber der

etableres et feelles opholdslokale med kakken for
hver 15 boliger.

Kgbenhavns Kommune



3.1
Indretning

HVAD MEDREGNES SOM FRIT GULVAREAL?

Frit gulvareal markeret med gul

1-RUMS BOLIG
UDEN KOKKEN

10G 2 RUMS BOLIG
MED KOKKEN

WC/BAD

WC/BAD j

8O

Beboelsesrum
med kakken
mindst 16 m2.

Beboelsesrum
uden kakken
mindst 13 m?2

Gangarealet bredt 2. beboelses-
og kan mgbleres rum mindst
brugbart og 7 m?

medregnes

2. beboelses-
rum mindst
7 m?2

WC/BAD

Beboelsesrum
uden kakken
mindst 13 m2.

WC/BAD

Gangarealet bredt
og kan mgbleres
brugbart og
medregnes

Beboelsesrum
uden kakken
mindst 13 m?2

Retningslinjer for ungdomsboliger Kabenhavns Kommune



DAGSLYSFORHOLD OG LOFTSH@JDE
Boliger skal opfylde bygningsreglementets krav om
tilstraekkelige dagslysforhold og udsyn til omgivel-
serne. Loftshgjden skal fastsaettes i forhold til boligens
rumdybder, rumstarrelser og vinduernes placering
(BR18 § 205).

e Etageboliger bor have en loftshgjde pd mindst
2,5 meter. (SBi-Anvisning 272 og BR18, § 205).

En lokalplan kan indeholde skaerpede krav til etagehgj-
de og placering af vinduer m.v.

Retningslinjer for ungdomsboliger

UMEUS Nordhavn

AREALER TIL OPBEVARING

| bygningsreglementet er der krav om, at der etableres
et tilstreekkeligt og aflukket areal til opbevaring af starre
brugsgenstande (BR18, §212). Arealet skal etableres i
tilknytning til boligen. Det betyder i bygningen uden-
for boligen, eksempelvis i kaelderen eller andet sted pa
ejendommen.

e Som udgangspunkt kan kravet om arealer til opbe-
varing opfyldes ved at der etableres depotrum til
hver enkelt bolig pd mindst 1,5 m2/3 m3 placeret
udenfor boligen.

Kgbenhavns Kommune



4.
Krav og rammer

I dette afsnit har vi samlet et udpluk af de mest rele-
vante krav og rammer som det er vigtigt at veere op-
maerksom pd ved skitsering af ungdomsboligprojekter.

Kogeniche

Ungdomsboliger kan udfgres med kogeniche, ofte be-
tegnet som tekakken, i stedet for kakken (BR18, § 203).
En kogeniche har ligesom et kakken plads til kogepla-
der, kgleskab og vask med aflgb (SBi-anvisning 272).

Vask- og terring af toj

I henhold til bygningsreglementet skal der under
hensyn til indeklimaet etableres faciliteter til vask og
torring af tej. Faciliteterne kan veere i eller i tilknytning
til boligerne (BR18, kap. 9 § 213).

Vask og terring af tgj, kan derfor etableres bdde som
vaske- og terresgijle i boligen eller som faellesvaskeri.

CPH-Village Jernbanebyen

Retningslinjer for ungdomsboliger

Friareal

Efter bygningsreglementet bestemmelser skal der til et-
hvert byggeri udlaegges arealer af en passende starrelse
i forhold til bebyggelsens anvendelse, omfang og belig-
genhed i form af opholdsarealer, arealer til opbevaring af
affald og arealer til parkering (BR18, kap. 20 § 393).

Kommunen fastlaegger friarealernes sterrelse og pla-
cering ved en helhedsvurdering med udgangspunkti
Kommuneplanens rammer.

| Kommuneplanens rammer er friareal fastlagt til at ud-
gore 30 % af etagearealet for ungdomsboliger. Hvis der
er en lokalplan for omréadet, der regulerer de pageel-
dende forhold, vil det vaere lokalplanens bestemmelser,
der gor sig gaeeldende (BR18, kap. 20 § 394).

Parkering

Der skal udleegges et tilstraekkeligt areal til parkering af
biler og andre kgretgjer samt cykler (BR18, kap. 20

§ 399-401). Kravet til parkeringspladser for bade biler
og cykler felger Kommuneplanens rammer. Kommu-
neplanen fastleegger, at der til ungdomsboliger skal
etableres 1 bilparkeringspladser pr. 857 m2.

Hvis der er vedtaget en lokalplan for omrédet eller lig-
nende plangrundlag, der regulerer krav til parkering, sa
vil kravet falge parkeringsnormen i lokalplanen.

Borgerrepraesentationen har den 17. september 2020
besluttet, at forvaltningen i eeldre lokalplaner med hgje-
re krav til parkering kan dispensere ned til kravet i Kom-
muneplanen. Det geelder ogsa for ungdomsboliger.

Kgbenhavns Kommune



Parkeringskrav til cykler felger Kommuneplanens be-
stemmelser og der skal etableres 4 pladser pr. 100 m?
etageareal og heraf 1 til pladskraevende cykler pr.
500 m2. Herudover skal 50 % vaere overdaekkede.

Hvis der er vedtaget lokalplan for omradet eller lignen-
de plangrundlag, der regulerer krav til cykelparkering,
sé vil kravet folge parkeringsnormen i lokalplanen.

Brandsikring

Ved ansggning om byggetilladelse til ungdomsboliger
skal projektet typisk indplaceres i brandklasse 2-4 og
tilknyttes certificeret brandradgiver.

P& bygningsreglementets hjemmeside findes bilag
med praeaccepterede lgsninger for brandsikring af
byggeri. Det er den faktiske anvendelse af byggeriet,
der er bestemmende for, hvilken anvendelseskategori
bygningsafsnittet skal indplaceres i:

e Bygningsreglementets bilag 2 kan anvendes til bl.a.
ungdomsboliger og visse kollegier i anvendelseska-
tegori 4.

e Bygningsreglementets bilag 6 kan anvendes for bl.a.

kollegiebyggeri og etageboligbyggeri udfert som
korridorbyggeri samt for gvrigt byggeri med tilsva-
rende indretning eller risikoprofil som hoteller.

Retningslinjer for ungdomsboliger

Brandkravene i BR18 er primaert formuleret som funk-
tionskrav. Det er sdledes op til bygherre og dennes
radgiver at beslutte, hvordan brandsikringen udfares.

Uanset hvilken metode, der anvendes til dokumenta-
tion af overholdelse af bygningsreglementets kapitel 5,
sd pahviler det altid bygningsejeren at sikre, at byg-
ningsreglementets funktionskrav er opfyldt.

Laes mere i bygningsreglements vejledning til kapitel 5,
'Kapitel 1: Generelt om sikkerhed ved brand".

Det er vigtigt ogsé at veere opmaerksom p4, at en kom-
pleks indretning med kompenserende brandtekniske
installationer, kan medfere ekstra krav og udgifter til
vedligeholdelse i hele bygningens levetid.

4.1 ANDEN LOVGIVNING

Ungdomsboliger skal udover bygge- og planloven ef-
terleve anden relevant lovgivning fx miljglovgivningen
(affaldshéndtering) og vejloven. Det er ansggers ansvar
at sikre, at anden relevant lovgivning overholdes.

Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen (nu Bolig- og Plan-
styrelsen) har i'Vejledning om byggesagsbehandling
efter BR18' lavet en ikke udtemmende liste over anden
relevant lovgivning. lees mere herom i Vejledning til
byggesagsbehandling efter BR18, kap. 2.3 pé byg-
ningsreglementets hjemmeside.

Kgbenhavns Kommune
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5.0

Eksempler og anbefalinger

EKSEMPLER PA VELFUNGERENDE
ELEMENTER | UNGDOMSBOLIGER
Kgbenhavns Kommune har politiske visioner om byg-
geri af flere ungdomsboliger, jf. Kommuneplanen.
Udover de lovmaessige krav er forvaltningens udgangs-
punkt, at byggeriet skal veere funktionelt og af en god
kvalitet, s& det er attraktivt og holdbarti mange ar
fremover.

Beboere i ungdomsboliger udger ikke en homogen
gruppe med et felles behov. Derfor er der ikke én op-
skrift p&d den gode ungdomsbolig.

Folgende temaer beskriver, hvad forvaltningen over-
ordnet leegger vaegt pa ved etablering af nye ungdoms-
boliger. Temaerne med tilhgrende gode eksempler

og anbefalinger kan bruges som inspiration til bedre
boliger, nér der seges om byggetilladelse til ungdoms-
boliger:

o Boligkvalitet
o Byrum og bygning
. Milje og klima

Retningslinjer for ungdomsboliger

5.1 BOLIGKVALITET

Temaet har fokus pé gode, anvendelige og sunde boli-
ger. Dette vaegtes seerligt hejt, idet der ved ungdoms-
boliger typisk er tale om meget fa kvadratmeteride
enkelte boliger.

Boliger skal have en hensigtsmaessig sterrelse og ud-
formning under hensyn til boliganvendelsen (BR18,
§199). Boligerne skal saledes kunne indrettes med
plads til de seedvanlige boligfunktioner som seng,
bordplads og adgang til we-baderum og kekken. Det
geelder uanset om ungdomsboligerne opferes som en
traditionel lejlighed med eget kakken og wc-baderum,
eller om der indrettes boliger, hvor flere beboere er
feelles om kakken- bade- og we-faciliteter. Der er pa den
made mulighed for at opfere forskelligartede boliger,
der appellerer til forskellige beboere.

Da sméa boliger ofte kun far lys fra én side, er det vigtigt
at sikre dagslys i boligerne. Dette kan fx gores ved at
arbejde med karnapper.

Kgbenhavns kommune anbefaler som udgangspunkt
ikke nordvendte ensidigt belyste boliger.

Af hensyn til personer med bevaegelseshandicap an-

befales at 1 ud af 20 ungdomsboliger indrettes sa de er
anvendelige for selvhjulpne kerestolsbrugere.

Kgbenhavns Kommune
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@resundskollegiet

En mdde at opnd dagslys fra syd, pa begge sider af en korridorgang, ses pa
@resundskollegiet, hvor karnapper traekker lys ind i de sma boliger, samtidig
med at de giver facaden sit karakteristiske udseende.

5.1.1 FALLESFACILITETER

Gode og anvendelige faellesarealer med en funktionel
programmering, er til gavn for faellesskabet, da flere
feellesfaciliteter betyder, at bygningen i hgjere grad
benyttes af beboerne i faellesskab.

Forvaltningen anbefaler, at der taeenkes over sammen-
spillet mellem boligen og feellesarealerne, s de er
lettilgeengelige fx ved at placere dem pa samme etage
som boligerne.

Derudover anbefales at feellesarealerne har en stgrrelse,
hvor de er anvendelige, og tilbyder andre funktioner

Retningslinjer for ungdomsboliger
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end i den enkelte bolig. Det kan fx veere mulighed for at
have en stgrre gruppe siddende gaester. Anvendelig-
hed kan ligeledes betyde, at der er plads til forskellige
funktioner sdsom roligt samveer, feellesspisning, studie-
mulighed og anden social aktivitet.

Med hensyn til feelles wec-baderum der fremgér det

af en baggrundsanalyse til Kommuneplanen, at de
studerende gerne vil dele we-bad med maksimalt én
anden beboer, hvis det betyder en lavere husleje. De
studerende gnsker derimod ikke at veere flere om feelles
wc-baderum.

Kgbenhavns Kommune
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Eksempel pa faelleskokken

Det anbefales generelt at der altid indrettes feelleskak-
ken i tilknytning til ungdomsboliger, s& beboere har
mulighed for at lave mad sammen eller med venner og
familie i et kakken med flere faciliteter. Hvis ungdoms-
boligerne ikke har eget kakken, skal der altid etableres
feelleskgkkener. | mange tilfeelde har faelleskgkkenerne

Retningslinjer for ungdomsboliger

Strandlodsvej

Et lyst og anvendeligt faelleskakken i Filmlageret pd Strandlodsvej. Feelles-
kokkenet ligger i direkte forbindelse til gangen med boliger. Kekkenet

er indrettet med god plads til madlavning, stor spiseplads, hyggehjorne
og direkte adgang tilen sydvendt faelles altan

bade en praktisk funktion og er et socialt samlingspunkt
for beboerne. Det er vigtigt at feelleskokkener indrettes
sa flere kan lave mad samtidigt, og at bevaegelsesflow
gennemtaenkes, sa der er mulighed for spisning og
ophold samtidigt med at andre laver mad, uden at bru-
gergrupperne erivejen for hinanden.

Kgbenhavns Kommune
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UMEUS-kollegiet Amager

Har flere mindre opholdsrum i stueetagen, hvor beboerne kan
sidde lidt afskaermet, samtidig med at de kan falge med i hvem,
der kommer og gar.

Eksempel pa faelles opholdsrum

Feellesopholdsrum kan indrettes og mgbleres pé
forskellig vis. Lys, rummelighed og tydelig funktion er
forhold, der veegtes hgijt af brugerne, viser forvaltnin-
gens dialog med bygherrer.

UMEUS-kollegierne pa Amager og Nordhavn CPH Village, Refshaleoen

Der er indrettet laesesale i stueetagerne, hvor beboerne har Feelleshuset er placeret ved kajkanten med udsigt over havnen
mulighed for at fordybe sig i studierne i rummelige og lyse om- og rummer et feelleskakken, vaskeri samt rum til fest og studier.
givelser.

Retningslinjer for ungdomsboliger Kabenhavns Kommune
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Hermodsgade

| dette eksempel fra ungdomsboligerne i den gamle Electrolux
fabrik ses korridorgangen fra den feelles terrasse, gennem store
vinduer.

=

Eksempler pa gangarealer

Tietgenkollegiet, Amager
Lyst gangareal med forskellige materialer og store glaspartier, der
skaber tryshed og godt udsyn til det grenne faellesareal i gdrden.

Retningslinjer for ungdomsboliger

De tre gverste etager er bygget ovenpa den gamle industribyo-
ning. | de nederste to etager, som er indrettet i industribygningen,
fremstar korridorgangene marke og uden dagslys, hvilket kan
skabe utryghed for beboerne.

UMEUS-kollegiet, Nordhavn

Her traekker glasdare og store vinduespartier i korridorgangene
lys ind. Sma variationer og forskydninger i gangarealer giver en
vis rummelighed i gangarealet. Det bidrager til et mere spaen-
dende gangforlab, hvor beboerne kan lave mindre indretninger
og forskellig lyssaetning.

Kgbenhavns Kommune
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Tietgenkollegiet, Amager
Lukker om sig selv i en cirkel, men stueetagen fremstar dben og
transparent, og facaden har hgj detaljering, store glaspartier og

5.2.0 BYRUM OG BYGNING
Temaet har fokus pé at sikre attraktive, gode, grenne og
trygge boligomgivelser for beboerne.

Nye bebyggelser skal med afseet i Ksbenhavns over-
ordnede hovedtraek og eksisterende arkitektoniske
veerdier understotte og bygge videre pa den lokale
egenarti bydelen.

Der er et stort politisk fokus péa at bevare eksisterende
bebyggelser sé vidt muligt og eventuelt omdanne dem
under hensyntagen til bevaring af veesentlige arkitek-
toniske veerdier, bade i bymiljzet og for den enkelte
ejendom.

Retningslinjer for ungdomsboliger

.

bynatur i den faelles gdrdhave. Dette bidrager til et imadekom-
mende og levende byggeri, der er rart at opholde sig.

5.21 FACADER

Ejendommen kan veere omfattet af en lokalplan, der
indeholder bestemmelser om bebyggelsens ydre
fremtreeden. Ejendommen kan ogsa veere placeret

i et omrade der i Kommuneplanen er udpeget som
bevaringsveerdigt kulturmiljz eller bevaringsveerdig
bebyggelse, hvor forvaltningen kan stille seerlige krav til
bygningens ydre fremtraeden i forhold til sammenhaen-
gen med omgivelserne.

Generelt opfordrer forvaltningen til at bygherre ar-
bejder med bygningens arkitektoniske udtryk, sa den
tilpasser sig omradets karakter og det stedsspecifikke
jf. arkitekturpolitikken, som ogsa anbefaler at der arbej-
des med kantzoner i overgangen mellem bygning og
byrum. Karnapper i facaden kan vaere et godt virkemid-
del til at skabe lys fra flere retninger i en lille bolig. Feel-
lesrum, vaskeri og lign. i stueetagen vil skabe et mere
levende byrum omkring boligerne, der understotter
oplevelseri gjenhgjde, tryghed, aktivitet og faellesskab.

Eksempel pa aben facade

UMEUS-kollegiet, Amager

Her ligger et stort feellesareal i stueetagen. Dette giver en aben fa-
cade med store glaspartier, lys og aktivitet, som bidrager positivt
tilden levende, trygge by.

Kgbenhavns Kommune
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5.2.2 ALTANER Eksempel pa facade med altaner
Altaner eller franske altaner kan veere med til at give bo-
ligen eller feellesrummene mere lys og luft og er med

til at sikre et godt indeklima fordi det er nemt at lufte
ud. Samtidig er det vigtigt at vaere opmaerksom pé4, at
altaner reducerer dagslyset i den underliggende bolig.

Bavnehgj Allé
Ungdomsboligerne har alle egen altan eller forhave. Det er en
stor kvalitet ved en bolig, ikke mindst ndr boligerne er sma.

Hvis der opfares altaner pé eksisterende byggeri,
henviser forvaltningen til de politisk vedtagne altan-
retningslinjer. Altaner kan ogséa veere reguleret af en
lokalplan for omréadet.

Retningslinjer for ungdomsboliger Kgbenhavns Kommune 17



5.2.3 UDEND@RSAREALER

Boliger og grenne omrader skal udvikles i samspil, sa
ungdomsboliger sikres tilfredsstillende opholdsarealer
og friarealer.

Der er politisk fokus pé bynatur og biodiversitet, og
derfor ber bygherrer indtaenke dette i planlaeegningen
af friarealerne. Forvaltningen opfordrer til, at udenders
opholdsarealer indtaenkes i byens strategi for bynatur
og anleegges med mulighed for forskelligt og varieret
ophold.

De feelles udendgrsopholdsarealer skal som udgangs-
punkt veere pé terraen. Hvis der ogsé enskes at bygge
haevede opholdsarealer i form af fx tagterrasser kraever
det en konkret vurdering bl.a. i forhold til byggeprojek-
tet, indbliksgener og placeringen. Hvis der er lokalplan
for omradet, der regulerer de pagaldende forhold, er
det lokalplanens bestemmelser, der er gaeldende.

Retningslinjer for ungdomsboliger
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Eksempel pa udearealer

CPH Village, Refshaleoen

Udearealerne er indrettet med mindre kroge, hvor der er sol og
granne elementer i plantekasser, som beboerne selv anlaegger
og passer samt overdaekket udendears feelles trapperum, som
deles af otte boliger.

CPH Village, Refshalezen

Mange studerende cykler og far besag af gaester, som kommer
ba cykel. Det er derfor vigtigt, at cykelparkeringen er indrettet
funktionelt og let tilgaengeligt.

Affald og cykelparkering

Placeringen af cykelparkering og affaldshandtering
ber indtenkes tidligt i projektet, sa funktioner placeres
hensigtsmaessigt fx i forhold til opholdsarealerne. Det
kan ogséa veere med til at Iafte kvaliteten pa opholds-
arealerne hvis affaldsrum og cykelparkering integreres
i byggeriet.

Kgbenhavns Kommune
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UMEUS-kollegiet, Amager

Eksempel pa lyst og trygt vaskeri i stueetagen med store glaspar-
tier ud mod gaden. Det bidrager til at skabe liv og lys i gadeplan i
store dele af degnet og dermed @ger det trysheden i omradet.

5.2.5 VASKERI

I henhold til bygningsreglementet skal der af hensyn til
indeklimaet etableres faciliteter til vask og terring af tgj.
Faciliteterne kan veere i eller i tilknytning til boligerne
(BR18, §213) og kan derfor etableres som faellesvaskeri.

Vaskeri og lign. i stueetagen, kan bidrage til en mere le-
vende kantzone (overgang mellem bygning og byrum),
hvor det er nemt for beboerne at mgdes. Det er ogsa
en mulighed at indtaenke vaskeriet i forbindelse med
opholdsarealer, s der bliver mulighed for at sidde og
arbejde eller lign. mens beboerne venter pé vasketgjet.

Retningslinjer for ungdomsboliger

5.2.6 PLACERING AF UNGDOMSBOLIGER
I henhold til retningslinjerne for Kommuneplan 2019
skal ungdomsboliger placeres i omréader karakteriseret
ved etagebebyggelse, og fortrinsvis ved god kollektiv
trafik eller neer sterre uddannelsesinstitutioner. Der ber
endvidere placeres nye ungdomsboliger i byudvik-
lings- og byomdannelsesomréder som et supplement
til familieboliger.

Kgbenhavns Kommune
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Eksempel pa tranformationssprojekt

Strandlodsvej

Studieboligerne, Filmlageret, er indrettet i en gammel industri-
bygning, og er et godt eksempel pa at en eksisterende bygning
indrettes til nyt formdl, og derigennem skaber en historisk for-
bindelse og variation i et byomrdde med stor andel af nybyggeri.

5.3 MILI@ OG KLIMA

Foruden de krav der er i lovgivningen til byggeriet, er
der fra politisk side et enske om, at byggeri i Kebenhavn
i videst muligt omfang opferes med tanke for klimatil-
pasning, minimal miljgpavirkning og energioptimering.
Der er herunder naevnt en raekke visioner og politikker,
der beskriver rammerne for de politiske visioner for
disse emner.

Forvaltningen anbefaler, at der indtaenkes baeredyg-
tighed i ungdomsboligprojekterne, fx ved at vaelge

Retningslinjer for ungdomsboliger

baeredygtige materialer med mindst muligt klimaaftryk,
at der genanvendes mere, at der opsaettes solceller
safremt det er muligt og at bygherre ogsa har fokus pa
at minimere affald under byggeriets tilbliven.

Forvaltningen henviser til Kebenhavns Kommunes
egne miljg- og certificeringskrav for kommunalt byg-
geri (MBA21) samt Kgbenhavns Kommunes solcelle-
handlingsplan.

Kgbenhavns Kommune
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Eksempel pa tranformationssprojekt

Hermodsgade

Et andet eksempel pa genanvendelse af eksisterende bygnings-
masse er ungdomsboligerne i den gamle Electrolux fabrik, hvor
der er bygget tre etager ovenpd den eksisterende struktur.

Det forventes, at bygningsreglement 2023 vil indehol-
de baeredygtighedskrav om, at:

e alt nybyggeri er omfattet af LCA-krav (livscyklusana-
lyse), hvis byggeriet er omfattet af energirammen i
bygningsreglementet. Det vil sige en beregning af
bygningens klimapavirkning.

e alt nybyggeri p4 over 1000 m2 skal overholde en
CO,-graensevaerdi pa 12 kg/aekv/m?/4r.

e derindferes en frivillig Co2-klasse, som kaldes
lavemissions-klassen svarende til 8 kg/akv/m2/ar.

Retningslinjer for ungdomsboliger

Det vil veere de til enhver tid geeldende veerdier, der skal
overholdes.

At genanvende den eksisterende bygningsmasse er et
beeredygtigt alternativ til nedrivning og nybyggeri. Ved
bevaring og transformation af eksisterende bygninger
bygges videre pa historien, hvilket kan give en variation
i byomradet og identitetsskabende rammer for boli-
gerne og beboerne.

Kgbenhavns Kommune
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6.0
Links til planer og politikker

o Arkitekturpolitikken:
Arkitekturpolitik Kebenhavn 2017-2025 | Kebenhavns Kommunes hjemmeside

¢ Kommuneplan 2019:
Kgbenhavns Kommuneplan 2019 | KOBENHAVNS KOMMUNEPLAN 2019 (kk.dk)

¢ Bygningsreglement 2018:
BR18 (bygningsreglementet.dk)

¢ Altanretningslinjer:
Retningslinjer for altaner og tagterrasser 2021 (itera.dk)

¢ Kogbenhavn som studieby:
Studiebyspolitik | Kebenhavns Kommunes hjemmeside (kk.dk)

¢ Milje i Byggeri og Anleeg (MBA):
Miljg i Byggeri og Anleeg | Kgbenhavns Kommunes hjemmeside (kk.dk)

¢ Solcellehandlingsplan (TMU 09-05-2022):
Solcellehandlingsplan (udsat sag) | Kebenhavns Kommunes hjemmeside (kk.dk)

e Strategi for bynatur i Kebenhavn 2015-2025:
Bynatur i Kgbenhavn | Kebenhavns Kommunes hjemmeside (kk.dk)

e Cirkulaer Kebenhavn (TMU 09-05-2022:
Cirkuleer Kgbenhavn - Ressource- og Affaldsplan 2024 | Kebenhavns Kommunes hjemmeside (kk.dk)

Retningslinjer for ungdomsboliger Kabenhavns Kommune
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