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Teknik- og Miljgudvalget godkendte den 11. oktober 2021 administrati-
onsgrundlag for den kommunale sagsbehandling af nybyggeri samt
administrationsgrundlag for den kommunale sagsbehandling af reno-
vering af almene boliger. | forleengelse heraf er der sammen med BL's 1.
kreds gennemfegrt en forelebig evaluering af administrationsgrundla-
gene, og som erstatning for de hidtidige programmer om nybyggeri og
renoveringer er der udarbejdet en “Procesguide for almene boliger”.
Endelig er der sket en opdatering af administrationsgrundlaget for ny-
byggeri, hvor de maksimale huslejeniveauer for boliger malrettet bolig-
social anvisning er blevet nedskrevet.

Sagsnummer i eDoc
2023-0022732

Sagsfremstilling

Som led i arbejdet med at fremme eksekveringen af almene boliger og
sikre kvalitet i de eksisterende almene boliger blev kommunens vilkér i
2021 gennemgéet, forenklet og samlet i to administrationsgrundlag om
henholdsvis almene nybyggerier og renoveringer. De nye administrati-
onsgrundlag blev godkendt af Teknik- og Miljgudvalget den 11. oktober
2021. | forbindelse med udvalgets behandling af sagen, fremsatte Soci-
aldemokratiet, Radikale Venstre, Socialistisk Folkeparti, Enhedslisten og
Alternativet en protokolbemeerkning med gnske om en evaluering af
administrationsgrundlagene efter et ar. Evalueringen skulle have fokus
pd, om de almene boligorganisationer oplever, at administrations-
grundlagene har bidraget til en mindre bureaukratisk og hurtigere pro-
ces. Nedenfor beskrives opfelgningen pad administrationsgrundlagene
til udvalgets orientering.

Evaluering

Der er endnu kun f& konkrete projekter, som har taget afsaet i de nye ad-
ministrationsgrundlag. Det skyldes iseer, at perioden har veeret praeget
af en nedsat byggeaktivitet. Det har sdledes ikke veeret muligt at gen-
nemfaere en egentlig evaluering endnu. | stedet er der i samarbejde

med de almene boligorganisationer gennemfgrt en forelgbig evalue- Klima og Byudvikling

ring og feedback med henblik pa at kunne f& en fgrste indikation p4a, Njalsgade 13
hvordan administrationsgrundlagene opleves af boligorganisationerne 2300 Kgbenhavn S
(se bilag 1).

EAN-nummer

Den forelgbige evaluering viser en overordnet tilfredshed hos boligor- 5798009809452

ganisationerne med de nye administrationsgrundlag, der opleves som



mere overskuelige og enkle end det tidligere grundlag i form af to pro-
grammer for nybyggeri og renovering. Generelt er der positiv tilbage-
melding pa de nye muligheder for fleksibilitet afhaengigt af det konkrete
projekt. Ligesom boligorganisationerne oplever mere ensretning i sags-
behandlingen, sterre fokus pé koordinering og en lettere indgang til
kommunen i forleengelse af ny teamorganisering malrettet boligorgani-
sationerne.

Samtidig fremhaever boligorganisationerne, at det endnu ikke er muligt
at konkludere pa effekten af administrationsgrundlaget, hvorfor en eva-
luering anbefales, ndr administrationsgrundlaget har haft leengere leve-
tid med flere konkrete byggeprojekter. | den forbindelse anbefales det
atindtaenke arbejdet med en procesguide, som beskrives senere i
denne orientering. Ligesom en tydeligere lancering af det nye admini-
strationsgrundlag anbefales.

Teknik- og Miljgforvaltningen bemeaerker, at der den 26. januar 2023
blev afholdt en feelles medarbejderkonference mellem projektledere i
boligorganisationerne og Kebenhavns Kommune, hvor administrati-
onsgrundlaget og udkast til procesguide blev praesenteret.

Procesguide

Som en del af opfelgningen pé de nye administrationsgrundlag er der
udarbejdet en ny procesguide i teet samarbejde med de almene bolig-
organisationer (se bilag 2). Procesguiden beskriver processerne hos
Teknik og Miljgforvaltningen for badde de almene nybyggeriprojekter, fy-
siske helhedsplaner og ustettede renoveringer. Efter boligorganisatio-
nernes gnske laegger procesguiden vaegt pé at synliggere, hvem i kom-
munen der er primeaer kontaktperson i projekternes forskellige faser.

Procesguiden og de to administrationsgrundlag vil erstatte tidligere
programmer for nybyggeri og renovering, som dermed udgar. Dette
sker p& baggrund af dialog med boligorganisationerne, herunder i for-
leengelse af den forelgbige evaluering af administrationsgrundlagene.

Tilpasning af administrationsgrundlag

| forbindelse med Teknik- og Miljgudvalgets godkendelse af administra-
tionsgrundlagene blev Teknik- og Miljgforvaltningen bemyndiget til Iz-
bende at tilpasse administrationsgrundlagene. Det kan oplyses, at Tek-
nik- og Miljgforvaltningen har tilpasset administrationsgrundlaget om-
kring huslejeniveauet for de boliger i almene nybyggeriprojekter, der
skal benyttes til boligsocial anvisning (se bilag 3). Det er sket i forlaen-
gelse af, at Socialforvaltningen har gennemfart en neermere analyse af
betalingsevnen for boligsocial anvisning i Kebenhavns Kommune. Det
har medfgrt en nedjustering af huslejeniveauerne til fglgende:

Maksimalt huslejeniveau ekskl. forbrug:

- Ungdomsboliger p& 3.000 kr. (tidligere 3.400 kr.).
- Familieboliger pa 5.000 kr. (tidligere 5.800 kr.).

De almene boligorganisationer er blevet orienteret om eendringen pa
Samarbejdsforum mellem BL's 1. kreds og Kebenhavns Kommune den
14. december 2022 og pa Byggechefforum den 27. februar 2023. Tilba-
gemeldingen har veeret, at det er meget sveert at bygge til et sddant
huslejeniveau. | forleengelse heraf er det besluttet at nedsaette en ar-
bejdsgruppe mellem Kgbenhavns Kommune og BL's 1. kreds, der skal
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se pa erfaringer, muligheder og barrierer for at bygge nye almene boli-
ger med en meget lav husleje.

Politisk handlerum

Udvalgets medlemmer har mulighed for at haeve sagen til en beslut-
ningssag, hvis den gnskes behandlet p& et kommende made i Teknik-
og Miljgudvalget. Haeves sagen til en beslutningssag, kan Teknik- og
Miljgudvalget fx treeffe beslutning om en anden opfelgning pa admini-
strationsgrundlagene.

Videre proces
Teknik- og Miljgforvaltningen vil fortsaette arbejdet med implemente-
ring og udbredelse af administrationsgrundlagene samt procesguiden.

Forvaltningen vil lsbende have fokus pé effekten af de nye redskaber,
herunder i dialog med de almene boligorganisationer. Det er forvent-
ningen, at der vil blive gennemfert en opfelgende evaluering af admini-
strationsgrundlagene i 2024 under forudseetning af, at boligorganisati-
onerne og forvaltningen er enige om, at der er et tilstraskkeligt evalue-
ringsgrundlag.

Procesguiden vil ligesom administrationsgrundlagene lebende blive
opdateret og tilpasset ny lovgivning og nye kommunale politiske be-
slutninger, som er relevante i forhold til almene bygge- og renoverings-
projekter. Det kan fx vaere i forbindelse med udmegntning af biodiversi-
tetsstrategien, hvor det vil blive vurderet, om der er behov for at fore-
tage tilpasninger. Nar forvaltningen foretager vaesentlige e&endringeri
administrationsgrundlagene, vil Teknik- og Miljgudvalget fa forelagt
&ndringerne til godkendelse.

Karsten Biering Nielsen
Vicedirektor

Bilag

Bilag 1: Forelgbig evaluering af administrationsgrundlaget for sagsbe-
handling almene boliger

Bilag 2: Procesguide til almene boliger 2023

Bilag 3: Administrationsgrundlag for den kommunale sagsbehandling
af almene nybyggerier i Kebenhavns Kommune
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Kgbenhavns Kommune

Baggrund

PARC, Almene boliger fik i oktober 2021 vedtaget to nye administrationsgrundlag, et for byggeri og et for renovering. Disse indeholder de samlede vilkar som
PARC Almene boliger stiller til henholdsvis nybyggeri og renovering. | forbindelse med godkendelsen af administrationsgrundlaget gav politikerne en
protokolbemaerkning om, at de to administrationsgrundlag enskedes evalueret efter et a&r med henblik pa at vurdere, om brugerne oplever at
administrationsgrundlaget giver en hurtigere og mindre bureaukratisk proces for nybyggeri og renovering.

Analysebistand

Almene Boliger har sa@gt hjeelp i Analyseheden til at designe og gennemfare en inddragende proces med hovedinteressenter for at afdaekke interessenternes
erfaring med- og oplevelse af administrationsgrundladet indenfor de sidste 7 maneder. Et seerligt fokus har veeret at vurdere i hvilket omfang og hvorvidt
administrationsgrundlaget har bidraget til en hurtigere og mindre bureaukratisk proces.

Metodesetup

Der er afholdt et evaluerende feedbackmgde (17.08 2022) med deltagere fra flg. boligorganisationer; FSB, AAB, Domea, Bo-VITA, med i alt 6 personer og med
deltagelse fra Almene Boliger. Deltagerne droftede oplevelser med det nye administrationsgrundlag kontra de tidligere programmer for hhv. renoveringer og
nybyggeri af almene boliger i Kebenhavn.

Flg. dokument samler op pa indsigter fra feedbackmedet. Dokumentet kan anvendes i Almene boligers igangvaerende arbejde med at lave en procesguide, der gar
sagsbehandlingen mere gennemsigtig. Dokumentet omfatter folgende tre temaer: Konkrete input til administrationsgrundlaget/ Input vedr. Samarbejde & dialog
med kommunen/ Anbefalinger.

Forbehold
En evaluering af administrationsgrundlaget efter kun et ar er metodisk vanskelig, eftersom deltagerne endnu ikke har stor erfaring med administrationsgrundlaget

og at der i perioden ikke har vaeret mange konkrete projekter, der er ndetigennem. Nar evalueringen alligevel gennemfgres er det for at at fa en farste pejling af,
hvordan administrationsgrundlaget opleves af en reekke hovedinteressenter og at fa oplagte input at tage med videre i arbejdet med at udvikle procesguiden.



Kgbenhavns Kommune

Indledning

Deltagernes erfaring med det nye administrationsgrundlag er som forventet
ret spinkel, da det er de feerreste der har naet at anvende det i deres
ansggningsproces. De eri tvivlom hvad det nye er, hvornar et nyt
administrationsgrundlag er tradt i kraft og hvad det i realiteten betyder.

Her efterspgrges en tydeligere beskrivelse, gerne i form af en lancering af

administrationsgrundlaget, hvor man “highlighter og fejrer hvad det nye er”,

evt. i form af en raekke fokuspunkter fra kommmunen. "Jeg har ikke oplevet én
eneste radgiver sige, at
der er kommet nyt
administrationsgrundlag”



Kgbenhavns Kommune

Konkrete input - overordnet

Overordnet
"Det gamle program var for

+ Overordnet melder boligorganisationerne, at de umiddelbart oplever, at det :
langt og for upreecist - det

nye administrationsgrundlag er kort, mere overskueligt og mere praecist medfarte storre skensmargin
med mindre skanmargin end de tidligere programmer. Generelt er der hos hver enkelt

ligeledes positiv tilbagemelding pa de nye muligheder for fleksible skan sagsbehandler. Der kan dog
afhaengigt af den konkret situation. stadig arbejdes p& den

« Der peges p4, at krav ogsa opleves som vigtige f.eks. nar boligorganisationer entydige sagsbehandling”

er i dialog med bygherrer. Konkret naevnes kommunens loft pa at
grundprisen maksimalt ma udgere 20 % af maksimumbelgbet ved grundkgb
som en forbedring ved det nye administrationsgrundlasg.



Kgbenhavns Kommune

Konkrete input - sma billigere boliger

Sma billige boliger malrettet byens udsatte

Boligorganisationer oplever et opgar med princippet om balanceleje med det
nye administrationsgrundlag, hvor der fastsaettes en specifik max husleje for
de sma billige boliger. Konkret peges der pa at:

Det er sveert at forklare beboere, hvorfor de skal betale for nogle andres
boliger, og hvorfor de boliger, der er dyrest, skal have den laveste leje.

+ Boligorganisationerne oplever, at huslejefastsaettelsen er blevet for specifik i
det nye adm. grundlag og giver udfordringer med meget mere komplekse
huslejeregninger end tidligere.

+ De oplever, at der bygges sma billige bolig til udsatte borgere som det viser
sig, at der ikke er behov for alligevel- der peger pa at koordinering med SOF
er meget vigtigt.
I TMF er det vigtigt, at |
koordinerer bedre med SOF-

sd vi bygger praecist de sma
boliger der er behov for"



Kgbenhavns Kommune

Konkrete input - arealudnyttelse

Arealudnyttelse

Boliqforgningerne oplever ikke, at de har tilstraekkelig mulighed for at "Husk nu at gere brug af

arealoptimere og naevner konkret: fleksibiliteten i det nye

- En manglende forstaelse for at det kan vaere nedvendigt at etablere en administrationsgrundlag,
darligere bolig for at kunne prioritere flere gode boliger. Her opfordrer deter her | kan blade op pd
boligforeningerne kommunen til at blive bedre til at udnytte den de firkantede krav, fxom
fleksibilitet, der er kommet ind det nye administrationsgrundlag, fx i de gennemlysning af boliger”

dilemmaer, der kan opsta i forhold til udnyttelse af arealer og
gennemlysning af boligen.

- Lokalplanernes fastsaettelse af volumenstudier, gar det ofte svaert at
optimere arealudnyttelsen, og det at sgge dispensation opleves ikke som en
reel mulighed.



Kgbenhavns Kommune

Samarbejde & dialog med kommunen

Samarbejdet og dialogen med kommunen spiller en saerlig rolle og fylder en deli

deltagernes draftelser. Der er overordnet set en oplevelse af tendens til siloteenkning i

kommunen, eksempelvis forskellige krav fra forskellige afdelinger, men der er ogsa
tegn pa forbedringer:

Det fremhaeves positivt, at der er indfort teamopdeling i forhold til
boligorganisationer hos Almene boliger, hvilket gar det lettere for den enkelte
boligorganisation at henvende sig direkte.

Der er ryddet ud i oplevelsen af forskellig sagsbehandling afhaengig af
sagsbehandler. Her ses i dag en mere ens sagsbehandling uafhaengigt af, hvilken
sagsbehandler man far.

Sagsbehandleren skal koordinere "bagud i kommunen”, deltagerne ser dog, at det
bevaeger sig i positiv retning.

| det tidlige dialogmede om projekterne kan man fremsaette sine forslag, det er
desuden vigtigt, at medet opleves som en bindende aftale.

"Der er blevet storre
bevidsthed om det at
koordinere fra kommunens
side”



Kgbenhavns Kommune

Samarbejde & dialog med kommunen
-fortsat

Deltagerne peger péa en reekke omrader, hvor dialogen og samarbejdet kunne styrkes
endnu mere:

Det eftersporges, at kommunen er imgdekommende og takker ja til at komme ud og
besigtige saerligt vanskelige sager, da det er lettere at se “med egne gje”, end at
skulle formidle komplicerede sager.

Brugen af mock up naevnes som et godt og konkret vaerktg;j til dialog, hvis ellers
mock uppen laves pa det rette tidspunkt, allerhelst tidligt i processen. Dog er der
ikke helt enigshed om hvad en mock up er og hvordan den mest hensigtsmaessigt skal
udformes

Som led i at styrke samarbejdet naevnes det, at de gensidigt ved starten af en
byggesag skal blive bedre til at minde hinanden om, hvilket materiale der skal
sendes videre til radgivere.

Endelig naevnes det, at der er behov for en grundig oprydning pa Kebenhavns
Kommunes hjemmeside, s& kun de gaeeldende dokumenter findes her og gamle
dokumenter ikke forvirrer.

“"Hvis mock up skal give
mening, kreever det, at
sagsbehandleren er pd tidligt i
processen, og ikke for taet pa
det konkrete byggeri.”



Kgbenhavns Kommune

Anbefalinger

Det anbefales at feedbackpointerne i dette dokument leeses som en farste pejling af hvordan det nye administrationsgrundlag opleves af
en raekke hovedinteressenter, da der som naevnt, er opnaet meget lidt konkret erfaring med brug af det nye administrationsgrundlag. Det
skal derfor understreges, at denne evaluering ikke kan give et billede af om administrationsgrundlaget mere konkret har bidraget til en
hurtigere og mindre bureaukratisk proces for nybyggeri og renovering.

* Herudover anbefales en egentlig evaluering forst, nar administrationsgrundlaget har faet laengere levetid og der er opnaet flere
erfaringer fra konkrete byggeprojekter hos bade boligorganisationer og kommunen. Far opfalgning overvejes, anbefales det at afvente
resultatet af det pagdende arbejde i et samarbejde mellem kommunen og interessenterne med at udvikle procesguiden og effekten
heraf.

* Der anbefales en tydeligere lancering af det nye administrationsgrundlag, sa de nye elementer fremstar tydeligt. Som det naevnes af
Almene Boliger ved feedbackmgadet, vil en lancering egne sig godt pa den planlagte medarbejderkonference i efteraret 2022, hvor det
er oplagt at invitere bade projektledere fra sektoren og kommunen.

+ Det anbefales desuden, at deltagernes feedback tages med ind i det videre arbejde med den kommende procesguide:
- Gor det gennemsigtigt, hvilke processer en sag skal isennem i kommunen, og hvilke kontakter, der er i den.

- Udarbejd vejledninger, der gar det tydeligt, hvordan kommunen administrerer ved arkitektoniske spargsmal, fx omkring Save
vaerdier.

- Goer det tydeligt, hvornar det er mest oplagt, at kommunen tager pa besigtigelse for at forstd en kompleks byggesas.

- Afklar med boligorganisationerne, hvordan en mock up mest hensigtsmaessigt kan benyttes tidlig i processen for at fa en tidlig
afklaring af byggeprojektet.

- Gor det tydeligt, hvad det nye administrationsgrundlag betyder for ansggningsprocessen - det kunne vaere en faktaboks, der
rammer de nye muligheder og krav ind.
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Indledning

Baggrund

| oktober 2021 vedtog politikerne i Kebenhavns Kom-
mune to nye administrationsgrundlag for den kom-
munale sagsbehandling af almene nybyggeri- og
renoveringsprojekter. De to administrationsgrundlag in-
deholder de samlede vilkar, som Kabenhavns Kommune
stiller, i felge lov om almene boliger mv., nar der etable-
res alment nybyggeri og renoveres almene boliger.

Administrationsgrundlagets vilkar er grundlaget for for-
valtningens dialog med de almene boligorganisationer i
forbindelse med godkendelse af almene nybyggeri- og
renoveringsprojekter. Administrationsgrundlagets vilkar
er baseret pd hjemler og mélsaetninger i almenbolig-
loven. Inden for denne ramme s@ger forvaltningen at
udmente kommunale planer og politikker, under hensyn-
tagen til de almene boligorganisationers rammevilkar for
nybyggeri og de enkelte projekter.

Teknik- og Miljgforvaltningen
Kobenhavns Kommune

Indledning

Efterfolgende, og som supplement til de to administra-
tionsgrundlag, er Kzbenhavns Kommune og de almene
boligorganisationer i feellesskab blevet enige om at udar-
bejde en falles procesguide for nybyggeri og renovering
af almene boliger.

Formélet med procesguiden er at give et bedre over-
blik over de forskellige procesforlgb, afleveringskrav og
procestiden, der kobler sig til nybyggeri, fysiske helheds-
planer samt ustettede renoveringer. Guidens formal er
at gere det nemmere for de almene boligorganisationer,
rddgivere og eksterne samarbejdspartnere at gennem-
fere almene byggeprojekter.

Procesguiden er inddelt i tre hovedafsnit, der kobler sig
til nybyggeri, fysiske helhedsplaner og ustgttede renove-
ringer.

Teknik og miljeborgmester

Direktionen

Radhussekretariatet

Bygge-, Mobilitet, Klima og Parker,
Parkerings- og Klimatilpasning Byudvilking Kirkegarde og
Miljgmyndighed og Byvedligehold Renhold (PKR)
(BPM) (MKB) STAB
- BPM - MKB - Budget - Stadsarkitekt - PKR
Sekretariatet Sekretariatet Sekretariatet
- Digitalisering - Klima og
- Bygninger - Omrade for Byudvikling - Politik, Planer
Byvedligehold - Jura Sekretariatet og Beredskab
- Miljo og Byliv og Tilsyn
- Kommunikation - Omrade for - Drift
- Parkering - Omrade for Almene Boliger
Klimatilpasning - HR og Ledelse - Driftsstotte
og Anlaeg - Omrade for
- Regnskab og Byplanlaegning
- Omrade for @konomistyring
Mobilitet og - Omrade for
Byfornyelse - @konimipartner Klima
BPM/ Klima og
Byudvikling - Omrade for
Ressourcer og
- @konimipartner Udvikling
PKR/ MKB

januar 2023
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Samarbejde mellem
Kobenhavns Kommune og
boligorganisationerne

Kgbenhavns Kommunes Teknik- og Miljgforvaltning og
de almene boligorganisationer i BL's 1. kreds har et godt
samarbejde om at sikre, at byen rummer et bredt udbud
af gode, veldrevne almene boliger og velfungerende
boligomrader. Et samarbejde, som styrkes og udvikles i
dialog og transparens.

Samarbejdet mellem kommunen og boligorganisatio-
nerne er underlagt formelle og organisatoriske rammer,
som har betydning for rolle- og ansvarsfordelingen. Et
effektivt og velfungerende samarbejde forudseetter en
gensidig forstdelse for og anerkendelse af disse rammer
ogroller.

Der investeres massivt i alment byggerii disse ar. Nybyg-
geri af almene boliger er et vigtigt fokuspunkt for bade
Kgbenhavns Kommune og boligorganisationerne, da de
nye almene boliger bidrager til den blandede by.

Ligeledes er der gget fokus pé store renoveringspro-
jekter som fysiske helhedsplaner, savel som de lgbende
renoveringer i de almene boligafdelinger. Hvilket ofte
kreever kommunens godkendelse og foregar i et teet
samarbejde med kommunen.

For at understette samarbejdet formulerede Kgben-
havns Kommunes Teknik- og Miljgforvaltning og de
almene boligorganisationer i BL's 1. kreds i 2019, 14 fokus-
punkter som principper for samarbejde.

14 fokuspunkter som principper for
samarbejde mellem Teknik- og Miljo-
forvaltningen og Boligorganisation

Roller og Ansvar

Vi har fokus pé feelles forventningsafstemning og
gensidig forstaelse.

Kommunen skaber klare rammer for samarbej-
det og styrker forudsigeligheden af kommunens
position.

Boligorganisationerne er som bygherre tydeligt
til stede i dialogen med kommunen.

Kommunen forholder sig programmerende.

Nybyggeri

Vi har en styrket dialog om nybyggeri og sikrer
god intern processtyring samt projektledelse.
Vi kommmunikerer skriftligt, men sikrer ogséa rum
til Isbende dialog om projektudvikling.
Kommunen redeger ved tilsagn for projektets
vilkar og sikrer sammenhang mellem kommu-
nens overordnede malsaetninger.
Boligorganisationerne leverer alle ngdvendige
oplysninger rettidigt og tilstreekkeligt samt oply-
ser om vaesentlige aeendringer i projektet.

Renoveringer

Vi har en teet dialog om renoveringssager.

Vi har fokus pa helheden og afvejer enkeltele-
menter ift. forskellige hensyn, herunder boligud-
bud (f.eks. huslejeniveauer), bokvalitet, arkitek-
tonisk udtryk og samspil med byen samt miljg og
klimasikring.

Boligorganisationerne kvalitetssikrer ans@gnin-
ger til kommunen.

Kommunen respekterer den beboerdemokra-
tiske medindflydelse og boligorganisationerne
sikrer, at beboerdemokratiet er bekendt med, at
kommunen skal godkende et renoveringsprojekt.
Vi kommunikerer skriftligt, men sikrer ogséa rum
til lzsbende dialog om projektudvikling.
Kommunen redeger ved tilsagn/godkendelse for
projektets vilkar.

R

Samarbejde mellem Kgbenhavns Kommune og boligorganisationerne

| | ||:

{U]0] iyl )

eyers Vaenge, Ungdomsboliger
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Kommunikation

og AlmenByg

Kontakt med kommunen i projektprocessen

Et alment nybyggeri eller renoveringsprojekt gennemgéar
som alle andre typer af byggeprojekter en raekke udvik-
lings, projekterings - og udferelsesfaser. Eftersom et al-
ment projekt skal udarbejdes efter bade planlov, bygge-
lov og almenboligloven skal et alment projekt igennem
bade Skema A, B, C faser ved Kgbenhavns Kommmunes
ansggningsportal AlmenByg. Ansggning om byggetil-
ladelse skal ske gennem statens ansggningssystem Byg
og Miljg. Det betyder, at der i Igbet af de forskellige pro-
jektfaser vil veere forskellige primeaere kontaktpersoner
tilknyttet byggesagen i Kebenhavns Kommune.

AlmenByg - Almene Boligers platform for samarbejde
AlmenByg er kommunens ansggnings- og sagsbehand-
lingssystem for almene nybyggeri- og renoveringspro-
jekter. Platformen skal bruges til ansegning om behand-
ling og stette til almene nybyggeriprojekter og fysiske
helhedsplaner, upload af dokumenter og udfyldning af
informationer om projekterne i de forskellige faser.

' 2 ¥ o fi |y |
AlmgnBolig+ Store Solvaenget-»|| |

. !

AlmenByg skal forenkle samarbejdet mellem boligorga-
nisationen og Enheden for Almene Boliger og er baseret
pa de procesfaser et alment projekt skal gennemga.

Forud for upload af et nybyggeriprojekt eller en fysisk
helhedsplan skal projektet oprettes i AlmenByg af en
sagsbehandler i Enheden for Almene Boliger. Kontakt
derfor Almene Boliger i Teknik og Miljgforvaltningen
forud for ansegning om praekvalifikation.

Lokalplan

Forud for opstart af et alment nybyggeriprojekt er deten
god ide at undersgge om projektet kan muliggeres
indenfor geeldende planforhold eller kraever et nyt
plangrundlag, dvs. udarbejdelse af en ny lokalplan.
Ansggning om ny lokalplan foregér via Kebenhavns
Kommunes hjemmeside. | naesten alle sterre lokalplaner
over 3200 m? i Kebenhavns kommune planlaegges der
for min. 25% almene boliger iht. planloven.

Overordnede
procesfaser

Ansggningsportal,
links findes pa
Kgbenhavns Kom-
munes hjemmeside

Primaer kontakt i
Teknik- og
Miljoforvaltningen,
Klima og Byudvik-
ling.

Forvaltninger /
Enheder som ind-
drages fra Keben-
havns Kommune ved
forskellige emner

Boligorganisationens/Bygherres primaere kontakt i den almene projektproces.

- Almene Boliger

Kommunikation og AlmenBysg

Lokalplan Praekvali- Skema Bygge- Skema Skema
| fikation A | tilladelse B (o
0 : 0 : 0 3 0
Ansgg om ny 1 AlmenByg og 1 Byg og Miljo 1 AlmenByg og
lokalplan ' BOSSINF : | BOSSINF
_ V)
Plan Almene Byggesags- Almene
Boliger behandler Boliger
Inddragelse Deltagelse
OKF* SUF* SOF* TMF* / Klima og TMF / MKB*
Byudvikling
- Kommunal - Plejeboliger - Boligsocial- - Lokalplaner - Trafik
grundsalg anvisning
- AEldreboliger - Miljo / Stoj - Omrade-
- Tilleegskobesum - Billige boliger til fornyelse
udsatte/skaeve - Affald

- Tilbagekgbsret boliger - Klimatilpasning
- Baeredygtighed
- Klima
- Byggesag

* QKF=@konomiforvaltningen * SUF = Sundheds- og Omsorgsforvaltningen * SOF = Socialforvaltningen * TMF=Teknik- og Miljgforvaltningen
* MKB = Mobilitet, Klimatilpasning og Byvedligehold
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For at sikre en socialt baeredygtig by er det vigtigt at under-
stotte en social og skonomisk balance i byens boligudbud.
Kebenhavns Kommune stotter derfor opferelsen af almene
boliger skonomisk. Almene boliger udger i dag ca. 20 %

af den samlede boligmasse i Kebenhavns Kommune. Det er
Kgbenhavns Kommunes malsaetning, at denne andel skal
fastholdes i takt med, at byen udbygges.
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Administrationsgrundlag

for nybyggeri

P& vegne af Borgerrepraesentationen giver Teknik- og
Miljgforvaltningen (TMF) som myndighed tilsagn om
gkonomisk stette (grundkapital) til almene nybyggerier.
Dette sker p& baggrund af ansggninger fra almene bolig-
organisationer, som fgr den politiske godkendelse be-
handles af et administrativt bedemmelsesudvalg.

Link: Administrationsgrundlag for nybyggeri af almene
boliger

Kommunens hjemmel og adgang til at stille vilkar
Almene bygherrer har en lovmaessig forpligtelse til at
sikre, at nybyggeriprojekter har en god arkitektonisk
kvalitet og holder sig inden for de geeldende gkonomiske
rammer. | forbindelse med tilsagn til almene byggerier
udgver kommunen sken og stiller vilkér til de almene
byggesager med hjemmel i almenboligloven og til-
horende bekendtgerelser. Administrationsgrundlaget
sammenfatter disse vilkdr og danner grundlaget for for-
valtningens dialog med de almene boligorganisationer,
sa projekterne kan bidrage til at opfylde mélsaetningerne
i almenboligloven, samt Kgbenhavns Kommunes gvrige
planer, politikker, retningslinjer og strategier.

Fire temaer som ramme for den kommunale stotte-
sagsbehandling af almene nybyggerier

P& baggrund af formélet med Almenboligloven og med
udgangspunkt i de kommunale malsaetninger for byen,
jf. kommunens planer og politikker, har kommunen for-
muleret fire temaer. De bruges som rettesnor for stot-
tesagsbehandlingen til, ud fra en helhedsvurdering at
vurdere nye almene boligprojekter.

Tema 1: Bolisudbud, Tema 2: Boligkvalitet, Tema 3: Byrum
og Bygning, Tema 4: Miljg og Klima.

Boligudbud

Temaet har fokus pé at sikre, at der ogsé fremover er bo-
liger tilen bred malgruppe. Det omhandler bl.a. gkonomi
og boligtyper, herunder ogsa billige boliger.

For at fremme den blandede by og et varieret boligud-
bud stilles der vilkar til placering af nye almene boliger og

en tilfredsstillende udformning, bygningskvalitet, samt
bedst mulig udnyttelse af boligarealet. Herunder ogsa til
varieret udbud af boligtyper.

Boligkvalitet

Temaet har fokus pé boligernes indretning og indendars
feellesarealer (feellesopholdsrum) og skal sikre kvalitet i
boligernes indretning, med en fleksibilitet s boligerne
kan anvendes af flere familietyper over tid.

Byrum

Temaet har fokus pa gode harmoniske bebyggelser, hvor
byrummet, bygningen, adgangsforhold, altaner samt ma-
terialer og detaljer haenger sammen. Det skal sikre at nye
almene boliger danner trygge rammer for beboerne og
for feellesskabet i bebyggelsen, samtindgd i en geeldende
eller ny lokalplan for omradet.

Miljo og Klima

Temaet har fokus pé den beeredysgtige by, der handler
om CO2 reduktion energieffektivisering, baeredygtige og
sunde materialer, klimatilpasning og genbrug.

Arkitektoniske kvaliteter og egenart

Nye almene bebyggelser skal endvidere have et klart
arkitektonisk hovedgreb, der understgttes af materiale-
valg og detaljer. Bebyggelsen skal udvikles med afseet i
Kebenhavns overordnede hovedtrak og eksisterende
arkitektoniske veerdier og samtidig understgtte og bygge
videre pa den lokale egenarti bydelen.

Bygninger skal udferesirobuste materialer, der patine-
rer smukt og balancerer aestetik, funktionalitet og hold-
barhed.

Omdannelse af eksisterende bygninger til nye almene
boliger skal ske med respekt for og bevaring af veesent-
lige arkitektoniske veerdier. Tilgeengelighedslgsninger,
milje- og energitiltag samt lgsninger til klimatilpasning
skal indarbejdes og udformes som en integreret del af
arkitekturen.

Overordnede
procesfaser

Sagsbehandlingen af nybyggeri af almene boliger opde-
les i fire overordnede faser:

Praekvalifikation, skema A, skema B og skema C.

P& de felgende sider kan der leeses om kommunens
delprocesser og opgaver i forbindelse med boligorga-
nisationens ansggning om kommunal grundkapital til
nybyggeri af almene boliger. Boligorganisationen kan se,
hvornar og hvordan kontaktfladen er til kommunen.

De fire overordnede procesfaser for sagsbehandlingen
af nybyggeri:

PRAKVALIFIKATION

Ansggning og

e Praekvalifikation

SKEMA A

Ansggning og Politisk Skema A
bedgmmelse godkendelse tilsagn

Dialogmgder

SKEMA B

Skema B Garanti/

Dialogmgader tilsagn godkendelse

Ansggning

SKEMA C

Skema C Afsatte

Ansogning tilsagn beleb

Eftersyn

Overordnede procesfaser

Proces ved plejeboliger

(eeldreboliger med serviceareal)

Projekter, der omfatter plejeboliger felger som ud-
gangspunkt den samme proces som familie- og
ungdomsboliger. Ved disse projekter er Sundheds-
og Omsorgsforvaltningen (SUF) dog den primeere
indgang, som kravstiller og samarbejdspartner for
boligorganisationerne. | projekterne fastleegges
typisk en ansggnings- og udmentningsproces med
fastlagte afleveringskrav og kriterier for udveelgelse.

Ved plejeboliger forstas boliger for eeldre borgere
samt for borgere med handicap eller sindslidelser. Til
boligerne er der knyttet omsorgs- og servicefunktio-
ner med tilhgrende personale. Ved plejeboligbygge-
rier kan der veere behov for at sende forslag til projekt
i hering eller orientere relevante parter inden projek-
tet indstilles politisk. Derfor er bedgmmelsesfasen
ofte l&engere end for familie- og ungdomsboliger.
Projekter for Sundheds- og Omsorgsforvaltningen
skal fx altid sendes i hgring hos lokaludvalg og eel-
dreréd. Der kan endvidere veere behov for at afholde
flere dialogmeder mellem boligorganisationerne

og kommunen om projekterne. Dette skyldes bl.a.,

at der ofte er brugerinddragelse i forbindelse med
udvikling af projekterne.

Boliger til boligsocial anvisning:

For at sikre, der ogsé bygges almene boliger til ud-
satte kabenhavnere, stilles der jf. kommuneplanen
krav om, at op til 20 % af de nye almene boligerisaeer-
lig grad kan anvendes til boligsocial anvisning. Krav
om sterrelse, placering, indretning og huslejeniveau
til disse boliger tilpasses Ilgbende péa baggrund af
oplysninger fra Socialforvaltningen (SOF) om mal-
gruppernes behov og betalingsevne.

Vilkarene kan fremgé af kommmunens praekvalifikation
af de konkrete almene byggeprojekter.
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Procesoversigt

Overordnet proces i Boligorganisationen:

MYNDIG-
IDEOPLAG/ BYGGEPROGRAM DISP. FORSLAG PROJEKTFORSLAG HEDS- UDBUDS- UDF@RELSE DRIFT/
FORSLAG PROJEKT BUDGET

Proces i Kebenhavns Kommune (Almene boliger, Plan og Byggesag):

Procesoversigt

PREJEKT PRAKVALIFIKATION SKEMA C
PREJEKT PRZAKVALIFIKATION SKEMA A SKEMA B SKEMA C
- Evt.lokalplan (Plan) - Preekvalifikation ansggning - Dialogmeader - Evt dialogmgde efter udbud - Kommunal garanti
- Evt. forhdndsdialog - Preekvalifikations- (Almene Boliger, Plan, Byg- - Forhéndsdialogmegde - lbrugtagningstilladelse
- Startredegerelse bedgmmelse (Almene Boli- gesag og boligorganisation) (Almene Boliger, Plan og - Ansggning Skema C
ger, Stadsarkitekten, @KF og - Aflevering af dispositions- Byggesaq) ?— Skema C tilsagn
evt. SUF) forslag/ Skema A ansggning - Byggeandragende. - Ansggning om afsatte belgb
- Praekvalifikation-meddelelse e - Bedgmmelse af Komplet materiale - Afseatningsregnskab
dispositionsforslag/ - Byggetilladelse
Skema A ans@gning - Skema B ansggning
- Aflevering af indstilling til - Skema B tilsagn
sekretariatet - Indbetaling af rest promille-
- Politisk behandling i TMU, gebyr 25%
@U og BR - Efterfelgende garantigod-
) - Skema Atilsagn kendelse TMU
- Indbetaling af promillegebyr
75%
(1] .
(5} .
Materiale: Udgangspunkt for sagsbehandlingstid i Kebenhavns Kommune*:

e Dokumenter og tegningsmateriale mm. uploades i AlmenByg i hen- Fra igangseettelse til vedtagelse af lokalplan

hold til den milepeelsplan, der ligger til grund for projektet. Almene Fra aflevering af dispositionsforslag/Skema A til bedgmmelse deraf
Boliger kan sdlendes kvalitetssikre projektmaterialet og derved Fra bedemmelse til Skema A tilsagn
undga en evt. projekt- og sagsbehandlingsforsinkelse. Fra politisk godkendelse til Skema A tilsagn
e Veddialogmegder fremsendes relevant materiale min. 3-5 arbejds- Fra Skema A tilsagn til Skema B ansggning
dage for made, for at sikre effektiv mgdegang. Fra byggeandragende til byggetilladelse
e Godkendelsestidspunkt for mock-up kan forekommme i perioden Fra Skema B ansggning til Skema B tilsagn

mellem skema A tilsagn og skema B tilsagn. Fra Skema C tilsagn til ansggning om afsatte belgb

64 uger (Plan / Almene Boliger)
3-5 uger (Almene Boliger)

24 uger (Almene Boliger)

2 uger (Almene Boliger)

15 mdr. (Almene Boliger)

9-12 uger (Byggesag)

8 uger (Almene Boliger)

6 mdr. (Almene Boliger)

* skemaet indeholder bade lovbestemte og KK servicemal, samt procestider.
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Procesforklaring

Prejekt

Almene boliger fglger processen ved udarbejdelsen af
nye lokalplaner og udveelgelsen af boligorganisationer til
opferelsen af de almene kvadratmeter. | den forbindelse
star Almene Boliger ogsa til rddighed for en evt. afkla-
rende forhandsdialog.

Der kan veere behov for en ny lokalplan, hvis:

e derikke er en lokalplan i omradet,

e det, | ansker at bygge, ikke er i overensstemmelse
med en geeldende lokalplan,

e | onsker at bygge et nyt boligomrade, et sterre er-
hvervsbyggeri, sterre bygninger til offentlige formaél,

e anvendelsen af bygninger skal &endres.

Hvis en boligorganisation generelt gnsker en indledende
dialog omkring overordnede planer for et alment nybyg-
geri projekt, kan en af de to teamledere i Almene Boliger
kontaktes. Teamlederne kan besvare principielle spergs-
mal og vurdere, om der er behov for en mere dybtga-
ende dialog.

Kontakt: almeneboliger@kk.dk

<« Semaerk Teglvaerkshavnen
Foto: Vandkunsten

Praekvalifikation

Alle projekter skal gennem en praekvalifikationsfase.
Boligorganisationen er ogsé her velkomne til at kontakte
Kebenhavns Kommune, for der sendes praekvalifikati-
onsansggning ind, for at afklare eventuelle spgrgsmal.
Projekter, hvor der i lokalplanen er stillet krav om almene
boliger, skal ogséa preekvalificeres, selvom placeringen
allerede er fastlagt. | denne type projekter bliver der lagt
vaegt pa valg af boligtype og det overordnede koncept.

Praekvalifikation - ansggning

Ansggningen bliver betragtet som et ideoplaeg til et

potentielt boligprojekt med forslag til byggegrund eller

ombygning/transformation af en eksisterende bygning.

e Projektforslag/ideoplaeg i overensstemmelse med
en evt. igangveerende lokalplanproces

e Ansggning uploades i AlmenByg (links. 25) - en kort
beskrivelse af ideoplaegget, kortbilag, udfyldelse af
kategorier i AlmenByg, en underskrevet hensigts-
erkleering om indgaelse af grundkegbsaftale med
grundseelger, oplysning om sma billige boliger til
anvisning (Socialforvaltningen)

e Materiale til ansggning gennemses

e Materialet sendesiintern hegring i byggesag og
andre relevante enheder forud for bedemmelsesud-
valgsmeadet.

Praekvalifikation - bedgmmelse

Det indsendte projektforslag/ideopleeg danner bag-

grund for praekvalifikationen og foreleegges for et be-

demmelsesudvalg. Bedemmelsesudvalget laegger

overordnet veegt pa en helhedsvurdering af projektets

hovedidé, boligudbud og projektets placering i byen

samt realiserbarhed.

e Bedgmmelsesudvalgsmede med deltagelse af Stad-
sarkitekt, @konomiforvaltningen og Almene Boliger

e Kommentarer/udtalelse fra intern hgring i kommu-
nen gennemses/gennemgas pad mgdet

PRAKVALIFIKATION

Procesforklaring

Praekvalifikation - meddelelse

| forbindelse med praekvalifikationen udarbejder Kgben-

havns Kommune ved Almene Boliger en kort udtalelse

om ideopleegget.

e Praekvalifikationsansegningen godkendes

e Kommentar/udtalelse fra bedemmelsesudvalgs-
mede og kommentarer fra den interne hgring og Al-
mene Boliger indarbejdes og medsendes i praekvali-
fikationsmeddelelsen

¢ AlmenByg opdateres med kommentarerne/udtalel-
serne

Praekvalifikation-ans@gningen skal
indeholde falgende:*

Administrativt / Teknisk

- Beskrivelse
Oplaegget skal rumme oplysninger om koncept,
boligtyper og boligsterrelser, placering, samt
eventuelle relevante planforhold.

- Tegningsmateriale
som understgtter det beskrevne projekt.

- Hensigtserkleering
I henhold til grundkeb

- Qvrige bilag

* Yderligere beskrivelse af punkter ses i AlmenByg.
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Skema A

Efter et projekt er blevet praekvalificeret, skal det udvikles
til et prissat dispositionsforslag efter geeldende ydelses-
beskrivelse for Byggeri & Landskab. Udviklingen skal ske
pé baggrund af bedemmelsesudvalgets udtalelser og

i dialog med Kgbenhavns Kommune. Dispositionsfor-
slaget danner grundlag for bedgmmelse og tildeling af
skema A-tilsagn. Dialogmeader skal sikre en kontinuerlig
fremdrift af projektet og at kommunens vilkar lgbende
bliver indarbejdet i projektet.

De indsendte forslag skal have et niveau, hvor de kan
modtage skema A-tilsagn umiddelbart efter Kebenhavns
Kommunes Borgerreprasentations godkendelse af
projektet.

Dialogmader - evt. med en faseopdeling af specifikke

droftelser

Der er mulighed for at holde 2-3 dialogmegder i fasen

mellem praekvalifikation og aflevering af skema A- anseg-

ningen. P& mgderne er der mulighed for at gennemgé
projektmaessige forhold, bedemmelsesudvalgets tilba-
gemeldinger samt forventninger til det videre forlgb.

e Almene Boliger indkalder til farste mgde med bolig-
organisation og evt. radgiver.

e Pa mgder deltager planenheden, byggesag og evt.
gvrige parter i forvaltningen, der har tilknytning til de
respektive fagspecifikke omrader.

e Relevant materiale fremsendes til sagsbehandler
min. 3-5 arbejdsdage fer made.

Skema A ansggning - aflevering af dispositionsforslag
Der indsendes et prissat dispositionsforslag med beskri-
velser, tegningsmateriale, illustrationer og evrige doku-
menter.

e Projektioverensstemmelse med en evt. igangvee-
rende eller afsluttet lokalplanproces.

e Almene Boliger opretter sagen i statens forvalt-
ningssystem BOSSINF STB.

e Ansggning uploades i BOSSINF STB og AlmenByg.
Det prissatte dispositionsforslag, bearbejdet ift.
praekvalifikationsmeddelelsen og efterfelgende
dialogmeader.

e Materiale i overensstemmelse med listevisning i
AlmenByg gennemses, herunder bl.a. beskrivelse,
tegninger og illustrationer, beskrivelse af udbuds-
form, evt. oplysning om delegeret bygherremodel
underskrevet aftale vedr. keb/salg af grundareal,
arealoversigt, tidsplan.

e Sendesiintern hgring i planenheden, herunder
byggesag og vejmyndighed forud for bedemmmel-
sesudvalgsmeade.

Skema A - bedgmmelse

Det prissatte dispositionsforslag danner grundlag for

bedgmmelse. | bedgmmelsen vil der veere fokus pa hvor-

vidt projektet fortsat lever op til kriterierne fra praekvalifi-
kationsfasen, samt om projektet lever op til Kebenhavns

Kommunes administrationsgrundlag / vilkar for nybyg-

geri af almene boliger.

e Bedgmmelsesudvalgsmede med deltagelse af Stad-
sarkitekt, @KF og Almene Boliger.

e Kommentarer/udtalelse fra intern hering og kom-
mentarer fra Almene Boliger gennemses/gennem-
gés pd madet.

e Materiale bearbejdes til indstilling, og bemaerknin-
ger og krav fra mgdet indarbejdes.

e  Eventuelt yderligere materiale til den politiske ind-
stilling fra ansgger.

Politisk proces - TMU, @U, BR

Nér et projekt et blevet godkendt af bedgmmelsesudval-

get, indstiller Kgbenhavns Kommune til politisk godken-

delse

e Indstilling til politisk godkendelse med tilhgrende bi-
lag, herunder Bilag 2 med den illustrative forklaring
af projektet.

e Godkendelse i Teknik- og Miljgudvalg og @konomi-
udvalg.

e Endelig godkendelse i Borgerrepraesentationen.

Skema A - tilsagn

Nar Borgerrepraesentationen har godkendt projektet, og

planforhold, grundkebsaftaler og lignende er pa plads,

kan Kgbenhavns Kommune ved Almene Boliger give
tilsagn om stette til at opfare projektet.

e Skema A tilsagn meddeles med kravene herunder.

e Kommentar/udtalelse fra bedgmmelsesudvalgs-
mede og kommentarer fra den interne hgring og
Almene Boliger, samt eventuelle politiske bemaerk-
ninger indarbejdes i tilsagnet.

e AlmenByg opdateres med kommentarerne/udtalel-
serne.

Skema A
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Skema A-ansggningen skal indeholde fglgende:*

Administrativt

- Foelgebrev
Sammendrag fra projektet, herunder redegerelse
for anskaffelsessum, finansiering og husleje-
konsekvenser.

- Bygherreindberetning
Skema A indberetning i BOSSINF-STB.

- Husleje
Huslejeoversigt, hvor der redegeres for forventet
husleje for samtlige boliger og hvor de sma billige
boliger udpeges.

- Aftale vedr. keb/salg af grundareal
Underskrevet aftale vedr. betinget kab/salg af
grundareal. Aftalen skal vaere betinget af opnaet
Skema B-tilsagn.

- Delegeret bygherre
Evt. redegerelse for brug af delegeret bygherre-
model.

- ial- rbejdskl ler
Redeggrelse for anvendelse af sociale klausuler
og arbejdsklausuler.

@vrige bilag

Teknisk

- Arkitektonisk beskrivelse
Forslagets arkitektoniske hovedidé og beskrivelse
af materialevalg, funktionelle, og indretnings-
maessige forhold samt relationerne til de
omgivende bebyggelser.

- Arealskema
Oversigt med bebyggelsens brutto-netto-arealer,
boligsterrelser, friarealprocent og bebyggelses-
procent.

- Tidsplan
Overordnet tidsplan for hele projektforlgbet, inkl.
information om, hvilke radgivere der deltager frem
til feerdiggerelsen.

- Proces og udbud
Beskrivelse af processen, herunder udbudsform.

- Ré&dgiver Iser
Dokumentation for afholdelse af EU-udbud af
radgiverydelser (evt. rammeudbud).

- Miljgkrav
Upload Miljgkravs- og indrapporteringsskema

- Qvrige bilag

Tegninger

Rumlige diagrammer
Overordnede disponering af de forskellige

funktioner i forslaget (adgangsforhold, boligtyper,
feellesarealer, depoter, teknik)

Oversigtsplan

Tegning af bebyggelsen og dens relationer til
omgivelserne herunder byrum, infrastruktur og
grenne omrader (malestok 1:4000).
Situationsplan

Tegning af den overordnede disponering af
udearealer, herunder ankomstarealer, opholds-
arealer (gardrum), parkering, cykelparkering og
renovation. (mélestok 1:1000)

Stueplan

Tegning af omgivelser, kantzoner, ankomst-
forhold og sammenhaengen mellem ude og
inde (malestok 1:100 - 1:300).

Alle etageplaner

Tegninger af den overordnede disponering af
arealer og funktioner (mélestok 1:100 - 1:300).
Boligplaner

Plan med malangivelser, der viser indretning
af projektets forskellige boligtyper (méalestok
1:50 - 1:100).

Facadeopstalter

Opstalter, der viser projekteti sammenhaeng
med konteksten (malestok 1:100 - 1:300).
Farvelagt facade

Min. 1 farvelagt facade (malestok 1:100 - 1:300)
E ni

Udsnit, der viser et seerlig treek ved projektet
herunder materialitet og arkitektonisk udtryk
(malestok 1:50).

Snit gennem bebyggelsen

Snit med rumhgjder og niveauer, inde og ude
(malestok 1:100 - 1:300)

Rumlige illustrationer

Min. 2 rumlige illustrationer, der viser de
vaesentligste kvaliteter i projektet.

Eventuelle skitser og referencefotos

*Yderligere beskrivelse af punkter ses i AlmenByg.
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Skema B

Nar skema A tilsagnet er givet, kan projektet videreudvik-
les i teet dialog mellem Kgbenhavns Kommune, de al-
mene boligorganisationer og deres radgivere frem mod
skema B.

For at Kebenhavns Kommune kan fa et helt og samlet
projektoverblik, hvad angéar boligudbud, materialer, og
arealanvendelse - og evt. gkonomiske konsekvenser, skal
det tidligere indsendte dispositionsforslag ifm. skema A
suppleres med opdaterede hovedtegninger, revideret
materialebeskrivelse og en kvalitetssikret arealoversigt.

Byggeandragende

Forinden ansggning om skema B kan der ansgges om

byggetilladelse.

e Ansggningen indsendes gennem den nationale an-
segningsportal - Byg og Milje. (links. 25)

e Detindsendte projekt forudseettes bearbejdet i over-
ensstemmelse med skema A tilsagnet og de efterfal-
gende dialogmeder og i henhold til bl.a. geeldende
bygningsreglement og planmeaessige forhold.

e Byggesagsafdelingen i Klima og Byudvikling er tov-
holder og myndighed pa byggesagsbehandlingen.

e Byggetilladelse meddeles af byggesagsafdeling i
Klima og Byudvikling, gennem Byg og Milja.

Byggetilladelsen skal foreligge fer skema B, for at sikre at
der ikke er forhold i byggetilladelsen, der pavirker projek-
tet efter skema B, og at projektet dermed kommer til at
afvige fra det, der er givet tilsagn til.

Skema B - ansggning

Der er mulighed for at holde dialogmeader i fasen mellem
skema A tilsagn og aflevering af skema B- ansggningen,
for at sikre Kebenhavns Kommune fuldt projektoverblik.

e Projektioverensstemmelse med de tilrettelser der
allerede er aftalt.

e Ansggning uploades i BOSSINF-STB og AlmenByg
- det prissatte dispositionsforslag bearbejdes ift.
Skema A tilsagn og efterfalgende dialogmeader.

e Materiale i overensstemmelse med listevisning i
AlmenByg gennemses, herunder bl.a. hvad angér
boligudbud, materialer og arealanvendelse - og evt.
skonomiske konsekvenser. Dispositionsforslaget
suppleres med beskrivelse, opdaterede hovedteg-
ninger, revideret materialebeskrivelse og kvalitetssik-
ret arealoversigt.

Skema B - tilsagn

Safremt der ikke er vaesentlige eendringer ift. gkonomi

og andre forhold i projektet kan der meddeles skema B

tilsagn uden en politisk godkendelse.

e Skema B tilsagn meddeles, evt. med kravene
herunder.

e Séafremtkrav/betingelser fra Skema A endnu ikke er
udfert, medtages disse i Skema B tilsagnet.

e Endvidere kan der veere krav /betingelser, sadfremt
projektet er blevet &endret i fasen mellem Skema A
og Skema B.

e AlmenByg opdateres med Skema B tilsagn og evt.
kommentarer.

e Statusskifte foretages i BOSSINF-STB.

Ibrugtagningstilladelse

Den endelige ibrugtagning kan meddeles, nar alle punk-

ter i byggetilladelsen er opfyldt.

e Der kan meddeles en midlertidig ibrugtagning, nar
punkter ift. konstruktion og sikkerhed er opfyldt.

e Den midlertidig ibrugtagning er en forudseetning
for indflytning i boliger og feelleslokaler.

4 Pladehallen Frederiks Brygge
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Skema B

Skema B-ansg@gningen skal indeholde folgende:*

Administrativt

- Fel rev
Felgebrev med sammendrag fra projektet,
herunder redeggrelse for anskaffelsessum,
finansiering og huslejekonsekvenser.

- Bygherreindberetning
Skema B indberetning i BOSSINF-STB

- Finansiering
Redeggrelse for finansiering.

- Byggesagshonorar og bestyrelsesudgifter
Redeggrelse for beregning af byggesagshonorar
og bestyrelsesudgifter.

- Mer-/mindreudgifter i forhold til skema A
Redeggrelse for mer-/mindreudgifter i forhold
til skema A

- rundk ftal

- Byggela
Tre tiloud pé byggelan

- Social- og arbejdsklausuler
Redeggrelse for anvendelse af sociale klausuler
og arbejdsklausuler.

@vrige bilag

Teknisk

- Arkitektonisk beskrivelse
Beskrivelse af forslagets arkitektoniske hovedidé
samt beskrivelse af materialevalg, funktionelle, og
indretningsmaessige forhold samt relationerne til
de omgivende bebyggelser.

- Opdateret tegningsmateriale med malangivelser

- Tegningsliste
- Arealskema

Oversigt med bebyggelsens brutto-netto
-arealer, boligsterrelser, friarealprocent og
bebyggelsesprocent.

- Tidsplan
Overordnet tidsplan for hele projektforlgbet,
inkl. information om, hvilke radgivere der
deltager frem til feerdiggerelsen.

- Milig
Upload Miljgkravs- og indrapporteringsskema
- Projekteendringeriforhold til skema A
Redeggrelse for projekteendringer i forhold
til skema A.
- Tids- og betalingsplan
- Risikobeheftede forhold
Redeggrelse for risikobehaeftede forhold
og deres handtering.
-  Statiske beregninger
Beregninger der efterviser overholdelse af
geaeldende normer for baerende og stabiliserende
konstruktioner, jf. stattebekendtgerelsens $ 31,
stk. 1.
- Teknisk honorar
Redeggrelse for beregning af teknisk honorar.
- Tilbud
Tilbudsliste fra den valgte tilbudsgiver samt
forsiden fra gvrige tilbudsgivere.
- Licitation
Licitationsoversigt og vurdering af licitations-
resultaterne.

- Totalgkonomisk vurdering
-  Prissat besparelsesforslag
-  @konomiopstilling

Beskrivelse af sammenhang mellem gkonomisk
mest fordelagtige tilbud, spareforslag og poster
mm.

- Status pé byggetilladelse
Kopi af byggetilladelse eller oplysning om status
for nedvendige byggetilladelser.

* Yderligere beskrivelse af punkter ses i AlmenByg.
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SkemaC

Kommunal garanti

Kommunen garanterer for de realkreditlan der skal finan-
siere nybyggeriet. Det er realkreditinstituttet, der bereg-
ner garantibehovet og beder kommunen stille garanti.
Teknik- og Miljgudvalget skal godkende, at garantien
underskrives.

Skema C - ansggning

Nar arbejderne er gennemfert, laver boligorganisationen
et regnskab over byggeriets udgifter og udarbejder en
skema C-ansggning til kommunen. Byggeregnskabet
uploades i BOSSINF-STB og AlmenByg og skal godken-
des af Almene Boliger, som ogsa tager stilling til, om
eventuelle merudgifter kan godkendes. Nar det er sket,
kan lejen fastseettes endeligt. Hvis der er optaget for
store eller for smé realkreditlan i sagen, skal de reguleres.

Skema C - tilsagn

Den endelige anskaffelsessum godkendes ved Skema C.
Skema C tilsagn meddeles i AlmenByg.
Nar den endelige anskaffelsessum godkendes ved
skema C, er der mulighed for at afsaette et belgb til
endnu ikke afholdte udgifter.
Efter godkendt skema C har boligorganisationen seks
maneder til at dokumentere, hvordan de afsatte be-
lab er anvendt - ogsa kaldet afsaetningsregnskabet.
Regnskabet sendes til kommunen, der tilser, at deter
i overensstemmelse med det godkendte, hvorefter
den endelige finansiering kan fastlaegges.

1 AlmenBolig+ Sundholm Syd

Skema C-ansggningen skal indeholde
folgende:*

Administrativt

Fol rev

Felgebrev med sammendrag fra projektet,
herunder redeggrelse for anskaffelsessum,
finansiering og huslejekonsekvenser.

Bygherreindberetning
Skema C indberetning i BOSSINF-STB.

Byggeregnskab

Boligorganisationens eget godkendte bygge-
regnskab.

Revisorerkleering

Revisors pategning.

Indeksregulering

Redeggrelse for evt. indeksregulering, herunder
beregning af indeksreguleringen.
Projekteendringer

Redegerelse for projekteendringer i forhold til
skema B, herunder ogsa gkonomiske aendringer.
Forventede afsatte belgb

Opgerelse af forventede afsatte belgb.

Materialet skal harmonere med AlmenByg, men
listen er ikke udtemmende. Der kan saledes vaere
behov for indhentning af yderligere materiale.

Efter godkendelse af byggeregnskab skal bolig-
organisationen indsende dokumentation for
afsatte belgb.

*Yderligere beskrivelse af punkter ses i AlmenByg.

Relevante links

- Kommuneplanen

- Arkitekturpolitiken Kebenhavn 2017-2025
- Ansgg om ny lokalplan

- Almenboligaftalen 2019

- Administrationsgrundlag for nybyggeri

- AlmenByg

- Miljekrav og baredygtighed

- Byg og Miljo (byggetilladelse)



Stottede
renoveringer/fysi-
ske helhedsplaner

Renoveringsprojekterne kategoriseres overordnet som
stottede eller ustottede renoveringer. For begge typer
af renoveringer gaelder, at kommunens vilkar skal tage
udgangspunkt i den konkrete sag og afdelingens behov/
okonomi (herunder husleje).

Tl e
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De fysiske helhedsplaner er renoveringssager, der er
stottet af Landsbyggefonden (almenboligloven § 91).
Beskrivelsen af processen er henvendt til almene L
boligorganisationer og radgivere, der overvejer eller er i . A
gang med at udvikle en fysisk helhedsplan for en boligafde- '
ling i Kebenhavn.
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Administrationsgrundlag

for renovering

Administrationsgrundlag for renovering af almene
boliger

P& vegne af Borgerrepraesentationen godkender Teknik-
og Miljgforvaltningen som myndighed renoveringer af
almene boligorganisationers ejendomme. Fysiske hel-
hedsplaner og renoveringer, hvor kommunen fx stiller
garanti for realkreditlan eller yder lan for kapitaltilfersel,
skal altid godkendes af Borgerrepraesentationen, mens
de gvrige ustgttede renoveringer godkendes administra-
tivt. Kommunen udaver skgn og stiller vilkar til almene
renoveringer med hjemmel i lov om almene boliger og
stottebekendtgerelsen. Inden for almenboliglovens
rammer skal Teknik- og Miljgforvaltningen sikre, at pro-
jekterne bidrager til at opfylde Kgbenhavns Kommunes
planer, politikker, retningslinjer og strategier. Administra-
tionsgrundlaget for den kommunale sagsbehandling af
almene renoveringer praeciserer rammerne for det skan,
der skal foretages i de enkelte renoveringssager.

Link: Administrationsgrundlag for renovering af almene
boliger

Bevaringsvaerdi og kvaliteter
Hvis bebyggelsen er omfattet af en bevarende lokalplan,
eller derigvrigt er seerlige facadekrav i en lokalplan, eller
der er facaderegulerende servitutter, skal renoveringsar-
bejderne ske i overensstemmelse med de bevaringsveer-
dige hensyn til bebyggelsen.

¥ Nordhavnsgarden
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Hvis dette ikke er tilfeeldet, men bebyggelsen er udpeget
som bevaringsvardig i kommuneplanen, eller har en
SAVE-veerdi pa 1-4 geelder felgende:

Ved arbejder pa klimaskaermen, herunder tag, facader,
vinduer, dere og lette partier, skal dette ske under hen-
syn til bygningens oprindelige arkitektur. Hvis en bo-
ligafdeling fx @nsker at udskifte vinduerne, vil der som
udgangspunkt blive stillet krav om, at originale vinduer
bevares og renoveres, eller at de nye vinduer har et ud-
tryk, der svarer til det oprindelige.

En afdelings udearealer kan ogséd have en hgj bevarings-
veerdi. Det betyder, at eventuelle &endringer skal ske i
respekt for det bevaringsveerdige udgangspunkt. Vilka-
ret gaelder for alle typer renoveringer.

Analyse af bevaringsvaerdier

Ved renoveringer af bevaringsveerdige bebyggelser og
disses udearealer, bgr der normalt udarbejdes en ana-
lyse af de baerende bevaringsveerdier, som grundlag for
projektudviklingen.

| renoveringer omfattet af en fysisk helhedsplan, der
vedrgrer bevaringsvardige bebyggelser og disses ude-
arealer, vil kommunen stille som vilkar, at der udarbejdes
en sddan analyse. Analysens omfang afhaenger af arbej-
derne.

I andre renoveringer anbefaler kommunen, at der udar-
bejdes en analyse.

Overordnede
procesfaser

Kgbenhavns Kommune opdeler sagsbehandlingen af
fysiske helhedsplaner i fire overordnede faser:
Praekvalifikation, skema A, skema B og skema C.

P& de felgende sider kan der leeses om kommunens del-
processer og opgaver i forbindelse med en ansggning
om renoveringsstatte, og her kan ses, hvornar og hvor-
dan kontakten er til kommunen.

Stottede renoveringer (fysiske helhedsplaner med
stotte fra Landsbyggefonden)

Stettede renoveringer er ofte omfattende og kompli-
cerede projekter. En helhedsplans formél er at opnéa en
samlet langsigtet og helhedsbetonet Igsning af en afde-
lings bygningsmaessige problemer, hvilket inkluderer
fysisk, skonomisk og social opretning af afdelingen. Der-
med vil kommunens vilkdr omhandle langt flere forhold
end de fysiske arbejder. Kgbenhavns Kommune afseetter
labende midler i kommunens budget til at statte disse
renoveringsprojekter.

Forvaltningen vurderer i stgttede sager arbejdernes
hensigtsmeaessighed og udformning. | den forbindelse
stilles der relevante vilkér til projekterne. Vilkdrene er
samlet i kommunens administrationsgrundlag for den
kommunale sagsbehandling af almene renoveringeri
Kgbenhavns Kommune.

Overordnede procesfaser

De fire overordnede procesfaser for sagsbehandlingen
af fysiske helhedsplaner:

PRAKVALIFIKATION

Ansggning og

e Praekvalifikation

SKEMA A

Ansggning og Skema A

Dialogmgader T — Indstilling tilsagn

SKEMA B

Skema B Garanti/

Dialogmgder Ansegning tilsagn godkendelse

SKEMA C

Skema C Afsatte
tilsagn beleb

Ansggning

Eftersyn
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Procesoversigt

Overordnet proces i Boligorganisationen:

FOREL®@BIG FYSISK HELHEDSPLAN

ENDELIG FYSISK BYGGETILLADELSE, UDFQRELSE OG
HELHEDSPLAN UDBUD OG LICITATION BYGGEREGNSKAB

Proces i Kebenhavns Kommune (Almene boliger, Plan og Byggesag):

PREJEKT PRAKVALIFIKATION “ SKEMA C

PREJEKT PRZAKVALIFIKATION SKEMA A SKEMA B SKEMA C
- Ansggning til Landsbygge- - Dialogmgde evt. med - Projektplan - Evt. dialogmede fgr udbud - Kommunal garanti
fonden Landsbyggefonden - Dialogmgder, afklaring - Forhéndsdialogmegde - Byggeregnskab
- Besigtigelse indhold af fysisk helhedsplan (Almene Boliger, Plan og - lbrugtagningstilladelse
(Almene Boliger, Plan Byggesaq) - Ansggning Skema C
og Byggesag) - Byggeandragende. Komplet - Skema Ctilsagn
- Finansieringsskitse/ materiale - Afseetningsregnskab
beboergodkendelse - Byggetilladelse
- Skema A ansggning - Skema B ansggning
- Aflevering af indstilling - Evt. dialogmegde efter udbud
til sekretariatet - Skema B tilsagn
- Politisk behandling i TMU,
U og BR

- Skema A tilsagn

Materiale:

e Dokumenter og tegningsmateriale mm. uploades i AlmenByg i hen-

hold til den milepaelsplan, der ligger til grund for projektet. Aimene Udgangspunkt for sagsbehandlingstid i Kebenhavns Kommune:

Boliger kan sadlendes kvalitetssikre projektmaterialet og derved

undga en evt. projekt- og sagsbehandlingsforsinkelse. 0 Fra evt. igangsaettelse til vedtagelse af lokalplan 64 uger (Plan/Almeneboliger)
e Veddialogmgder fremsendes relevant materiale min. 3-5 arbejds- e Fra politisk godkendelse til Skema A tilsagn 2 uger (Almene Boliger)
dage for mede, for at sikre effektiv mgdegang. e Fra Skema A tilsagn til Skema B ansggning 15 mdr. (Almene Boliger)
e Godkendelsestidspunkt for mock-up kan forekommme i perioden Q Fra byggeandragende til byggetilladelse 9-12 uger (Byggesag)
mellem skema A tilsagn og skema B tilsagn. Fra Skema B ansggning til Skema B tilsagn 8 uger (Almene Boliger)

* skemaet indeholder bade lovbestemte og KK servicemal, samt procestider.
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Lundevaenget »

Procesforklaring

Procesforklaring

Prejekt

Boligorganisationen er velkommen til en indledende
dialog om den fysiske helhedsplans indhold, fer udar-
bejdelsen af ansggningen til Landsbyggefonden.Kontakt
gerne de to teamledere for byggesager i Almene boliger.
Teamlederne kan besvare principielle spgrgsmal og vur-
dere, om der er behov for en mere dybtgdende dialog.
Kontakt: almeneboliger@kk.dk

Praekvalifikation

De to sagsbehandlere forbereder sig umiddelbartinden
besigtigelsen, ved at gennemga det fremsendte an-
spgningsmateriale. De afklarer her, hvilke overordnede
betingelser, kommunen vil stille for en praekvalifikation af
sagen.

Efter besigtigelsen vil boligorganisationen modtage en
praekvalifikationsskrivelse, der redegar for kommunens
betingelser - det kan fx veere, at bygningerne har saerlig
bevaringsveerdi, der skal tages hgjde for i en facadereno-
vering, eller at der skal justeres pé antallet af tilgeengelig-
hedsboliger. Praekvalifikationsskrivelsen udger, sammen
med jeres referat fra besigtigelsen, grundlaget for den
videre udvikling af projektet og den forelgbige helheds-
plan.

Besigtigelse

e Praskvalifikationsfasen omfatter de aktiviteter, der
starter, nar boligorganisationen konstaterer et reno-
veringsbehov og ansgger Landsbyggefonden om
stotte.

e Projektgruppe bestdende af bygherre, Landsbygge-
fonden og Almene Boliger gennemfarer i feellesskab
en besigtigelse.

Praekvalifikation af forelebig helhedsplan

e Almene Boliger vurderer det indsendte praekvalifika-
tionsmateriale.

e Praekvalifikationsfasen slutter, nar der er gennemfeort
besigtigelse, og Almene Boliger har meddelt, at den
fysiske helhedsplan kan praekvalificeres til videre
behandling.

PREJEKT PRAKVALIFIKATION

Sagerne bliver typisk ferst bemandet, nar Landsbygge-
fonden indkalder til besigtigelse. Almene Boliger tilknyt-
ter to sagsbehandlere til jeres renoveringsstottesag. En
administrativ sagsbehandler og en teknisk sagsbehand-
ler. Almene boliger opretter sagen i AlmenByg, sé bolig-
organisationen kan uploade sagens dokumenter.

Praekvalifikation-ansagningen skal
indeholde folgende:*

Administrativt / Teknisk

- Beskrivelse
Oplaegget til den fysiske heldsplan skal rumme
oplysninger om omfang, boligtyper og bolig-
storrelser, gardanlaeg, samt eventuelle relevante
planforhold.

- Tegningsmateriale
Som understgtter det beskrevne projekt.

- Besigtigelsesreferat
Boligorganisations referat efter besigtigelse

- Qvrige bilag
Tilstandsrapport

* Yderligere beskrivelse af punkter ses i AlmenByg.

33



Procesguide for almene boliger

Skema A

Pa et eller flere dialogmeder dreftes den forelgbige
helhedsplan og de betingelser, kommunen har stillet i
praekvalifikationen samt eventuelle spgrgsmal til atkla-
ring. For at sikre en sd bred vurdering som muligt vil der
veere tveerfaglige mgder hvor enheden for almene boli-
ger indkalder bade planafdelingen og byggesagsafde-
ling til dialogmeader.

Inden den endelige helhedsplan fremsendes til Lands-
byggefonden for at fa udarbejdet en finansieringsskitse
meddeler Kgbenhavns Kommune, at helhedsplanens

indhold og omfang kan indstilles til politisk godkendelse.

Dialogmader

e Efter meddelt praekvalifikation til boligorganisatio-
nen, kan parterne aftale et dialogmeade.

e Detkan vere ngdvendigt at afholde en reekke mader
afheengigt af, hvor mange projektafklaringer, der er
behov for, inden indhold og omfang af den endelige
fysiske helhedsplan er pé plads. Det tilstraebes, at
Almene Boliger sé vidt muligt har aftalt processen
for dette med boligorganisationen inden eller pa det
forste afklaringsmede, sé der sikres fremdrift og en
oget detaljering af projektet.

e Tildialogmgderne udsender boligorganisationen
dagsorden til deltagerne. Landbyggefonden kan evt.
inddrages i et dialogmeade.

1 Bispeparken

Skema A ansggning

e Narden endelige fysiske helhedsplan og tilhgrende
tegningsmateriale er afklaret med Almene Boliger,
udarbejdes en finansieringsskitse med Landsbygge-
fonden.

e Helhedsplan og finansiering skal godkendes af den
almene afdelings beboere, inden skema A ansggnin-
gen endeligt feerdiggeres i AlmenByg og BOSSINF.

TMU/@U/BR - Politiskbehandling

e Almene boliger udarbejder en indstilling, samt en
sagsbeskrivelse (Bilag 2), til de politiske udvalg og
Borgerrepraesentationen.

Skema A tilsagn

Nar Borgerrepraesentationen har godkendt projektet, og

planforhold, og lignende er pa plads, kan Kebenhavns

Kommune ved Almene Boliger give tilsagn til den fysiske

helhedsplan.

e Skema A tilsagn meddeles med kravene herunder.

e Udtalelse fra bedgmmelsesudvalgsmgde og kom-
mentarer fra den interne hering og Almene Boliger,
samt eventuelle politiske bemaerkninger indarbejdes
i tilsagnet. AlmenByg opdateres med kommentarer.

e Statusskifte i BOSSINF-STB.

e Tilsagnet er betinget af Landsbyggefondens tilsagn
og sendes til bdde boligorganisationen og Lands-
byggefonden.
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Skema A-ansggningen skal indeholde falgende:*

Administrativt

- Helhedsplan
Helhedsplan for afdelingen og det pageeldende
boligomrade.

- Fel rev
Redegegrelse for de foranstaltninger, der @nskes
iveerksat.

- Bygherreindberetning

- Skema A-ansggning (bygherreindberetning i
BOSSINF).

- Anleegsudgifter
Landsbyggefonden budgetark.

- Finansiering
Finansieringsforslag fordelt pa gruppe 1, 2 og 3
arbejder.

- ranti
Redeggrelse for krav om kommunegaranti.

- Husleje

Oplysninger om huslejens sterrelse for renovering

og ansladede starrelse efter renovering.

- Boligorganisationens beslutning
Organisationsbestyrelsens godkendelse af
renoveringsarbejderne.

- Afdelingens beslutning
Dokumentation for afdelingsmegdets
godkendelse af renoveringsarbejderne.

- Arsregnskab
Afdelingens seneste godkendte &rsregnskab.

- Budget
Afdelingens geeldende driftsbudget.

- Qvrige bilag
Redeggrelse for genhusning.

Evt. tilleegskebesum til kommunen.
Evt. lejlighedssammenleegninger, almenbolig-
lovens§ 28a.

Skema A

Teknisk

Arkitektonisk beskrivelse

Redeggrelse for idegrundlaget, de arkitektoniske
intentioner og eventuelle bindinger, udformning,
materialevalg, dispensationsforhold mm.
Grundforhold

Matr.nr. og gadenavn, grundsterrelse,
nuveerende anvendelse.

Driftsstatus

Tilstandsrapport, energimeaerkningsrapport,
screening for miljgfarlige stoffer (PCB, bly og
skimmel).

Tegningsmateriale

Eksisterende/ fremtidige forhold
Situationsplan med omgivende bebyggelse -
Landskabsplan

Plantegninger (1:200) med hovedmal og
rumsterrelser i m2 - Snittegninger (1:200)

af veesentlige forhold

Facadetegninger (1:200) med tilstedende
bebyggelse.

Mgbleringsplaner (1:100) af typiske boliger
Arealskema

Boligudbud - Samlede areal - Boligarealer,
enkeltvis, gennemsnit - Feelles opholdsarealer
Feelles adgangsarealer - Teknikarealer.
Forbrugsforhold

Gns. Forbrugsudagifter - Forbrug pr. bolig m2,
Varme/ Vand/ El/ Gas - Beskrivelse af forbrugs-
besparende tiltag mm.

Enterprise
Redeggrelse for entrepriseform og kontraktudkast.

Tidsplan
Oplysning om forventet tidsforbrug for
byggeriets hovedfaser.
Oplysninger om tidspunkt for eventuelle ngdven-
dige beslutninger i boligafdelingen.
Honorar
Specificeret beregning af teknikerhonorar.
vri il
Miljgkrav og indrapporteringsskema

* Yderligere beskrivelse af punkter ses i AlmenByg.



Procesguide for almene boliger

SkemaB

Nar skema A tilsagnet er givet, kan den fysiske helheds-
planen videreudvikles i teet dialog mellem Kgbenhavns
Kommune, de almene boligorganisationer og deres
radgivere frem mod skema B.

For at Kebenhavns Kommune kan fé et helt og samlet
projektoverblik hvad angéar boligudbud, materialer, og
arealanvendelse - og evt. gkonomiske konsekvenser, skal
det tidligere indsendte dispositionsforslag suppleres
med opdaterede hovedtegninger, revideret materialebe-
skrivelse og en kvalitetssikret arealoversigt.

Byggetilladelsen skal foreligge fer skema B, for at sikre at
der ikke er forhold i byggetilladelsen, der pavirker projek-
tet efter skema B, og at projektet dermed kommer til at
afvige fra det, der er givet tilsagn til.

Evt. Dialogmeade for udbud

e Hvis derer andringer/tilrettelser i helhedsplanen,
kan det veere en god ide med et dialogmgde inden
indsendelse af projekt til byggeandragende.

Byggeandragende

Det anbefales at holde et forhandsdialogmgde med byg-
gesagsbehandleren inden ansgagning om byggetilladel-
se. Nar byggeandragendet er klar, indsender boligorga-
nisationen dette til byggesagsbehandling i Kebenhavns
Kommune via portalen Byg og Milje. Byggeandragendet
behandles af sagsbehandlere i Klima og Byudvikling og
Almene Boliger stiller saerlige vilkar efter almenboliglo-
ven. Disse vil normalt veere afklaret i dialogen inden byg-
gesagsbehandling, hvis boligorganisationen har forelagt
l@sningerne for deres sagsbehandler i Almene Boliger.

Evt. Dialogmgade efter udbud

e Efter udbud og licitationsresultat kan der evt. veere
brug for et dialogmg@de inden skema B indsendes,
hvis der har veeret projekteendringer i udbudspro-
cessen.

Skema B ansggning

e Narboligorganisationen har faet byggetilladelse, har
afholdt entrepriseudbud og har et licitationsresul-
tat, er boligorganisationen klar til at indsende skema
B-ansegning til Almene Boliger.

e Huvis licitationsresultatet overskrider budgettet i
skema A, skal boligorganisationen have en dialog
med bade Landsbyggefonden og Kgbenhavns Kom-
mune om eventuelle besparelser eller udvidelse af
budgettet.

e Hvis budgettet overskrides eller projektet aendres
vaesentligt, kan der ogsa veere behov for en fornyet
politisk godkendelse i Borgerrepraesentationen, men
ellers kan godkendelse ske administrativt af sagsbe-
handlerne i Almene Boliger.

Skema B tilsagn

e Efter detindsendte materiale til skema B er god-
kendt, vil Boligorganisationen modtage skema B-til-
sagn. Derefter kan arbejdes saettes i gang.

e Huskatinformere bédde Landsbyggefonden og Al-
mene Boliger om evt. eendringer i projektet under-
vejs.

Er der uforudsete forhold under udferelsen som med-

ferer eendringer i projektet, i forhold til de vilkar der er

stillet af Almene Boliger, skal disse veere godkendt af

Almene Boliger inden de udfgres.

1 Klokkergarden

36

HH '.-'._

€

Skema B-ans@gningen skal indeholde folgende:*

Administrativt

- Fal rev
Redeggrelse for de foranstaltninger, der gnskes
iveerksat.

- Bygherrein retnin
Skema B-ans@gning (bygherreindberetning i
BOSSINF).

- Anleegsudgifter
Landsbyggefonden budgetark.

- Finansiering
Finansieringsforslag fordelt pa gruppe 1, 2 og 3
arbejder.

- ranti
Redeggrelse for krav om kommunegaranti.

- Husleje

- Redeggrelse for huslejeaendringer i forhold til
skema A

- ©konomiske eendringer
Redeggrelse for mer-/mindreudgifter i forhold
til skema A.

- Byggeldn
Tre tilbud pa byggelan.

-  Qvrige bilag

Skema B

Teknisk

Udbudsmateriale
Udbudsmateriale med opdateret tegnings-
materiale og projektbeskrivelse.
Projektendringer
Redeggrelse for projektaendringer i forhold
til skema A
Arealskema
Boligudbud - Samlede areal - Boligarealer, enkelt-
vis, gennemsnit - Felles opholdsarealer - Feelles
adgangsarealer - Teknikarealer.
Tids- og betalingsplan

tatisk regninger
Beregninger for baerende og stabiliserende
konstruktioner.

Risikobeh forhol
Erkleering om risikobehzftede forhold.
Honorar

Redeggrelse for beregning af honorarer
Tilbud
Tilbudsliste fra den valgte tilbudsgiver samt
forsiden fra avrige tilbudsgivere.
Licitation
Licitationsoversigt og vurdering af licitations-
resultaterne.

tat 3 till |
Kopi af byggetilladelse eller oplysning om status
for nedvendige byggetilladelser.
@vrige bilag

Miljgkravs- og indrapporteringsskema

* Yderligere beskrivelse af punkter ses i AlmenByg.
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SkemaC

Kommunal garanti

Kommunen garanterer for de realkreditlan, der skal
finansiere renoveringsarbejderne. Garantibehovet af-
haenger af, hvor belant ejendommen eri forvejen. Det er
realkreditinstituttet, der beregner garantibehovet og be-
der kommunen stille garanti. Det ivaerkseettes, nar reno-
veringsarbejderne er ved at vaere gennemfort. Teknik- og
Miljgudvalget skal godkende, at garantien underskrives.

Byggeskadefonden aftholder 1- og 5-ars eftersyn og sen-
der rapporten til koommunen. Hvis der er kritiske forhold,
adviseres bygningsinspektaren herom.

Skema C ansggning

Nar arbejderne er gennemfert, laver boligorganisationen
et regnskab over byggeriets udgifter og udarbejder en
skema C-ansggning til kommunen. Byggeregnskabet
uploades i BOSSINF-STB og AlmenByg og skal godken-
des af Almene Boliger, som ogsa tager stilling til, om
eventuelle merudgifter kan godkendes. Nar det er sket,
kan lejen fastsaettes endeligt. Hvis der er optaget for
store eller for smé realkreditlan i sagen, skal de reguleres.

Skema C - tilsagn

Den endelige anskaffelsessum godkendes ved Skema C.
Skema C tilsagn meddeles i AlmenByg.
Nar den endelige anskaffelsessum godkendes ved
skema C, er der mulighed for at afsaette et belgb til
endnu ikke afholdte udgifter.
Efter godkendt skema C har boligorganisationen seks
maneder til at dokumentere, hvordan de afsatte be-
leb er anvendt - ogsé kaldet afsaetningsregnskabet.
Regnskabet sendes til kommunen, der tilser, at det er

1 Gyldenrisparken - Foto: Vandkunsten

i overensstemmelse med det godkendte, hvorefter
den endelige finansiering kan fastlaegges.

Skema C-ansggningen skal indeholde
felgende:*

Administrativt

Folgebrev
Redeggrelse for anskaffelsessum, finansiering

og huslejekonsekvenser.

Bygherreindberetning

Skema C-ansggning (bygherreindberetning i
BOSSINF).

Byggeregnskab

Boligorganisationens eget godkendte
byggeregnskab.

Revisorerkleering

Revisors pategning.

Forventede afsatte belgb

Opggerelse af forventede afsatte belgb.
Indeksregulering

Redeggrelse for evt. indeksregulering, herunder
beregning af indeksreguleringen.
Projekteendringer

Redeggrelse for projektaendringer i forhold til
skema B, herunder ogsé gkonomiske aendringer.

@vrige bilag

* Yderligere beskrivelse af punkter ses i AlmenByg.

Relevante links

- Kommuneplanen

- Arkitekturpolitiken Kebenhavn 2017-2025
- Ansgg om ny lokalplan

- Almenboligaftalen 2019

- Administrationsgrundlag for renovering

- AlmenByg

- Miljekrav og baredygtighed

- Byg og Miljo (byggetilladelse)
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Overordnede procesfaser
for ustottede renoveringer

Kgbenhavns Kommune opdeler sagsbehandlingen
af ustettede renoveringer i tre overordnede faser:
Kvalificering, Byggetilladelse og Byggeregnskab.

Ustattede renoveringer kan overordnet kategoriseres
som renovering i almindelighed eller individuelle kollek-
tive forbedringer. De ustgttede renoveringer har samme
proces, men kommunen stiller forskellige krav om an-
spgningsmateriale i de to kategorier.

Renovering i almindelighed
Arbejder, hvor kommunen skal godkende en eller flere
af felgende dispositioner efter almenboliglovens § 28

0g §37:
e Vaesentlige forandringer af en almen afdelings
ejendom

e Belaning
e Tilladelse til tinglysning af pantebrev
e Huslejeforhgjelser pa mere end 5 procent.

Ved veesentlig forandring forstéas fx:
(i tvivistilfeelde kontaktes tilsynet far ansagning)

e Nedleggelse af lejligheder / sammenleegninger

¢ Ombygninger der medferer eendringer pé facade

e Tagrenovering hvor tag og render udskiftes

e Etablering el. udvidelse af altaner og kviste

e Udskiftning af vinduer / dere

e Nyindretninger af friarealer

e Etablering af nye skure / affaldsstationer / P-pladser.

Individuelle kollektive forbedringer
Forbedringsarbejder efter almenboliglovens § 28 og

§ 37b, som afdelingsmadet har vedtaget og boligorgani-
sationen har godkendt.

Ved individuelle kollektive forbedringer forstaes indivi-
duelt tilvalg af beboerne som f.eks. kgkkener, badevaerel-

ser, altaner, kviste el.lign.

Skemaer for de forskellige renoveringer/forbedringer
samt bilag findes pa KKs hjemmeside. (Se links s. 47)
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De tre overordnede procesfaser for sagsbehandlingen
af ustottede renoveringer:

KVALIFICERING

Godkendelse

Ansggning Korrespondance

EVT. BYGGETILLADELSE

Forhandsdialogmegde Byggeandragende Byggetilladelse

BYGGEREGNSKAB

Ansggning Korrespondance Godkendelse

Xxx

Kravstillelse til ustottede

renoveringer

Kommunens krav til almene renoveringer

Inden for almenboliglovens rammer skal

Almene Boliger sikre, at renoveringsprojekterne bidrager
til at opfylde Kgbenhavns Kommunes planer og politik-
ker. Derfor stiller kommunen vilkdr vedr. renoveringerne,
naturligvis under hensyn til renoveringens omfang og
karakter

Bevaringsvaerdier, kvaliteter og egenart

Hvis bebyggelsen er omfattet af en bevarende lokalplan,
eller derigvrigt er seerlige facadekrav i en lokalplan, eller
der er facaderegulerende servitutter, skal renoveringsar-
bejderne ske i overensstemmelse hermed.

Hvis dette ikke er tilfeeldet, men bebyggelsen er udpeget
som bevaringsveerdig i kommuneplanen, eller har en
SAVE-veerdi pé 1-4 geelder folgende:

Ved arbejder pa klimaskaermen, herunder tag, facader,
vinduer, dgre og lette partier, skal dette ske under hen-
syn til bygningens oprindelige arkitektur. Hvis en bo-
ligafdeling fx @nsker at udskifte vinduerne, vil der som
udgangspunkt blive stillet krav om, at originale vinduer
bevares og renoveres, eller at de nye vinduer har et ud-
tryk, der svarer til det oprindelige.

En afdelings udearealer kan ogséa have hgj bevarings-
veerdi. Det betyder, at eventuelle eendringer skal ske i
respekt for det bevaringsveerdige udgangspunkt. Vilka-
ret gaelder for alle typer renoveringer.

I sagsbehandlingen af almene boliger l&egges der altid
vaegt pa at finde en afvejning af hensynene til huslejepa-
virkningen, baeredygtighed og arkitektonisk kvalitet.

Renoveringsskema og AlmenByg

| den nuveerende proces for ustgttede renoveringer,
fremsender boligorganisationen et ansggningsskema i
excel-format, som kan hentes pd kommunens hjemme-
side.

Kommunen arbejder p4, at boligorganisationerne i ste-
det skal anvende portalen AlmenByg ved ans@gninger
om renovering i almindelighed og individuelle kollektive
forbedringer. Portalen anvendes i dag allerede ved sager
om nybyggeri og fysiske helhedsplaner. Det er kommu-
nens forventning, at ans@gningsprocessen for ustgttede
renoveringer overgar til AlimenByg i labet af 2023.

Stefansgarden ¥
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Procesoversigt

Overordnet proces i Boligorganisationen:

AFKLARING/ BYGGETILLADELSE,
PROJEKTERING UDBUD OG LICITATION

UDFQ@RELSE OG
BYGGEREGNSKAB

Proces i Kebenhavns Kommune (Almene boliger, Plan og Byggesag):

KVALIFICERING EVT. BYGGETILLADELSE

BYGGEREGNSKAB

KVALIFICERING EVT. BYGGETILLADELSE BYGGEREGNSKAB

- Ansggning med renoverings- - Forhéndsdialogmgde - Ansggning om godkendelse
skema (Almene Boliger, Plan og af byggeregnskab

- Evt. korrespondance om Byggesaq) - Evt korrespondance om
ansggning ?— Byggeandragende ansggning

- Godkendelse af renoverings- - Byggetilladelse - Godkendelse af bygge-

skema

regnskab

Udgangspunkt for sagsbehandlingstid i Kebenhavns Kommune:

0 Fra ansggning med renoveringsskema til godkendelse af skema
e Fra byggeandragende til byggetilladelse
e Ansggning om godkendelse af byggeregnskab til godkendelse

12 uger (Almene Boliger)

9-12 uger (Byggesaq)
12 uger (Almene Boliger)

* skemaet indeholder bade lovbestemte og KK servicemaél, samt procestider.
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Procesforklari

Procesforklaring

Kvalificering

Ansggning med renoveringsskema

For begge typer af ustattede renoveringer er det geel-
dende, at arbejder, finansieringen og lejeforhgjelsen skal
vedtages af et afdelingsmede og godkendes af organi-
sationsbestyrelsen. Herefter kan boligorganisationen
indsende ansggning om kommunens godkendelse af
arbejderne.

Korrespondance om ans@gning

Efter indsendelsen af ansggningsmateriale vil en admi-
nistrativsagsbehandler og eventuelt en arkitekt vurdere
det fremsendte materiale. Der kan herefter paga en dia-
log mellem kommunen og boligorganisationen, hvis der
er behov for uddybning af eller yderligere materiale.

Godkendelse

Nar kommunen har modtaget alle ngdvendige oplys-
ninger, vil sagsbehandleren vurdere, om der kan gives
tilladelse til arbejderne ud fra almenboligloven. Bolig-
organisationen vil herefter modtage en godkendelse af
udfgrelse af arbejderne.

Byggetilladelse

Hvis boligorganisationen har opndet tilsagn til udfgrelse
af arbejderne efter almenboligloven, skal boligorganisa-
tionen undersgge, hvorvidt arbejderne kraever bygge-
tilladelse. Hvis det er tilfaeldet, skal boligorganisationen
ansgge om byggetilladelse gennem portalen Byg &
Miljg. Arbejderne kan udferes, nar boligorganisationen
har opnaet byggetilladelse.

Ansggningen skal indeholde falgende:

Administrativt/Teknisk

For renovering i almindelig skal kommunen modtage
felgende ansggningsmateriale:

- Udfyldt ansegningsskema til renovering i
almindelighed

- Overordnet beskrivelse af renoveringen

- Materiale fra afdelingsmede og organisationsbe-
styrelsens made

- Tidsplan

- Anleegsbudget

- Tegningsmateriale, hvis der er tage om udven-
dige arbejder, nye badeveerelser eller kakkener
samt renovering/udvidelse af eksisterende
badeveerelser eller kgkkener.

For individuelle kollektive forbedringer skal

kommunen modtage folgende ansggningsmateriale:
- Udfyldtansggningsskema til individuelle

kollektive forbedringer

- Overordnet beskrivelse af renoveringen

- Materiale fra afdelingsmegde og organisations-
bestyrelsens magde

- Tidsplan

- Anleegsbudget

- Oversigtover tidligere individuelle husleje-
forhgjelser specificeret pa lejemal

- Tegningsmateriale, hvis der er tale om
udvendige arbejder, nye badeveerelser eller
kokkener samt renovering/udvidelse af
eksisterende badeveerelser eller kgkkener.

ng
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Byggeregnskab

Ansggning om godkendelse af byggeregnskab
Boligorganisationen ansgger om godkendelse af ende-
ligt byggeregnskab vedrgrende kommunens godken-
delse af arbejder, finansieringen og lejeforhgjelsen efter
reglerne om renovering i almindelighed og individuelle

kollektive forbedringer jf. almenboliglovens § 28 og 37 b.

Korrespondance om ansggning

Efter indsendelsen af ansggningsmateriale vil en admini-
strativsagsbehandler vurdere det fremsendte materiale.
Der kan herefter paga en dialog mellem kommunen og
boligorganisationen, hvis der er behov for uddybning af
eller yderligere materiale.

Godkendelse

N&r kommunen har modtaget alle ngdvendige oplysnin-
ger, vil sagsbehandleren vurdere, om byggeregnskabet

kan godkendes, og fremsende en godkendelse til bolig-
organisationen.

:'_ o".“.'.'f

1 Frederiksholms karreerne

Byggeregnskab.
Ansggningen skal indeholde folgende:

Administrativt

Udfyldt ansegningsskema til godkendelse
af endeligt byggeregnskab

Budget og endeligt regnskab
Revisorerkleering.

Boligorganisationen skal kunne dokumentere ved
revisionspategning, at byggesags-honoraret er
fastsat kosteegte.

BYGGEREGNSKAB

Relevante links

- Kommuneplanen
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Administrationsgrundlag for den kommunale sagsbehandling
af almene nybyggerier i Kebenhavns Kommune

Formal

Dette administrationsgrundlag har til formal at give et overblik over de vilkar, der ifelge lov om almene boliger
m.v. kan forventes at blive stillet ved kommunal godkendelse af almene nybyggerier i Ksbenhavns Kommune.
Administrationsgrundlagets vilkar er grundlaget for forvaltningens dialog med de almene
boligorganisationer i forbindelse med godkendelse af deres nybyggeriprojekter.

Administrationsgrundlagets vilkér er séledes baseret pa hjemler og méalseetninger i almenboligloven. Inden
for denne ramme sg@ger forvaltningen at udmente kommunale planer og politikker, under hensyntagen til de
almene boligorganisationers rammevilkar for nybyggeri.

Hertil skal almene nybyggerier i lighed med private og offentlige byggeprojekter efterleve en reekke andre
relevante regler og myndighedsafgegrelser fx i medfer af byggelov og lokalplaner. Dette vil indga i den
samlede vurdering af og dialog om projekterne. Administrationsgrundlaget er dermed ikke en udtemmende
liste over de vilkar og krav, som almene bygherrer skal opfylde i Kebenhavns Kommune. Der indgar fx ikke
vilkdr vedrgrende parkering, affaldshandtering mv.

De kommunale vilkér for Kgbenhavns Kommunes sagsbehandling af almene nybyggerier er tidligere
offentliggjort i Program for Nybyggeri - Almene Boliger fra 2017.

Baggrund

Pa vegne af Borgerrepraesentationen giver Teknik- og Miljgforvaltningen som myndighed tilsagn om
gkonomisk statte (grundkapital) til almene nybyggerier. Dette sker p& baggrund af ansggninger fra almene
boligorganisationer, som for den politiske godkendelse behandles af et administrativt bedemmelsesudvalg.

Kommunens hjemmel og adgang til at stille vilkar til almene nybyggerier

Almene bygherrer har en lovmaessig forpligtelse til at sikre, at nybyggeriprojekter har en god arkitektonisk
kvalitet og holder sig inden for de geeldende gkonomiske rammer. | forbindelse med tilsagn til almene
byggerier udgver kommunen skean og stiller vilkar til de almene byggesager med hjemmel i almenboligloven
og tilherende bekendtgegrelser. Inden for almenboliglovens rammer skal Teknik- og Miljgforvaltningen sikre,
at projekterne bidrager til at opfylde mélseetningerne i almenboligloven samt Kebenhavns Kommunes planer,
politikker, retningslinjer og strategier. De kommunale vilkadr tager udgangspunkt heri, og dette
administrationsgrundlag praeciserer rammerne for dette skan, der skal foretages i de enkelte stattesager.

Siden 2003 har Kgbenhavns Kommune ifm. tilsagn stillet vilkar til almene byggeprojekter om hgj arkitektonisk
og byggeteknisk kvalitet samt social, miljgmaessig og skonomisk baeredygtighed (BR 10. april 2003). Det har
bl.a. betydet, at forvaltningen siden 2003 ved almene byggeprojekter har vurderet: Om derii
byggeprojekterne opnés en god balance mellem funktionalitet, holdbarhed og aestetik i de nye almene
bygninger og bebyggelser. Om pris og kvalitet svarer til de behov, som malgruppen for alment byggeri har.
Derudover om de almene boliger fungerer som en integreret del af de byomrader, de ligger i, samt spiller
positivt sammen med andre funktioner i neeromréadet.

De kommunale vilkér er tidligere offentliggjort samlet i to programmer for hhv. nybyggeri (2017) og
renovering af almene boliger (2018). Vilkarene i Program for alment nybyggeri fra 2017 har dannet baggrund
for udarbejdelsen af dette administrationsgrundlag. Langt den overvejende del af vilkarene nedenfor er
dermed ikke nye, og vil veere kendt af boligorganisationerne og deres radgivere.
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Planer og politikker

Inden for almenboliglovens rammer skal Teknik- og Miljgforvaltningen sikre, at projekterne bidrager til at
opfylde Kgbenhavns Kommunes planer, politikker, retningslinjer og strategier. Herunder Kommuneplan2019
og gvrige politisk vedtagne politikker som Arkitekturpolitik Kebenhavn 2017-2025, Feellesskab Kgbenhavn,
Politik for Udsatte Byomrader, beslutning om DGNB/Svanemaerket, Altanretningslinjer osv. Kommunens
samlede politikker vil blive lagt vejledende til grund ved fastseettelse af vilkarene til de almene nybyggerier. De
bestemmelser, som indgér i KP19 eller gvrige politikker, der er besluttet af Borgerrepraesentationen er
nedenfor fremhaevet med blat. De vilkar, der er markeret med gront, er udtryk for kommunens fortolkning af
rammer i forleengelse af bl.a. Almenboligloven med bekendtgerelser, kommunale politikker, og er fastlagt
lobende i forbindelse med den politiske godkendelse af de konkrete byggesager. Vilkdr markeret med grgnt
skal forstas som et udgangspunkt for en dialog med boligorganisationerne med afsaet i det konkrete
byggeprojekts muligheder.

Andre regler

Neervaerende administrationsgrundlag retter sig mod de vilkar, der stilles i forbindelse med godkendelse af
og tilsagn til almene nybyggerier, jf. almenboligloven. Udover lov om almene boliger med tilhgrende
bekendtgerelser er en boligorganisations byggerier omfattet af samme regler, som geelder for private og
offentlige bygningsejere og skal have samme myndighedstilladelser mv. som andre.

Det vil sige, at almene nybyggerier i lighed med andre offentlige og private byggeprojekter ogsa skal efterleve
statslige regler som byggeloven, bygningsreglement, planloven samt kommuneplanen, lokalplaner,
byplanvedtaegter, servitutter, kommunale retningslinjer for tagboliger, altaner, treeer mv samt gvrig relevant
lovgivning.

Ovenstaende erillustreret i figur 1:

Figur 1: Oversigt over rammerne for vilkar til de almene byggeprojekter

Planloven og
byggeloven m.fl.

Almenboligloven
med bekendtggrelser

Figuren illustrerer, at de almene byggerier er underlagt nogle statsligt bestemte rammer, samt en udmentningsdel,
der er politisk fastsat i Kebenhavns Kommune gennem politikkerne, strategier, kommuneplan og lokalplaner.

Fire temaer som ramme for den kommunale stettesagsbehandling af almene nybyggerier

Pa baggrund af formaélet i Almenboligloven og med udgangspunkt i de kommunale mélsaetninger for byen, jf.
kommunens planer og politikker, har forvaltningen formuleret fire temaer, som bruges som rettesnor for
stettesagsbehandlingen til ud fra en helhedsvurdering at vurdere nye almene boligprojekter:

1. Boligudbud 2. Boligkvalitet 3.Byrum og Bygning 4. Milje og Klima
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TEMA 1: BOLIGUDBUD

Temaet har fokus pé at sikre, at der ogsa fremover er boliger til en
bred mélgruppe. Det handler bl.a. om gkonomi og boligtyper,
herunder billige boliger. Nn |

Baggrund og hjemmelgrundlag

Dette tema tager udgangspunkt i almenboliglovens paragraffer om boligorganisationers formal samt i
Kommuneplan 2019. Derudover skal almene nybyggerier overholde evt. gaeldende lokalplan, Bygningsreglementet
etc. Ligesom alle nybyggerier i Kebenhavn uanset ejerform.

Proces for tildeling af grundkapital

Kgbenhavns Kommune afsaetter Isbende midler i kommunens budget til grundkapital til opfersel af nye almene
boliger. Grundkapitalen tildeles ud fra byggegnsker fra boligorganisationerne samt kommunens planmaessige
behov og boligforsyningsbehov. Kgbenhavns Kommune udmeanter grundkapitalen dbent, for at
boligorganisationerne skal udvikle de bedste projekter til kabenhavnerne.

Den kommunale godkendelsesproces indebeerer, at det almene byggeprojekt bliver praekvalificeret til at modtage
grundkapitalstatte af et bedemmelsesudvalg i Teknik- og Miljgforvaltningen (med repraesentation fra
stadsarkitekten og @KF). Derefter indstiller Teknik- og Miljgforvaltningen projektet til politisk behandling i farst
Teknik- og Miljgudvalget, @konomiudvalget og til sidst i Borgerrepraesentationen. De fleste almene nybyggerier vil
ofte ogsé veere omfattet af en lokalplanproces, som den almene stettesagsbehandling koordineres med. Den
kommunale godkendelsesproces skal sikre, at de almene projekter overholder den statslige lovgivning og
kommunens malsaetninger, vilkar og forventninger til det almene nybyggeri.

Ifm. ansggningsprocessen vil Teknik- og Miljgforvaltningen kunne udbede sig det ngdvendige materiale og
dokumentation og stille vilkar, der er relevante for projektet ud fra en helhedsvurdering

Almenboligloven:
§ 5 b: Almene boligorganisationer har som formal at stille passende boliger til radighed for alle med behov herfor til
en rimelig husleje samt at give beboerne indflydelse pa egne boforhold.

§ 6 c. Boligorganisationen skal i forbindelse med opferelse og renovering m.v. af almene boliger tilstraebe at f& mest
mulig veerdi for de investerede midler. Byggeriet skal have en god arkitektonisk, teknisk, sundhedsmaessig og milje-
og energimaessig kvalitet. Omkostninger og husleje skal samtidig holdes pé et sddant niveau, at boligerne kan
paregnes udlejet efter deres formal.

§ 6 d: Boligorganisationen skal ved udlejning af boliger tilgodese grupper, som har vanskeligheder med at skaffe sig
en passende bolig pa almindelige markedsvilkér. Derudover skal en varieret beboersammensaetning seges
fremmet.

§ 104 og 105 m.v: Kommuner skal ifm. fordeling af statte til etablering af almene boliger vurdere situationen pa det
lokale boligmarked og om der er behov for nye almene familie- og ungdomsboliger samt aeldreboliger.

Kommuneplan 2019:

Det indgar som malsaetninger i Kommuneplan 2019 (KP19): "Det er vaesentligt for samfundets sammenheengskraft,
at byerne udvikles socialt baeredygtigt, sa forskellige sociale grupper ikke bor adskilt fra hinanden. Det
forudseaetter, at eksisterende bykvarterer sdvel som nye byomrdader rummer en blanding af forskellige boligtyper til
en bred kreds af beboere.” (...)"Kebenhavn skal vaere en by med en stor social sammenhaengskraft pd tveers af de
forskellige bydele. Almene boliger henvender sig bredt - til lenmodtagere, studerende og seldre, samt til de
svageste grupper i vores by, der har sveert ved at fé& fodfeeste pd boligmarkedet. Derfor er almene boliger en vigtig
del af den sammenhangende by, og vi stiller kravom 25 % almene boliger i de lokalplaner, hvor det understatter
en blandet by.”
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PLACERING

For at fremme den blandede by og et varieret boligudbud tilpasset omradet stilles felgende vilkar til placeringen af
nye almene boliger:

Almenboligkrav i lokalplaner

KK gnsker at udnytte planlovens § 15, stk.2, 9 til at skabe plads til almene boliger i hele byen. Dette sker pa baggrund af
retningslinjerne herfor i KP19 samt i det politisk vedtagne Administrationsgrundlag anvendelse af krav om almene
boligerilokalplaner og udmentning af grundkapital (BR d. 9. maj 2019). (Jf. Kp19)

Praekvalifikation af projekter i lokalplaner med almenboligkrav

Efter det er meddelt bygherre, der har anmodet om ny lokalplan, at almenboligkravet forventes stillet, har denne 8 uger
til at meddele Teknik- og Miljgforvaltningen, hvilke(n) boligorganisation(er), som de 25% af boligetagearealet saelges
til. Hvis bygherre ikke kan finde en almen samarbejdspart selv, vil Teknik- og Miljgforvaltningen veelge en almen
bygherre inden for 6 uger pé baggrund af ansegninger fra boligorganisationerne i Kgbenhavn. Formalet med
tidsfristen er at sikre, at de almene boliger indarbejdes i lokalplanarbejdet pé et sé tidligt tidspunkt, som muligt.

Placering af almene byggefelter i lokalplaner

| udarbejdelsen af lokalplaner med almenboligkrav fastleegger Teknik- og Miljgforvaltningen i dialog med bygherren
placeringen af de almene boliger i lokalplanen. Som udgangspunkt tegnes placeringen af de almene byggefelter ind pa
en tegning i lokalplanen. Dette sker for at sikre den blandede by - samt age muligheden for at de almene boliger bliver
bygbare og kan driftes efterfelgende. Der kan ogsé stilles krav om, at de 25% af boligetagearealet samles pa ét omrade.
Placering af de almene boliger i lokalplanen skal bidrage til den blandede by og tager udgangspunkt i
administrationsgrundlaget herfor (TMU den 11. oktober 2021).

Familieboligers placering

Familieboliger skal jf. kommuneplanen generelt placeres i teet samspil med andre byfunktioner. Dvs. at det skal
tilstreebes, at nye boliger (uanset ejerformen) placeres naer god trafikbetjening, offentlig og privat service, kultur- og
fritidstilbud og rekreative omrader. Familieboliger uden for de stationsnaere omrader skal sikres gode forbindelser med
cykel og kollektiv transport til neerliggende stationer. (Jf. Kp19)

Ungdomsboligers placering

Ungdomsboliger skal jf. kommuneplanen placeres i omréder karakteriseret ved etagebebyggelse, og fortrinsvis ved god
kollektiv trafik eller naer sterre uddannelsesinstitutioner. Der bgr endvidere placeres nye ungdomsboliger (uanset
ejerform) i byudviklings- og byomdannelsesomréader som et supplement til familieboliger (Jf. Kp19).

OKONOMI

For at sikre, at der er midler nok til tilfredsstillende udformning og bygningskvalitet i de almene byggerier stilles
felgende vilkar:

Vejledende graense for almene grundpriser (baggrund i statslig vejledning samt aftalt pa PAF)

Ifalge den statslige Vejledning om offentlig stette til almene boliger m.v. ber overdragelsessummen (inkl. seedvanlige
modningsudgifter, tilslutningsudgifter m.v.) for ubebyggede grunde som vejledende udgangspunkt ikke overstige 20
% af den samlede anskaffelsessum for projektet. Partnerskabsforum (PAF), der udggres af kommunens syv borgmestre
og den politiske ledelse i BL's 1. kreds, har den 7. november 2019 godkendt, at kommunen i sin praksis felger
ovenstaende vejledning.

Totalekonomiske redegearelser (baggrund i den statslige stottebekendtgerelse)
Hvis der er tvivl om byggematerialernes egenskaber, kan boligorganisationer blive bedt om en totalskonomisk
redegorelse.

Risikobehaeftede byggetekniske lzsninger godkendes ikke (baggrund i den statslige stottebekendtgerelse)
Kommunen godkender ikke byggetekniske lgsninger, der betegnes som risikobehaeftede af Byggeskadefonden.

Redegorelse for estimerede huslejer (baggrund i kraveti KP19 om 20 % sma/billige boliger)
Der skal redegeres for de estimerede forbrugsudgifter pa boligniveau. Dvs. at der med skema A-ans@gningen skal
indsendes en oversigt over de forventede huslejer bdde med og uden estimerede forbrugsudgifter pr. bolig. For
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ungdomsboliger skal lejen tillige opgeres for og efter fradrag af ungdomsboligbidrag og forventet grundskyldstilskud.

For at sikre god udnyttelse af boligarealet, sa der skabes mest boligvaerdi for lejerne, og sa stettemidlerne anvendes
til reelle boligkvadratmeter, stilles felgende vilkar:

Arealoptimering (baggrund i almenboligloven)

Boligerne skal arealoptimeres og disponeres, s& de har en god arealskonomi med mest mulig bokvalitet for beboerne.
Dvs. at der fx kan stilles krav til udformning af boliger, indgangsomrader, trappeopgange, altangange, korridorgange
m.m.

Opgorelse af boligarealet

| fastseettelse af maksimumsbelgbet for anskaffelsessummen indgar boligarealet (jf. stattebekendtgerelsens § 13, stk.
2). Et boligareal opgeres som bruttoetageareal efter regler fastsat i henhold til lov om Bygnings- og Boligregistrering
(if. stottebekendtgerelsens § 17). Arealerne omfatter fx ikke keelderarealer og sdkaldte udenomsrum, fx varmecentraler,
pulterrum, cykel- og barnevognsrum.

For at age beskaeftigelsen i Kabenhavn, skabe flere lzerepladser samt sikre ordentlige len- og arbejdsvilkar, stilles der
krav om sociale klausuler og arbejdsklausuler til almene byggerier:

Sociale klausuler (Jf. BR-beslutning den 10. november 2016)
Sociale klausuler gar ud pa at stille krav om beskaeftigelse af leerlinge og praktikanter i forbindelse med byggeriet.

Arbejdsklausuler (Jf. BR-beslutning den 10. november 2016)
Arbejdsklausuler gar ud pé at sikre de ansatte ved anleegsprojektet lan- og arbejdsvilkar, der svarer til danske forhold.

BOLIGTYPER

Felgende vilkar stilles for ar at sikre en variation i boligmassen, sa byens almene boliger fortsat imedekommer
kebenhavnernes behov pa tvaers af familietyper, livsfaser og betalingsevner:

Supplement til boligudbuddet i neeromradet (baggrund i KP19)
Almene nybyggeriprojekter skal supplere det eksisterende boligudbud i neeromrédet, dvs. at der kan blive stillet krav til
sammensatningen af de almene boligtyper, herunder en variation af boligtyper- og sterrelser indenfor det enkelte

byggeri.

Boligsterrelser

Almene nybyggerier skal overholde Almenboliglovens og Kommuneplanens bestemmelser om boligsterrelser (der
geelder uanset ejerform). Boligsterrelsesbestemmelser gaelder for den enkelte ejendom (Jf. Kp19). | lokalplaner kan der
fastsaettes bestemmelser for flere ejendomme under ét.

Sma og billige boliger malrettet byens mest udsatte

For at sikre, at der ogsa bygges almene boliger til udsatte kebenhavnere, stilles der jf. kommuneplanen krav om, at op til
20 % af de nye almene boliger i seerlig grad kan anvendes til den boligsociale anvisning. Krav om sterrelse, indretning
og huslejeniveau til disse boliger tilpasses labende pé baggrund af oplysninger fra Socialforvaltningen om
malgruppernes behov og betalingsevne. Aktuelt betyder det, at der stilles der krav om indarbejdelse af billige
ungdomsboliger med en maksimal manedlig husleje pa 3.000 kr. (2023-priser) ekskl. forbrug og efter fradrag af
grundskyldstilskud og ungdomsboligbidrag samt indarbejdelse af sma familieboliger med en maksimal manedlig
husleje pé& 5.000 kr. (2023-priser) ekskl. Forbrug. For at de sma familieboliger kan bruges til flere mélgrupper, skal en
del af dem veere delevenlige (Jf. Kp19). Det vil fx sige, at der etableres to separate vaerelser og et kskken med
spiseplads. Den konkrete sammensaetning vil tage udgangspunkt i det konkrete boligprojekt. Disse boliger vil veere
undtaget for gennemsnitsberegningen af byggeriets boligstarrelser.

Handicapegnede boliger

For at sikre at der opfares boliger til personer med bevaegelseshandicap kan der stilles krav om, at 1 ud af 20 antal
boliger i almene nybyggeriprojekter etableres som boliger for selvhjulpne kegrestolsbrugere.
Tilgeengelighedslasninger skal indarbejdes og udformes som en integreret del af arkitekturen, jf. Arkitekturpolitikken.

Bofaellesskaber
Der er vedtaget et politisk mal, jf. beslutning i Teknik- og Miljgudvalget den 3. juni 2019 om, at der gives tilsagn til min.
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fire almene bofallesskaber arligt. Forvaltningen har udarbejdet en Vejledning for almene bofeellesskaber, som kan
anvendes til at etablere nye bofeellesskaber.

TEMA 2. BOLIGKVALITET | 4

Temaet har fokus pé boligernes indretning og indenders faellesarealer.

Baggrund (hjemmel/politik)

Dette tema tager udgangspunkt i almenboliglovens paragraffer om boligorganisationers formal samt i kommmunens
Arkitekturpolitik 2017-2025. Derudover skal almene nybyggerier overholde evt. geeldende lokalplan,
Bygningsreglementet etc. Ligesom alle nybyggerier i Kebenhavn uanset ejerform.

Almenboligloven
§ 6 b: Boligorganisationen skal drage omsorg for, at de almene boligafdelinger er gkonomisk og socialt
velfungerende og fysisk fremstér i god og tidssvarende standard.

§ 6 c: Boligorganisationen skal i forbindelse med opfarelse og renovering m.v. af almene boliger tilstraebe at fa mest
mulig veerdi for de investerede midler. Byggeriet skal have en god arkitektonisk, teknisk, sundhedsmaessig og milje-
og energimaessig kvalitet. Omkostninger og husleje skal samtidig holdes pé et sddant niveau, at boligerne kan
paregnes udlejet efter deres formal.

§108: Boligerne skal vaere udstyret og indrettet sédledes, at de opfylder de boligsegendes rimelige krav til boliger af
den pdgeeldende art. Boligerne mé ikke have luksuspreeg.

Arkitekturpolitik Kebenhavn 2017 - 2025:
"Det er Kebenhavns Kommunes vision, at byens borgere skal have gode og sunde almene boliger.”

“Vived, at boliger med et behageligt indeklima, gode dagslysforhold og stejreduktion har indflydelse pa
beboernes sundhed og velveere.” Kebenhavns Kommune gnsker pé den baggrund, at "bruge dagslys som
udgangspunkt for at udforme og indrette gennemlyste bygninger og boliger med udsyn til omgivelserne”

“Byens bebyggelser, landskab, bygninger, byrum og byudstyr skal tilsammen invitere til feellesskab og understgtte
den enkelte borger eller besagendes aktiviteter og ophold i byen. Nar byen skal bygges til Kebenhavnerliv stiller
det krav til, at arkitekturen udvikles med mennesket i centrum.”

FALLESAREALER OG INDRETNING

Felgende vilkar skal fremme kvaliteten af boligernes falles opholdsrum og indretning samt sikre, at boligerne kan
anvendes af flere familietyper over tid:

Faellesarealer (baggrund i arkitekturpolitikken)
Lokaler til felles ophold skal placeres centralt i bebyggelsen, vaere synlige og let tilgaeengelige i forbindelse med ankomst.
Alle feellesarealer skal anleegges og indrettes, s de indbyder til ophold og aktiviteter for forskellige beboergrupper.

| bofeellesskaber skal feellesarealer (dvs. lokaler og faciliteter, der er til radighed for beboernes feelles aktiviteter) jf.
kommuneplanen udggre mindst 12,5 % af etagearealet, og disse skal etableres i umiddelbar sammenhaeng med boligerne
(jf. KP19). Ved opferelse af bofaellesskaber henvises der i gvrigt til Vejledning for almene bofaellesskaber (fra 2019).

Ungdomsboliger (baggrund i arkitekturpolitikken)

I ungdomsboligbyggerier skal der etableres falles opholdsrum svarende til min. 1,5 m2 pr. bolig for at understgtte faelles
aktiviteter. Afheengig af bygningens udformning, adgangsprincip og antal boliger kan der stilles krav om, at feelleslokaler

fordeles pa etagerne. Det kan fx veere ved store ungdomsboligbyggerier, hvor der gnskes nem adgang til feelleslokaler for
alle beboere.

Ungdomsboligers bruttoetageareal skal jf. kommuneplanen veere mellem 25-50 m2. Der kan i visse tilfeelde opfares
ungdomsboliger, hvor nettoarealet er ned til 13 m2 i den enkelte bolig, hvis det resterende areal placeres i attraktive
feellesarealer, og der tilfgres andre arkitektoniske og rumlige kvaliteter. (jf. KP19)
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Indretning og fleksibilitet (baggrund i almenboligloven og arkitekturpolitikken)

Boligernes arealer og rum og arealer skal fordeles og placeres hensigtsmaessigt i forhold til deres funktion, og det skal
sikres, at rummene kan mgbleres pd en méde, som understgtter beboernes naturlige beveegelses- og opholdsmenstre i
dagligdagen. Der stilles desuden krav om gode muligheder for opbevaring bade inden for boligen (fx skabsplads) og
udenfor (depotrum). Der kan veere tilfeelde, hvor den bedste lasning er depotrum i boligen, fx ved byggeri péa sokkelgrund
eller af andre byggetekniske arsager.

Det skal tilstraebes, at boligerne rummer en fleksibilitet, s de kan anvendes af forskellige mélgrupper ved eendrede
boligforsyningsbehov. Det kan fx veere mulighed for opdeling og sammenleegning af boliger eller delevenlig indretning, fx
skal familieboliger kunne deles af flere.

Dagslysforhold (baggrund i almenboligloven og arkitekturpolitikken)

Der skal sikres en god og effektiv udnyttelse af dagslys og naturlig ventilation. Boliger skal have lys fra flere sider. Ensidigt
belyste boliger kan kun undtagelsesvist godkendes, fx er det ofte ikke byggeteknisk muligti ungdomsboligbyggerier eller i
smé familieboliger mélrettet boligsocial anvisning. Smé boliger skal sa vidt muligt placeres, hvor der er mest dagslys, samt
i gavle, hvor der er mulighed for at f lys fra flere sider.

TEMA 3. BYRUM OG BYGNING

Temaet har fokus pé gode, harmoniske bebyggelser, hvor byrummet, bygningen,
adgangsforhold, altaner samt materialer og detaljer h&anger sammen.

Baggrund og hjemmelgrundlag

Dette tema tager udgangspunkt i almenboliglovens paragraffer om boligorganisationers formal samt i kommmunens
Arkitekturpolitik 2017-2025. Derudover skal almene nybyggerier ligesom alle nybyggerier i Kebenhavn uanset
ejerform overholde bygningsreglementet, evt. gaeldende lokalplan samt kommunale retningslinjer fx for altaner og

tagboliger etc.

Almenboligloven

§ 6 c: Boligorganisationen skal i forbindelse med opferelse og renovering m.v. af almene boliger tilstreebe at fd mest
mulig veerdi for de investerede midler. Byggeriet skal have en god arkitektonisk, teknisk, sundhedsmaessig og milje-
og energimaessig kvalitet.

Kommuneplan 2019:

“Alle nye byomrader skal udvikles, s& de har en blandet karakter, bade hvad angadr funktioner, ejerformer og
boligsterrelser. Bygninger og byrum skal udformes med mennesket i centrum, og skal forholde sig til den
kebenhavnske egenart. De boliger, der bygges, skal gennemgdende vaere en god kvalitet og gerne i baeredygtige
materialer. De skal veere rationelt disponeret, s de er gode og sunde at leve i.”

Arkitekturpolitikken:
“Vived, at en respektfuld bevaring og udvikling af den arkitektoniske egenart er med til at gere omrader mere
attraktive og tiltreekke investeringer.”

“Vived, at passager og overgange med lys og liv mellem boliger og det offentlige rum skaber tryghed for beboere
og forbipasserende”. Kebenhavns Kommune gnsker pé den baggrund at "understgtte liv og ophold langs kanten af
bygninger gennem indretning og fysisk udformning af private, halvprivate og offentlige zoner i overgangen
mellem bygning og uderum. Det giver byen levende kantzoner og aktive stueetager, der viser synlige tegn pd liv.”

“Udformningen af bygninger og byrum skal tage udgangspunkt i menneskets skala og vores evne til at sanse og
handtere indtryk fra omgivelserne. Det betyder, at vi udformer bebyggelser, bygninger og byrum, s de skaber
livskvalitet for den enkelte. Arkitekturen i Kebenhavn skal vaere varieret, s& den stimulerer sanserne og beriger
hverdagslivet.”
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Det ger vi ved “at fremme arkitektoniske lesninger, der med afseet i det konkrete sted, skaber variation og
afveksling i bygningsfacader. Fx ved opdeling, nicher, karnapper, detaljering og materialevalg, og ved at give
mulighed for indgangspartier med personligt preeg”. Ved at “udforme facader, altaner og terrasser, sa de giver
mulighed for visuel kontakt mellem livet i og omkring bygningen og livet i byen.” Samt ved at "bruge dagslys som
udgangspunkt for at udforme og indrette gennemlyste bygninger og boliger med udsyn til omgivelserne

SAMMENHZANG MED BYEN, ADGANGSFORHOLD OG YDRE FREMTRADEN

Der stilles nedenstaende vilkar for at sikre gode byrum, harmoniske bebyggelser, hvor de nye almene boliger danner
trygge og attraktive rammer for beboerne og for faellesskabet i bebyggelsen. Vilkarene vil ofte ogsa indga i evt.
gaeldende lokalplan for omradet:

Egenart og bebyggelsesbevaring (baggrund i arkitekturpolitikken og kommuneplanen)
Nye bebyggelser skal uanset ejerform udvikles med afsaet i Kebenhavns overordnede hovedtraek og eksisterende
arkitektoniske veaerdier og samtidig understatte og bygge videre pé den lokale egenart i bydelen.

Eksisterende bebyggelser skal uanset ejerform sa vidt muligt bevares og eventuelt omdannes under hensyntagen til
bevaring af vaesentlige arkitektoniske vaerdier, bade i bymiljzet og for den enkelte ejendom. Det gaelder i seerlig grad, hvis der
er tale om bygninger af seerlig arkitektonisk eller kulturel bevaringsveerdi (jf. Kp19).

Det anbefales, at der gennemferes en analyse, der omfatter bygningstypologier, byggeskik, bevaringsveerdier,
byrumskvaliteter mv. i omradet. Hvis der bygges i et af de omréader, som er udpeget som veerdifulde kulturmiljger i
kommuneplanen, skal der vaere en skaerpet opmaerksomhed pa at understatte omradets eksisterende veerdier. (Jf. Kp19)

Kantzoner (baggrund i arkitekturpolitikken og administrationsgrundlag for Kantzoner)

Bygningers kantzoner (zonen i overgangen mellem bygning og uderum) skal uanset ejerform understgtte byliv og ophold,
og skal derfor udformes i overensstemmelse med administrationsgrundlaget Kantzoner i Kebenhavn fra 2018 og krav i
geaeldende lokalplan for omradet. Hvis der ikke er taget stilling til kantzoner i lokalplanen, eller der ikke er en lokalplan, skal
den konkrete udformning af kantzoner ske i dialog med forvaltningen. Udformning af kantzoner skal balancere hensyn til
tryghed og byliv med beboernes behov for privatliv.

Gronne arealer og traeer

Der skal tilvejebringes attraktive udearealer med grenne omrader, s& nye almene bebyggelser bidrager til bynatur og grenne
andehuller i bebyggelsen og neeromréadet. Muligheden for at plante nye traeer i forbindelse med alment byggeri skal seges
udnyttet, og evt. eksisterende veerdifulde traeer og natur skal s& vidt muligt bevares (Jf. Kp19). Disse krav geelder alle
boligbyggerier uanset ejerform. Der henvises desuden til Ksbenhavns Kommunes treepolitik 2018-2025.

Adgangsforhold (baggrund i arkitekturpolitikken)

Adgangsforhold for beboere og gaester i bebyggelsen skal vaere attraktive og trygge og indrettes, s& de understatter
beboernes tilknytning og naboskab. Fx i form af visuel kontakt til boliger, god belysning og direkte adgang fra opgang, gade
og gard.

Facader og gavle (baggrund i arkitekturpolitikken)

Det skal sikres, at bebyggelsen ikke far utrygge hjerner. Det kan eksempelvis ske ved at etablere facader og fritstdende gavle
med vinduer, altaner eller dgre. Der skal veaere visuel kontakt fra bygningen til ankomstomrader. Det kan fx sikres ved at udfere
indgangsdere med glasparti.

Udenders faellesarealer (baggrund i arkitekturpolitikken)

Der skal veere nem og direkte adgang til feelles udearealer, s de er til glaade for alle beboere. Faelles udearealer skal desuden
bidrage til sammenhaeng til de omgivende byrum og forbindelser som stier og veje, sa de bidrager til tryghed og bylivet i
omradet. De udenders faellesarealer begr indrettes, s& de inviterer til bdde ophold, motion og leg.

Robuste materialer (baggrund i almenboligloven og arkitekturpolitikken)

Bygninger skal vaere udfert i robuste og baeredygtige materialer, der balancerer aestetik, funktionalitet og holdbarhed.
Bygherre skal forud for igangseettelse af byggeriet for at kvalificere materialevalg m.v. udfere en mock-up (prevefelt), som
skal godkendes af Kebenhavns Kommune. Boligorganisationen kan alternativt anvise et referencebyggeri til besigtigelsen
med samme udformning, materialesammensaetning og detaljering, som gnskes anvendt i byggeriet.
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ALTANER

Felgende vilkar til altaners placering, udformning og materialevalg stilles for at sikre, at altanerne fremstar som en
integreret del af arkitekturen og bidrager til boligkvaliteten:

Direkte adgang til det fri (baggrund i arkitekturpolitikken)
Familieboliger skal have mulighed for udeophold i direkte tilknytning til boligen - fx i form af en altan, terrasse, direkte
udgang til feelles udearealer eller egen have, hvor bygningen tillader det.

Altaner (baggrund i arkitekturpolitikken)
Nye boliger skal have altaner eller franske altaner (alternativt fx karnapper eller siddenicher) for at sikre lys og luft i boligen.
Krav om altaner fremseettes generelti nye lokalplaner - dvs. ogsa nybyggede boliger med andre ejerformer.

Udformning (baggrund i arkitekturpolitikken og altanretningslinjerne)

Altaner og altanveern skal udformes, sa der er visuel kontakt mellem bolig og gade for at bidrage til byliv og tryghed i
omrédet. Derudover skal det, af hensyn til beboernes privatliv, tilstraebes at minimere eventuelle indbliksgener.

Altaner skal uanset ejerform overholde Kgbenhavns Kommunes retningslinjer for altaner, vejledende standardsterrelser, evt.
geeldende lokalplan samt bygningsreglementets krav til dagslys.

TEMA 4: MILIO OG KLIMA

Temaet har fokus péa den baeredygtige by. Det handler om Co2 reduktion, energieffektivisering,
beeredygtige og sunde materialer, klimatilpasning og genbrug.

Baggrund og hjemmelgrundlag

Dette tema tager udgangspunkt i almenboliglovens paragraffer om boligorganisationers formal samt i kommmunens
politikker. Derudover skal almene nybyggerier overholde evt. geeldende lokalplan, Bygningsreglementet etc.
Ligesom alle nybyggerier i Kebenhavn uanset ejerform.

Almenboligloven

§ 6 c: Boligorganisationen skal i forbindelse med opfgrelse og renovering m.v. af almene boliger tilstraebe at f&
mest mulig veerdi for de investerede midler. Byggeriet skal have en god arkitektonisk, teknisk, sundhedsmaessig og
miljg- og energimeaessig kvalitet.

Kommuneplan 2019:

“Hensyn til klimatilpasning (handtering af regnvand og evt. stormflod) samt styrkelse af naturindhold og -
oplevelser skal fremmes, men ogsa tilpasses og integreres med opfyldelsen af borgernes behov.

I lokalplanlaeegningen skal mulighederne for at optage bestemmelser om beplantning, grent pd facader og
tagflader m.v. indgd i en konkret vurdering sammen med andre hensyn.”

Beslutning om DGNB/Svanemarket (jf. BR d. 24 juni 2020)

Krav om DGNB-certificering/Svanemaerket (eller lign.) for de sterre almene byggerier understgtter udviklingen af
bygge- og anleegsbranchen i en miljgmaessigt baeredygtig retning. Samtidig er det hensigten, at der sker en
miljsmaessig forsvarlig anvendelse af kommunens investeringerne i byggeriet. Krav til byggeriet bidrager til at
reducere byggeriets miljg- og klimapavirkninger og medvirker til at opfylde kommunens miljg- og klimamal.
Kgbenhavns Kommune har siden 1998 fastlagt krav pa miljg- og klimaomradet, som raekker ud over geeldende
lovgivning. Kravene stilles til kommunens egne byggerier og anleegsprojekter samt til stottede byggerier (almene
boliger og bygningsfornyelse).

Arkitekturpolitikken

“For at styrke bykvaliteten taenker vi i Ksbenhavn pd tvaers af behov og indsatser, nar vi udvikler byen. Ved at teenke
indsatser til klimatilpasning og energioptimering ind i den fysiske udformning og indretning af byen sikrer vi, at
projekterne skaber veerdi pé flere mader. Samtidigt skal det sikres, at klimatilpasning og energirenoveringer sker
under hensyntagen til egenarten pd det sted, hvor projekterne gennemfares. Der er iscer et stort potentiale for at
skabe merveerdi, nar vi klimatilpasser byen, energirenoverer den eksisterende bygningsmasse og opfarer
energieffektivt nybyggeri.”
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BZAREDYGTIGHEDSCERTIFICERING

For at fremme baeredygtighed og CO:-reduktion stilles felgende milje- og klimakrav til almene nybyggerier:

DGNB/Svanemezerket
Almene nybyggerier med en entreprisesum over 20 mio. kr. skal certificeres efter DGNB-sglv eller Svanemaerket eller
lignende. (jf. Borgerrepraesentation beslutning den 24.juni 2020)

En certificering skal omfatte bade praecertificering af projektmaterialet og certificering af det faerdige byggeri, da det sikrer
gode miljglgsninger, og betyder at indsatserne indarbejdes sa tidligt som muligt i planleegningen, hvilket kan bidrage til at
reducere omkostningerne.

Overgang til certificeringssystemet understatter en holistisk tilgang til byggeriet med lige stor veegt pa baeredygtighed
indenfor miljg, skonomi og sociale aspekter.

| certificeringsarbejdet stilles der krav om, at udvalgte klima- og miljgomrader skal indarbejdes i certificeringen, for
eksempel for at sikre fortsat fokus péa reduktion af skadelig kemi i byggematerialer, indeklima og handveerkernes
arbejdsmilje. Der henvises til retningslinjerne herfor pd kommunens hjemmeside.

Krav til mindre almene byggerier
Geaelder for almene nybyggerier med enterprisesum under 20. mio. kr. (jf. Borgerrepraesentation beslutning den 23.
september 2021). Der henvises til retningslinjerne herfor pd kommunens hjemmeside.
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