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LEDNING

Bo-Vitas fortaetningsstrategi er en forlaengelse af vores bygher-
restrategi: "Vi bygger hjem”. Strategien saetter pejlemaerkerne
for, hvorfor og hvornar fortetning kan veere en mulighed, og
hvilke strategiske overvejelser vi skal gare os i et fortaetnings-
projekt.

Ved at vi forteetter, bygger nyt, oven pa og ind imellem vores
eksisterende, almene boliger, kan vi skabe en blandet by, hvor
boligtyper, ejerformer og boliger i alle prisklasser ligger side
om side. Det giver en blandet beboersammensatning og et
boligomrade med levende og trygge nabofallesskaber.

Ud over en bred sammensatning af beboere er vi ogsa abne
over for en bred sammensatning af samarbejdspartnere. Vi
arbejder fx gerne sammen med private udviklere, kommuner,
fonde og institutioner, sd vi pa én og samme matrikel kan have
bade almene og private udlejningsejendomme, andelsboliger
og ejerlejligheder. Partnerskaber er saerligt vigtige for os, nar
der fortaettes og bygges nyt, og hvor vi gger antallet af boliger
og beboere inden for vores eksisterende almene boligomrader.

Med denne fortaetningsstrategi vil vi ogsa gerne satte fokus pa
de udfordringer, der kan veere for udfgrelsen af et fortetnings-
projekt. Vi hdber pa en fremtid, hvor normen er individuel be-
handling af et forteetningsprojekt.

Vores almene boligomrader er for alle, og dem
samarbejder vi gerne med alle om at udvikle.

Jan Hyttel
formand for organisationsbestyrelsen i
Bo-Vita
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UDFORDRINGER

| Bo-Vita bifalder vi regeringens gnske om

et blandet boligmarked, hvor flere kan eje
deres egen bolig, og hvor der er et blandet
udbud af ejerboliger, almene boliger, andels-
boliger og privat udlejning. Vi er enige i, at
blandede by- og boligomrader giver de bed-
ste forudsaetninger for at styrke sammen-
hangskraften i Danmark, og at vi skal gere
op med parallelsamfund og ghettodannelsen
i byerne inden ar 2030.

For os handler det ikke blot om at bygge
boliger, men hjem for alle og pa den made
bidrage til at lase de samfundsudfordringer,
hvor boligsektoren spiller en afggrende rolle.
Det sikrer vi ved at tilbyde attraktive boliger
til rimelige priser.

| Bo-Vitas bygge- og fortaetningsprojekter
meader vi i praksis modstand mod at opfylde
disse gnsker.

¥9 Nar vi fortaetter med private boliger i
et alment boligomrade og bygger sam-
men med andre, giver det mulighed for
at bygge almene boliger andre steder i
kommunen. Derudover giver frasalg af byg-
geretter til private investorer en bedre gko-
nomi i boligafdelingen og et mere blandet
boligomrade.
- Jan Hyttel,
organisationsformand i Bo-Vita

DEN ALMENE SEKTORS UDFORDRINGER
MED RAMMEVILKAR

Landsbyggefondens vilkar

| praksis oplever vi, at Landsbyggefondens
struktur modarbejder formalet med at sikre
billige boliger til lejerne. Landsbyggefonden
stgtter udelukkende renoveringsprojekter
inden for boligafdelingernes eksisterende
fodaftryk. Det betyder, at der er risiko for, at
vores renoveringsprojekter bliver for dyre, og
at vi er begraenset i vores muligheder for at
implementere de bedste lgsninger for bolig-
omradet. Prisen for renoveringen bliver ofte
for hej, og den pris er der kun de almene
beboere til at betale.

Kebenhavns Kommunes vilkar
Kebenhavns Kommune har et krav om 40 %
almene boliger i nybyggeri. Det betyder, at vi

i boligorganisationerne bliver palagt at bygge
boliger, som der ikke ngdvendigvis er gkonomi
til. Det resulterer i, at boligerne enten ikke
bygges, at der bygges meget sma boliger for
at opna de 40 % almene boliger, eller at om-
kostningerne for at bygge de dyrere boliger
paleegges de almene lejere.

Kebenhavns Kommune sikrer blandede
boligomrader ud fra antallet af almene
boliger i de enkelte skoledistrikter.

Hvis andelen af almene boliger er lavt i et
skoledistrikt, vil kommunen veaere tilbgjelig til
at foretraekke, at der forteettes med flere
almene boliger. Vores hab er, at man i frem-
tiden kigger mere individuelt pa fortaetnings-
projekter, boligomradet og den blandede by
fremfor pa skoledistrikter.



Far fortaetning
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FORTATNINGSPROJEKT: KAMHUSENE

Siden august 2021 har vi i Bo-Vita forsggt at Projektet indeholder derudover:
gennemfgre forteetningsprojekt i Kamhusene « En fornyelse af de granne rum med bl.a.

i Valby. haver i stueetagen

« En opgradering af adgangsvejene til Kam-
Fortetningsprojektet indeholder et forslag husene med bl.a. mere attraktive forbin-
om placering af nybyggede, private boliger delser for blgde trafikanter og LAR-bede
langs kanterne af de centrale gardrum med « Feelleshus i hvert gardrum.

opferelse af 64 nye lejligheder mod banen og
16 nye raekkehuse ved adgangsvejen til Kam-  Forhindringer i udferelse

husene. Pa den made tilbydes mere varie- Kgbenhavns Kommunes krav om opfgrelse
rende boligtyper og -st@rrelser, og de private  af et bestemt antal almene boliger inden for
boliger giver modspil til den eksisterende, skoledistrikter har indtil nu forhindret udfgrel-

almene boligbebyggelse. sen af fortaetningsprojektet.



8 STRATEGISKE OVERVEJELSER

Inden der igangsaettes en fortaetning i et boligomrade, gor vi os falgende overordnede strate-
giske overvejelser for at sikre et slutresultat med et attraktivt boligomrade for alle.

1. Et boligomrade i balance

Der skal veere en ligevaegt i det endelige
boligomrade i forhold til udbuddet af boliger,
grenne omrader, parkering og infrastruktur.

2. Grenne omrader

Plads til leg, ophold og rekreative omrader
skal vaere sa tilstraekkeligt som muligt og
tilpasses beboere og klima.

3. Infrastruktur

Beboerne skal have nem adgang til/fra bolig-
omradet med mulighed for parkering af biler
og cykler, god vandforsyning og affaldshand-
tering.

4. Arkitektur

Boligerne skal fremsta i harmoni med hinan-
den, boligomradet og som en integreret del
af den omkringliggende by.

5. Baeredygtighed

Baeredygtige principper skal integreres i
planlaegning og design af boligomradet for
at mindske miljgpdvirkning og sikre en lang
levetid for boligerne.

6. Den blandede by

Boligefterspargslen undersgges for at tilbyde
forskellige boligtyper og -starrelser samt en
blandet og mangfoldig beboersammensezet-
ning.

7. Okonomi

Boligafdelingens eventuelle gkonomiske
udfordringer saettes i perspektiv til mulighe-
derne inden for fortaetning.

8. Lovgivning

Fortetningsprojekter skal gennemfares i
overensstemmelse med lokale kommunale
planer, reguleringer og politikker.



FORTATNING: MJOLNERPARKENS VE] TIL DEN BLANDEDE BY

Regeringens parallelsamfundslov leegger op
til brug af fortaetning med private boliger
som et veerktgij til, at en boligafdeling ikke
bliver et sakaldt omdannelsesomrade/paral-
lelsamfund, det, som tidligere hed en hard
ghetto/ghettoomrade.

Mjalnerparkens vej vaek fra at vaere et om-
dannelsesomrade (tidligere hard ghetto) til
at veere et blandet boligomrade sker ved at
forteette med nye tagboliger og nye boliger
ind imellem de eksisterende bygninger.

Facader, altaner, opgange og kaeldre reno-
veres. Gardrum aflukkes til kebenhavnerklas-
siske private gardrum.

Boligomradet abnes op for omverdenen med
en handelsgade og bedre trafikale forbindel-
ser gennem boligomradet.

Der opferes 43 nye ungdomsboliger, 82 nye
tagboliger, og 122 familieboliger bliver til-
gaengelighedsboliger.

Mjzlnerparken ligger pa Nerrebro i Keben-
havn. Den fysiske helhedsplan startede i
2015.

Lees mere pa mjolnerparken.dk.



OKONOMI

VED FORTATNING

Udgifterne til at modernisere og vedligehol-
de boligerne i en almen boligafdeling betales
over huslejen.

Det betyder, at hvis der fx skal renoveres tag,
kloak, kgkken, bad, eller hvis der foretages
energiforbedringer, skal der vaere sparet op i
boligafdelingen til at betale for disse udgifts-
poster.

For nogle boligafdelinger kan det vaere en
udfordring at spare op til vedligeholdelse af
bygningerne.

Fortaetning: maske en mulighed for at
forbedre boligafdelingens ekonomi

Fortaetning med nye boliger kan vaere en
mulighed for at forbedre en boligafdelings
gkonomi.

Fortaetning kan fx ske ved, at:

1. Der bygges tagboliger pa uudnyttede
tagarealer, onfill-byggeri.

2. Der bygges ind imellem og op til den
eksisterende boligafdeling, infill-byggeri.

3. Der bygges nyt, fritliggende byggeri pa
boligafdelingens eget byggefelt/matrikel,
solitaert byggeri.

Fortaetning: private eller almene boliger

Der er forskellige gkonomiske overvejelser,
alt efter om der fortaettes med nye almene
eller private boliger.

Fortaetning med

nybyggede, private boliger

Fortaetning med salg af byggeretter til at
bygge nye private andelsboliger, ejerboliger
eller privat udlejning kan give boligafdelin-
gen et tilskud til at renovere og vedligeholde
de eksisterende bygninger.

Sidegevinsten kan veere, at de eksisterende
driftsudgifter herefter kan daekkes af flere
parter.

Fortaetning med

nybyggede almene boliger

Flere almene boliger betyder flere lejeind-
taegter. Det kan vaere en Igsning, hvis der er
lange ventelister i boligafdelingen.

Nar der bygges flere almene boliger, kan en
bredere beboersammensatning skabes ved
at gremaerke boligerne til fx ungdoms- eller
seniorboliger, hvis boligafdelingen i forvejen
har mange familieboliger.

¥ | Bo-Vita mener vi, at en del af Iasningen er det fortaetningspo-
tentiale, der er i vores almene boligomrader, som vi mener kan
udnyttes med stor omhu og omtanke for boligomraderne. Pa den
made kan vi realisere et blandet boligmarked, der ogsa indehol-
der boliger, som er til at betale.

- Jan Hyttel,
organisationsformand i Bo-Vita
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Far fortaetning

FORTVANGET:

FORTATNING MED PRIVATE RAKKEHUSE OG ALMENE TAGBOLIGER

Fortveenget ligger pa Amager i Kebenhavn S
og bestar af 102 almene boliger.

Som led i en fysisk helhedsplan opfares 26
tagboliger som almene boliger. Boligerne
skal vaere almene efter krav fra Kebenhavns
Kommune.

Planen er at forteette med yderligere 12 ny-
byggede private to-plans raekkehuse. Des-
uden renoveres de eksisterende boliger.

lllustrationen nederst understreger de mulig-
heder, der er, nar man arbejder med fortaet-
ning, men planerne er endnu ikke vedtaget.

Fortveenget star foran en starre

fysisk helhedsplan med renovering af
altaner, vinduer, dere, elevatortarne,
klimasikring og legepladser. Boligafdelin-
gen forteettes med tagboliger og private
reekkehuse. Malet er at give omradet et
arkitektonisk laft, starre trivsel og tryghed.

- Georg Schmidft,
projektuaviklingsdirektar i Bo-Vita



ARKITEKTUR

VED FORTATNING

Med blik for boligomradets beboere kan
fortaetning veere en mulighed for at lgfte et
boligomrade i forhold til arkitektur, beboer-
sammensatning og baeredygtighed.

Nar der bygges til, ind imellem og oven pa
Fortaetning i et boligomrade kan give en
mulighed for st@rre variation i byggestilen i
forhold til stgrrelse, hgjde og form. Det kan
ogsa vaere en mulighed for at understrege
den eksisterende arkitektur i bolig- og byom-
radet.

Faellesomrader

Nar der forteettes i et boligomrade, er det
ofte en anledning til at opdatere de uden-
dors feellesomrader med fx faelleshaver,
gardhaver, tagterrasser eller pavillioner, der
kan styrke feellesskabet og indtrykket af
boligafdelingen.

Baeredygtighed

Fortaetning kan vaere en mulighed for at
klimatilpasse boligomradet med lokale vand-
afledningsprojekter, der samtidig forskan-
ner boligomradet og fungerer rekreativt for
beboerne.

Det kan ogsa vaere en anledning til at ener-
gioptimere de eksisterende bygninger og
fremtidssikre bygningerne.

10

99 Der er behov for flere boliger i byerne,

og udfordringen kan ikke kun lgses
med nybyggeri. | mange boligomrader er
der nogle oplagte kvadratmeter, hvor vi kan
skabe mere veerdi. Ved at bygge opad, kan vi
fa boliger med mere lys, og mens vi bygger
til, ind imellem og oven pa, kan vi renovere
ejendommen, sa den far et arkitektonisk laft
og en form, der understgtter de sociale rela-
tioner i boligomradet.

- Jeannet Lass-Meyer,
arkitekt og projektleder for Bo-Vita
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Efter fortaetning
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BODENHOFFS PLADS: FORTATNING MED PRIVATE TAGBOLIGER

Bodenhoffs Plads skal have renoveret klo-
ak, rgr og faldstammer. Derudover er der et
gnske om en gennemgaende renovering af
de aeldre kgkkener og tilfgjelse af elevatorer i
bygningernes tomme elevatorskakte.

Boligafdelingen har mulighed for at fa et
gkonomisk tilskud ved at omdanne taget fra
at vaere en "hat” til en "krone” af nye tagbo-
liger, hvor byggeretter kan saelges til private
investorer.

Tagboligerne skal vaere i to plan med for-
skudte terrasser og altaner og dobbelt vin-
dueshgjde.

Der er taget hgjde for indkig og lysforhold

i de eksisterende boliger ved at lade taget
skrane tilbage, og ved at bygningshgjden ikke
overstiger den bygningshgjde, som bygning-
erne har i dag.

Derudover er der lagt op til en opdatering af
udeomraderne med en overdakning af par-
keringspladserne til greanne opholdsarealer
med en feellespavillon til urte-/feelleshaver.

Beboerne har ikke stemt om projektet, der
stadig kun er pa skitseplan.



DEMOKRATI OG
BEBOERINDDRAGELSE

Nar der skal fortaettes med nye boliger, er
det vigtigt at inddrage boligafdelingens
bestyrelse og beboere. -
| Bo-Vita er der udarbejdet en strategi for DIALOG
beboerinddragelse i byggeprojekter, som
overordnet sikrer:

5.
INDDRAGELSE

1. Beboerne
At beboere inddrages i et fortetningspro-
jekt fra starten med forstdelse og lydhar-
hed over for generne ved forandring.

2. Organisation 3.
Alle projektinvolverede parter kender MALSZATNINGER
deres roller og ansvarsomrader. Ansvars-
omrdader er uddelt med navns naevnelse,
sa alle opgaver bliver grebet af de rette 2.
personer. Viden deles parterne imellem. ORGANISATION

3. Malsaetninger
Der skal vaere faelles malsaetninger, som
skaber retning og mening i handlinger
gennem hele projektet.

4. Kriser og konflikter
Vi definerer de punkter, som kan vaere
kritiske, og som vi skal veaere seerlig op-
maerksomme pa i projektet.

5. Inddragelse
Vi far afdelingsbestyrelsens og beboernes
input til projektet.

6. Dialog/kommunikation
Dialog og kommunikation er afstemt efter
behov.

12






DEMOKRATI OG
BEBOERINDDRAGELSE

Dialog med kommune, landinspektar, arkitekt og beboerdemokratiet

Forberedelse, dialog og idéudvikling

Afklaring af plangrundlag og radighedsbegraensninger m.v.:

Dispensation fra nu- . Krav om forteetning med
vaerende lokalplan? Volumenstudie: almene boliger?

Hjemfaldspligt? Gevinstklausuler?

Tilleegskagbesum? Ny lokalplan? Parkeringskrav?

14




SARLIGT VEDR. STOTTE TIL NYE ALMENE BOLIGER

s [ semeo

| I
I |
| , . I
Dialogfase med Projektet
H kommunen vedr. forhdndsgodkendes af '
I'| statte til projektet kommunen ved Skema A I
I |
| Plangrundlag Udbud gennemfares '
| fastleegges inden til fastleeggelse af |
I Skema A anskaffelsessum I
I |
[ Betinget Alle vaesentlige I
I aftaleindgdelse eendringer og besparelser :
: inden Skema A skal godkendes :
I |
| I
I |
| I

Betinget Betinget
kgbsaftale entreprisekontrakt

Projektudvikling og ejendomsdannelse

Nye servitutter:

+ Byggeretsdeklaration
Byggetilladelse + Grundejerforeningsvedtaegter Udstykning
+ Ejerforeningsvedtaegter
+ Evt. udlejningskriterier.

Handtering af panthavere m.v..

+ Relaksation

Projektering - Panthaveropger Ejerlejlighedsopdeling

- Vedstdelse af kommunale
garantier pd stettede lan.

Procesdiagram omkring inddragelse af boligafdeling, beboere, offentlige institutioner m.fl.
Kilde: Almennet.
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