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LASEVEJLEDNING

Boliglaboratorium bygger pa et gnske om at
skabe forandring i den danske boligbranche. Ny
viden, gget samarbejde og byggede eksempler
skal medvirke til et mere eksperimenterende og
varieret boligudbud, der favner fremtidens bolig-
behov og beboere pa bedst mulig vis.

Boliglaboratorium opererer pa tre spor —
BoligViden, BoligVerksted og BoligEksperiment.
BoligEksperimenterne bestar af syv forskellige
byggerier, som realiseres indenfor de nuvarende
rammebetingelser. De syv eksperimenter har af-
dakket barrierer og vist en rekke potentialer, som
danner baggrund for de anbefalinger de syv teams
i Boliglaboratorium prasenterer i denne udgivelse.
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Realdania

INTRODUKTION:
BOLIGEN ANGAR 0S ALLE

Af Statens Kunstfonds Legat- og Projektstgtteudvalg for Arkitektur og Realdania

Boligen danner rammen om vores daglige liv og
har en afggrende betydning for vores hverdag,
vores livskvalitet, vores sociale liv og vores lykke.
Boligen angér os alle.

Men hvis vi stadig skal fgle os hjemme i vores bolig,
skal boligerne fglge med tiden og @ndre karakter.
For fremtiden er fuld af forandringer, der forvandler
vores boligbehov fundamentalt. Familiemgnstre
@ndrer sig, vi far flere &ldre og flere singler. Sam-
tidig kigger vi ind i en fremtid med store klimafor-
andringer, der stiller krav om et lavere ressource-
forbrug og et mindre CO2-aftryk i boligen, for slet
ikke at na@vne en mere intelligent sammensatning
af vores byer. Det er alle opgaver, som skal Izses.

Spegrgsmalet er, hvordan vi sammen skaber gode
rammer, der ggr visionerne til virkelighed? Hvor-
dan realiserer vi nye Igsninger i et boligbyggeri i
voldsom fart? Hvordan bygger vi til de mange?
Hvad er den gode bolig? Kan vi @ndre oplevelsen
af, hvad den gode bolig er, s& den ikke lengere

defineres af dyre materialer eller ekstra kvadrat-
meter, men af arkitektonisk kvalitet, der skaber
gode rammer for menneskelige relationer? Kan
vi sammen justere pa de lovgivningsmassige og
finansielle rammer, sa de abner for fornyelse i
boligbyggeriet? Kan boligbyggeriet bidrage til at
lefte samfundsudfordringerne og samtidig skabe
boliger og hjem af hgj arkitektonisk kvalitet?

Boligbyggebranchen, arkitekter og beslutningsta-
gere ma adressere udfordringerne i feellesskab, s&
vi sikrer, at vores boliger er til at betale, og at alle
har rad til et hjem. S& vi sikrer, at vores boliger
tager hensyn bade til mennesker og til naturen —
og kan holde lenge.

Historisk var den danske boligbevagelse i mange
artier drevet af idealer om social retferdighed,
tiltro til feellesskabet og omsorg for det byggede
milje — et boligbyggeri, der forsggte at svare pa
de historiske kriser. Det satte dansk arkitektur
pa verdenskortet, dannede fundamentet for



velferdssamfundets arkitektur og - ikke mindst
- skabte rammen om generationer af danskeres
hverdag og nare fallesskaber.

Det er den tradition, vi skal genstarte nu, for der
er ikke bare brug for at tage falles ansvar for
boligbyggeriets udvikling, der er brug for nye lgs-
ninger, gode ideer og frem for alt gode boliger.

Derfor har Statens Kunstfonds Legat- og Pro-
jektstatteudvalg for Arkitektur (2018-2021) i
samarbejde med Realdania i 2019 igangsat et
Boliglaboratorium. Det har til formal at samle
boligbyggebranchen om at udvikle nye svar pa
samtidens og fremtidens udfordringer.

Boliglaboratoriet bestar af tre spor, BoligEkspe-
riment, BoligVaerksted og BoligViden, der hver
for sig og tilsammen skal skubbe pa udviklingen,
facilitere dialogen og forsgge at komme med
nogle svar. BoligEksperiment bestar af syv kon-
krete boligprojekter, som er udvalgt blandt 66

ansggere fra hele landet. De syv boligprojekter er
valgt, s& de reprasenterer forskellige dagsordner,
boligformer og forskellige aktgrer i branchen

fra private til almene til selvbyggere. Fzlles for
projekterne er, at de alle skal realiseres. Barrierer
og udfordringer undervejs skal identificeres og
dokumenteres, sa erfaringerne kan bredes ud

til hele branchen. BoligVerksted Igfter konkrete
udfordringer og temaer op i interne workshops og
offentlige arrangementer, mens BoligViden samler
op, evaluerer og formidler den viden, der skabes i
BoligEksperimenterne og BoligVaerkstederne. Det
narvaerende Boligpapir er netop sddan en opsam-
ling. Her praesenterer de syv projektteams deres
forelgbige anbefalinger og erfaringer til boligbyg-
gebranchen, til arkitekter og beslutningstagere.

Boliglaboratorium haber, at det kan danne grund-
lag for debat og udvikling. For vi tror pa, at der
blandt borgere, boligbranche og beslutningsta-
gere er en lyst til at udvikle nye Igsninger og lgfte
udfordringerne i fellesskab.



ANBEFALINGER

- Potentialer og barrierer pa vejen mod flere eksperimenter i boligbyggeriet

Projektets syv udvalgte boligprojekter har dannet
baggrund for en rekke anbefalinger, der belyser
barrierer og potentialer for mere eksperimente-
rende boligbyggeri.

De tveerfaglige hold bag hvert boligprojekt har
kortlagt de barrierer, som har forhindret bolig-
projekterne fra at opna deres fulde potentiale.
Forhindringerne har dannet grundlag for 32 anbe-
falinger til, hvordan vi kan skabe et mere fremad-
skuende boligbyggeri, der giver gode rammer for
den enkelte og adresserer de nuvaerende proble-
mer i boligbyggeriet.

Anbefalingerne bygger pa de konkrete erfaringer,
der er samlet op i processen med at realisere de
syv boligeksperimenter.

Anbefalingerne henvender sig til nationale myn-
digheder, kommunale myndigheder og bolig- og
byggebranchen. De spznder bredt i forhold til bo-
ligformer, bygherremodeller, fallesskaber, sociale
tiltag, baeredygtighed og finansieringsmodeller.

Ud af de 32 anbefalinger oplistes pa de fglgende
sider syv hovedanbefalinger — hvert projekt har
fremhavet en anbefaling som de anser for den
vasentligste - samt en fzlles hovedanbefaling,
som alle projekterne star bag.

Med det gnsker Boliglaboratorium at satte fokus
pa de forslag, som projektdeltagerne anser for
de centrale punkter i arbejdet for at f& en mere
eksperimenterende boligkultur.

Boligprojekternes gvrige anbefalinger kan laeses
i deres fulde lzengde pa de kommende sider
sammen med uddybende beskrivelser af de syv
udvalgte boligprojekter.



FALLES ANBEFALING FRA DE SYV BOLIGPROJEKTER:

32 Indfer en national forsggsordning for eksperimenterende boligbyggeri ® ®
En national forsggsordning for eksperimenterende boliger kommer hele samfundet til gode. Det
vil kunne gge incitamentet i hele branchen for at eksperimentere, dele viden og samarbejde pa
tvaers af projekter. Der har tidligere eksisteret forsggsordninger og stgtte til eksperimenterende

boligbyggeri. Statens ordning for forsggsbyggeri blev etableret i slutningen af 1970erne, men
blev gradvis afviklet og senere nedlagt. | dagens bolig- og byggebranche er udviklingsbehovet

igen ngdvendigt. En forsggsordning rummer et stort potentiale for at skabe udvikling i bolig-
branchen og sikre vidensdeling pa tvers af branchen.

FARVEFORKLARING, ANBEFALINGER

Modtager: Boligtype:
Kommunale myndigheder @ Private boliger
Nationale myndigheder @® Almene boliger

@ Bolig- og byggebranchen Selvbyg



HOVEDANBEFALINGER FRA DE
SYVBOLIGEKSPERIMENTER

SADAN KAN VI ZNDRE BOLIGBYGGERIET SAMMEN



02 udvid ejerkonstruktioner i landzoner o0
Landbrugslovens kapitel 9 §20 har en positivliste over, hvilke juridiske enheder der kan eje
landejendomme. Listen er fokuseret pa konstruktioner, der driver landbrug, og konstruktioner
der opkgber med naturformal for gje. Ikke grupper eller fellesskaber organiseret i f.eks. skatte-
transparente foreninger. Grupperne tvinges derfor over i sameje-konstruktioner med en raekke
benspznd - f.eks. at én person skal eje mindst 20 % af ejendommen - hvilket ggr det svert at
eje lige meget, hvis gruppen bestéar af flere end fem personer. Derfor bar ejerkonstruktion-li-
sten udvides, sa det bliver lettere at danne sin egen selvbyg-gruppe, der kan kgbe en land-
ejendom f.eks. som forening.

(Se s. 12, anbefaling fra Stengarden)

Indfer flere projekt- og konceptudbud i boligomrader ® ®

Der bygges ofte de samme boligtypologier i de danske boligomrader. Det er delvist resultatet
af de gengse udbudsprocesser og udbudsformer, nar der skal tildeles byggeretter, delvist kon-
sekvensen af manglende politisk vilje i kommunerne til at lave udbud, der er mere malrettede
alternative bo- og byggeformer.

Derfor anbefales det at afsatte en vis procentdel af byggegrunde til nye eksperimentelle ud-
budsformer. Ved at lade bygherrer — herunder byggegrupper og bofzllesskaber - konkurrere pa
koncept, organisering og boliginnovation vil der opsta et mere varieret boligudbud, der vil sikre
robuste boliger med fokus pa nye boligtypologier og arkitektonisk kvalitet. At udstykke bolig-
omrader i byerne i mindre grundstykker vil samtidig muliggare et mere varieret felt af bygherrer.

(Se s. 16, anbefaling fra Selvbyg i Musicon)
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Indfer vurdering af miljgbelastning (LCA) og totalgkonomi (LCC) o o
som tildelingskriterier, nar et boligbyggeri skal i udbud

| udbud vaegtes anlegsgkonomien traditionelt set hgjest, nar et byggeri skal i udbud. Ved at &n-
dre standarden til ogsa at vegte lavest mulige miljgbelastning (LCA) og bedst mulige totalgkono-
mi (LCC) som kvaliteter og kriterier svarende til god gkonomi, vil de baredygtige Igsninger vinde
indpas i boligbyggeriet. At ggre disse overvejelser til konkurrenceparametre kan vare en konkret
made at tvinge de bydende til at teenke i levetid ud over den obligatoriske 5 ars-gennemgang.

(Se s. 22, anbefaling fra Generationernes Traehus)

Hav det almene rammebelsb uden at haeve huslejen ®
De almene boligforeninger har store udfordringer ved at fa det almene rammebelgb til at reek-
ke i en tid med stigende bygge- og materialepriser — og fortsat dyrere byggegrunde. Derfor
anbefaler vi at h&ve rammebelgbet for at sikre, at byggeriet ikke gar i sta, og der kan bygges
almene boliger af god kvalitet, som vil komme bade samfundet, beboere og miljzet til gode.

(Se s. 26, anbefaling fra Boliger til enlige forzldre)

Skab bedre muligheder for deling af lokale ressourcer ® ®
Der fokuseres ofte for ensidigt pa de enkelte boliger eller boligbebyggelsers egne driftsforhold
og baredygtighed. Dette gaelder iszr, nar nye energitiltag vurderes, forbrug males og aflgbs-
vand samt organisk affald genbruges. Nye mindre boliger har et meget lavt energiforbrug, og
det giver ikke mening rent gkonomisk at male for hver enkelt bolig. Der skal derfor etableres
mulighed for falles energiregnskab og ressourcedeling og ressourcebesparende initiativer for
flere boliger eller for et helt boligomrade.

(Se s. 32, anbefaling Symbiosehusene)




25 Giv fallesskabsfremmende kvadratmeter en ny status i BBR

30 skab bedre rammer for at boligsektoren kan blive socialt inkluderende

Hvis man vil udvikle boligbebyggelser med stgrre fellesarealer eller anvende bygningens forbin-
delsesarealer til opholdsareal, kan det veere vanskeligt, da arealerne som oftest tilskrives som
en del af den enkelte bolig. Det falles adgangsareal fordeles typisk mellem lejlighederne efter
bestemte beregningsregler, der varierer efter boligtype. Der er forskel pa, hvad der indgar i
beregningerne af "det tinglyste areal”, "lBBR-arealet” og sa& det "nettoareal”, man har til radig-
hed. Men der medregnes som udgangspunkt et vist antal kvadratmeter trappe per etage per
opgang, som telles med i den enkelte boligs kvadratmeter. Trapperummet er derfor blevet ind-
skrenket mere og mere over tid, fordi de kvadratmeter prioriteres i boligen.

Yderligere feellesskabsfremmende kvadratmeter bar derfor ikke taelles med i BBR, s& der kom-
mer en stgrre frihed og incitament til at udforme trapperum, der tilfgrer veerdi til fllesskabet
og ikke kun leverer en minimumslgsning.

(Se. s. 36, anbefaling fra Vertikale gardrum)

Boliger til socialt udsatte og personer med udviklingshaemning er ofte institutionaliserede og
isolerede. Ved at etablere boliger til socialt udsatte og personer med udviklingsheemning som
en integreret del af st@rre boligprojekter, kan man opna sociale synergier og en bedre integra-
tion mellem forskellige grupper i samfundet. Dertil er bofallesskaber ogsa et vardi- og ressour-
cefallesskab, men hvor ikke alle har de samme ressourcer, nar det kommer til gkonomi, tid og
kompetencer. Derfor skal fysiske og sociale rammer, som ggr det muligt for forskellige typer
beboere at bidrage til det felles vardisat, indtenkes. Centrale aktiviteter er mad/fallesspis-
ning, vedligehold og arbejde samt sociale arrangementer og fester.

(Se s. 40, anbefaling fra Fremtidens boligfallesskab)
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STENGARDEN - LANDEJENDOM
TRANSFORMERET TIL FAMILIEKOLLEKTIV

Projektets dagsorden

Vi har tusindvis af gode huse pd landet. Lad os
transformere landejendomme til pionerboliger!

Mange landsbyer og landomrader oplever en
stot stigende fraflytningsprocent, der har store
konsekvenser for lokalmiljget - en af dem er
tomme boliger pa landet. Det estimeres, at der
er 8-10.000 tomme boliger pa landet, alt imens
der er boligmangel i de stgrre byer. At udnytte
landejendommenes potentiale i form af billigere
kvadratmeter, mange kvadratmeter under ét tag
og adgang til natur synes derfor oplagt for at
skabe en bedre balance mellem land og by. Funk-
tionstemte bygninger som gamle skoler, mejerier,
biografer eller lignende kan ligeledes benyttes til
nye fellesskaber i stedet for at blive revet ned.
Projektet 'Stengarden’ er et eksempel pa en om-
dannelse af byggeri i landzone til private boliger i
et familiekollektiv.

Projektbeskrivelse

Kollektivet Stengarden er en gruppe af designere,
kunstnere og byplanleggere, der har sat sig for at
skabe en ny model for en fazlles bolig i det danske
land. De bruger den traditionelle gardsstruktur
som basis for et nyt kollektivdesign, der genover-
vejer balancen mellem privat og offentligt. De er
gaet sammen med den prisvindende arkitekt Kim
Lenschow, der er specialiseret i adaptivt genbrug
samt bankerne Fzlleskassen og DLR Kredit. Malet
er at skabe en model, der kan forvandle tusindvis
af nedlagte garde til kollektiver.

Forelgbige erfaringer

Gennem en rekke eksperimenter gnsker Sten-
garden at skabe en design-, udviklings-, finansie-
rings- og ejerskabsmodel, der ggr det muligt for
kollektiver at blomstre pa landet. Stengarden har
gennemfgrt adskillige eksperimenter inden for de-
sign og udvikling som en del af projektet. Teamet
har udviklet en integreret designproces, der in-
volverer bygherren tidligt og skaber et sat desig-
nprincipper, sa aktiverne i gadrdene kan matches
med behovene i et moderne kollektiv. Principper-
ne skal ogsa skabe balance mellem offentlige og
private rum, og gere det muligt at @ndre indret-
ningen over tid. Designprincipperne er udviklet



i samspil med Egedal Kommune, som har givet
vaerdifuld viden om, hvordan man kan indrette
kollektiver indenfor landzone-begraensningerne.
Projektet har faet alle tilladelser og er i gang
med at fa finansiering med Fzlleskassen og
DLR Kredit. Bankerne haber pa, at arbejdet med

Projektnavn: Kollektivet Stengarden

Sted: Stenlille

Sterrelse: 9-10 voksne + 6-10 bgrn

Projektgruppe: Kollektivet Stengarden (Hannibal Rasmussen,
Mette Johnson, Ane Vithner, Cecilie Hjorth Morrison,

Josh Hjorth Morrison, Mathias Nilsson, Katrine Westfall),
Office Kim Lenschow, Fealleskassen

Forventet opferelse: 2020-23

Tal: 318 m? privat beboelse + 180 m? fallesarealer

Boliglaboratorium og Stengarden vil bane vejen
for finansiering af flere kollektiver, som de mener,
der er et stort potentiale i. Dette indebarer un-
dersggelser af, hvordan de juridiske strukturer kan
designes, sa risikoen for langiverne reduceres. Det
ville give bedre vilkar for kollektiv finansiering.

Stengarden. Tegning: Office Kim Lenschow
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ANBEFALING 01

VURDER BOFZLLESSKABET PA
LANDET | ANDEN BOLIGKATEGORI END
DEALMINDELIGE 0G FREMHERSKENDE
BOLIGTYPOLOGIER | OMRADET

@nsker man at konvertere et eksisterende
byggeri pa landet til bofzllesskab bliver ram-
mebetingelserne og finansiering ofte vurderet

i samme kategori som den fremherskende bo-
ligkategori i omradet. Det har ofte negativ be-
tydning for vardisetning, finansiering, haeftelse
og forhgjelse af bidragssatser. Det kan stille en
gruppe, som gnsker felleseje, ringere end an-
dre, som ejer alene eller som par, pa trods af at
de kan stille en stgrre samlet sikkerhed og ogsa
hefter solidarisk og ubegrenset. Det er des-
uden dokumenteret, at bofzllesskaber szlges
til 20-50% hgjere pris end almindelige boliger i
lokalomradet (Kilde: Claus Skytt, erhvervskun-
dechef i Merkur Andelskasse i BoligViden 1).
Derfor bgr bofallesskabets vardi indregnes i
vardisatningen af selve boligen.

ANBEFALING 02

UDVID EJERKONSTRUKTIONER
ILANDZONER

Landbrugslovens kapitel 9 §20 har en positiv-
liste over hvilke juridiske enheder, der kan eje
landejendomme. Listen er fokuseret pa kon-
struktioner, der driver landbrug, og konstrukti-
oner der opkgber med naturformal for gje. lkke
grupper eller fellesskaber organiseret i f.eks.
skattetransparente foreninger. Grupperne

Arsagen til dette skal findes i de offentlige re-
gulativer for realkreditlan, som er reguleret af
EU-regler. Verdiansattelsen af ejendommen,
der skal finansieres, er en af hovedhjgrneste-
nene i den finansielle regulering, som realkredi-
tinstitutterne skal overholde. Herunder er der
eksplicitte regler om ejendomskategorier. Den
store sikkerhed bag realkreditobligationer er
medvirkende til investorernes tillid og derved et
lavt renteniveau.

Derfor vil en @ndring af reglerne krave en stor,
politisk opbakning og i sidste ende &ndringer
af EU-lovgivning. Men spgrgsmalet er om tiden
ikke er moden til at arbejde for et opdateret
blik pA sammenhangen mellem nye boligtyper,
bygherremodeller, Ianekonstruktioner og veerdi-
ansattelser for at kunne Igse den nationale og
internationale boligkrise, som bl.a. er formalet i
EU-initiativet New European Bauhaus.

Modtager: Nationale myndigheder
Boligtype: Selvbyg

tvinges derfor over i sameje-konstruktioner
med en rekke benspand - f.eks. at én person
skal eje mindst 20 % af ejendommen - hvilket
gor det sveert at eje lige meget, hvis gruppen
bestar af flere end fem personer. Derfor bar
ejerkonstruktion-listen udvides, sa det bliver
lettere at danne sin egen selvbyg-gruppe, der
kan kebe en landejendom f.eks. som forening.

Modtager: Nationale myndigheder (]
Boligtype: Selvbyg o




ANBEFALING 03

TYDELIGGOR HVOR 0G HVORDAN
DER KAN ETABLERES KOLLEKTIVER |
ENFAMILIEBOLIGER

Det kan vare svart at etablere et kollektiv i
en enfamiliebolig, fordi kommunerne gnsker
at undga, at der bliver etableret en masse
mindre boligudstykninger til udlejning eller
lignende. | denne kontekst bliver ambitionen
om at designe en ny type kollektiv udfordret,
fordi det skal ligne en enfamiliebolig for at
blive tilladt af kommunen. Der er brug for
informationsmateriale om emnet, s& kommu-
nerne kan bistd med den rette radgivning.
Modtager: Kommunale myndigheder

Boligtype: Private boliger ([ ]

ANBEFALING 04

MULIGGOR OPTAGELSE AFEN NY TYPE
PROCESLAN 0G GARANTI TIL LOBENDE
UDGIFTER | BYGGEFASEN FOR BYG-
GEGRUPPER, BOFALLESSKABER 0G
KOLLEKTIVER

Det er fgrst muligt at optage et realkreditlan,
nar et byggeri star ferdigt. Lan til Isbende
byggeudgifter opnas kun gennem dyre for-
brugslan, og ger det — for mange — svert
eller umuligt at bygge iser stgrre byggerier
med boliger til flere. Derfor anbefales det at
etablere en model, hvor en ny type billigere
proceslan kan optages allerede inden ferste
spadestik. Evt. som et Ian knyttet til realkre-
ditlanet eller i form af kommunal garantistif-
telse uden anlegsloftet bliver bergrt. Det vil
gore det lettere at optage lan - bade til byg-
geriet og i sidste ende selve realkreditlanet.

Modtager:
Boligtype:

Bolig- og byggebranchen ([ )
Selvbyg o

R
R

Stengarden. Tegning: Office Kim Lenschow
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SELVBYG | MUSICON

- BYDEL MED BYGGEGRUPPER

Projektets dagsorden

Vi vil bygge selv og sammen. Lad os dbne bolig-
byggeriet, sa flere kan blive bygherrer!

Diversiteten i nutidens boligdremme afspejles
ikke i boligmarkedet, hvor flere vil bo sammen.
Boligproduktet findes for mange ganske enkelt
ikke, hvorfor muligheden for at skabe en bolig
selv kan vare attraktiv. Ved at dbne boligbyggeri-
et, gennem selvbyg, er der mulighed for at tilpas-
se hjemmet efter individuelle behov, betalings-
evne og byggeevne. Kommunerne kan udstykke
omrader til selvbyg, etablere kontakt og vejlede i
processen.

Projektet 'Selvbyg i Musicon’ er et eksempel pa
at skabe nye byggeherremodeller igennem bygge-
fellesskaber og selvbyg med kommunalt sekreta-
riat som tovholder.

Projektbeskrivelse

Musicon bydelen i Roskilde understgtter og giver
plads til selvbygboliger i en urban kontekst. Selv-
byg introducerer en ny bygherrerolle, hvor pri-
vatpersoner varetager bygherrerollen, sa unikke
boligdramme kan realiseres.

Selvbyg skal bidrage med essentielle kernevardier
til udviklingen af vores byer: arkitektonisk variation
og kreativitet, innovation, nye idealer for byggeriets
bezredygtighed, lokalt engagement og fallesskab.
Erfaringerne med selvbyg viser, at beboerne bliver
leengere i samme bolig og bidrager til udvikling af
robuste og aktive lokalmiljger. Ofte resulterer byg-
gerierne i kreative og udtryksfulde svar pd, hvordan
forskellige typer af familie- og beboergrupper kan
indrette sig sammen og hver for sig.

Gennem eksperimenter gnsker projektet at
udvikle en model, der understgtter selvbyg i en
dansk kontekst og baner vejen for flere alternati-
ve bo- og byggeformer i Danmark.

Forelabige erfaringer

| Musicon bydelen er der reserveret byggefelter,
hvor beboerne selv kan vare bygherren. Der har
varet en indgadende udviklingsproces med mal-
gruppeanalyse, volumenstudier og kortlegning af
mulige benspand som mobilisering, finansiering
og udbud. Nedenfor gennemgas de tre benspand
og mulige Igsninger af problemerne.

Mobiliseringsprocessen vil besta af tre hovedele-
menter; markedsfgring, indledende dialogmader
og malrettede workshops med radgivere tilstede.



Det er vigtigt at formidle den nye byggemetode,
og tydeliggare de krav og forventninger selv-
byggerne vil blive mgdt af i rollen som bygherre.
Projektet har udarbejdet et arkitektonisk inspirati-
onskatalog kaldet Selvbyggerbogen, der skal hjal-
pe selvbyggerne og sikre realiserbare boligprojek-
ter. Materialet skal guide selvbyggerne i forhold til
materialer, proces, teknik og proportioner.

Selvbyggerne skal professionaliseres i rollen som
bygherre for at betrygge bankerne, fjerne forbe-
holdene og sikre gode, realiserbare skitsepro-
jekter, der vaerdiansattes korrekt. Derudover er
der behov for, at byggemodellen bliver formidlet i
fagbranchen, sa det bliver en velkendt model for
bankerne.

Musicon. Tegning: Tegnestuen Vandkunsten

Titel: Selvbyg pa Musicon

Sted: Musicon bydelen, Roskilde Kommune

Starrelse: 40 selvbyg-boliger fordelt pa

tet-lav rekkehuse og etagebyg

Projektgruppe: Roskilde Kommune og et tveergdende radgiverteam
bestaende af Vandkunsten, Nordiq Group, Line Barfod/Alexander
Bergmann, Gemeinschaft samt forskerne Anne Romme og Morten
Birk, KADK, og Silje Sollien, erhvervs-ph.d.

Tal: Grundene forventes at blive solgt med en byggeret p& 120 kvm.
pr enhed. Grundene til selvbyg udbydes til fast pris. Prisen fastsattes
ud fra markedsprisen, der sikres ved en forudgdende maglervurde-
ring. Ved udbuddet vagtes en raekke tildelingskriterier, der muligger,
at det er projektkvaliteter og ikke pris, der konkurreres péa.

Udbudsprocessen skal skreeddersys til at fremme
selvbyg. Det kommunale grundsalg vil blive ud-
budt med faste markedspriser. Da prisen er fast,
vil Roskilde Kommune szlge grunde ud fra en
samlet vurdering af visionerne for byggeriet og
fastlagte projektkrav, der er mulige for privatper-
soner at leve op til.

Projektet vil uddybe udfordringerne i et opsam-
lingskatalog med en trin-for-trin guide, der gor
det muligt at opfa@re selvbyggeri. Opsamlingskata-
loget skal videndeles pa tvars af branchen.
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ANBEFALING 05

KOMMUNER SKAL KUNNE GUIDE
SELVBYGGERE 0G BYGGE- 0G
BOFALLESSKABER

Hvis man vil realisere et boligbyggeri som
selvbyg, individuelt eller kollektivt, kan det
vare vanskeligt at fa et overblik over regler,
rammebetingelser og dermed at finde viden
om, hvordan man bedst lykkes med sit pro-
jekt. Man kan let blive overvzldet af kom-
pleksiteten i et selvbygprojekt og ikke vide,
hvordan man skal begynde, organisere sig
eller drive projektet. Ofte er det den pagel-
dende kommune, hvor selvbyggerne gnsker
at etablere sig, som bliver kontaktinstans.

Udfordringen er, at det er uklart hvorvidt en
kommune har hjemmel til at yde radgivning
eller til at etablere selvbyg-partnerskaber
omkring et selvbyg-projekt ifglge kommunal-
fuldmagten. Derfor skal kommunalfuldmagten
@ndres, s& kommuner sikkert kan etablere

et centralt sekretariat for selvbyggere i den
pagxldende kommune, der bringer radgivere,
entreprengrer og finansielle aktgrer sammen
om et selvbyg-projekt samt understgtter med
radgivning, inspiration og trin-for-trin guide.

Modtager: Kommunale myndigheder
Boligtype: Selvbyg

ANBEFALING 06

UDBYD FLERE BYGGERETTER TIL
SELVBYGPROJEKTER

For at understgtte selvbyggere i realisering af
boligprojekter anbefales det at udbyde flere
projektspecifikke byggeretter. Byggeretter
kan f.eks. udbydes til en fast pris og med en
rekke vaegtede tildelingskriterier, der redegar
for, hvilke projektkvaliteter der primart kon-
kurreres pa. Derved sikres det, at der ude-
lukkende konkurreres pa projektkvaliteter og
organisation. Samtidig bgr der indbygges en
lang udviklingsproces i udbuddet, og kagbs-
aftalen kan f.eks. tildeles pa baggrund af et
begrenset projektmateriale, f.eks. et ferdigt
skitseprojekt. Den lange udviklingsproces skal
muliggere en videre udvikling og konkretise-
ring af selvbygprojekter. Udviklingsperioden
mellem den betingede kgbsaftale og endelige
kgbsaftale skal tidsmassigt afgrenses, sa
grundszlger pa den ene side stiller krav til
selvbyggerne om vedvarende fremdrift, og
pa den anden side vare tdlmodig og give
selvbyggerne tid nok til at udvikle et person-
ligt og originalt projekt, opna finansiering og
byggetilladelse.

Modtager: Kommunale myndigheder
Boligtype: Selvbyg




ANBEFALING 07

LAVEN KOMMUNAL GUIDE TIL UD-
BUD AF SELVBYGPROJEKTER

Selvbyggere er nyt for mange kommuner,

og de kender ofte ikke til fulde reglerne og
procedurerne for at udbyde byggegrunde til
selvbyggeri. Desuden mangler mange kommu-
ner kvalificeret viden om, hvilke potentialer og
udfordringer et selvbygprojekt kan tilfgre et
byudviklingsomrade. En guide til hvordan man
udbyder selvbyg, og hvilke fordele og ulemper
der kan vere herved, kan hjelpe kommunen
med at prioritere selvbygprojekter i hgjere
grad, nar der udvikles nye boligomrader. Nar
kommunen szlger grunde til selvbyg, skal ud-
buddet tilrettelegges pa en made, der frem-
mer selvbyg. Derfor bgr en udbudsmodel for
salg af kommunale grunde til selvbyg ske ved
at szlge grunde til markedspris og ved tilde-
lingskriterier samtidig med, at det er en fordel,
at der forud for udbuddet er et mobiliserings-
forlgb, der kleeder de kommende selvbyggere
pa til at udforme projektmateriale. Dette skal
sikre, at alle far mulighed for at blive selvbyg-
gere, uafhangig af viden og kompetence.

Modtager: Nationale myndigheder
Boligtype: Selvbyg

ANBEFALING 08

LAV NATIONALT GALDENDE
VEJLEDNING TIL SELVBYGGERE

En nationalt geeldende vejledning, der Ig-
bende opdateres om regler for kgb af grund,
finansiering og byggeproces, vil kunne udbre-
de rammerne for selvbyg og overskueliggare
processen for de kommende selvbyggere.
Roskilde Kommune er i gang med at udforme
en vejledning, som kunne danne grundlag for
et nationalt produkt.

Modtager: Nationale myndigheder
Boligtype: Selvbyg
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ANBEFALING 09

GIV STATSLIGT OFFENTLIGT
TILSKUD TIL SELVBYGPROJEKTER

Som selvbyggere har man ofte behov for rad-
givning i de tidlige faser. Samtidig er det van-
skeligt at finansiere netop de tidlige faser uden
dyre banklan. Det er desuden heller ikke muligt
at fravige kravet om sikkerhed i pantet, hvis

du gnsker at lane penge til eksperimenterende
byggeri. Dette gor, at selvbyggerne ma bruge
lang tid pa at spare op — og maske giver op
undervejs. Nogen Igser det ved at szlge deres
boliger og bruge fortjenesten til byggeriet (og bo
til leje imens). Dette er dog ikke attraktivt/muligt
for mange, og desuden er det svert at finde
lejeboliger i de starre byer.

Derfor anbefales det at oprette en statslig fond
eller en kommunal administreret pulje til mel-
lemfinansiering og opstartsstatte af selvbygpro-
jekter. Tilskuddet skal veere til radgivningshjelp

i de tidlige faser og hjelpe med til at sikre selv-
byggerne professionalitet og faglighed, der er
en forudsatning for finansiering og grundkgb.

Finansieringen af selvbygprojekter er dbenlyst
en af de vigtigste forudsatninger for at lykkes
med en realisering. Det kreever professionalisme
og imgdekommenhed fra begge sider af mg-
debordet med bygherre og bank. Fonden kan
derfor ogsa yde sikkerhed for banker og real-
kreditinstitutter, der derfor vil have mindre risi-
ko. Selvbyg kan derved ogsa blive en velkendt
byggeform hos banker og realkreditinstitutter.

Modtager: Nationale myndigheder
Boligtype: Selvbyg




ANBEFALING 10

INDFOR FLERE PROJEKT- 06
KONCEPTUDBUD | BOLIGOMRADER

Der bygges ofte de samme boligtypologier

i de danske boligomrader. Det er delvist
resultatet af de gengse udbudsprocesser
og udbudsformer, nar der skal tildeles byg-
geretter, delvist konsekvensen af manglende
politisk vilje i kommunerne til at lave udbud,
der er mere malrettede alternative bo- og
byggeformer.

Derfor anbefales det at afsatte en vis pro-
centdel af byggegrunde til nye eksperimen-
telle udbudsformer. Ved at lade bygherrer

— herunder byggegrupper og bofallesskaber
- konkurrere pa koncept, organisering og
boliginnovation vil der opsta et mere varieret
boligudbud, der vil sikre robuste boliger med
fokus péa nye boligtypologier og arkitektonisk
kvalitet. At udstykke boligomrader i byerne i
mindre grundstykker vil samtidig muliggare et
mere varieret felt af bygherrer.

Modtager: Kommunale myndigheder
Boligtype: Private boliger,
almene boliger, selvbyg @@

ANBEFALING 11

INDSKRIV'SELVBYG’ SOM
BOLIGFORM | BOLIGLOVGIVNINGEN

Selvbyggere har ofte sveert at f& konkrete
tilbagemeldinger fra kommuner, da disse ikke
ved, hvordan selvbyg skal kategoriseres. Der-
for skal 'selvbyg’ etableres som sin egen kate-
gori i kommunernes sagsbehandlingssystemer
og BR18, nar der oprettes en byggesag, sa
sagerne kan behandles af sagsbehandlere i
kommunen, der har erfaring eller pa sigt kan
opbygge et erfaringsgrundlag hermed. For-
malet vil vaere at opna et skarpere fokus pa
denne bygherremodel, nar der sagsbehandles
og skabe et stgrre incitament for at anvende
modellen.

Modtager: Nationale myndigheder
Boligtype: Selvbyg
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GENERATIONERNES TRAHUS - BAREDYGTIGE
BOLIGER TIL ALLE GENERATIONER

Projektets dagsorden

Vi bygger mange boligkvadratmeter. Lad os byg-
ge dem sd bzredygtigt som muligt!

De stgrre byer i Danmark har oplevet befolknings-
tilvaekst siden starten af 90erne (Boliggkonomisk
Videncenter, 2021), hvilket ogsa har sat kraftigt
skub i boligbyggeriet. Udviklere ser derfor gode
investeringer i boliger i storbyerne, og regeringen
har udtalt ambitioner om at bygge flere almene
boliger til de mange nye indbyggere.

Sammenlagt skal der bygges mange nye hjem og
derved mange nye kvadratmeter. Med en byggein-
dustri, der star for mere end 40 % af den samlede
danske CO2-udledning, er argumenterne for at
sgrge for at de mange nye kvadratmeter ogsa bli-
ver bazredygtige i bAde opfgrelse og drift mange.

Projektet 'Generationernes Trehus’ er et eksempel
pa bzredygtige og fremtidssikrede almene boliger,
der vaegter tre over beton og indrettes til at under-
statte et tet naboskab pa tvears af generationer.

Projektbeskrivelse

Generationernes Trehus er et alment byggekon-
cept, der samler flere generationer i huse bygget
med mest muligt tree. Projektet har udviklet et
strategisk veerktgj til at opna s meget tree som
muligt i byggeriet kaldet Trebarometeret. Et andet
varktgj er De Sociale Spillekort, som skal hjzlpe
med at skabe tette naboskaber og fellesskaber i
bebyggelserne.

Forelgbige erfaringer

Indledende undersggelser af baeredygtighed i
almene byggerier viser, at der har vaeret mange
velmenende forsgg pa at bygge baredygtigt, mil-
jemassigt og socialt. Men det er ikke lykkedes at
komme helt i mal med de bzredygtige ambitioner.
Der er generelt stor villighed til at bygge etage-
byggeri i tre. Flere almene boligprojekter er naet
langt i planlegningen af ambitigse trebyggerier,
men projekterne er i sidste ende faldet pa gkono-
mien. | stedet er projekterne udfgrt som business
as usual med stor brug af beton. Hvis projektets
parter fra starten havde haft realistiske ambiti-
oner, kunne der vare indfgrt nogen grad af tree i
stedet for at ga tilbage til nul.



Generationernes Traehus har derfor udviklet vaerk-
tojet Treebarometeret, som skal hjelpe byggeriets
parter med at afklare, hvor meget man kan bygge
i tree, sa der er et faelles mal at arbejde ud fra.

Det er et samtaleverktgj, der bruges fortlgbende
gennem planlegningen af byggeriet. Ideen er, at
man hele tiden sgrger for at befinde sig sa pa hgijt
pa trebarometeret som muligt ud fra idéen om, at
lidt ogsa har ret. Byggeri i tree er ikke et spargsmal
om enten eller, men snarere om hvor meget.

Tilsvarende gnsker projektet at skabe fellesskaber
pa tvaers, s naboerne lerer hinanden at kende.
Derfor bor beboerne i Generationernes Trehus
tettest med dem, de ligner mest, men fzlles-
funktionerne deles pa tvars af beboergrupper

og generationer. | dag bliver der ofte bygget fel-
leslokaler i form af selskabslokaler, som ofte star
tomme hen og ikke hjzlper fallesskabet pa ve;.
Projektet binder falleslokalerne til stueetagen, og
insisterer pa, at de bade skal kunne rumme hver-
dagsfunktioner og bidrage til bymiljget omkring
bebyggelsen. Med varktgjet De Sociale Spillekort,
kan bygherrer, radgivere og kommende beboere
sammen afklare, hvordan der kan skabes felles-
skab i det kommende byggeri. Veerktgjet har fokus
pa at skabe faellesskab gennem en god proces og
en intelligent planlegning af kvadratmeterne frem-
for at bygge s meget fallesareal som muligt.

Projektnavn: Generationernes Traehus

Sted: 5 steder - @restad (3B), Valby (SAB),

@sterbro (AKB, Kabenhavn), Aalborg (Himmerland Boligforening),
Aarhus (Arhus Omegn Boligforening og Brabrand Boligforening)
Forventet antal beboere: 5 x 100 beboere

Projektgruppe: KAB, Byggepartnerskabet &os, Boligforeningen 3B,
Samvirkende Boligselskaber SAB, AKB, Kgbenhavn, Himmerland
Boligforening, Arhus Omegn Boligforening, Brabrand Boligforening
Forventet opferelse: Forventet byggestart pa projekterne 2022-25
Tal: Hvert projekt forventes et blive i omegnen af 1000 m?

Generationernes Trazhus. Tegning: Byggepartnerskabet &os
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ANBEFALING 12

INDFOR VURDERING AF
MILJOBELASTNING (LCA) 0G
TOTALOKONOMI (LCC) SOM
TILDELINGSKRITERIER, NAR
ETBOLIGBYGGERI SKAL 1 UDBUD

| udbud veaegtes anlegsgkonomien traditionelt
set hgjest, nar et byggeri skal i udbud. Ved

at @ndre standarden til ogsa at vaegte lavest
mulige miljgbelastning (LCA) og bedst mulige
totalgkonomi (LCC) som kvaliteter og kriterier
svarende til god gkonomi, vil de baredygtige
Igsninger vinde indpas i boligbyggeriet. At
gore disse overvejelser til konkurrencepara-
metre kan vare en konkret made at tvinge

de bydende til at tenke i levetid ud over den
obligatoriske 5 ars-gennemgang.

Modtager: Nationale myndigheder ()
Boligtype: Private boliger,
almene boliger, selvbyg @@ @®

Trebarometeret

Trin 0 - Betonhus. Trin 0 opfgres med et berende system er
betonelementer, betonhuldak, betonbagmure med skalmur,
lejlighedsskel i betonelementer og tunge vaddrumselementer.

Trin 1 - Mindre beton. | trin 1 erstattes alle ikke-barende
betonelementer med lette skeletkonstruktioner i tree.

Trin 2 - Hybrid. | trin 2 overgar den barende konstruktion fra kun at
vare betonbaseret til at vaere en hybrid af bazrende tre og beton.

ANBEFALING 13

INDFOR NYE
BEREGNINGSKRITERIER FOR LCA
PATRABYGGERI | BOLIGSEKTOREN

Boligsektoren star for en stor del af det sam-
lede byggeri i Danmark. Derfor vil @ndringer
af baredygtighedsregulativer for boligsekto-
ren have et stort aftryk pa hele byggebran-
chen set i forhold til klima.

Nar LCA for treebyggeri beregnes, skal man
tage udgangspunkt i, at bygningen bliver revet
ned og komponenterne afbraendt 50 ar efter
husets opfgrelse. Her er det dog meget sand-
synligt, at man ville genanvende elementerne
frem for at brende dem af. Til sammenligning
regner man med, at betonelementer bliver
knust og genanvendt og altsa ikke udleder

en stor omgang CO2 ved nedrivning. Bereg-
ningsmetoden resulterer i urealistisk negativ
LCA-beregning for traebyggeri. Beregningsme-
toden bgr revurderes, sa den reelle lave mil-
jebelastning ved anvendelse af tra fremgar.

Modtager: Nationale myndigheder ()
Boligtype: Private boliger,
almene boliger, selvbyg @@ ®

Trin 3 - CLT-elementer. | trin 3 erstattes hele den barende
konstruktion med massive traeelementer.

Trin 4 - Rummoduler. | trin 4 arbejdes der med barende
konstruktioner i materialeoptimerede traeskeletkonstruktioner.

Trin 5 -Materialer pa vej. | trin 5 erstattes flest mulige bygningsdele
med biobaserede genbrugslasninger.



ANBEFALING 14

STOT DOKUMENTATION AF
ERFARINGER FRA TRABYGGERI
I BOLIGBRANCHEN

Entreprengrer tilskriver ofte treebyggeri en eks-
tra hgj risiko, og derved afsattes en ekstra stor
post pa budgettet til uforudsete udgifter, fordi
erfaringsgrundlaget med at bygge i tre ikke er
stort i Danmark. Det betyder i mange tilfelde,

Trin O Trin 1

Trin 3 Trin 4

at treebyggeri bliver mindre konkurrencedygtigt
end det mere konventionelle byggeri. Derfor
skal et stgrre tvaergadende erfaringsgrundlag og
preaccepterede lgsninger stgttes for at skabe
sikkerhed og plausible kalkuler for trebyggeriet,
som entreprengren kan benytte.

Modtager: Nationale myndigheder,

Bolig- og byggebranchen o0
Boligtype: Private boliger,

almene boliger, selvbyg @@ ®

Trin 2

Trin 5
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BOLIGER TIL ENLIGE FORZLDRE | CARLSBERG
- ALMENE BOLIGER TIL ALLE LIVSFASER

Projektets dagsorden

Vi har forskellige liv og mange livsfaser. Lad
os bygge med mere variation, fleksibilitet og
feellesskab!

Kernefamilien er i stigende grad en sjeldenhed i
Danmark. Danmarks Statistik har defineret hele 37
forskellige familieformer og kan ligeledes oplyse en
skilsmisserate pa 37 % i 2021. Samtidigt anslas det,
at 21,5 % af hovedstadens barn under 18 ar bor
med deres mor som eneste foralder. Disse &ndre-
de familiemgnstre kalder pa &ndrede boligforhold,
men udviklingen af boligen har staet ganske stille i
sammenligning med den sociale udvikling.

Projektet 'Boliger til enlige foraldre i Carlsberg’ er
et eksempel pa boliger malrettet enlige forzldre,
der kan betales med én indkomst, tillader fleksibi-
litet og skiftende brug fra uge til uge og har felles-
skaber for bade bgrn og voksne i lignende livssitu-
ationer i ne@rheden af hjemmets private afdeling.

Projektbeskrivelse

Boliger til singleforaeldre handler om at undersage,
designe og bygge boliger for singleforeldre, der
er til at betale. Boligen skal vare af en vis kvalitet
og kunne danne ramme om et familieliv, hvor den

voksne har bgrn boende hjemme den ene uge,
og et liv som single den anden uge.

Boliger til singleforaldre skal understgtte et
fellesskab mellem foreldrene, serligt singlerne,

i en travl hverdag og vare indrettet med en kort
og nem adgang til fellesarealer fra den enkelte
bolig. Boligerne vil vaere organiseret i mindre bo-
fellesskaber mellem 8-16 enheder og udggre en
del af en stgrre bebyggelse med cirka 180 boliger.
Bebyggelsen vil desuden have boliger til unge
studerende, unge i hjemlgshed og en rekke storre
og helt sma familieboliger.

Forelabige erfaringer

Byggeriet skal skrive sig ind i en pracist defineret
masterplan og bygningsvolumener i lokalplanen.
Husene er pa forhand fastlagt til at veere ret dybe.
Det udfordrer kvaliteten af de sma boliger, der
uundgaeligt bliver badde smalle og dybe.

@nsket om at keede boligerne sammen indbyrdes
og have en fzlles dagligstue/kakken pa samme
etage og de smalle dybe boliger betyder, at der
opstar et behov for en altangang. Altangangen
skaber passage tet op ad den enkelte boligs
facade lige netop der, hvor der er store maengder
glas i facaden for at fa dagslys ind i boligen. Det



vil uvilkarligt give indbliksgener for beboerne.
Lagsningen er at begraense mangden af boliger,
der kobler sig op pad samme altangang. Pa den
made bliver trafikken reduceret og begraenset til
primart beboere fra fellesskabet, sa det er kend-
te ansigter, der gar forbi ude pa altangangen.

Huslejen i de almene boliger udregnes pa bag-
grund af rammebelgbet, som byggeriet opfagres
efter. Stgtten til almene boliger udregnes pr. kva-
dratmeter. Hvis boligkvaliteten skal Igftes yder-
ligere, kunne det vare en idé med en stgtte til
kubikmeter. Det vil ggre det muligt at fa en hgjere
loftshgjde og dermed bedre lysindtag. Det vil
ogsa gore det muligt at arbejde mere aktivt med
hemse. Projektgruppen har ikke aktivt arbejdet
med det potentiale, da det ikke ligger indenfor de
geldende retningslinjer.

Boliger til enlige foraldre. Visualisering: Adept

Projektnavn: Boliger til singleforaldre

Sted: Carlsberg, Kgbenhavn

Forventet antal beboere: ca. 100

Projektgruppe: Danske Funktionzrers Boligselskab/Domea.dk,
ADEPT/Ramball

Forventet opferelse: 2023-25 (forventet)

Tal: Ca. 3.500 kvm (ud af et samlet byggeri pa ca. 11.700 kvm),
rammebelgb for 3.500 kvm. er i 2021 priser ca. 95 mio. kr.

Projektgruppen har arbejdet med at skabe flek-
sible boliger, som kan &ndres fra uge til uge. Vi
har herudover ogsa arbejdet med boliger, der kan
skifte karakter over arene, som boligbehovene
@ndrer sig. Lagsningen er indarbejdet i projektet,
selvom det pd nuvarende tidspunkt er sveert

at spore en efterspgrgsel for sddanne robuste
boliger. Men da efterspgrgslen &ndrer sig, er
muligheden holdt &ben. Hvis en beboer gnsker at
@ndre stgrrelsen pa sin bolig, vil det dog krave, at
der er naboer, som gnsker at @ndre deres bolig
pa samme tid. Brandreglerne skal ogsa kunne
efterleves uden stgrre meromkostninger til grund-
projektet, ligesom @ndringer i indskud og husleje

skal kunne handteres administrativt.
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ANBEFALING 15

ETABLER FALLES UDVIKLINGSFOND
FOR BAREDYGTIGT BOLIGBYGGERI

Finansieringen af eksperimentbyggeri og bae-
redygtige boliger med Igsninger, som ligger

ud over allerede afprgvede og godkendte
Izsninger, er omkostningstung og indeholder en
starre risiko for alle parter. Derfor er udviklere
og boligforeninger ofte tilbageholdende med
at igangsatte projekter, som indeholder stgrre
nybrud og alternative Igsninger.

En udviklingsfond vil kunne bidrage til at minimere
risiko i forbindelse med eksperimenter og udviklings-
projekter. Udviklingsfonden kunne etableres som

en promillefond, hvor alle starre boligudviklere pa-
legges at betale en promillesats (f.eks. 0,5 promille)
af deres arlige omsatning til en fond, der skal stgtte
baredygtigt og eksperimenterende boligbyggeri. Det
bgr veere en samlet branche, som solidarisk bidrager
til fonden til hele branchens gode.

Der findes eksempler pa fungerende udvik-
lingsfonde fra andre brancher bl.a. indenfor
landbruget og indenfor byggeriet i andre lande,
som kan tjene som inspiration. Ideen om en
promillefond indenfor byggeriet i Danmark har
tidligere veeret foreslaet uden at blive endeligt
etableret. Med den nuvarende situation for
bolig og byggebranchen er udviklingsbehovet
stort, og vi ser bade en ngdvendighed og et
potentiale for en stgtteordning for alle byggeri-
ets aktorer.

Ved stgtte til alment eksperimenterende bygge-
ri skal ordningen samtidig afsatte midler/statte
til evt. driftsfordyrelser senere i byggeriets le-
vetid, der skyldes eksperimentets form/valg.

Modtager: Nationale myndigheder
Boligtype: Private boliger,
almene boliger, selvbyg @@




ANBEFALING 16

HAV DET ALMENE RAMMEBELOB
UDEN AT HAVE HUSLEJEN

De almene boligforeninger har store udfor-
dringer ved at f& det almene rammebelgb til at
reekke i en tid med stigende bygge- og materia-
lepriser — og fortsat dyre byggegrunde. Derfor
anbefaler vi at have rammebelgbet for at sikre,
at byggeriet ikke gar i sta, og der kan bygges
almene boliger af god kvalitet, som vil komme
bade samfundet, beboere og miljzet til gode.

Modtager: Nationale myndigheder
Boligtype: Almene boliger

ANBEFALING 17

GIVVALGMULIGHED TIL AT FA
STOTTE TIL M1 STEDET FOR M?

De nuvarende stgttemuligheder til opfarelse
af almene boliger understatter ikke boliger
med gget loftshgjder og verdisaetter dermed
ikke den ggede kvalitet, der ligger i at have
hgijt til loftet og kunne etablere hemse. Vi an-
befaler en forsggsordning, der giver statte pr.
m3 for derigennem at vurdere, om boligkvali-
teten kan gges for samme kvadratmetersum.
Forsggsordningen gares permanent efter to
ar, hvis den er succesfuld.

Modtager: Nationale myndigheder
Boligtype: Almene boliger
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ANBEFALING 18

GIV STORRE STATSLIGT TILSKUD
TILRAMMEBELOB VED
EKSPERIMENTERENDE BOLIGER

Det er ressourcekraevende og risikofyldt at ud-
fordre afprgvede og kendte rammer, men der er
behov for, at boligerne fglger med udviklingen i
livs- og familieformer. Derfor anbefales det, at
almene boligprojekter med eksperimenterende
og nytaenkende boligformer kunne fa tilskud fra
en udviklingsfond til at deekke de ekstra udvik-
lingsomkostninger og evt. risiko.

Ved stgtte til alment eksperimenterende byggeri
skal ordningen samtidig afsatte midler/statte til

evt. driftsfordyrelser senere i byggeriets levetid,
der skyldes eksperimentets form/valg.

Modtager: Nationale myndigheder
Boligtype: Almene boliger

ANBEFALING 19

TANK MINDRE BOLIGTYPER IND
TIDLIGT | LOKALPLANLAGNINGEN

Den almene sektor oplever ofte, at udvik-
lingsplaner og lokalplaner ikke i tilstrekkelig
grad har for gje, hvordan sma almene boliger
kan indtenkes i de foresldede bygningsvolu-
mener. Det kan betyde, at der er reguleret for
dybe bygninger (op til 15 m), hvilket allerede
tidligt seetter begraensninger i forhold til at
skabe boligkvalitet i en bolig pa 40 kvm. Vi
anbefaler, at den almene sektor inddrages
tidligt ved planlegningen af boligomrader
med almene boliger for at sikre variation savel
som arkitektonisk og boligmassig kvalitet i
nye bydele.

Modtager: Kommunale myndigheder,
bolig- og byggebranchen ()
Boligtype: Private boliger,
almene boliger, selvbyg @@




ANBEFALING 20

BYG ALMENE BOLIGER TIL
EN SARLIG GRUPPE BEBOERE

Hvis man som almen boligorganisation gnsker
at bygge eksklusivt til en sarlig gruppe beboere
(f.eks. seniorer eller enlige med barn) eller blande
specifikke beboergrupper, steder man pa for-
hindringer, hvis byggeriet ikke er organiseret
som et bofzllesskab.

For almene familieboliger (der ikke etableres
som bofellesskab) kan der mellem boligorgani-
sation og kommune indgés aftale om fleksibel
udlejning efter almenboliglovens § 60. De
aftalte udlejningskriterier vil bl.a. afhenge af de
lokale forhold, og der er derfor ikke bindinger
med hensyn til, hvilke kriterier der kan aftales,
sa lenge kriterierne ikke strider mod internatio-
nale konventioner.

Der kan i dag aftales 100 % fleksibel udlejning.
Med fleksibel udlejning kan man altsd som
udgangspunkt give fortrinsret til serlige beboer-
grupper. Afdelingen kan ogsa "beskyttes” mod
intern oprykning fra beboerne i boligorganisati-
onens gvrige afdelinger, hvis det indgar i aftalen
med kommunen. For almene ungdomsboliger er

der ingen adgang til at aftale fleksibel udlejning,
og der er derfor ingen muligheder for at tilgo-
dese sarlige beboergrupper.

Derfor bgr det fremmes, at man indenfor Al-
menboliglovens rammer far mulighed for at
prioritere beboere i en szrlig aldersgruppe eller
i en serlig livssituation, uden de er organiseret
i et bofallesskab. Hermed sikres en baredygtig
beboersammensatning ved indflytning, der i
hgjere grad vil kunne opbygge vardiskabende
fellesskaber. Det vil samtidigt give bedre mu-
lighed for at integrere boliger til f.eks. socialt
udsatte og personer med udviklingsha@mning i
et beboermassigt egnet miljg.

Vi anbefaler, at der nedsattes en taskforce, der
kan vurdere fordele og ulemper og undersgge
udlejningsvilkar og udvalgelsesvilkar for, hvor-
dan beboere kan blandes, s& de opnar et stgrre
fellesskab, og dermed — jf. bl.a. Realdanias
undersggelse "Danskerne i det byggede miljg
2021” kan opna en gget livskvalitet.

Modtager: Nationale myndigheder
Boligtype: Private boliger,
almene boliger, selvbyg @@
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SYMBIOSEHUSENE

- TRANSFORMATION AF ERHVERV TIL BOLIGER

Projektets dagsorden

Vi har millioner af kvadratmeter, der kun har én
funktion. Lad os bevare og ombygge til synergi
og samspil!

Vi har behov for flere kvadratmeter i de starre
byer, og nar den horisontale plads bliver trang, ma
vi teenke i vertikale Igsninger. Ved at blande er-
hverv og boliger er der mulighed for at dele facili-
teter pa tvaers af degnet og behov og derved frigg-
re mange kvadratmeter ved at deles om pladsen.
Desuden kan funktionstemte bygninger udnyttes
og omdannes til boliger, som ogsa har den miljg-
massig fordel at spare nye kvadratmeter ved at
tage udgangspunkt i den eksisterende boligmasse.

Projektet 'Symbiosehusene’ er et eksempel pa at
blande bolig og erhverv og skabe synergi imellem
de to funktioner og brugergrupper.

Projektbeskrivelse

Symbiosehusene handler fgrst og fremmest om
at udnytte potentialet i eksisterende erhvervs-
omrader og lokale erhvervsbygninger til at skabe
nye boformer, f& mere ud af ferre ressourcer
samt skabe liv uden for normal arbejdstid i
erhvervsomrader.

Projektet bygger nye boliger og etablerer en af
Danmarks stgrste tagfarme pa tagfladerne af
eksisterende erhvervsbygninger. Symbiosehusene
gor op med tidens brug-og-smid-vak-kultur. |
stedet bliver jordens ressourcer udnyttet mere
hensigtsmassigt, og CO2-regnskabet forbedret.
Samtidig bringer projektet jordforbindelse, gko-
logi og gren teknologi til byen. Herved udnytter
Symbiosehusene ikke blot de lokale potentialer,
men forbedrer dem og giver dem en endnu hgje-
re grad af kvalitet.

Forelgbige erfaringer

Lokalplan er indsendt og ligger i haring. Det

har veeret en lang proces. Det eksisterende hus
skal forsteaerkes i forhold til stabilitet. Derudover
skal der etableres et nyt tagdak til at bere de
nye huse. Isoleringen i taget skal udskiftes til ik-
ke-braendbar isolering.

Byggeriet forventes at blive bygget som modul-
byggeri for at f& den bedste pris. Projektet vil ind-
ga en betinget aftale med en totalentreprengr, sa
prisen kan fastlases. Det er en lang tidshorisont i
forhold til, at projektet starter op med udfgrsel i
2023. Men det er vigtigt at fa en sikker indikation
pa prisen for at fa en godkendelse internt.



Brand- og myndighedsforhold skal samordnes
mellem det eksisterende erhverv og de nye
boliger. Tagfarmen er i proces, men prisen for
etablering er hgj, da den eksisterende brendbare
tagisolering skal udskiftes.

Testhave og fellesrum er etableret, men der har
varet udfordringer med inddragelse af erhvervsle-
jere og naboer. Der er indgaet aftale om delebiler

Symbiosehusene. Visualisering: Urban Power

Projektnavn: Symbiosehusene

Sted: Horkeer 20, 4. sal, 2730 Herlev

Forventet antal beboere: 48 boliger og cirka 110 beboere
Projektgruppe: Urban Power, FLUX, NXT, @sterGro og Wihlborgs
Forventet opferelse: 2023-24 (forventet)

Tal: Forventet anlegsudgift 110 mil. kr. eksklusiv moms.

med GreenMobility, men der er stadig udfordrin-
ger med at inddrage erhvervslejere og naboer.
Projektets samarbejdspartner pa delecykler er
gaet konkurs, sa der arbejdes pa en ny Igsning.

Endelig skal byggeprocessens logistik planlegges
detaljeret, s& de eksisterende erhvervslejere bli-
ver genereret mindst muligt.
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ANBEFALING 21

UDARBEJD EN SCREENINGSMETODE
(MODEL) TIL ANALYSE AF
KONVERTERBART BYGGERI

Processen med at lokalisere og analysere
eksisterende byggeri med potentiale for hel
eller delvis konvertering kan vare udfordren-
de. Derfor er det relevant at udvikle en me-
tode og eksempelsamling, der viser, hvordan
processen for analysen af byggeriet og den
konkrete konvertering kan forega - herunder
handtering af konstruktioner, brandforhold,
revideret norm- BR-krav samt planmassige
forhold.

Modtager: Nationale myndigheder o
Boligtype: Private boliger,
almene boliger, selvbyg @@ ®

ANBEFALING 22

UDARBEJD VEJLEDNINGER TIL
AFTALEFORHOLD | BYGGERIER MED
BLANDET ERHVERV 0G BOLIG

Nar erhverv og bolig blandes, og der er flere
ejere og lejere involveret, kan det medfgre
omfattende arbejde med at udarbejde leje-
kontrakter, nye servitutter, definere matrikel-
grenser, delefunktioner samt juridiske aftale-
forhold. Derfor vil det vaere hensigtsmeaessigt
med en generel vejledning, der beskriver
forskellige aftalemodeller, ejerstrukturer, juri-
diske snitflader og delemodeller.

Modtager: Nationale myndigheder o
Boligtype: Private boliger,
almene boliger, selvbyg @@ ®




ANBEFALING 23

UDARBEJD EN STATSLIG 06
KOMMUNAL STRATEGI FOR AT
SKABE SYNERGI MELLEM
FORSKELLIGE FUNKTIONER

Der er et stort uudnyttet potentiale i syner-
gier mellem forskellige funktioner. Ved at
udarbejde en proaktiv strategi for at blande
bygningstypologier og funktioner som boliger,
erhverv og institutioner kan man drage nytte
af samtidighedsfaktorer, fellesskab samt ud-
veksle og dele faciliteter, energisystemer og
transportsystemer.

Modtager: Nationale myndigheder,
kommunale myndigheder @
Boligtype: Private boliger,
almene boliger, selvbyg @@ ®

ANBEFALING 24

SKAB BEDRE MULIGHEDER FOR DELING
AFLOKALE RESSOURCER

Der fokuseres ofte for ensidigt pa de en-
kelte boliger eller boligbebyggelsers egne
driftsforhold og baredygtighed. Dette galder
iser, nar nye energitiltag vurderes, forbrug
males og aflgbsvand samt organisk affald
genbruges. Nye mindre boliger har et meget
lavt energiforbrug, og det giver ikke mening
rent gkonomisk at male for hver enkelt bolig.
Der skal derfor etableres mulighed for falles
energiregnskab og ressourcedeling og res-
sourcebesparende initiativer for flere boliger
eller for et helt boligomrade.

Modtager: Bolig- og byggebranchen,
Kommunale myndigheder @
Boligtype: Private boliger,

almene boliger, selvbyg @@ ®

Symbiosehusene. Tegning: Urban Power
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VERTIKALE GIO!RDRUM -ETAGEEJENDOM
MED FOKUS PA FALLESSKABET | HOJDEN

Projektets dagsorden

Vores kvadratmeter gar til felles fordelingsarea-
ler. Lad os bruge opgang, trappe og repos til at
skabe liv pa og mellem etagerne!

De danske huse har vertikalt vokseverk — faktisk
har de aldrig veeret hgjere end nu. Konceptet
’hgjhus’ er genstand for stor debat, men pa et
marked, hvor de horisontale kvadratmeter bliver
tiltagende sjeldnere og mere kostbare, velger
flere at @ge de vertikale kvadratmeter. Dette har
fort til flere hgjhuse i bdde de store og mellem-
store byer i Danmark. Forskning (Boligliv i hgjden,
Mechlenborg & Hauxner, BUILD, 2021) viser, at
meget hgje huse kan satte fellesskabet pa prove,
sa hvorfor ikke udnytte fallesarealerne pa alle
etagerne til fellesskabets fordel?

Projektet 'Vertikale gardrum’ er et eksempel pa,
hvordan arkitekturen kan hjelpe de tilfeldige
meder blandt naboer pa vej, og derved forbedre
det vertikale feellesskab pa de individuelle etager.

Projektbeskrivelse

Alt for ofte bliver trappeopgangen reduceret
til feerrest mulige kvadratmeter. Det er ene og
alene en ngdvendig funktionalitet. Projektet vil

gentenke nye typer af entréomrader, faellesarea-
ler, altangange og forbindelsesarealer som rum for
det uformelle mgde og fellesskab mellem naboer.

Projektgruppen vil udvikle to konkrete boligpro-
jekter med inspiration fra forskelligartede trap-
peopgange og traditionelle gardrum. | udviklingen
hgstes erfaringer om, hvad der praktisk kan lade
sig gaore, og hvad der giver vardi, sd lgsningerne
kan st distancen pa boligmarkedet. Eksperimen-
tet udforsker forskellige udformninger af det ver-
tikale gdrdrum og analyserer, hvordan det forhol-
der sig til gaden, til den enkelte lejlighed, hvordan
der skabes den rette balance mellem privatliv og
fellesskab, og hvilke formal det kan indrettes til.

Malet er at skabe et koncept, der kan integreres
med forskellige boligstarrelser, antal boliger og
tilpasses forskellige lokale og ejerskabsforhold.

Forelgbige erfaringer

Forste store udfordring var, da den oprindelige
projektpartner sprang fra. Det understreger, at
det kraever en ekstra vilje fra bygherren at udvikle
og prioritere kvadratmeter til fallesskab.

Det er en udfordring, at kvadratmeter afsat til
fellesskabet ikke teller med i opggrelsen af en



lejligheds areal. Det er derfor helt centralt for
projektet at illustrere, hvordan fallesskabs-an-
komstkvadratmeter kan skabe verdi. Projektet
har nu faet en ny projektpartner, der er med pa
visionen og vil udfordre, hvad trappeopgangen
bredt forstaet kan gere for at skabe fellesskab i
et lejlighedskompleks.

Projektnavn: Vertikale gardrum

Sted: Fzlledbyen Amagerfzlled Kebenhavn
og Havefellesskabet Albertslund
Forventet antal beboere: Fzlledbyen, anslaet 80 beboere
fordelt p& 20 boliger. Havefzllesskabet,
anslaet 78 beboere fordelt pa 30 boliger.
Projektgruppe: ONV arkitekter, Gehl,
Scandibyg, Pension Danmark

Forventet opferelse: Flledbyen 2020-23,
COOP-byen 2021-23

Tal: Felledbyen 1.900 m? (anslaet),
Havefallesskabet 2.400 m? (ansléet)

Gennem studiebesgg til bl.a. Fellesskabshuset
Sofielund i Malmg har projektgruppen set og hert,
hvordan fallesskab kan blomstre ogsa pa adgangs-
arealerne, hvis beboerne har fellesskab som en
boligveerdi. Derfor er det et spgrgsmal, hvor bredt
tanken om fallesskabskvadratmetre vil appellere.

Vertikale Gardrum.
Visualisering: ONV arkitekter
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ANBEFALING 25

GIVFALLESSKABSFREMMENDE
KVADRATMETER EN NY STATUS | BBR

Hvis man vil udvikle boligbebyggelser med
storre fellesarealer, eller anvende bygningens
forbindelsesarealer til opholdsareal, kan det
vare vanskeligt, da arealerne som oftest til-
skrives som en del af den enkelte bolig.

Det falles adgangsareal fordeles typisk mel-
lem lejlighederne efter bestemte beregnings-
regler, der varierer efter boligtype, og indgar
pa forskellig made i arealberegningerne. Der
er forskel pa, hvad der indgar i beregningerne
af "det tinglyste areal”, "BBR-arealet” og sa
det "nettoareal”, man har til radighed. Men
der medregnes som udgangspunkt et vist
antal kvadratmeter trappe per etage per
opgang, som tzlles med i den enkelte boligs
kvadratmeter. Trapperummet er derfor blevet
indskrenket mere og mere over tid, fordi de
kvadratmeter prioriteres i boligen. Fzllesare-
alers indregning i BBR etablerer et automatisk
incitament for at minimere fellesarealer og
maximere eget boligareal. Derfor bgr yder-
ligere fallesskabsfremmende kvadratmeter
ikke telles med i BBR.

Ved at udelade fzllesskabsfremmende kva-
dratmeter i BBR, vil der vaere en sterre frihed
og incitament til at udforme trapperum, der
tilfgrer veerdi til fellesskabet og ikke kun leve-
rer en minimumslgsning.

Modtager: Nationale myndigheder
Boligtype: Private boliger,
almene boliger, selvbyg @@

ANBEFALING 26

MULIGGOR AT KOMMUNER KAN
RESERVERE BYGGEFELTER TIL
BOLIGEKSPERIMENTER

Kommuneplaner og lokalplaner er vigtige
styringsredskab, som regulerer og ramme-
setter boligbyggeriet. | de fleste kommuner
er der er ikke nok raderum til eksperimenter i
kommuneplaner eller lokalplaner. Derfor bgr
kommuner have mulighed for og varktgjer

til at planlegge for flere boligeksperimenter.
Ligesom 25 % af nybyggeri er reserveret til
almene boliger, sa skal kommuner ogsa kunne
reservere en vis del til eksperimenterende
boligbyggeri. Her kunne man definere nogle
sarkriterier eller dispensationsmuligheder.
Det kunne vare i form af, at en del af udstyk-
ningsplanen bliver udbudt som koncept eller
projektudbud.

Modtager: Kommunale myndigheder
Boligtype: Private boliger,
almene boliger, selvbyg @@




ANBEFALING 27

UDARBEJD EN EKSEMPELSAMLING
AFPRAACCEPTEREDE
FALLESSKABSORIENTEREDE
BYGNINGSELEMENTER

Hvis man gnsker at udvikle boliger, hvor man

vil prioritere fallesskabsarealer, steder man pa
flere udfordringer, som kan vare med til at hin-
dre projektet. Vi har erfaret, at det er svart at
finde konkrete eksempler pa, hvordan man kan
udvikle og etablere nye typer af entréomrader,
fellesarealer, altangange og forbindelsesarealer
(ogsa i hgjden/vertikale bebyggelser) i boligbyg-
geri. Alle i branchen vil kunne have gavn af kon-
krete preaccepterede lgsninger og eksempler,
godkendt af Bolig- og Planstyrelsen og som er
I@st bygningsteknisk, brandlovgivningsmassigt
og funktionelt.

Vertikale Gardrum. Tegning: ONV arkitekter

Der er almene boligafdelinger organiseret som
bofeallesskab, hvor en del af lejlighedens areal
indgar i feellesskabet samt privat opferte og
andelsbaserede bofzllesskaber, hvor adgangs-
arealet indgar som en del af fellesarealet. Disse
og kommende eksempler kunne indga i en
eksempelsamling, som hele branchen vil kunne
leere af. Tillige kunne man i forbindelse med
udarbejdelsen af en eksempelsamling valge

at udvikle nogle generelle principdesigns, som
myndighederne har preaccepteret pa et princi-
pielt niveau.

Modtager: Nationale myndigheder
Boligtype: Private boliger,
almene boliger, selvbyg
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FREMTIDENS BOLIGFALLESSKAB
- BOLIGER TIL ALLE SAMFUNDSLAG

Projektets dagsorden

Vi skal bo tzttere og har brug for hinanden. Lad
os skabe bofzllesskaber, der er mere for flere!

Ventetiderne for botilbud til personer med han-
dikap er ekstremt lange, hvilket ggr, at de ofte ma
vente i &revis for at kunne flytte ind i et passende
hjem. Men i stedet for at bygge boliger udeluk-
kende til personer med handikap, hvorfor sa ikke
blande beboere med forskellige behov og evner

i et nyt fellesskab? Og samtidig tage hand om
den voksende ensomhed i samfundet, hvor mere
end 8 % af danskerne (Maryfonden) ofte faler sig
ufrivillige ensomme?

Projektet 'Fremtidens boligfallesskab’ er et ek-
sempel pa et fellesskab, der med fleksible bygge-
I@sninger favner bredere end dem, der har mest
tilfelles.

Projektbeskrivelse

| Fremtidens Boligfallesskab har fellesskabet
fortrinsret. Projektet vil skabe en organisations-
struktur, der far fallesskabet til at blomstre. Der
skal veere rammer, som giver noget at vare fzlles
om. Men de ma ikke vare sa fastlaste, at felles-
skabet stivner.

Projektet tager inklusionsdagsordenen serigst.
Udvikling, drift og vedligehold af det grenne og
det faelles skal samle beboere pa tvers af ejerfor-
hold og sociale skel, og samtidig skabe en inklu-
derende og aktiv hverdag for mennesker med
kognitive handicap.

Nar man velger at sztte fellesskabet forrest, ma
man ofre nogle kvadratmeter i de enkelte boliger.
Derfor kraever det, at de tilbagevarende kvadrat-
meter udnyttes effektivt. Samtidig far beboerne
mulighed for at have indflydelse pa den rumlige
organisering i boligerne uden at kompromittere
den overordnede arkitektoniske kvalitet.

Forelgbige erfaringer

Projektet har ikke fundet en relevant grund
endnu. Derfor arbejder projektgruppen med en
Izsning, der kan skaleres til forskellige fysiske
lokationer, sa designet ikke bliver afhengigt af
den enkelte grund.

Projektgruppen har foretaget desk-research

og etnografiske studier af bofallesskaber. Un-
dersggelserne viser, at der er meget forskellige
forestillinger om, hvad et bofzllesskab er. | ana-
lysen har projektgruppen lagt szrlig vaegt pa at
identificere behovene blandt mennesker med



kognitive og fysiske handicap. Det er en gruppe,
som sjaldent kommer til orde. | modsatning til de
ressourcestarke, som selv valger deres hjem, sa
har mennesker med kognitive og fysiske handi-
cap sjeldent valgmuligheder. De bliver placeret
et sted og har padagoger omkring sig 24/7, som
leegger hverdagslivet i faste rammer.

Fremtidens Boligfallesskab. Referencefoto: Dorte Mandrup

Projektnavn: Fremtidens boligfallesskaber
Projektgruppe: Dorte Mandrup, AG-Gruppen,
KAB, Is It a Bird, Glad Fonden,

Institut for Fremtidsforskning,

Sgren Jensen

Hvor bofzllesskaber ofte handler om indflydelse
og medbestemmelse, sa er det meget tydeligt,

at denne gruppe er sat udenfor indflydelse pa
deres boligvalg. Hvis det kan lade sig gore at give
mennesker med kognitive og fysiske handicap
adgang til et bofallesskab, hvor de fik indflydelse
og medbestemmelse, ville det vare en utrolig
forbedring af deres livssituation. Samtidig ville
det vise vejen for et unikt abent, mangfoldigt og
inkluderende bofellesskab.
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ANBEFALING 28

SYNKRONISER GODKENDELSES-
PROCESSER FOR DELEGEREDE
BYGHERREMODELLER

| felles byggerier med almene og private bo-
liger gennem den delegerede bygherremodel
er bygherrerne underlagt forskellig lovgivning.
Det er ofte med til at forlenge processen i
forhold til de private byggerier. Derfor skal
der udarbejdes synkrone godkendelsespro-
cesser, sa det gores lettere og mere attraktivt
at dele faciliteter og blande boliger.

Modtager: Nationale myndigheder @
Boligtype: Private boliger,
almene boliger o0

ANBEFALING 29

ETABLER FLERE SOCIOOKONOMISKE
VIRKSOMHEDER | BOLIGOMRADER

Socialt udsatte, sdrbare mennesker og perso-
ner med udviklingshemning kan have et me-
ningsfuldt virke og indga i et starre fellesskab
ved at arbejde og bidrage i driftsmassige
opgaver, naturpleje, verksteder, serviceori-
enterede funktioner og restauration. Det kan
styrke den sociale baredygtighed og sam-
menhangskraft mellem bosteder og boliger.
Der skal derfor indfgres flere incitamenter til
at stifte og drive socialgkonomiske virksom-
heder i boligomrader.

Modtager: Nationale myndigheder ()
Boligtype: Private boliger,
almene boliger, selvbys @@ ®




ANBEFALING 30

SKAB BEDRE RAMMER FOR AT
BOLIGSEKTOREN KAN BLIVE
SOCIALT INKLUDERENDE

Boliger til socialt udsatte og personer med ud-
viklingsheemning er ofte institutionaliserede og
isolerede. Ved at etablere boliger til socialt ud-
satte og personer med udviklingsheemning som
en integreret del af starre boligprojekter, kan
man opna sociale synergier og en bedre inte-
gration mellem forskellige grupper i samfundet.

Dertil er bofxllesskaber ogsa et verdi- og res-
sourcefallesskab, hvor ikke alle har de samme
ressourcer, nar det kommer til gkonomi, tid og
kompetencer. Derfor skal fysiske og sociale
rammer, som gar det muligt for forskellige
typer beboere at bidrage til det falles veerdi-
sat, indtaenkes. Centrale aktiviteter er mad/
fellesspisning, vedligehold og arbejde, samt
sociale arrangementer og fester.

Modtager: Nationale myndigheder ()
Boligtype: Private boliger,
almene boliger, selvbyg @@ @®

ANBEFALING 31

SKAB BEDRE MULIGHEDER FOR
AT DELE FALLESAREALER

| bade almene og private boliger giver det
pladsmassigt og funktionsmassigt mening
indbyrdes at kunne deles om fzllesarealerne.
Vi skal bo pa ferre kvadratmeter og dele
mere, ogsa i blandede byomrader, der ofte
bliver planlagt med henholdsvis almene og
privatudviklede boliger side om side i et
naboskab. Det ér muligt at etablere falles
beboerhuse mv. mellem almene og private
boliger, nar de matrikuleres selvstendigt og
organiseres som en grundejerforening. De
almene boligers anvendelse af det felles
beboerhus er imidlertid stadig underlagt et
krav om, at den almene andel af felleshu-
set anvendes til formal og aktiviteter, der
primert er rettet mod de almene beboere i
de pagzldende afdelinger. Bestemmelserne
indebarer en begrensning ift. indretningen og
anvendelsen af de felles beboerhuse mv., og
begr derfor lempes for at sikre fuld udnyttelse
af kvadratmeterne. Naboskabet kan styrkes
yderligere ved ga skridtet lengere og tillade
at blande almene og private boliger i tettere
fellesskaber - gerne pa tvers af opgange

— for at styrke det store fellesskab og den
sociale baredygtighed i boligomrader.

Modtager: Nationale myndigheder ()
Boligtype: Private boliger,
almene boliger o0
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Realdania

OVERSIGT OVER
ANBEFALINGER

o1

02

03

04

05

06

o7

08

Vurder bofallesskabet pa landet i
anden boligkategori end de almindelige
og fremherskende boligtypologier

i omradet.

Udvid ejerkonstruktioner i landzoner.

Tydeliggar hvor og hvordan der kan
etableres kollektiver i enfamilieboliger.

Muligger optagelse af en ny type pro-
ceslan og garanti til lIsbende udgifter

i byggefasen for byggegrupper, bofzl-
lesskaber og kollektiver.

Kommuner skal kunne guide selvbyg-
gere og bygge- og bofallesskaber.

Udbyd flere byggeretter til
selvbygprojekter.

Lav en kommunal guide til udbud af
selvbygprojekter.

Lav nationalt geldende vejledning til
selvbyggere.

[ ]©)

09

10

1

12

13

14

15

16

@ Kommunale myndigheder
@ Nationale myndigheder
Bolig- og byggebranchen

QO Private boliger
@ Almene boliger
@ Selvbyg

Giv statsligt offentligt tilskud til
selvbygprojekter. (1)

Indfer flere projekt- og konceptudbud
i boligomrader. L ol 1 ]
Indskriv ’selvbyg’ som boligform i

boliglovgivningen. ( I )

Indf@r vurdering af miljgbelastning
(LCA) og totalgkonomi (LCC) som et
tildelingsparameter, nar et bolig-
byggeri skal i udbud. { JoL I )

Indfer nye beregningskriterier for LCA

pa traebyggeri i boligsektoren. { JoL I )
Stot dokumentation af erfaringer fra
traebyggeri i boligbranchen. { JoL I )
Etabler fzlles udviklingsfond for
baredygtigt boligbyggeri. { JoL I )

Hzev det almene rammebelgb uden at
have huslejen. [ 1)



17

18

19

20

21

22

23

24

Giv valgmulighed til at fa stotte til
m?® i stedet for m2 ( 1]

Giv starre statsligt tilskud til ramme-
belgb ved eksperimenterende boliger. @@

Teenk mindre boligtyper ind tidligt

i lokalplanlzegningen. e Ceoe
Byg almene boliger til en szrlig
gruppe beboere. { Jol I

Udarbejd en screeningsmetode (model)
til analyse af konverterbart byggeri. @00 @®

Udarbejd vejledninger til aftaleforhold i
byggerier med blandet erhverv og bolig. @ C® @

Udarbejd en statslig og kommunal
strategi for at skabe synergi mellem
forskellige funktioner. ( 1 oL I )
Skab bedre muligheder for deling af

lokale ressourcer. [ JoL X J

25

26

27

28

29

30

31

32

Giv faellesskabsfremmende

kvadratmeter en ny status i BBR. 0000
Muliggar at kommuner kan reservere
byggefelter til eksperimenter. Yol 1
Udarbejd en eksempelsamling af prze-
accepterede fallesskabsorienterede
bygningselementer. Yol 1
Synkroniser godkendelsesprocesser

for delegerede bygherremodeller. rYe! )
Etabler flere sociogkonomiske
virksomheder i boligomrader. 0000

Skab bedre rammer for at boligsektoren

kan blive socialt inkluderende. 0000

Skab bedre muligheder for at dele
fallesarealer. 000
Indfer en national forsggsordning

for eksperimenterende boligbyggeri. @00 @®
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VIL DU VIDE MERE?

Folg med i Boliglaboratorium og de syv bolig-
projekter pa de kommende arrangementer, som
er abne og gratis for alle pa:

www.realdania.dk/projekter/boliglaboratorium og
www.kunst.dk/boliglab
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