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Intro

| dette bilag praesenteres de 208 almeneboliger, fordelt pa 115 ungdomsboliger og 93 familieboliger, heraf 24 med
serligt lav husleje, som planlagges opfart pa hjgrnet af Ny Carlsberg Vej og Lagergade i Carlsberg Byen. Ud over
beskrivelse af selve projektet, herunder boligerne, forhold vedrgrende lokalplan, miljg og grundkgb, samt betin-
gelser for godkendelse, indeholder bilaget et afsnit med information om baggrund og gkonomi ved opfarelse af
almene boliger.
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Redovre

CARLSBERG BYEN (FSB)'
115 ungdoms- og 94 familieboliger

Projekt Bolig- Grundkapitallan Etageareal |Familie- | Ungdoms- | Pleje-
selskab | (inkl. 10 pct. regule- | boliger, boliger |boliger boliger
ring) brutto
Carlsberg fsb 39,4 mio. kr. 11881 m?2 93 115 0
Grundkebslan
Carlsberg fsb 8,4 mio. kr. 11881 m? 93 115 0




CARLSBERGBYEN

208 familie- og ungdomsboliger ved fsb

Projektet

fsb’s forslag til et boligbyggeri i Carlsbergbyen er en
moderne fortolkning af den klassiske kabenhavnsk
karré, indpasset pa det sidste byggefelt i den nye
bydel.

Bygningshgjden mod syd svarer med sine 6 etager til
de omkringliggende bygninger, mens den mod nord -
ved mgdet med Humlebyens historiske rekkehusbe-
byggelse - trykker sig ned til 4 etager.

Gadefacaderne fremstar murede med tegl i mor-

ke radbrune farver og med kontrasterende detaljer
omkring vinduerne i gule sten. Med en stram vin-
duestakt, der refererer til kgbenhavnske ejendomme
fra 1920'erne, indpasser huset sig under kvarterets
arkitektoniske spilleregler.

Der skabes variation i udtrykket pa tre mader: dels
ved det skiftende antal etager, der ogsa inkluderer en
stedvis tilbagetrekning af overetagen, dels ved bru-
gen af en glasseret grgn keramisk sten i stueetagen
langs Ny Carlsberg Vej og dels ved et skift i facadeud-
trykket efter porten i husets gstlige facade.

Husets gardrum har svalegange pa alle fire sider og
udggr bebyggelsens primaere sociale rum, skabt for
det uformelle mgde og for at styrke fornemmelsen
for, hvem man bor sammen med. Facaderne er lette
og kombinerer en sort plade med et indslag af trae.
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Facadeudsnit, der viser variationen i brug af gule og rede mursten
samt bekleedningen med grenne, glasserede sten i stueetagen.
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Boliger og adgangssystem

Huset rummer en blanding af familie- og ungdoms-
boliger. Pa hvert af karréens fire hjgrner er samlet en
gruppe regulzere familieboliger med adgang fra en
traditionel opgang, mens der fra hjgrne til hjgrne - fra
opgang til opgang - spander altangange, som giver
direkte adgang til en rekke af ungdomsboliger og
mindre familieboliger.

Planforhold

Ejendommen er omfattet af Lokalplan 432-6 Carls-

berg Il tilleg 6, som dakker hele bydelen. Bebyggel-
sens omfang og placering vurderes at ligge indenfor
rammerne af lokalplanen.

Tillzeg 7 til gzeldende lokalplan er under behandling
efter den politiske beslutning om ikke at udfgre en
planlagt nargenbrugsstation pa hjgrnet af Ny Carls-
berg Vej og Lagergade. Forslaget til tilleg 7 er i haring
i tidsperioden 3. juli 2024 til 29. august 2024.

Under foruds=etning af at tilleg 7 vedtages i Borgerre-
praesentationen vil stuetagen overga til boligbrug og
til fellesfunktioner for afdelingen.

Miljaforhold

Byggeri af boliger o. lign. er omfattet af kravet om {8
tilladelse efter jordforureningsloven, da matriklen er
kortlagt pa Vidensniveau 2 (V2).

Da projektet har en anskaffelsessum pa over 20 mio.
kr., skal projektet certificeres til DGNB sglv, svane-
meerkes eller lignende.

Grundkegb
Der foreligger en betinget kgbsaftale.

Diagram over lejlighedsfordeling og adgangssystem

De store familieboliger, vist med lysebldt, har adgang direkte fra
trappeopgangen, vist med markere bld.

De smd familieboliger, ungdomsboliger og adgangsboliger, vist
med grenne toner, har adgang fra altangangen, der spznder fra
trappeopgang til trappeopgang, vist med markebld.

Kakken alrum

Eksempler pa familieboliger henover et hjorne med adgang fra
opgangen og med dagslys fra to sider
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Eksempler pd ungdomsboliger og smd familieboliger med adgang
fra altangang og med dagslys fra to sider



Betingelser og godkendelser
Kgbenhavns Kommune kan godkende skema A under

forudseetning af:

e atprojektet videreudvikles i samarbejde med TMF
Klima og Byudvikling, Almene Boliger

e atfacadearkitekturen istueetagen langs Ny Carls-
berg Vej bearbejdes og nuanceres.

e atlgsningerne omkring svalegangene og deres
kvalitet som socialt rum med mulighed for ophold
bearbejdes og godkendes af Almene Boliger.

e atdagslysforholdeneiboligerne ved mgdet mel-
lem den indre l&enge med ungdomsboliger og
leengen langs Ny Carlsberg Vej sikres.

e atdetstore affaldsskur flyttes vaek fra solsiden i
garden.

e atprojektet certificeres til minimum DGNB sglv,
svanemeerkes eller lignende og at de kommunale
miljgkrav overholdes.

e ateventuelle projekteendringer godkendes af TMF-
Klima og Byudvikling, Almene Boliger.

llustration fra gdrdrummet.
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Facade mod Lagergade og Gertorvet
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Facade mod Ny Carlsberg Vej




Processen
Processen for udmgntning af grundkapital bestar af
fglgende fire faser:

Fase 1: Praekvalifikation
Fase 2: Udvikling

Fase 3: Bedgmmelse
Fase 4: Tilsagn

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

Dialogmader

Teknik- og Miljgforvaltningen gennemfgrer indivi-
duelle dialogmgder med boligorganisationerne om
projekterne. Pa dialogmgderne far boligorganisatio-
nerne anvisninger om, hvilke dele af projekterne der
kan forbedres, sa de lever op til kommunens vilkar og
gnsker, og tilpasses kommunens politikker om bl.a.
tryghed, arkitektonisk kvalitet, baredygtighed og
sammenhang i byen.

Det videre forlgb
Projektet kan tildeles Skema A-tilsagn umiddelbart
efter Borgerrepraesentationens godkendelse.

Det forventes, at opfarelsen af projektet kan ga i gang
i 2026.

Kommunens grundkapitallan

Nye almene boliger finansieres i henhold til almen-
boligloven med 88 pct. kreditforeningslan, 10 pct.
kommunalt grundkapitallan og 2 pct. beboerindskud
pr. ungdomsbolig og 90%, 8% og 2% for familieboli-
ger. Grundkapitallanet etableres ved et kommunalt
lan til Landsbyggefonden, som derefter udbetaler
grundkapitallanet til den almene driftsherre. Lanet er
afdragsfrit indtil 50 ar efter ibrugtagelsen af ejen-
dommen og er rentefrit i hele perioden.

Kommunens garantiforpligtelse

Det er en forudsaetning for tilsagnet om stgtte, at
kommunen yder garanti, jf. almenboliglovens { 127.
Den kommunale garanti giver Teknik- og Miljgforvalt-
ningen over for realkreditinstituttet.

Kommunens grundkgbslan

Som det fremgar af Lov om almene boliger m.v.,

kan der gives kommunalt tilsagn om grundkgbslan.
Grundkgbslan udggr forskellen mellem 20 pct. af
maksimalbelgb for familieboliger - uanset boligform
- og de samlede grundudgifter. Fonden for Blandede
Byer gennem Landsbyggefonden vil give lan op til
72% af belgbet, safremt kommunen giver tilsagn om
lan til 28%



