IL GAVN FOR KLIMA, MILJQ, BYEN OG PENGEPUNGEN




77 Som investering virkede det pa papiret
som en ret darlig ide. Men vi byggede for at fa
et hjem pa den lange bane.

Vi har ikke fortrudt det mindste.

Og nu ser vi 0gsd,
at investeringen slet ikke er sa dum.

Nina Bonne Breum
andelshaver
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04 TAGBOLIGER

BOLIGMINISTER
KAARE DYBVAD BEK

Teenk hvis vi kunne bygge boliger, der bade kunne gare noget godt for
klimaet, byen, pengepungen og miljget?

Det kan vi faktisk — og lgsningen handler om at forteette den eksiste-
rende bygningsmasse og for eksempel etablere nye boliger i tomme,
uudnyttede tagrum.

At forteette boliger er godt for den grgnne omistilling, da eksisteren-
de infrastruktur, veje, varme- og elforsyningsanleeg kan genanvendes.
Samtidig er etablering af nye boliger i den eksisterende bygnings-
masse til gavn for klimaet, fordi vi minimerer materialeforbruget. Men
lzsningen er faktisk ogsa god for de eksisterende boligejere og for-
eninger. En samlet ombygning kan skabe nye attraktive tagboliger og
samtidig veere med til at finansiere energirenoveringer af eksisterende

bygninger, s& man ogsé kan spare pé energiforbruget.

S& gevinsterne er der — og potentialet er stort. Men skal potentialet
udnyttes fuldt ud, kraever det naturligvis, at vi ogsa fra politisk hold gar
det s& nemt som muligt for bygningsejere, andels- og ejerforeninger

at inddrage tomme, uudnyttede tagrum til nye boliger.

Med den nye ejerlejlighedslov har regeringen derfor gjort det lettere
at dele blandede ejendomme op, hvor eksempelvis en aeldre udlej-
ningsbygning "laser” muligheden for opdeling af en erhvervsbygning
pa grunden. Det vil gge mulighederne for forteetning for eksempel
ved etablering af boliger i eldre erhvervsbygninger.

S& laees om mulighederne i denne folder for at etablere boliger
i dit eller jeres tagrum — og gg@r noget godt for byen, klimaet,
miljget og din pengepung.









TIL FORDEL FOR OS ALLE

Kgbenhavns tage. En naermest anonym del af Kgbenhavn, der sjeeldent
bemeerkes, nér man beveeger sig rundt i byen til fods. Men set fra oven
fremstar de levende og fulde af liv.

De kabenhavnske tage var oprindeligt blot en funktionel og visuel
arkitektonisk afslutning p& bygningerne. Ofte dikteret af de forhdnden-
veerende materialer og tilgeengelige byggeteknikker. | en periode var
de en formmaessig konsekvens af, at der blev stillet krav til bygnings-
hgjderne i Kgbenhavn, hvoraf det klassiske Kgbenhavnertag opstod.
Kun i sjeeldne tilfeelde blev der lagt midler i at udnytte tagrummene.

| dag er situationen anderledes. | dag findes de mest attraktive boliger
under tagene. Lyset, rummelige kvaliteter, udsigten og roen tiltraekker
mange borgere. Og i dag star tomme tagrum som eftertragtede mulig-
heder for bade bygningsejere og beboere i andels- og ejerforeninger.

Den mulighed har politikerne i Kgbenhavns kommune ogsé faet gje
pa. For de uudnyttede tagrum i byen er ogsa for kommunen en stor
mulighed. Bade for kommunens gkonomi, den sociale sammenheengs-
kraft, for miljget og for klimaet. Derfor er der i 2019 blevet udsendt
nye retningslinjer fra Kgbenhavns Kommune, som netop skal fremme
etableringen af tagboliger.

Vi gennemgar i denne publikation HVORFOR, HVAD og HVORDAN
du bgr overveje tagboliger.

Haber du vil lzese med og forhdbentlig blive inspireret.

TAGBOLIGER 07



KOMMUNENS
GODE RAD

BRUG TJEKLISTEN, OG BENYT
MULIGHEDEN FOR FORHANDS-
DIALOG | STORRE PROJEKTER



K@BENHAVNS KOMMUNE
Teknik- og Miljgforvaltningen

Kegbenhavns Kommune ser tagboliger som en god
made at skabe nye boliger i og pa eksisterende byg-
ninger. Kommunen har derfor udarbejdet "Retningslin-
jer for tagboliger” som en hjzelp til alle, der overvejer at
etablere tagboliger.

Retningslinjerne beskriver anbefalingerne til arkitektoniske hensyn
og retningslinjer for dagslys, friarealer og opholdsarealer samt par-
keringsforhold. Retningslinjerne er teenkt som en hjeelp til at kvali-
ficere grundlaget for en byggeansagning og dermed sikre, at sags-
behandlingen kan gennemfgres sa hurtigt og effektivt som muligt.

Ansggere, der skal i gang med et stgrre projekt, har ogsa mulighed
for at fa et forhdndsdialogmgade, inden de indsender ansggningen.
Det er en god made at sikre, at ansggningen bliver fyldestgarende.

Lees mere pa www.kk.dk/tagbolig

GODE RAD 09



10 HVORFOR

BYEN, MILJOET, KLIMAET
OG OS ALLE SAMMEN

Danmarks Tekniske Universitet estimerede i 2017, at der var mulighed
for at etablere boliger til ca. 22.000 kgbenhavnere under de eksi-
sterende tage. Det svarer til ca. 10.000 nye boliger eller godt og vel
329.000 m? nyt boligeareal indenfor kommunegraensen. Dette kunne
veere lgsningen pa ca. 22% af det nye boligbyggeri man forventer er
ngdvendigt i Kgbenhavn i perioden fra 2015 til 2027. Der er altsa rigtig

god plads under tagene.

Udover at tagboliger er fantastiske at bo i, s& er de rigtig gode for
byen, miljget, klimaet og os alle sammen.

Ved at udnytte de tomme kvadratmeter under tagene, fremfor at bygge
nye boligomrader for at imagdekomme den voksende urbanisering og
befolkningstilvaekst, kan vi udnytte byens eksisterende infrastruktur,
altsd veje, kloakker, elektricitet og varmesystem. Dette er gkonomisk

godt for byen og borgerne, men ogsé for miljiget og klimaet.

Etableringen af tagboliger mindsker desuden brugen af klodens
ressourcer, da tagboliger ofte kan genbruge de eksisterende tagkon-
struktioner, og opfgres med byggematerialer som treae, der har en langt
mindre klimapavirkning end beton og stal. Etableringen af tagboliger
er derfor ogsé nemmere at ga til for mindre tgmrerfirmaer, hvor de ikke
er i direkte konkurrence med de store entreprengrvirksomheder. Altsd

styrker de ogséa byens mindre erhvervsdrivende.









Desuden ved vi, at folk der bor i byen generelt karer mindre bil, oftere
cykler og oftere bruger offentlig transport end folk i de nye boligom-
réder i byens randomréder. Yderligere giver forteetningen af byen et
steerkere eksistensgrundlag for lokale butikker, restauranter, cafeer og
styrker derved ogsé byens sociale kvaliteter og sammenhaengskraft.

Den ggede politiske bevdgenhed pd udnyttelsen af byens tomme
tagrum til boliger af hgj kvalitet, er derfor vigtig for badde Kabenhavns
sociale, gkonomiske, milig- og klimamaessige visioner. Og vil i sidste
ende kunne hjeelpe Kgbenhavns Kommune med at nd sit mal om at
blive CO2 neutral i 2025, péa trods af en voksende befolkningstilvaekst.

HVORFOR 1 3
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KOMFORT, INDEKLIMA,
VELVARE OG OKONOMI

Tagboliger er ikke kun et gode for byen, miljget og klimaet. Tagboliger
i uudnyttede tagrum er ogsé en fantastisk mulighed for bygningsejere,
andels- og ejerforeninger.

For mange kan tanken om at skulle have nye overboere, veere svaer at
forlige sig med. Byggerod. Rift om parkeringspladserne i gaden. Flere
cykler i garden og folk pa trapperne. Tilsyneladende masser af besveer.
Men ser man pa& mulighederne ved inddragelse af uudnyttede tagrum
til boliger for nye beboere, sé ser billedet en del bedre ud.

Fordelene er nemlig store og mulighederne mangfoldige.

Mest oplagt, vil der med nye beboere vaere flere til at dele faelles-
udgifterne. Da faellesudgifterne efter indflytning af nye beboere i de
nye tagboliger ikke vil stige markant, s& vil den respektive andel af

feellesudgifterne nemlig falde.

Der vil fremover desuden veere flere til at dele udgifterne til feks. starre
renoveringer.

HVORFOR 1 5
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Yderligere vil inddragelsen af tomme tagrum og salg af de nye tagbo-
liger, veere med til at styrke gkonomien, béde hos bygningsejere,
andels- og ejerforeninger. Indteegten fra salget kan for eksempel bruges
til at finansiere en omfattende energirenovering af den underliggende
bygning, der ville kunne mindske beboernes manedlige udgifter til

varme og bl.a. hgjne indeklimaet og komforten i boligerne.

En anden mulighed er at "handle” tagrummene til en udvikler, der
"betaler” for tagrummene ved for eksempel at etablere et nyt tag pé
bygningen, en ny feelles tagterrasse eller nye velisolerede vinduer i
bygningen, helt uden omkostninger for foreningen. Denne lgsning kan
veere af speciel interesse for ejere og foreninger der skal have lavet nyt

tag, men af forskellige arsager ikke har gkonomien til dette.

Alternativt kunne inddragelsen af tagetagen ske gennem en udvidelse
af de underliggende boliger. Dette vil selvfglgelig kun gavne gkono-
mien i bygningen i mindre grad, men det vil kunne mindske fglelsen af,

at der er flere ulemper ved at saelge, end der er fordele.

Fordelene er som sagt store og mulighederne mangfoldige.
Det geelder om at finde den rigtige model.
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BYGHERRENS
GODE RAD

TANK LANGSIGTET
OG | HELE EJENDOMMENS BEHOV

MORTEN JUUL HEDING ANDERSEN
partner, Advokaterne Arup & Hvidt



Uanset om bygherre er en ejendomsejer, en ejerfor-
ening eller en andelsforening, er de nye tagboliger en
integreret del af bygherres ejendom efter udfgrelsen.

En proces om etablering af tagboliger kan lgbe i flere ar inden
byggeriet overhovedet gar i gang. Det er derfor vigtigt at have de
rigtige rddgivere med fra starten. Sperg ind til rddgiverens erfa-
ringer med lignende projekter, og bed om kontaktoplysninger til
bygherrer som radgiveren tidligere har lavet lignende projekter for.
Arranger for eksempel at komme ud og se et feerdigt projekt.

Det er vigtigt at afklare gnsker og krav til materialekvalitet og arki-
tektur, pa et tidligt tidspunkt i processen, sa bygherre og radgiver
kan tage en feelles dialog med kommunen om gnsker og mulig-
heder for et tagboligprojekt.

Hvad enten bygherre gnsker at bygge projektet selv, eller dette
skal frasaelges som rat loft til en ejendomsudvikler, er det vigtigt
at have afklaret en raekke krav til materialekvalitet og arkitektur.
Det er ejer- eller andelsforeningen der om en arraekke skal vedlige-
holde det nye tag og fzlles installationer, sa det er vigtigt, at der
fra starten er enighed om, hvilken kvalitet der gnskes bygget.

Slutteligt skal ejendommens eksisterende installationer og feelles
arealer teenkes ind. Kan varme- og vandanleeg, eller faldstammer
handtere den kapacitetsudvidelse som tagboligerne krzever, eller
skal der planleegges nyetablering af disse installationer. Er der
parkerings- og friarealkrav, og er der feelles areal til handtering af
dette. Er der krav om installationer eller nye pulterrum i keelderen,
og skal der samtidigt projekteres en keelderombygning.

Min egen erfaring er, at en god og grundig tankeproces sammen
med erfarne radgivere giver det bedste resultat. En bygherre skal
huske pa, at tagboligerne som udgangspunkt er en varig blivende
konstruktion i sammenhaeng med ejendommen, nar ferst de
er etableret, sa det handler om at teenke sa mange detaljer som
muligt ordentligt igennem fra starten af projektet.

GODE RAD 19



MASSER AF MULIGHEDER

Grundlaeggende er der to forskellige lasningsmodeller.

Enten kan boligerne etableres i det eksisterende tagrum, uden at
tagkonstruktionen bergres eller kun aendres minimalt. Det er som
tommelfingerregel den billigste og nemmeste made. Denne model
seetter dog visse begreensninger rummeligt, da man er forholdsvis

bundet af konstruktioner, speerhgjder og taghaeldninger. p

Eller ogsé kan hele den eksisterende tagkonstruktion fiernes og der
kan etableres en ny konstruktion, i en anden form. Dette giver den
storste frihed og den bedste mulighed for at skabe attraktive, moderne
boliger med optimale lysforhold og rummeligheder. Det koster mere,

men kan ofte betale sig i leengden og i salgsveerdi. pp

Den enkelte Igsning afhaenger af mange faktorer. Placeringen i byen
- er der arkitektonisk frihed ftil at "eendre pd tagformen”? Afstand fil
nabobygninger - er der lysmeessigt plads til en ny tagkonstruktion?
Bygningen - kan denne baere en ny konstruktion? Vilje og overskud -

er der kreefter, opbakning og gkonomi til den store lgsning?

Den optimale lgsning for jer skal findes sammen med jeres r&dgivere.

zo HVAD

portal.dk

foto_ Andels
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ENERGI OG
BYGNINGS-

VEDLIGEHOLD

TANK TINGENE SAMMEN

Der er som neevnt et veeld af muligheder og fordele ved inddragelse af
tomme uudnyttede loftrum. Feelles for dem er, at de starste fordele og
muligheder findes, nar man teenker tingene sammen.

Hvis taget alligevel skal renoveres og der er tomme tagrum, sé overvej
tagboliger. Hvis der skal etableres elevator til bygningen, sé overvej
tagboliger. Hvis bygningen skal energioptimeres og der er tomme
tagrum, sa overvej tagboliger.

Der er rigtig mange penge at spare ved at kaede tingene sammen. Kan
tagboliger etableres, nar taget alligevel skal skiftes, nar taget alligevel
er taget af, nar der alligevel er etableret byggeplads og beboere alli-
gevel skal made handveerkere pa trappen, sa er der rigtig meget at
vinde. Bade ved gkonomiske besparelser, men ogsa ved minimering af
ulemper for bygningens beboere.

HVAD 23



Omvendt er der ogsd mange muligheder, som bgr overvejes, nar
etableringen af tagboliger er besluttet. Feks. er det oplagt samtidigt at
udfare noget af det bygningsvedligehold og bygningsforbedring, som
maske alligevel stod pa vedligeholdelsesplanen. En stor gkonomisk
post pé al starre vedligehold er nemlig byggepladsen. Dvs. nar stillads
alligevel er oppe og sté i forbindelse med tagboliger, nar skurvogne og
byggeplads alligevel er sat op, s& overvej om ikke dette kan udnyttes
fuldt ud. Fa skiftet de gamle uteette vinduer til nye velisolerede af
slagsen. F& lavet den leenge udskudte renovering af facaden. Eller 4

etableret altaner pé bygningen.

Overvej om ikke de besparelser, der kan opnés ved netop at teenke
tingene sammen, eller de opnéede energi- og driftsbesparelser i
bygningen, eller den feelles indtjening der er ved frasalget af tagboli-
gerne, bar bruges til at finansiere en omfattende energieffektivisering

og ngdvendig bygningsvedligehold.

Gares tingene samtidigt, er der rigtig mange penge at spare. Bade pé
kort sigt, men bestemt ogsé pa lang sigt ved besparelser i driften.

BYFORNYELSESSTOTTE

Desuden er der muligheder i byfornyelsesstatte, som man ogsé bar
veere opmeerksomme pa. Er der feks. i andels- og ejerforeninger
udfzerdiget en energimeerkning, der indeholder forslag til energifor-
bedringer, s& er der mulighed for at opna statte fra byfornyelsepuljen
til disse energiforbedringer. Statten er aldrig garanteret, men det er
veerd at notere sig, at denne mulighed bar afdaekkes i processen.

24 HVAD
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OKONOMI OG
TAGBOLIGER

GODT FOR PENGEPUNGEN

Tagboliger er gode for pengepungen. Pa rigtig mange mader.

Enten ved direkte salg og fortjeneste for en bygningsejer, andels- eller
ejerforening. Eller ved foragelse af bygningens veerdi og deraf afledte
veerdiforagelse af de enkelte boliger eller andele i bygningen. Eller ved
en "byttehandel” af tagrummene mod etablering af nyt tag, nye vindu-
er eller en stgrre bygningsrenovering. Eller ved mindskning af de en-
kelte beboeres drift- og feellesudgifter. Eller ved den energibesparelse
til hele bygningen, der falger med, nar uopvarmede tagrum bliver kon-
verteret til velisolerede og opvarmede tagboliger. Eller ved besparelser

der er mulige ved feks. en samtidig energirenovering af bygningen.

Der er nok af fordele.

26 HVAD
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EKSEMPLER

BYG N | N G S EJ E R Ryesgade 30A-D pd Ngrrebro blev

Totalrenoveret i perioden 2011-2013. Blandt andet blev det gamle tag
fiernet, og et nyt tag blev opbygget med 4 nye taglejligheder med hver
deres tagterrasse. Ejendommens gvrige 32 lejligheder og 4 erhvervs-
lejemél blev totalrenoveret og ombygget. Ejendommen er et eksempel
pa, at tagboliger med fordel kan inkluderes i en planlagt tagudskiftning.

Merprisen for de 4 taglejligheder pa samlet 439 m2. bolig og med
tilleeg af 4 tagterrasser var cirka kr. 12.000.000,- inklusiv rddgivere og
moms, Investors forrentning af projektet er ca. 4% efter inflation.

EGENF'NANS'ER'NG P& Birkegade 30 blev det

gamle kgbenhavnertag udskiftet med et helt nyt tag. Projektet inklu-
derede 3 tagboliger og en faelles tagterrasse med legeomrade, grees,
udsigtspost og soldaek.

Projektet kostede samlet set 13,5 mio kr. ex. moms, hvilket inkluderede
energiforbedringer, ventilation, tagboliger, feelles tagterrasse mm, og
er finansieret bl.a. ved salg af de nye tagboliger. Projektet har ikke
medfart en forhgjet andelskrone for bygningens avrige beboere.

AFTALE M ED U DVI KLER Hvad enten Bygherre

er en privat udlejer, eller en andels-/ejerforening, er det muligt at
frasaelge loftsarealet til en ejendomsudvikler, der s& kan bygge ejerlej-
ligheder p3 loftet. Udvikleren vil fx betale med renovering og udskift-
ning af efendommens eksisterende installationer, som vand, varme og
aflab, ligesom udvikleren vil betale for ejendommens nye tag. Pa helt
seerlige beliggenheder kan der ogsa blive aftalt en kontant betaling.

Husk at det altid er en konkret forhandling med udvikleren, om hvad
han vil betale for retten til at bygge lejligheder i taget.
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Dremmen om at omdanne tagets ekstra kvadratmeter
til boligareal skal ngje veegtes op mod den virkelighed,
man som andels- eller ejerforening star i. Hos Nordea
anbefaler vi altid at man bade sgger professionel rad-
givning til projektet samt at man teenker vedligeholdel-

sesplanen ind i et eventuelt tagboligprojekt.

Nar man som andelsboligforening- eller ejerforening ejer en ejen-
dom, er det en god ide at have et overblik over de Igbende vedlige-
holdsopgaver. For stadr man foran et stgrre tagboligprojekt, kan der
veere synergibesparelser at hente ved at samle opgaver i ét projekt.
Med en vedligeholdelsesplan i handen kan | som bygningsejer i
samrad med en teknisk radgiver leegge en plan for, hvordan et tag-
boligprojekt mest fornuftigt kan udfolde sig. Det kan f.eks. veere,
at der kan opnas en synergieffekt ved at udskifte eller male vindu-
erne pa ejendommen samtidig med at tagboligprojektet bliver en
realitet. Derfor kan det veere en ide at fremrykke f.eks. drgmmen
om tagboliger sammen med andre vedligeholdelsesarbejder. Om-
dannelse af loftsarealer til nye boligkvadratmeter kan enten ske
med frasalg eller udlejning for gje. Uanset modellen er det vigtigt
at alliere sig med en advokat, der for ejer- eller andelsboligfor-
eningen kan bista arbejdet med at tilpasse foreningens vedtaegter,
samt hjeelpe med en evt. fremtidig ny fordeling af ejendommens

omkostninger.

| Nordea ser vi gerne, at flere ejer- og andelsboligforeninger teen-
ker tagboliger ind i deres langsigtede plan for ejendommen. Tag-
boligprojekter understatter den grgnne dagsorden og er samtidig

en smart made at aktivere tomme kvadratmeter.

Hvad end man veelger, sa tag en snak med banken om hvordan vi
sammen kan ggre drammen til virkelighed.

LASSE MONGE ANDERSEN
omrédedirektar boligforeninger gst, NORDEA
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BYGHERRE: AB BIRKEGADE 4-6

ARSTAL: 2014

BYGGEPRIS: 13,5 MIO. KR. EX. MOMS

STORRELSE: 3 LEJLIGHEDER OG EN FALLES TAGTERRASSE
TOTALRADGIVER: EKJ RADGIVENDE INGENIGRER A/S
ARKITEKTER: JDS ARCHITECTS

PROCESRADGIVER: KUBEN MANAGEMENT A/S

projektfotos_ Julien Lanoo

Omradet omkring Elmegade er muligvis et af de teettest befolkede
omrader pa indre Ngrrebro i Kgbenhavn. Specielt blokken omkring Bir-
kegade, Egegade og EImegade har en meget hgj befolkningstaethed,
som afspejles i meget trange baggarde.

Projektets ide udsprang netop fra disse trange baggarde. Ideen var, ud-
over at etablere 3 penthouse-lejligheder i det far uudnyttede tagrum,
at skabe den "manglende have” pa toppen af den eksisterende byg-
ning, sa alle beboere i andelsforeningen kunne f& adgang til en aegte
udendgars have.

Inspirationen til udformningen af taghaven er fundet i kabenhavnske
haver, som udover de gr@anne arealer, karakteristisk har tilknyttet andre
funktioner. Derfor blev taghaven designet som bestaende af forskelli-
ge funktioner og materialiteter - en legeplads med stgdabsorberende
underlag og en haengebro, en gran bakke med forskellige graesser og
hardfar vegetation, en udsigtsplatform, et udendgars kakken og et mere
stille omrade med treedaek. Et varieret landskab af unikke rummelighe-
der for alle.

Projektet er et godt eksempel pa, hvordan hgje ambitioner, modige
bygherrer og kreative arkitekter kan fgre et helt unikt resultat med sig.
Og et godt eksempel pd, hvordan nye tagboliger ikke kun behgver
veere til gleede for beboerne i de nye lejligheder under taget, men kan
veere til gleede for alle.

3 2 HVAD
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PRIVAT UDLEJNINGSEJENDOM
2013






BYGHERRE: DROST FONDEN

ARSTAL: 2011-2013

BYGGEPRIS: 14 MIO. KR.

STORRELSE: 439 M2. PLUS 4 TAGALTANER 10 M2. PR. STK.
ARKITEKTER: RONBY.DK & KRYDSRUM ARKITEKTER
INGENIDR: FALKON A/S

projektfotos_ Dorte Krogh

Ejendommen havde et traditionelt "Kgbenhavnertag” med lavloftede
pulterrum og tarrelofter. Ideen bag projektet var at etablere en moder-
ne nyfortolkning af Kabenhavnertaget mod gaden med brede kviste,
og en helt moderne lodret facade, med tagterrasser ovenpa taget, ind
mod ejendommens gard, med store oplukkelige glasfacader. Hele den
eksisterende tagkonstruktion blev derfor fuldsteendigt fiernet, og der
blev etableret en helt ny konstruktion ovenpa ejendommens oprinde-
lige murede facade.

Projektet blev gennemfart i en teet dialog imellem Kabenhavns Kom-
mune, radgivere og Bygherre, som gnskede en hgj kvalitet i bade arki-
tektur, anvendelsesmulighed og byggematerialer.

Alle 4 taglejligheder er indrettet med kakken/alrum med trappe op til
egen tagterrasse, opholdsstue, og 2-4 veerelser afheengigt af lejlig-
hedsstarrelse.

Tagboligerne blev etableret samtidigt med, at efendommen i sin helhed
blev energirenoveret og totalt moderniseret bade ind- og udvendigt. |
forbindelse hermed blev der monteret solceller pa ejendommens syd-
vendte tag, en placering som ikke kan ses fra gaden. Strgmmen fra
solcellerne anvendes til eiendommens feelles installationer.

Ejendommen blev tildelt RENOVERPRISEN efter feerdiggarelse i 2013.
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NYT TAG
OG LEJLIGHEDER
| SAMSOGADE

ANDELSBOLIGFORENING
2006







BYGHERRE: A/B JAGTVEJ 177/SAMS@GADE 1-11
ARSTAL: 2006

BYGGEPRIS: 12,5 MIO. KR.

ST@RRELSE: 10 TAGBOLIGER, | ALT 880 M?
TOTALRADGIVER: FRIBORG + LASSEN
ARKITEKTER: RONBY.DK & KANT ARKITEKTER
INGENIZR: EDUARD TROELSGARD

projektfotos_ Dorte Krogh

Ideen bag projektet var at give bygningen et nyt tag, s& man kunne
tilfgje nye tagboliger. Det nedslidte saddeltag blev erstattet med en
ny tagprofil, som gav mulighed for at skabe attraktive tagboliger med
reguleere hgjloftede rum med masser af lys og udsigt

Projektet blev gennemfart i teet dialog mellem réddgivere og de kom-
mende brugere, som var andelshavere der gnskede at "rykke op i ly-
set”. De nye tagboliger havde som udgangspunkt en aben planizs-
ning, hvor beboerne selv kunne tilveelge en opdeling med ét eller flere
separate veerelser. R&dgiverne har fra starten haft fokus pa at lave et
afgraenset og praecist projekt, hvilket har betydet, at det kunne gen-
nemfares til en lavere pris.

Projektet forener gammelt og nyt ved at bevare det bevaringsveerdige
og tilfgje nye kvaliteter i et nutidigt formsprog. Resultatet er en bygning
med et unikt eksterigr af hgj arkitektonisk kvalitet og et interigr, der
matcher nutidens krav til boliger og samtidig dbner op for fremtidige
eendringer og tilpasninger.
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LNDRAGELSE AF
TORRELOFTER
PA ENGHAVEVE)J

ANDELSBOLIGFORENING
2014






BYGHERRE: A/B ENGGARDEN

ARSTAL: 2014

BYGGEPRIS: 25 MIO. KR. EX. MOMS

ST@RRELSE: 10 NYE TAGBOLIGER

& 3 UDVIDELSER AF 4. SALS LEJLIGHEDER
TOTALRADGIVER: FRIBORG OG LASSEN A/S
ARKITEKTER: FRIBORG OG LASSEN A/S
INGENIDR: KONPRO APS. & HENRIK LARSEN A/S

projektfotos_ Rebecca Krasnik

Ejendommen "A/B Enggadrden” pa Vesterbro er en bevaringsveerdig
bebyggelse opfart i 1918 beliggende pa Enghavevej 67-69, Enghave
Passage 2-6, Sander Boulevard 106-108 og Stenderupgade 6-10.

Taget pa bebyggelsen var oprindeligt forsynet med et sadeltag som
udelukkende blev udnyttet til pulterrum. | forbindelse med at tagbe-
laegningen var nedslidt og det var ngdvendigt at udskifte taget, be-
sluttede andelsforeningen at udnytte tagrummet og pa denne méade
finansiere et nyt tag.

De beboere som havde lejligheder pa 4. sal fik muligheden for at fa
udvidet deres lejlighed ved at etablere en intern trappe og fa tillagt ta-
getagen til den underliggende lejlighed. Hvor beboerne ikke gnskede
at udnytte denne mulighed, blev der etableret ny attraktive tagboliger

Tagkonstruktionen blev bevaret og suppleret med nye kviste og tag-
vinduer. Mod gardsiderne blev etableret tagterrasser til de enkelte boli-
ger. Der blev etableret nye pulterrum til alle lejligheder i ejendommens
kaelder.

De nye boliger lever op til de moderne krav der stilles til en bolig i dag
(varmeisolering, lydisolering, ventilation mv.). Kgbenhavns Kommune
har dog ikke kraevet, at der etableres elevator.
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BEBOERENS
GODE RAD

KAST JER UD | DET
DET ER DET HELE VARD

NINA BONNE BREUM

andelshaver



Vi havde hgrt om muligheden for at inddrage vores
tagrum gennem nogle venner. Vi havde faet vores far-
ste barn, og vidste at det var en stakket frist at blive i
vores lille andel pa Ngrrebro. Det her var en mulighed
for at blive boende.

Mit bedste rad vil veere at alliére sig med erfarne eksperter som
ved noget om den kontekst du bevaeger dig i. Det kan veere de
koster dig lidt mere, men de kan spare dig for mange penge og
hovedpiner i processen. Vi havde god hjeelp fra en arkitekt, som var
specialist i tagboliger. Udover at kunne optimere m2 og Igsninger,
vidste han ogsa hvad der kan gemme sig af overraskelser i vaegge
og indskudslag i gamle bygninger. Det er vigtigt med en skrap pro-
jektleder som varetager dine interesser. Og som presser pa for at
aftalerne bliver overholdt pa et tilfredsstillende niveau.

Som investering virkede det pa papiret som en ret darlig ide. Vi
byggede for mere end andelen var vaerd, selvom vi virkelig holdt
udgifterne nede. Men vi byggede for at fa et hjem pa den lange
bane. Og vi har ikke fortrudt det mindste. Og nu ser vi ogsa at in-
vesteringen slet ikke er sa dum.



sneunH eylaH ~0104 ‘YN “peloid
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HER ER RAMMERNE

| 2018 gjorde Kabenhavns borgerrepreesentation det klart, at de
@gnskede at fremme borgere og bygningsejeres mulighed for at
inddrage uudnyttede loftrum til moderne tagboliger. Det medfarte at
Teknik- og Miljgforvaltningen i 2019 fremlagde nye retningslinjer for
tagboliger, der skulle lette procedurer og restriktioner overfor tagbo-
liger i Kgbenhavn.

Disse nye retningslinjer har overordnet set gjort det nemmere at etab-
lere tagboliger, der opfylder moderne krav til lysindfald, rummelighed
0g bokvalitet, uden dog at ga pad kompromis med de flere hundrede
ars arkitektoniske og bymaessige kvaliteteter, som de kagbenhavnske
tage besidder.

De kommunale retningslinjer kan bar laeses efter denne inspirations-

folder, for neermere vejledning om hvad man kan, ma og skal nar man
har besluttet sig for at etablere tagboliger i Kgbenhavn Kommune.

Link til download af retningslinjerne.
4 https://kk sites.itera.dk/apps/kk_pub2/index.asp?mode=detalje&id=1945
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En ubeboet tagetage rummer en enestaende mulighed
for at forvandle darligt udnyttede kvadratmeter til at-
traktive boliger gverst i byen og taet pa himlen. Her er
et par af de kvaliteter, man bgr have fokus pa, nar man

planlaegger at lave nye tagboliger:

Moderne indretning, der matcher den made mange af os @nsker
at bo i dag. Den klassiske ka@benhavner lejlighed har en traditionel
indretning med en fordelingsgang, der leder ind til lejlighedens
rum og adskilt kekken og stue. | de nye tagboliger kan man lave

mere abne indretninger, fx ved at etablere kgkken alrum.

Gode lysforhold. Lejlighedernes placering dbner op for at lave boli-
ger med masser af lys og luft. Her er det en god ide at arbejde med
tagets form og teenke fx store vinduer, oplukkelige vinduespartier

og altaner ind i konstruktionen.

Komfortable boliger. En ny tagkonstruktion kan udfgres med kom-
pakt isolering, sa taget gar fra at veere den darligst til at veere den
bedst isolerede del af bygningen. Nar man laver nye glaspartier i
taget er det det vigtigt bade at udnytte muligheden for at &bne op
og skaerme for solen, fx péd varme sommerdage. Og sa skal man
huske at placere og indrette nye tagaltaner, sa de far mest muligt

sol og mindst muligt vind.



RADGIVERENS
GODE RAD

SAT FOKUS
PA DE UNIKKE KVALITETER
EN NY TAGBOLIG KAN FA

LEIF RONBY
Arkitekt MAA, Rénby.dk
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| PROCES OG RESULTAT

Ethvert tagboligprojekt skal godkendes af kommunen. Alle ansggninger
bliver vurderet enkeltvis efter en konkret byarkitektonisk vurdering,
hvor der tages hensyn til tagboligens kvalitet, bygningens arkitektur,

tilstedeveerelse af uderum, indkigsgener og dagslysindfald.

Kommunens vurdering og byggetilladelse baserer sig pa de analyser
og det projekt, | kommer med. Jo mere afklaret det er, desto bedre. Jo
mere indlevende det er, desto bedre. Og den indlevelse kommer ikke

bare fra jeres rédgivere. Den skal ogsd komme fra jer.

Start med at samle alt materiale | har pa jeres bygning. Tegninger,
lokalplaner, vedligeholdelsesplaner, servitutter osv. Lav en hurtig
registrering af bygningen og dets omgivelser. Hvis der er depotrum i
tagrummet, sa kig ogsa pa resten af bygningen, for der skal i s tilfeelde
findes plads til disse andre steder. Noter hvad | leegger veegt pa. Hvad
der betyder noget for jer. Skriv derefter jeres gnsker ned. Ikke specifikke
formmaessige gnsker mht. arkitektur og design, men principielle prio-
riteter som feks. funktionalitet og beeredygtighed. Hvad skal projektet
indeholde? Hvilke udfordringer skal det Igse? Hvad er jeres mal? Og
tag sa et mgde med en radgiver. Gerne flere. Jo mere velforberedt i
kommer, desto stgrre chance er der, for at | finder den rette radgiver,

og at | derved ndr godt i méal i den sidste ende.



B&de de bedste Igsninger, de store muligheder og de store bespa-
relser findes i starten af en sédan proces. Jo laengere hen i processen
| kommer, desto sveerere bliver det at aendre p& tingene og optimere
dem. Desuden er dialogen med kommunen, som allerede nazevnt,
afhaengig af et godt forarbejde. Gode analyser af jeres behov, bygning,
gkonomi og neermiljg, er essentielle for hvor hurtigt og hvor nemt hele
processen forlgber, fra ide til ngglefeerdige lejligheder.

Lad radgiverne lave deres arbejde. Lad arkitekterne tolke jeres behov
og tilkendegivelser, og lad dem komme op med deres fortolkning
deraf Det gor de selvfglgelig med udgangspunkt i badde kommunens
retningslinjer og bygningsreglementet. Men som sagt er rigtig meget
baseret pé en case-to-case helhedsvurdering, og hvis ikke | beder jeres
radgiver om hgje ambitioner, hvis ikke de kan maerke, | er med pé at
stile hajt, s& sigter de som oftest indenfor rammerne af det umiddel-
bart mulige. Og det er ikke altid der, de optimale Igsninger findes.



Kabenhavns murede bygninger helt fra 1800-tallet og til far 1960erne,
de gamle kabenhavnerkarréer, er bygget forbavsende solide. De
fuldmurede ydervaegge er stort set alle som en opfart konstruktions-
meessigt overdimensioneret, hvilket gar at de som udgangspunkt er i
stand til at baere en ny og tungere tagkonstruktion. Dette giver jer en
grundlaeggende frihed til, sammen med jeres arkitekt og rédgivere, at
arbejde kreativt med nye tagformer og moderne indre rummeligheder.
S& leenge jeres ideer selvfglgelig holder sig indenfor kommunens

retningslinjer og bygningsreglementets krav.

Haje ambitioner er ikke ngdvendigvis lig en hgj pris. Mange gange
kan de helt rigtige omkostningseffektive lgsninger, som naevnt tidligere,
findes ved at taenke tingene sammen. En dyr investering kan, hvis inve-
steret i den rette lgsning, vise sig at veere den billigste og fornuftigste

pa sigt. Det kan jeres radgiver hjeelpe jer med at afklare.

At inddrage uudnyttede tagrum til tidssvarende moderne boliger kan
veere en til tider hard proces, med mange interessenter og sveere
fysiske og regulative begraensninger. Sa stil spargsmal, nar | bliver i tvivl
0g bed jeres radgivere om at holde jer opdateret. Hellere for mange
end for f&. For jo mere | forstar, desto mere ro i maven er der. Og desto

nemmere forlgber hele processen. For alle parter.

Hvis | har handlet jeres tagrum bort, s& handterer jeres samarbejds-
partner formentlig den helt store proces for jer. Men der kan og skal
| ogsé gerne stille krav. Krav til proces, funktioner, baeredygtighed,

genanvendelse, energieffektivitet og byggeplads.

Tag omhyggeligt denne dialog og giv jeres gnsker tilkende, nar |

forhandler en aftale pa plads. Det kan godt veere at alt ikke kan lade
sig gare, men det er her | har muligheden.
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GODE RAD

KOM GODT FRA START

Gar jer jeres forberedelser.
Jo mere afklarede i er i jeres behov, gnsker og forventninger, desto
mere praecist og tilfredsstillende kan jeres radgivere forme jeres projekt.

SAT DET RETTE HOLD

Omgiv jer med fok som deler jeres ambitioner.
Det gode samarbejde, forstéelse, forventningsafstemning og tillid |
bygger op fra starten er grundlaget for et succesfuldt projekt.

INDDRAG KOMMUNEN

Tag jer tid. Find de rette lgsninger og ga tidligt i dialog med kommunen.

Kommunen har, som del af de nye retningslinjer, dbnet op for et indle-

dende dialogmgde, hvor forventningerne kan afstemmes. Udnyt det.
Det kan veere guld veerd.

SIGT HOJT

Vil I langt og opnéa det bedst mulige resultat, s& seet hgje mél og store
visioner og hav modet til at ga efter disse.

TANK I HELHEDER

Teenk vedligehold, vinduer, tag, altaner og energirenovering nar |
teenker tagboliger. Teenk hele vejen omkring jeres bygning og jeres
unikke situation. Det kan betale sig.

BLIV VED

Veer omstillingsparate og konstruktive, og er der forhindringer, sa find
en vej udenom fremfor at give op. Det vil vaere det hele vaerd.






"RETNINGSLINJER FOR TAGBOLIGER"
UDGIVET AF KOBENHAVNS TEKNIK- OG MILJAFORVALTNING
https://kksites.itera.dk/apps/kk _pub2/index.asp?mode=detalje&id=1945

"TAGBOLIG - VEJLEDNING TIL BYGHERREN"
UDGIVET AF GRUNDEJERNES INVESTERINGSFOND
http://gi.dk/Publikationer/Tagbolig-%20vejledning%20til%20bygherren.pdf

“NYE LEJEMAL GIVER EJENDOMMEN ET LOFT”
UDGIVET AF GRUNDEJERNES INVESTERINGSFOND
http://gi.dk/Publikationer/142525%20GI1%20Nyhedsblad%201-2014_WEb.pdf

"SE HVAD DETTE LOFT BLEV TIL"”
UDGIVET AF GRUNDEJERNES INVESTERINGSFOND
http://qgi.dk/Publikationer/Nyhedsblad%204 2015.pdf

"ETABLERING AF TAGBOLIGER"
UDGIVET AF SBI, 5.10.2009
http://sbi.dk/anvisninger/Pages/225-Etablering-af-tagboliger-1.aspx

"TAGBOLIGER - BYGGETEKNIK"
UDGIVET AF SBI, 5.11.2009
http://sbi.dk/anvisninger/Pages/226-Tagboliger-byageteknik-1.aspx
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