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vision

26.05.2025

Vores vision er klar: et baeredygtigt, indkluderende og inspirerende sted at bo, hvor

feellesskab og miljgansvar gar hand i hand.

visionsskitse fra naboskabshus - feellesskab by og beboere

Boligforeningen Vibo / Kuben Management / Vandkunsten

VISION FOR SVANEM@LLEHOLMEN

Vores vision for den nye boligafdeling pa Svanemalleholmen er at skabe et
dynamisk og baeredygtigt bymiljg, hvor mennesker, faellesskab og ansvar for
ressourcer gar hand i hand. Vi gnsker at udvikle et boligomrade, der sikrer en
effektivanvendelse af areal og naturens ressourcer og kombinerer moderne
feellesskabsorienteret byliv med omtanke for miljget og social baeredygtighed.
Byggeriet vil blive certificeret efter DGNB 2025 manualen til guld niveau og

leve op til lavemissionsklassen. Det gar vi ved at introducere greb sa som;
delefunktioner, integreret solcelle-/batterianleeg, regnvandshandtering
biobaserede materialer, genbrug af byggematerialer, og bevidste materialevalg,
som belyses gennem LCA-beregninger gennem hele projektet. Vi forpligter os
til at dokumentere og rapportere vores indsats, sa vi lgbende kan forbedre os og
sikre, at vi er pd forkant med udviklingen.

Men baeredygtighed handler ikke kun om klima og ressourcer - det handler
ogsa om mennesker. Derfor vil boligafdelingen understatte et mangfoldigt og
levende lokalsamfund. Vi vil skabe attraktive byrum, der indbyder til faellesskab
og kulturaktiviteter, og vi vil aktivt stgtte op om grundejer- og idraetsforeninger,
sd beboerne kan engagere sig og preaege udviklingen. Bade i afdelingen,
Svanemglleholmen og Nordhavn.

Med denne boligafdeling vil vi seette standarder for fremtidens urbane liv. Vores
vision er Kklar: et beeredygtigt, inkluderende og inspirerende sted at bo, hvor
feellesskab og miljgansvar gar hand i hand.

INTEGRATION MED DET OMKRINGLIGGENDE SAMFUND

Vignsker ikke et lukket faellesskab - tvaertimod skal bofaellesskabet veere en
aktiv del af lokalsamfundet. Derfor vil vi stille feelleslokaler til rddighed for lokale
klubber, foreninger og bgrneinstitutioner, sa vi kan skabe mgdesteder, der

abner sig ud over vores egen beboergruppe. P4 den made kan vi bidrage til en
staerkere sammenhangskraft i hele omradet og skabe et bofaellesskab, der bade
er dbent og engagerende for alle.

Med en tidlig inddragelse af beboerne, et staerkt veerdigrundlag og en
forpligtende faellesskabsstruktur vil vi sikre, at vores bofaellesskab bliver et sted,
hvor mennesker pa tvaers af generationer trives og udvikler sig sammen.

Svanemglleholm @st



den dynamiske by

Vi gnsker ikke et lukket feellesskab —
tveertimod skal bofaellesskabet veere en aktiv del af lokals

|
:
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VOLUMEN
Svanemglleholmen er fremtidens beeredygtige bydel i

Nordhavn, og med fremtidens baeredygtige bofaellesskab
understgtter projektet denne ambition. Projektet skriver
sigind i stedets historie med havnerelateret erhvery,
uformelle bebyggelser og den selvgroede beplantning.

Omradets byggefelter giver mulighed for at opfgre
bygninger i forskellige skalaer og typologier. Den nye
bebyggelse er 3-6 etager.

Mod vest er bebyggelsen hgjest, den fremstar som
en helhed med mindre forskydninger, inddelinger og
variationerifacaderne, og skriver sig dermed indi
omradets stgrre havneskala.

26.05.2025

Port med kig til gardhaven.

DEN GR@NNE OG DEN BLA BY

Mod gst oplgses bebyggelsen og er lavere mod den
planlagte daginstitution og den gamle skudehavn. Hermed
far flest mulige beboere udsigt til vandet, og dermed
bevidstheden om at bo i en bla bydel.

Den grgnne karakter ved vandkanten traekkes medind i
bebyggelsens gardhave, der er detimgdekommende og
samlende gragnne rum i hjertet af bebyggelsen. Gardhaven
danner ramme for bebyggelsens feellesskab.

Den nye bebyggelse giver forskellige oplevelser fra
henholdsvis den grgnne urbane 'yderside’ og’indersidens’

gardhave.

PORTE OG PASSAGER

Adgang til gardhaven sker gennem teette port-
passager, placeret strategisk og logisk i forbindelse med
svanemglleholmens gadenet. Her er der kig ind til den
grgnne have og de begrgnnede facader.

Haven er aben for bydelen, men fremstar stadig lidt
hemmelig og bliver et sted, man som udefrakommende kan
ga pa opdagelse. Portene er placeret sdledes, at man ogsa
inde fra garden har leengere kig ned ad de naere gader, og

dermed kontakt til bydelen.

Mod gst dbner bebyggelsen sig op i nogle stgrre passager,
og der dannes en sammenhaeng mellem beboelsens have,
det grgnne streede, bgrnehavens legeplads, skudehavnens

natur og adgang til vandet.

Boligforeningen Vibo / Kuben Management / Vandkunsten

Markering af hjgrne med fzeellesfunktioner
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DEN DYNAMISKE BY

En af hovedopgaverne i planlaegningen af bebyggelsen
handler om at skabe flest mulige mgder og muligheder fon,
at der kan opsta nzere sociale relationer mellem beboerne.
Feellesrummene placeres centralt og synligt fra de fleste
boliger, samtidig med at de ligger i overgangen til byen, og
dermed bidragertil livet i bydelen.

Ved at placere en del af faellesfaciliteterne samlet med
adgang til den feelles gdrdhave pa den ene side og mulighed
for at dbne sig mod byen og den kommende daginstitution,
skabes en naturlig forbindelse mellem byens grgnne rum.
Forlgbet straekker sig fra vandkanten, gennem bgrnehaven
og legepladsen, og videre til bofaellesskabets have. |
feellesfacilliteterne ligger gulvkoten i terreenniveau. Pa den
made integreres bofellesskabet som en del af det starre

bykvarter, Svanemglleholmen.
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den dynamiske by
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kantzoner

MOD GADEN MOD GARDHAVEN MOD HAVNEN

Kantzonerne mod gaden er ekstra brede - hele 3 meter. De er grgnne og frodige Gardhaven er gren og frodig. Kantzonen mod gardhaven er en stor P4 begge sider af naboskabshuset er der traeterrasser, hvor aktiviteterne traekkes
og gaor det muligt at treekke livet i lejlighederne ud pa verandaerne. Verandaerne sammenhangende traeterrasse. Teet pa de enkelte lejlighederne ligger en privat ud i det fri. Mod @st udggr denne terrasse kantzonen foran naboskabshuset og

er haevet 60 cm over gadeniveau og har trapper, der giver adgang til gaden. Ved kantzone, som er skaermet mellem hver lejlighed af et let espalier til slyngplanter. skaber liv og aktivitet i lokalomradet. Resten af kantzonen bestar af grgnne bede
faellesvaskeriet og byttecentralen skaber en lille plads med cafémegbler liv og Sajler og et bed udger en beplantet greense ud mod feelleszonen. Kantzonen med treeer, buske, stauder og enggraesser. Gulvkoten liggeriterraen og facaden
feellesskab i gadebilledet. Bede med buske, traeer, stauder og engblomsteriterraen meableres med baenke, blomsterkrukker mv. og far en privat karakter, hvor kan abnes op i store partier.

imadekommer lokalplanens krav om 75% beplantning. beboerneilejlighederne kan traekke ud mod feellesskabet.

forhaver med verandaer giver liv til gaden forhaver med grgnne planter, Havnevigen, Vandkunsten frodige kantzoneribofallesskabet Grgnne Eng en blaregn kan vokse til 5. sals hgjde slyngplanter pa altangang
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faelleskab

view fra naobskabshuset - veerksted

Hverdagsdemokrati kan veere arbejdsdage i haven, det kan veere en strikkeklub, et indkgbsfeellesskab, frivillige " natterav-
ne”, der sgrger for tryghed, naboer eller besggsvenner for ensomme eldre. "Hverdagsdemokrati” omhandler alt det, som
binder os sammen som en gruppe af mennesker. Formalet er ikke at traeffe bindende beslutninger, men at samle menne-
sker om feelles formal, feelles interesse eller faelles opgaver.
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FALLESSKAB

Vignsker at skabe et levende og inkluderende bofaellesskab, hvor mennesker
patveers af aldre og livssituationer kan bo side om side og berige hinandens
hverdag. Vores vision er et tvaergenerationelt bofaellesskab, hvor unge,
familier, singler og seniorer kan finde et hjem og et feellesskab, der bygger

pa engagement, samvaer og gensidig stgtte og ansvar. For at realisere

denne vision vil vitage udgangspunkt i en beboerdrevet proces. En gruppe
interesserede beboere vil i farste omgang danne en forening, der i samarbejde
med bygherre udvikler og kvalificerer projektet. Beboerne vil dermed have
indflydelse pa de fysiske rammer for feellesarealer og skabe et fundament for
et feellesskab, der er baret af deres egne gnsker og behov. Derudover vil vi
anszette en feellesskabskoordinator, der skal initiere og kleede ildsjeele pa til

at drive frivillige faellesskaber. Koordinatoren vil fungere som katalysator for
faellesskaber, hvor beboerne aktivt deltager i sociale og praktiske aktiviteter, der
styrker feellesskabet og naervaeret i boligomradet. Rollen vil veere at inspirere,
facilitere og stette beboereiat etablere alt fra naboskabsgrupper til sociale
arrangementer.

HVERDAGSDEMOKRATI

Boligforeningen VIBO har en generel ambition om at supplere det traditionelle
repraesentative beboerdemokrati med indsatser, der understatter det, vi kalder
"hverdagsdemokrati”, hvor mennesker tager ansvar for hinanden i dagligdagen.
Hverdagsdemokrati bruges til at beskrive de demokratiske feellesskaber, der
ikke handler om formel magt, men som handler om det, der foregar mellem
mennesker, og som er en del af vores dialog og samveer med hinanden i
dagligdagen.

Hverdagsdemokrati kan vaere arbejdsdage i haven, det kan vaere en strikkeklub,
etindkagbsfaellesskab, frivillige "natteravne”, der sgrger for tryghed, naboer
eller besggsvenner for ensomme aldre. "Hverdagsdemokrati” omhandler alt
det, som binder os sammen som en gruppe af mennesker. Formalet er ikke at
traeffe bindende beslutninger, men at samle mennesker om faelles formal, feelles
interesse eller faelles opgaver.

Den nye boligafdeling vil understgtte ambitionerne om hverdagsdemokrati

og feellesskaber ved at skabe rammer, sa afdelingen er et dynamisk og
engagerende sted, hvor beboerne i faellesskab skaber et levende og baeredygtigt
boligmilje. Hverdagsdemokratiet skal sikre at ogsd beboere med faerre
ressourcer inddrages og i tilknytning hertil vil der blive etableret en intern
stgtteordning til svagere beboere. Neerhedsdemokratiet skal understattes

af faellesskabskoordinatoren og sikre, at faellesskabet udvikler sig dynamisk,
inkluderende og beeredygtigt.

ET FORPLIGTENDE FALLESSKAB

Faellesskabet bygger pa en aktiv indsats fra alle beboere. Hvert lejemal vil

derfor veere forpligtet til at bidrage med minimum 10 timers frivilligt arbejde

om maneden. Dette arbejde kan omfatte alt fra faellesspisning og drift af
faellesfaciliteter til vedligeholdelse af udearealer, bgrnepasning eller planleegning
af sociale aktiviteter.

For at understgtte faellesskabet vil der arligt blive afsat 200.000 kr.i en
faellesskabsbank via boligafdelingens driftsbudget, som kan finansiere faelles
aktiviteter og initiativer. Vi vil tilretteleegge vores udlejningsprocedure saledes, at
potentielle beboere screenes for deres lyst og evne til at bidrage til faellesskabet.
Vivil ogsaivores udlejning sikre, at alle aldersgrupper bliver mangfoldigt
repraesenteret i beboelsen, sd vores ambition om at skabe et tvaeergenerationelt
bofaellesskab opfyldes. Det vil eksempelvis ske ved, at en reekke af
familieboligerne forbeholdes +50-beboere og andre bagrnefamilier.

Svanemglleholm @st



feellesskabet

ORGANISERING AF BEBYGGELSE

Det grgnne gardrum

Vi ensker at udvikle et boligomrade, der sikrer en effektiv anvendelse af areal og naturens ressourcer
og kombinerer moderne feellesskabsorienteret byliv med omtanke for miljget og social baeredygtighed.

Et samlende adgangssystem

BEBYGGELSENS HJERTE

Gardhaven er bebyggelsens hjerte, og fungerer som det
overordnede samlende rum i bebyggelsen med plads til
feelles aktiviteter og naturkontakt.

Gardhaven er ogsa det faelles adgangsrum. Ligesom de
grenne kantzoner er gadrdhaven en overgangszone mellem
by og bolig, som beboerne bevaeger sig igennem pa vej til
og fra deres hjem. | gadrdrummet er der ro, lee, og grent
badeiterraen, ogihgjden.

Bebyggelsen er organiseret sa flest mulighe boliger har
udsigt til den feelles gdrdhave med den gregnne beplanting
i form af bade treekroner og begrgnning af facaden. Det
bidrager til et visuelt feellesskab omkring gardhaven samt
gget mental velvaere og livskvalitet.

26.05.2025

DEN VERTIKALE LANDSBY

Alle boliger har adgang fra gaden via opgange eller porte.
Opgangene er genergse i stueetagen og | tilknytning hertil
ligger magdesteder og feellesfunktioner som arbejdscafé,
vaskericafé og barnevognsrum. Adgangene markeres i
gadebilledet ved mere dbne facader, og aktiviteterne bliver
en del af bylivet.

Halvdelen af byggeriets boliger er et-plansboliger med ad-
gang direkte fra én af de fire trappeopgange, og den anden
halvdel, fortrinsvis to-plansboliger, har adgang fra gardha-
verummet - enten fra en haevet terreen-plint, eller fra en bred
adgangsbalkon - ‘veranda’ som giver mulighed for ophold
uden for hoveddgren, eller med en overliggende stor privat
altan til fgrstesalen.

"Adgangssystemet skaber sammenhaeng mellem boliger,
porte, feellesfaciliteter og tagterrasser. Opgangene er stra-
tegisk placeret, sa beboerne passerer faerrest mulige boli-
ger, hvilket sikrer ro - samtidig med, at faellesskabet forbliver
synligt og let tilgaengeligt for alle.

Ved at planlaegge for to-plansboliger, kan antallet af altan-
gange reduceres, og der opstar variationsmulighederiud-
formning af adgangsbalkoner, og adgangsrummet fremstar
med en blanding af private altaner og verandaer. Dette giver
en livlig indre facade med en blanding af adgang og ophold.
Adgangssituationen tilfgrer liv og uformelle magdesteder og
fremmer de”lette relationer”.

Feellesfunktioner

Byhjern

FALLESFACILITETER

Faellesfaciliteter placeres i overgangen til byen, og i
tilknyning til opgange og porte, som et pejlemaerke i
bebyggelsen, sdledes at de er synlige, let tilgeengelige og
passeres tilfeeldigt pa vejind og ud af bebyggelsen.

1. Naboskabshuset er placeret centralt i bebyggelsen og
fungerer som det faelles samlingspunkt for beboere og
hverdagsdemokerati. Med en mangfoldighed af faciliteter
danner huset rammen om faellesskab og aktivitet - og med
sin placering ved overgangen til by-stien og bgrnehaven
inviterer det bade naboer og barn indenfor”

2.Byhjgrnet med bl.a. en arbejdscafé, ligger i tilknytning til
den sydlige port, og dbner sig op imod byen og bypladsen
"Halvgen”, og giver dermed liv til gaderummet med
mulighed for udeophold i kantzonen.

3. Tagterasserne liggeriforbindelse med opgange og
adgangsbalkoner, og giver mulighed for udehophold i
hajden, med udsigt til vandet. Den centrale tagterrasse
ovenpa feelleshuset fungerer som et samlende sted for
beboerne.

Boligforeningen Vibo / Kuben Management / Vandkunsten

Nedskalering

ORGANISERING

Bebyggelsen er udformet som en randbebyggelse i 3-6
etager. Mod syd trapper bygningen en etage ned til 5
etager og tillader dermed mere sol i gardrummet, mens
det lavere feelleshus mod gst optimerer muligheden for
vandudsigt til de bagvedliggende boliger. Mod gaderne er
bebyggelsen sammenhangende, men udtrykket fremstar
opdelt og varieret med tilbagerykninger og opdeling af
tagformer.

For at sikre en mangfoldighed i
beboersammensatningen,er boligstarrelser og -
typologier varierede.

| direkte tilknytning til opgangene placeres et-plansboliger,
der pa denne made er let tilgeengelige og dermed mere
xldreegnede, mens boligerne langs adgangsbalkonerne
fortrinsvis er raekkehusboligerito etager.
Raekkehusboligerne tilbyder mulighed for mange veerelser
og er oplagte for bgrnefamilier. Derudover indeholder
bebyggelsen et ungefaellesskab med plads til 7 boliger, der
deles om et faelles kgkken- og opholdsrum.

| tagetagen trappes volumenerne tilbage og bidrager

til en nedskalering af bygningskroppe. Den reducerede
bygningsdybde dbner samtidig mulighed for etablering af
mindre boligeridenne del af bebyggelsen.

Boligerne variereristgrrelser fra57m2 -115m2 inkl. andel
af feellesarealenr.

Svanemglleholm @st



feellesskabet

SOCIAL BAREDYGTIGED

Adgangssystemet binder by, porte, boliger, feellesfaciliteter og tagterrasser sammen, og feellesskabet bliver der-
med synligt og tilgeengeligt for alle. Den indre facade fremstar varieret med en blanding af adgangsbalkoner og
altaner, her er liv, begrgnning, mindre mgdesteder og ikke mindst udsigt til vand.

Tagterrasse
Bofeaellesskab h: 2570
75m
Spisesal h: 2570
4,3m
Feelleslokale h: 3600
00 000
ig\&o *g\(

SOCIAL BAREDYGTIGHED

Ambitionerne for social beeredygtighed er hgje i dette projekt, og er helt grund-
leeggende for vores tilgang til organisering og udformning af bebyggelsen. Vi
gnsker at styrke den sociale baeredygtighed ved fglgende tiltag:

- Bebyggelsen udformes som et bofaellesskab, med en hgj grad af faelles socia-

le aktiviteten, og dentidligere naevnte feellesskabsbank, der sikrer at beboerne
mgdes, kender hinanden, og forpligter sig til det gode naboskab hvor man hjalper
hinanden.

- Bofeellesskabet fremmer en baeredygtig livsstil ved at tilbyde flere muligheder
for at dele. Bade plads og funktioner, men ogsa ting som f.eks. veerktgj, barnetgj,
legetaj og aviser og bagger, der kan genbruges og bruges af flere.

referencebilleder fra begrennede, udvidede adgangsbalkoner og tagterrasser

26.05.2025
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- Varierede boligstgrrelser og - typologier sikrer en blandet beboersammensaet-
ning med forskellige ressourcer og behov for samvaer pa forskellige tidspunkteri
lgbet af dagen.

- Kompakte arealoptimerede boliger.
- Synlig placering af faellesarealer, centralt med kig fra alle boliger, og fx i forbindel-
se med en port ind til bebyggelsen, hvor beboerne guides forbi dem pa vej til egen

bolig. Det skaber stor synlighed og sikrer at faellesskaberne virker naturlige og
ikke patraengende.

Boligforeningen Vibo / Kuben Management / Vandkunsten

h.2570

171m
h. 2570 to-plansbolig

13,9m
h. 2570

10.7 m
h. 2570 to-plansbolig

75m
h.2570

4,3m
h. 3100 to-plansbolig

60 .0.60 80
xg\& 0 xg\‘ ‘9\" ° 9\(' 0.00
*

- Tilvalg af faellesskab. Det handler ikke om at vaere teet sammen hele tiden, men om
at kunne veelge til og fra, og derfor skal der ogsa laeegges fokus pa muligheden for at
kunne traekke sig tilbage og deltage i faellesskabet i det omfang man kan overskue.

- Programmering af adgangsarealer, der sikrer en social funktion og styrker de
uformelle hverdagsmgader.

- Fleksible og 'ufaerdige’ feellesfaciliteter og uderum giver beboerne mulighed for
selv atindrette, og det faelles projekt styrker sammenholdet i bebyggelsen.

- Placeringen af naboskabshus, og naerhed til daginstitution og gvrige omgivelser
traekker faellesskabet ud i det omkringliggende samfund, og styrker naboskabet i
hele den nye Svanemglleholm-bydel.

Svanemglleholm @st



feellesskabet

AKTIVITETER | GARDHAVEN

view fra gardrum - kig til feelleshus

GARDHAVEN - FELLESSKABETS HJERTE

Gardhaven er feellesskabets pulserende hjerte. Her mades beboerne i det
store faellesskab eller slar sig ned i mindre grupper omgivet af havens frodige
beplantning.

Haven omkranses af en adgangsbalkon og en bred treeterrasse i stueetagen.
Herfra bevaeger beboerne sig mellem kvarteret, deres lejligheder og
naboskabshuset. GAdrdrummet bliver dermed et naturligt samlingspunkt, hvor
hverdagsliv og uformelle mgder styrker et feellesskab med plads til alle.

Pa naboskabshusets store terrasse er der et udekgkken med plads til
feellesspisning, fiskerensning, frugtveerksted samt cykel- og kajakveerksted.
Laengere vaek fra bygningen findes grill og r@ggovn. Her er ogsa plads til
aktiviteter som yoga, styrketraening, slackline eller afslapning i heengekgjer - alt
efter beboernes gnskenr.

Midt i gardhaven ligger en naturlegeplads med balancesten, klatretrae, legehus
og vandleg. Sma bgrn kan lege teet pa hjemmet, mens de stgrre let kan Igbe hen
til legepladsen pa den anden side af naboskabshuset eller ned til vandkanten.

Teet ved lejlighederne ligger sma bolighaver med slyngplanter op ad sgjlerne

og plads til krukker og buske. Treeterrassen er sa bred, at den bade rummer
adgangsvej og opholdspladser med borde og baenke. Her kan terrassen fungere
som en slags scene i haven.

Gardhaven er bebyggelsens hjerte, og fungerer som det samlende rum i bebyggelsen
med plads til feelles aktiviteteter og naturkontakt.

Beboere mgdes pa en af
pladserne i garden og spiser
aftensmad mens bagrnene leger
omkring.

26.05.2025

Beboere har trukket veerkstedet
ud pa det store traedaek foran
feelleshuset, da solen skinner

dejligtidag.

Beboere tilbereder fisk fanget
ihavnen, i udekgkkenet foran
feelleshuset.

Det har regnet meget og bgrnene
leger omkring vandhullet i garden.

Boligforeningen Vibo / Kuben Management / Vandkunsten

| skovhaven ligger et Kklatretrae, Endelig er der baer pd buskene,
hvor bgrnene kan lege. beboerne samlerifallesskab ind
til at lave marmelade.

10
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feellesskabet

NABOSKABSHUSET
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Naboskabshuset bindes fysisk sammen med adgangssystemet.

view fra gardrum - kig mod feelleshus

26.05.2025

view fra adgangsbalkoner - hverdagsmeder, begregnning, variation af adgang og ophold

Beboerigang med at bygge et skab i byggemateriale fra byttecentralen.

Boligforeningen Vibo / Kuben Management / Vandkunsten

Beboerne er trukket ud foran faelleshuset og hjaelper hinanden med at gere cyklen forarsklar.

NABOSKABSHUSET

Naboskabshuset er bebyggelsens falles projekt, som rummer de faciliteter, som
man er enige i at vaere feelles om, og som styrker naboskabet og den feelles and

i bebyggelsen. Ved at samle forskellige funktioner, der benyttes pa forskellige
tidspunkter af dggnet opnas en synergiefftekt og sterre udnyttelse af lokalerne,
og dermed undgar man at de star tomme.

Det er ogsa i naboskabshuset, at hverdagsdemokratiet har plads og
feellesskabskoordinatoren og de frivillige natteravne har deres mgdested.

Pointen er at naboskabshuset har indbygget en stor fleksibilitet, som tillader
beboerne selv at programmere bygningen i en kollektiv proces. Naboskabshuset
er et beboerprojekt, som er med til at ryste beboerne sammen, give ejerskab til
byggeriet og muligheder for at man kommer til at kende hinanden.

Svanemglleholm @st



feellesskabet

NABOSKABSHUSET
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STUEETAGE

Det store multi-rum i stueplan kan dbnes op til begge sider og star dermed i

fri forbindelse til beboelsen, bgrnehaven og den offentlige sti. Stueetagen er
bebyggelsens "bryggers”, og indrettes med funktioner, der understatter den bl3,
og grgnne by. F.eks. kajakhotel, vaerksted, byttebutik, opbevaring af haveredskaber,
insektnet og vaders, samt vaske og borde, hvor man kan sortere sten, man har
fundet i vandkandet. Her er ogsa kontorplads til feellesskabskoordinatoren.
Stueetagen kan i dagtimerne anvendes til formal, som f.eks. har med barnepasning
at gore - maske kan daginstitutionens legeplads om aftenen anvendes af
beboernes bgrn, og omvendt kan daginstitutionens bgrn inviteresindi
naboskabshuset.

referencebilleder fra bofeellesskabet Granne Eng

26.05.2025

1.SAL

ungefeelleskab
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1.salen rummer kgkkenfunktion og kan om aftenen anvendes til feellesspisning.
Rummet er fleksibelt og kan i dagtimerne benyttes til f.eks. hjemmearbejdsplads
eller systue. Store skydedgre ggr det muligt at opdele rummet, sdledes at flere
mindre aktiviteter kan forega samtidig.

2.SAL

2.salen rummer et mini-bofeellesskab med 7 veerelser for store teenagere, som
gver sig i at flytte hjemmefra, og som deles om et faelles kgkken og opholdsrum.
Etagen kan ogsa indrettes til gaesterboliger eller deles op i to mindre faellesskaber.

Boligforeningen Vibo / Kuben Management / Vandkunsten

Pa 3. salen ligger bebyggelsens tagterrasse, med et drivhus eller pergola

til feelles dyrkning og overdeaekket ophold. Terrassen er forbundet med det
sammenhangende adgangssystem, og er derfor let tilgeengelig fra bade boliger
og gardrum.

Svanemglleholm @st



boliger

MELLEM JEG OG VI

view fra 2 etagers bolig - kig til kekken

26.05.2025

view fra kekken - kig til adgangsbalkon

view fra opholdsterrasse/ adgangsbalkon

Boligforeningen Vibo / Kuben Management / Vandkunsten

MELLEM JEG OG VI

Udgangspunktet for et bofeellesskab er, at den enkelte bolig er lidt mindre
tilgengeeld for, at der er en raekke faellesfaciliteter man deler, og derfor ikke
behgverisin bolig. Det kan vaere gaesteveerelser, veerksted, hjemmearbejdsplads
eller plads til seerlige kekkenredskaber. Boligerne i dette projekt er maske

ikke smaiareal, men de er indrettet kompakt, med mulighed for mange

mindre veerelser og dermed plads til bade sma og store familier med flere
delebgrn. De gvrige boliger er mindre og egnet til unge, ldre eller singler -
evt, med ét hjemmeboende barn. De mindste boliger har en mindre grad af
indbygningsdesign, hvor det giver mening; badevaerelser og kekkener uden
spildareal, samt rummelighed - lidt hgjere til loftet - sd det mindre areal ikke gar
ud over boligkvaliteten.

| et bofeellesskab handler det ikke om at vaere teet sammen hele tiden, men om
at kunne veelge til og fra, og derfor skal der ogsa lsegges fokus pa muligheden
for at kunne traekke sig tilbage og deltage i feellesskabet i det omfang man kan
overskue. | udformningen af projektet leegges der veegt pa forskellige grader

af offentligheder, fra by, til faelleshus, gardrum og opgangsfeellesskaber og til
boligen. Beboerne skal bade kunne indga i mindre faellesskaber med naboer og
i starre feellesskaber, der raekker ud i det omgivende samfund. Men det at kunne
veere sig selv som enkeltperson eller familie er mindst lige sa vigtigt.

Taersklen mellem privat og feelles er ikke en skarp linje men boligen indrettes

pa en made, der giver mulighed for at vaere pa kanten af bolig og feellesskab.

Sa vidt muligt placeres bygningens mest offentlige rum, kekken/alrum, mod
adgangssiden, og de mere private rum som stue og sovevaerelser placeres vaek
fra feellesskabet med mulighed for at lukke afskaerme. Raekkehusboligerne er
indrettet med sovevaeresler pa boligens 1.sal, hvor der ikke er adgangsbalkon, og
dermed er mulighed for at vaere mere privat.

Vinduet i kekken/alrummet ud til adgangssiden udformes med en dyb karm,
som en siddeniche, der giver mulighed for ophold med kontakt til faellesskabet
udenfor, samt evt. plads til afskaermende potteplanter o.lign.

Grader af privathed i boligen

13

Svanemglleholm @st



boliger

SYSTEMATIK OG VARIATION

SYSTEMATIK OG VARIATION
Alle boliger er udformet over den samme skematik. Med et gennemgaende modul

pa 4,5 m, der giver mulighed for indretning af to veerelseribredden, samt én type
badekabine, sikres en stor grad af rationalitet. Modulerne indrettes forskelligt

omkring badekabinen, og sammensaettes i varierede formationer, der giver en rig

variation i boligtyper og starrelser.
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boliger

INDRETNING

Raekkehusbolig / Familiebolig 1 plan
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Boligerne i dette projekt er maske ikke sma i areal, men de er indrettet kompakt, med mulighed
for mange mindre veerelser og dermed plads til bade sma og store familier med flere delebgrn
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etageplaner
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etageplan og arealoversigt

| Areal- og boligoversigt
H
Boligtype antal etager rum depot #.dep. netto adgang feelles brutto ialtm2
Al 17 2 4/5 1 17 95 12,0 3,0 110 1.867
A2 22 2 4/5 1 22 95 12,0 3,0 110 2.416
. Bl 14 1 5 1 14 95 12,0 3,0 110 1.537
777777 i i = B2 2 1 4 1 2 88 12,0 3,0 103 207
1 = L } B3 3 1 1 3 96 12,0 3,0 111 334
mJ 2 — x Mﬂ J i B4 3 1 0 81 12,0 3,0 96 289
—5 Z:E "} B B5 1 1 4/5 0 96 12,0 3,0 111 111
— H Dol ‘ c1 1 1 3 1 1 95 12,0 3,0 110 110
[ } E} c2 1 1 2 1 1 73 12,0 3,0 88 88
i i ] | c3 3 1 4 0 89 120 30 104 312
L] . W } c4 4 1 3 1 4 99 12,0 3,0 114 457
o/ \ S| C5 2 1 2 0 59 12,0 3,0 74 148
L1 — I } ‘ ce 1 1 2 0 9 120 30 105 105
ﬁ_ o 0] } = ‘ c7 1 1 2 0 90 12,0 3,0 105 105
M N " T] D1 7 1 2 0 e 120 30 81 569
I \ == 5 D2 9 1 2 0 60 12,0 3,0 75 678
} E} @_ D3 2 1 2 0 46 12,0 3,0 61 122
| L } E1 8 1 1 0 41 12,0 3,0 56 450
] | E2 2 1 2 0 48 12,0 3,0 63 126
} %} E3 1 1 2 1 1 55 12,0 3,0 70 70
- = | ialt 104 65 10.101
il |
} E'} Bolig-nettoareal 8.534 Friareal i terreen: 1.850
Hﬂa } gennemsnit boligstarrelse netto: 82 Kantzoner (semiprivat) 736
i ~ gennemsnit boligstarrelse brutto: 97 Friareal pa tage og balkoner 400
J } Antalinterne depoter: 65 Friareali alt pa matrikel 2.986
} Antal depoter i keelder: 39 % af boligareal 30%
,,,,,, — n__ o =
% % Feellesarealer nettoareal adgang ialtm2
QQ Vaskeri, beboerlokale og arbejdscafé ( pa hjgrnet) 93,8 23,9 118
D — U, : { _ Barnevognsrum (stueplan) 68 0,0 68
— Veerksteder / multilokale (stueplan) faelleshus 299 12,0 311
* ™ Spisning og arrangements-lokale (1. sal) 299 12,0 311
‘E%b B q] Ungekollektiv / gaesteboliger (2. sal) 299 12,0 311
| Vaeksthus (4. sal) 75 12,0 87
3. sal 1:400 | altindendeors faellesareal* 1206
Andel af dette som er faelles boligareal 312
Samlet etageareal 10.995
Kaelderareal (ikke BR-areal) 299
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landskab

BIODIVERSITET OG NATUROPLEVELSE

GARDHAVEN - LIVET MELLEM PLANTERNE
Gardhavens disposition er et meget enkelt koncept, som giver en stor
fleksibilitet, s& beboere kan indrette haven ud fra deres gnsker.

Traeterrassen udggr en ramme som i en japansk have. | midten ligger en
forseenket skovhave med en stor lysning mod nord-gst. Terreennet falder 60 cm
fra vest mod naboskabshuset i gst. Det giver et moduleret terreen med en lavning
i skovhaven og et jeevnt svagt fald pa stierne, som gar diagonalt gennem haven.
Gardhaven tilbyder ikke blot et feellesskab mellem beboerne, haven tiloyder et
feellesskab med planter og dyr.

Der er lagt stor vaegt pa biodiversitet og miljgansvarlighed i udformning af
gardhaven. Gulvet i haven er et teeppe med skovbundsplanter og treeer. Her
plantes store og sma treeer mellem hinanden og andre planter der tiltreekker
et livaf sommerfugle og fugle. Der udlaegges sten og stammer, som ligeledes
skaber biodiversitet.

Sammen med feellesskabskoordinatoren kan beboergrupper involveres

i plantning, hgst og vanding af haven og pa den made opna faellesskab,
tilfredsstillelse og naturforbundethed her midt i byen og samtidig sikre at
beplantningen far gode vaekstbetingelser

INDRETNING AF GARDHAVEN
| gardhavens nordlige og gstlige dele er der gode muligheder for at finde sol.
Derfor er opholdspladserne placeret her.

Ved porte og passager er der placeret traeer - bade for at fa et grgnt kig udefra
ind i garden og for at give lee i gardhaven. | havens syd-vestlige del plantes trecer
og buske, og skovbundsplanter, som kan trives i skygge. Her er ogsa enkelte
opholdspladser, hvor beboerne pa en varm dag kan traekke hen i skyggen.
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gardhaven plan 1:250

AKTIVITETER

FLOW OG BEVAGELSE

Primaer bevaegelse foregar pa traedaekket.
smutveje og stiforlgb indteenkt i gardens
udformning.

Aktiviteter fokuseret naer feellesrum og
steder med gode solbetingelser.

26.05.2025

OPHOLD

Private kantzoner, gode opholdsmulighe-

der og mgdestederigarden.

SKOVBUND

Beplantningen er teenkt som, en skov-
bund, derindrammer opholdspladser
og stier

Boligforeningen Vibo / Kuben Management / Vandkunsten
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TRAER
Traeer placeret strategiskift. lys, vind og
ophold.

brandvej renovation

LAR
Vandhandtering indteenkt i gardens
indretning.
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landskab

BAREDYGTIGT MATERIALEVALG OG PLANTEVALG

BIODIVERSITET OG PLEJE

Gardhaven far en lund, som en hilsen fra skoven. Som bunddaekke i gadrdhaven
vil der vaere en skovbundsplantning af med bla. bregner, storkenab og akelejer,
planter som Klarer sig godt i skygge.

Beplantningen vil bade sikre biodiversitet og sanseoplevelser til beboere og
naboer. | bedeisolen etableres enggraesser med et rigt blomsterflor som
tiltraekker insekter. Der plantes traeer og buske som tjgrn, hyld og kirsebaer, som
tiltraekker fugle. Int. til lokalplanen vaelges hvoedsagelig hjemmehgrende arter
som fyr,avnbag og eg. For at sikre biodiversiteten laeegges stor veegt pa at veelge
arter, som findes pa stedet i dag - den biogeografiske kontekst - f.eks. poppel, pil,
birk og robinie. Omkring naboskabshuset og frugtveerkstedet er der frugtbuske
som hindbeer, ribs og stikkelsbzer - arter, som ogsa indfrier lokalplanens krav.
Gennem DGNB indarbejder vi ogsa en strategi for landskabet, som introducerer
flere tiltag, der skal styrke den bygningsnaere biodiversitet.

Det er visionen at beboerne sammen med faellesskabskoordinatoren vedlige-
holder planterne i gardhaven. Vand fra tagene bliver opsamlet i en beholder,
sa planterne kan vandes i terre perioder. Noget af vandet lander dog i
lavningen, hvor den kan berige haven for bgrn og fugle. Centralt i haven er der

kompostbeholdere og -bunker. Sten, grene og kvas medvirker til biodiversiteten.

Belzegning i sma og store knuste sten med en naturlig overgang til bede. karakter af nedknust beton | et bofeellesskab i Zyrich -er der blgde uformelle Pa Svanemalleholmen ligger der en efterladt betonklods, den kan gen-
Reference til stedet og stranden.Novatis Campus Park, Basel. og smasten. overgange mellem stierigrus og sten og bede. anvendes som en natursten i gardhaven indbyggetijorden.
26.05.2025 Boligforeningen Vibo / Kuben Management / Vandkunsten

BAREDYGTIGT MATERIALEVALG

| dette projekt er miljgbevidsthed og baeredygtighed centralt - derfor vaelges
meget simple materialer, som ikke belaster miljget. Traeterrassen udfgres i et
robust traesort, som er langtidsholdbar.

Belaegningen pa stier og pladser i skovhaven taenkes udfgrt af nedknust beton
eller tegl fra stedet. De fineste fraktioner ligger i midten, hvor der er faerdsel
og lidt grovere fraktioner og natursten kan ligge langs bedene. Dette vil

give en uformel stemning, som understreger skoven og giver beboerne frie
udfoldelsesmuligheder.

Naturlegepladsen bestar af vand, jord, tree og sten. Balancesten kan bade vaere
natursten eller mindre betonelementer fundet pa stedet, som i en japansk have - i
en moderne baeredygtig udgave.

Belysning bestar af lave pullerter - sma spots er monteret pa lave traestolper
samt spots monteret i traeer og pa sgjler.

Det er helt bevidst at der er fravalgt CO2-tunge materialer som
betonbelaegninger, stalkanter, alukanter, samt belysningsmaster og
legeredskaberistal. Det er greb, som er med til at seenke klimapavirkningen
fra de udvendige materialer, hvilket ogsa bidrager til at vi kan overholde
lavemissionsklassen.

Pa Svanemaglleholmen er der i dag pionerplanter som poppel, pil og birk
samt kulturplanter som robinie og formklippet platan.

Stemning fra en gardhave - teet og frodig beplantning
med buske og bunddaekke omkring stier og pladser.

Svanemglleholm @st

19



hverdagsinfrastruktur

'cykelpergola

- 128 cykel p

50 cykel p
|

FALLESHUS
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CYKELPARKERING
Der etableres 418 cykelparkeringspladser og 22 pladser til
ladcykler.

Der udfares to overdaekkede pergolakonstruktioner

ved siden af faelleshuset. Her er plads til 128 cyklerito
etagerihver pergola. | bebyggelsens to porte placeresi
alt 50 cykelstativer. @vrige cykler og ladcykler parkeres i
kantzonen og i gadernes flexzone.

26.05.2025

FALLESHUS

RENOVATIONSSTRATEGI

Affaldshandtering er baseret pa den overordnede
renovationsstrategi for Svanemglleholm @st. Affald
handteresinedgarvede beholdere i tre stgrre enheder,
placeretigadernes flexzoner. Hver enhed deekker over 7
fraktioner: Papir, metal, pap, bio, restaffald, glas og plast.

| gdrdhaven indrettes en plads til kompostbeholdere og
kompostbunker. | keelderen under faelleshuset indrettes et
rum til storskrald, elektronik, og farligt affald.

nnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn %0

overordnet enovationsstrategi for Svanemglieholm @st

TILGANGELIGHED

Stierne gennem gardhaven gar fra treedeekket i nordvest
i kote 0,60 m til treedaekket foran feelleshuset i kote 0,00
(lokale koordinater 0,00 = kote 2,5).

Stierne er udfgrt i fint knuste byggematerialer, sa de danner
en fast beleegning svarende til en beleegning i slotsgrus.
Der vil veere en haeldning pa omkrign 30 o/00, hvilket giver
god tilgeengelighed for svagt gdende og karestolsbrugere.
Ligeledes er kanten pa treedaekket en naturlig ledelinje.

Traedaekket forsynes med riller, som ger det mere
skridsikkert.

Skovbunden ligger forseenket under treedaekket. Ved
opholdspladser er der trapper og siddetrapper mellem
traedaek 0g haven. Ingen steder er der over 60 cm
terraenspring mellem traedaek og have.

De to porte, hvor der er adgang fra gaden til gardhaven er
forsynet med ramper med en haeldning pa 50 o/00, sd der er
adgang til bebyggelsen.

Boligforeningen Vibo / Kuben Management / Vandkunsten
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BRANDSTRATEGI

De Langsgdende indvendige adgangsbalkoner (altangange)
etablerer ragfri redning for beboerneito retninger. Det
betyder at der ikke er behov for redning via brandvogn eller
handstiger.

Hvor der ikke er to redningsmuligheder, ved
bygningshjarner, er der let adgang til stigevogns-opstilling

i de interne gader, samt redning med handstiger ud for
hjgrneboligerne. Kantzonerne tilpasses dette ud for
bygningshjgrnerne.

Adgangsprincippet betyder at hdndstigeredning overordnet
kan undgas i kantzonerne.

Dermed kan beplantning i kantzonerne fastholdes, hvor

et adgangssystem med opgange omvendt ville betyde

en reduceret mulighed etablering af beplantning og
niveauspring.
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arkitektonisk udtryk

FACADEUDFORMNING

café arbejdsplads

MODERNE BINDINGSVARK

Den nye bebyggelse er bygget i lette traekonstruktioner og med lette facadebe-
klaeedninger som sender en hilsen til havnens industrihistorie og til traditionelle
havnemiljger.

Lette materialers tektonik, giver en detaljerigdom, som er udsprunget af praktiske
hensyn, men som ogsa giver en variation og et skyggespil der giver gjnene mulig-
hed for at vandre.

Bygningsudtrykket laegger sig taet op ad lokalplanens forskrift om et gittermotiv -
inspireret af nggterne industribygningerijernbeton, Paustian, o.lign.

Da viforeslar traekonstruktioner, tager vi inspiration fra bindingsvaerksbygninger -
som ogsa stadig kan genfindes i aeldre danske havnemiljger, og bl.a i Kgbenhavn.
Motivet passer optimalt til modul-byggeteknikken, da 'bindingsveerket’, modsvarer
den tekniske facadelukning mellem modulenhederne som skal foretages on-site.
Motivet har derfor ikke kun en aestetisk, men ogsa en teknisk begrundelse.

DISKRETE UDKRAGNINGER

Som en hilsen til bindingsvaerket, forslar vi at de enkelte etager diskret udkrager
10-15 cm udad, i forhold til de underliggende facader. Et motiv som kan genfindes i
2ldre bindingsveerksbygninger (som en forspaending af bjaelkelagets).

26.05.2025

port boligkantzoner

| dette byggeri ser vi det som et designmaessigt raffinement, der er let at tilfgje
med modulteknik, som dramatiserer skyggespillet pa facaden, men ogsa medvir-
ker til at beskytte facadens materialer og @ge deres holdbarhed.

DESIGN FOR VANDAFVISNING

Facadens linjer understreges af tynde vandnaeser, der er gget i profil i forhold til
standard, for at markere byggeriets lethed. Dette giver en klassisk beskyttelse af
facaden og @ger byggeriets karaktérfuldhed.

Konstruktiv vandafvisning indarbejdes i alle dele af den udvendige detaljering.
Dette giver et afsaet for en tydelig tektonisk detaljering, med udgangspunkt i prak-
tiske hensyn om at’lede vandet vaek’, og en klassisk let byggeteknik.

Den resulterende detaljeverden er genkendelig, giver et varieret udtryk, og et
skyggespil som ikke er ulig facadestukkens betydning i den klassiske by.

Fokus pa vandafvisning genfindes ogsa i byggeriets store beskyttende tagudhaeng,
som gger de lette facaders holdbarhed, og tilfarer en markant identitet til byggeri-
et.

NEDSKALERING

Tagenes visuelle effekt gges af tilbagetrukne tagetager, som danner en visuel af-
slutning af bygningskroppen og giver en bymaessig nedskalering.

Vihar dertil valgt at nedskalere den sydlige flgj mere end lokalplanen giver mulig-

Boligforeningen Vibo / Kuben Management / Vandkunsten

Indgang boligkantzoner Opstalt mod syd 1:200

hed for til fortrinsvis 5 etagenr.

Dette primeert af hensyn til at optimere dagslyset i deninterne gardhave, men det
tilfajer ogsa en yderligere nedskalering af byggeriet mod syd, og giver en mere
varieret facade.

FACADE-CIRKULARITET

Som falge at det byggetekniske paradigme vaelges materialer og samlinger, som
tillader adskillelse og udskiftning, i overensstemmelse med den enkelte bygnings-
dels forventede tekniske holdbarhed.

De valgte materialer kan efterfglgende genanvendes, og dermed tager byggeriet
vare pa byggeriets langsigtede ressourceforbrug.

Viforeslar derfor at den udvendige facade generelt samles med enkle skruesam-
linger, som tillader Igbende nedtagning og drift.
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arkitektonisk udtryk

MATERIALER

abning

YDRE FACADER

Inden for strukturen er facaden en kontrolleret kollage, som samles af forskelligt
profilerede pladematerialer, bestdende af nye og genbrugte balge- og profilplader
(f.eks. sinusplader), orienteret i forskellige retninger, for at @ge skyggespillet og
facadens variation. Forskellige typer aldre plader screenes for anvendelighed, og
upcycles ved at fa en ny grgnne overfladebehandling, som matcher de nye pladers
facadefarve og @ger levetiden. Dette nedbringer ressourceforbruget (og omkost-
ningen) til facadematerialer vaesentlig og sikrer at mange forskellige typer plader
kan anvendes, samt dette skaber en fleksibilitet overfor maengden af genbrugsma-
terialertil radighed.

Pladerne formonteres pa fabrik, sd kun den sidste lukning mellem modulenheder-
ne foretages pa byggepladsen.

Enkelte felter af ubehandlet trae ved f.eks. tilbagerykninger, faellesfunktioner og
indgange tilfarer facaden varme og kontrast til den grgnne farve.
Vinduesrytme og placering af altaner er varieret indenfor gittermotivets over-
ordnede struktur, og pa denne made skabes yderligere variation og livinden for
rammerne af den store skala.

26.05.2025

Naboskabshus

Boligforeningen Vibo / Kuben Management / Vandkunsten

abning

Opstalt mod syd 1:200

Svanemglleholm @st

22



arkitektonisk udtryk

MATERIALER
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Gardhave

ALTANER

Vi har prioriteret at placere starre altaner mod gardhaven, for at styrke bebo-
er-synligheden internt og og et sammenhasngende balkonmotiv. Ydersiden er
mere tilbageholdt og urban end indersiden, med farnaevnte skulpturelle udkrag-
ninger, kombineret med mindre spanske altaner som, sammen med dybtliggende
altandgre, skaber et supplerende skyggespil til den gvrige facadedetaljering - og
giver en fin kontakt mellem boliger og gaderum, som det bl.a. kendes fra Paris
(smalle altaner med glasdgre). Vi mener at dette samlet set giver et realistisk bud
pé en facade-aptering som kan holdes indenfor det relativt stramme almene ram-
me-budget

INDRE FACADER

Som kontrast til bygningens industrielle karakter pa yderfacaderne, er deriden
indre gadrdhave en saerligimgdekommende, og varm stemning.

Her er man omgivet af facader beklaedt med kraftigt profileret radgran (som
Lisbjerg Bakke), og med klatreplanter pa lette balkoner. Langsgaende altaner og
balkoner baret af limtraesgjler giver teknisk mulighed for at opfgre facaderne for-
trinsvis med traebeklaedninger, fordi balkonerne fungerer som brandstop.

Boligforeningen Vibo / Kuben Management / Vandkunsten
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Samtidig beskytter balkonerne treebeklzedningen mod vand og regn, sa den holder
leenge, og bevarer pigmentet i treefarven, fremfor at grane.

Balkonsystemet er varieret med udposninger,adgangsarealer, private altaner og
mulighed for ekstra hgje rumligheder ved de 2 etagers boliger. P4 denne made
skabes et levende rum, hvor altaner, balkoner og traekonstruktion indskrives i be-
byggelsens arkitektur og i det samlede volumen, bundet sammen at taget.

Faste lamel-partier giver solafskeermning, afskeermning mod naboer, og anvendes
ogsa som espalier for lodret beplantning i haverummet.
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byggeteknik

BAREDYGTIGHED
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MODULBYGGERI

Byggeriet er baseret pa rumstore treemoduler, som produceres pa fabrik og mon-
teres pa byggepladsen, som’legoklodser’. Metoden er velafprevet, verjligsbeskyt-
tet og gkonomisk effektiv, hvis der er en hgj gentagelsesfaktor.

Graden af industrialisering muligger besparelser, samtidig med at kvalitetssikrin-
gen forbedrex, da produktionen foregar under kontrollerede indendgrsforhold.

Dette reducerer samtidig byggepladstiden, hvilket ikke alene har gkonomiske for-
dele, men ogsa mindsker risikoen for de fejl, som kan opsta ved traditionelt on-site

byggeri.
En stgjsvag og hurtige montage mindsker eventuelle nabogener,

Modulenhederne har et lavere materialeforbrug, end geengse byggemetoder,
fordi de er baseret pa lette skeletkonstruktioner med trae og mineraluld, og med
indblaest traefiberisolering i etagedaek og tage. Dette medvirker til en lav pris, og
reducerer klimapavirkningen for materialerne.

En hgj grad af standardisering med retvinklet geometri og anvendelse af alminde-
lige byggekomponenter, sisom standard-traereglari veegge og deek, er forudsaet-

26.05.2025

hed, og fordi transportudgiften stiger nar bredden gges til 5 m (det maksimale).
Dyre trappe- og elevatorkerner er ligeledes konstrueret som moduler, og holdt pa
det lavest mulige antal.

Dertil formonteres det meste af facaden pa fabrik, hvor kun samlingerne mellem
modulerne ("bindingsvaerket’) lukkes pa byggepladsen med mobile kraner.

Disse forskellige forhold medvirker samlet set til at gge byggeriets gkonomiske
rationale, og sikrer at der kan bygges indenfor rammebelgbet.

DESIGN FOR FLEKSIBILITET

Traekonstruktionerne giver mulighed indgreb i de baerende og ikke-baerende
konstruktioneribyggeriets levetid, hvilket sikrer ombygningskapacitet nar skik og
brug eendrer sig.

Ombygningskapacitet beskytter bade den materialemaessige- og gkonomiske
investering pa lang sigt. Derfor teenkes fleksibilitet ind i projekteringen, sa der
ikke skal foretages omfattende renoveringer (eller nedrivning), nar byggeriet har
behov for at tilpasse sig de eendringer i brugsmeanstre, eller byggeteknik, som
forekommer over et langt liv. Byggeriets tilpasningsevne er ogsa vigtigt i DGNB
certificeringen, hvor vi opnar point ved at kunne dokumentere differentieret an-
vendelse ift. potentialer for aendret planlgsning

Vi onsker at anvende velafprovede, enkle og skonomisk effektive byggetekniske lasninger for
at opna vores ambitioner - bade i forhold til pris og lavemission. Derfor gnsker vi at anvende en
off-site byggeteknik baseret pa rumstore treemoduler.

ningen for systemets effektivitet.

Boksmodulerne vejer ca. en tredjedel af betonbyggeri, hvilket giver besparelser pa
funderingen, da der anvendes stribefundamenter frem for tunge fundamenter og
terraendeaek i beton.

Interne lyd- og brandforhold er ligeledes sikret, da alle enheder er konstruktivt (og
dermed ogsa lyd- og brandmaessigt-) adskilt fra de gvrige, hvilket ellers kan veere
en kostbar og kompliceret udfordring med andre trae-byggesystemer.

Erfaringer fra almene boligprojekter, som f.eks. AimenBoligPlus og Vandkun-
stens projekt Home.Earth Naerheden i Hedehusene, har vist, at modulbyggeri kan
integrere et hgjt kvalitetsniveau, en fornuftig gkonomi samtidig med betydelige
besparelser pa CO,-udledning, hvilket ggr at vi kan opfare Svanemglleholmen
efter lavemissionsklassen.

| vores konkrete projekt er modulenhederne holdt i samme bredde (4,5 m), og der
anvendes den samme badekabine i alle lejligheder, for at @ge graden af standardi-

sering - og kvalitet.

Modulbredden er valgt fordi den sikrer det maksimale antal vaerelser i pr. boligen-

Boligforeningen Vibo / Kuben Management / Vandkunsten
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byggeteknik

BAREDYGTIGHED

De opfarte treebygninger designes derfor med en grad af generel fleksibilitet, som
sikrer bygningernes overordnede evne til at tilpasse sig aendringerilevetiden.
Stueplanet designes til at kunne sendres til udadvendte funktioner, faellesrum til at
kunne dobbeltudnyttes og sma boliger til at kunne sammenlaegges.

Der disponeres ekstra pladsiskakte ogietagehgjde til at der kan eendres pa
installationerne i levetiden, og projektet har indarbejdet minimums-etagehgjde pa
3,2 m, som erfaringsmaessigt ger bygninger velegnede til at kunne optage lgbende
endringer.

Dette giver ogsa lidt ekstra rumhgjde (ca. 257 cm), i forhold til normalt, til gavn for
beboerne.

Den enkelte bolig projekteres til at indeholde en intern fleksibilitet -som er
boligens mulighed for at optage beboernes aendrede brugsmgnstre og livsfa-
ser, men som ogsa giver beboerne indflydelse pa boligens indretning, i form af
'ggr-det-selv’-muligheder - f.eks. opsaetning og nedlaegning af interne vaegge,
a&ndringer til kgkkener o. lign.

Dette i lighed med AlmenBoligPlus-konceptet.

Derindarbejdes aktivt i projektet planlgsninger og installationsteknik, som tillader
senere &ndringer - hvilket eftervises igennem alternativ-scenarier for bade byg-
ninger og for den enkelte bolig. Ligeledes overvejes deri projekteringen adgang til
installationer, f.eks. stikkontakter og ventilation i fremtidsscenarier.

DECENTRAL BOLIGVENTILATION

Byggerietindarbejder decentrale ventilationsunits i alle boliger, med luftindtag
gennem facade, og afkast over tag.

Dette giver en enkel og billig varmegenvinding, som undgar store anleeg, rerfarin-
ger og ventilationsrum pa tage elleri kaeldre.

Ulempen kan vaere drift i forhold til beboernes forstaelse af udskiftning af filtre,
indstillinger o.lign.

Derfor taenker visom en del faelleskabsinitiativerne at etablere en intern bygge- og
driftsgruppe, faciliteret af faellesskabskoordinatoren, som har til hensigt at hjeelpe
hinanden med den Igbende beboerdrift.

Dette erigvrigtilighed med koncepteti AlimenBoligPlus.

26.05.2025

PLUSENERGI

Projektet indtaenker energiproduktion og -opsamling pa egen matrikel, i form af
solceller patagene, som er sammenkoblet til et batterianlaeg i keelderen.

Det giver mulighed for at udjeevne stremforbruget (der anvendes ikke ekstern
strem nar afgiften er hgj) og forsyne byggeriet med naesten gratis strgm, og en
billigere drift for den enkelte beboer.

BRANDFORHOLD OG FACADER

Adgangsbalkonerne (i BS 120 hgjstyrkebeton) sikrer samtidig mod lodret brand-
spredning imellem brandceller, hvilket betyder at der kan indarbejdes et starre
omfang af klasse-2 materialer pa disse facader (vi foreslar ubehandlet tree-be-
klaedning).

Adgangsbalkonerne er baret af limtraessgjler som er overdimensioneret af hensyn
til 120 min brandbeskyttelse. Sgjlerne er indeliggende og vejrligsbeskyttet af taget.
Se reference Home.Earth Neerheden (boligbyggeri) her til hgjre, som benytter et
tilsvarende princip.

TOTALOKONOMI OG DRIFT

Totalgkonomi og fokus pa driftsvenlighed udger et omdrejningspunkt i projektet.
Driftsstrategi rummer falgende elementer:

e Optimeret materialeforbrug, via minimalkonstruktioner og fokus pa spild.

o Beskyttede materialer ved hjaelp af konstruktiv beskyttelse, bl.a. store tage.

¢ Optimering af materialer og detaljer hvor der forekommer mest slitage; udven-
digt typisk pa

klimaskaermen, og indvendigt pa gulve, badeveerelser og kgkkener.

e Et minimeret Igbende forbrug af kemi og maling, med valg af overflader der ikke
kraever Igbende overfladebehandlinger.

¢ Valg af rengaringsvenlige overflader og materialer med lav eller ingen vedlige-
holdelse.

e Synlige og let tilgaengelige installationer der kan udskiftes.

¢ Valg af komponenter og bygningsdele der muligger udskiftning, f.eks. vinduer
der kan udskiftes uden indgreb i facaden og facadebeklaedning der kan udskiftes
uden indgreb i den bagvedliggende forskalling.

e Indarbejdelse af muligheder for indvendige modifikationer f.eks. opsaetning/ned-
tagning af interne vaegge / sammenlaegninger.

o et adgang til tage for service.

o Hjaelp til at skifte filtre o.lign. via en intern 'driftsgruppe’.

o Et optimeret energidesign med anvendelse af batterianleeg

e Generelt praktiske, velafprgvede og bygbare detaljer, med udgangspunktial-
ment teknisk feelleseje.

Home.earth Neerheden
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lavemissionsklassen

BYGGERIETS KLIMAPAVIRKNING

En del af baeredygtigt byggeri omfatter fokus pa byggeriets klimapavirkning,
som opgares i Kg. CO2-akvivalenter (Kg. CO2e). Svanemglleholmen skal opfares
med en lav klimapavikrning, hvilket kraever en klar strategi.

Byggeriets klimapavirkning, lovgivning og graenservadier

Den danske byggebranche star overfor en omstilling, der skal reducere
klimpavirkningen, hvor bygninger, broer og veje star for 30% af Danmarks COz2-
udledning. Ligeledes har Danmark forpligtet sig til at overholde Paris-aftalens
malsaetning om at minimere drivhusgasudledninger, s temperaturstigningerne
holdes under1,5C, hvor byggebranchen er ansvarlig for en stor del af den
udledning.

Svanemglleholmen skal som minimum efterleve den frivillige lavemissionsklasse,
som er mere ambitigs end hvad Bygningsreglementet foreskirver. Kravene til
byggeriets klimaaftryk bliver revideret hvert andet ar baseret pd nyeste viden
og data, og 1.juni 2025 treeder nye greenseveerdier for nybyggeri i kraft. Figur1
viser den trinvise stramning af klimakravene til nybyggeri. Hvilken greensevaerdi
projektet skal overholde defineres af, hvorndr byggeandragende sgges ved
Kgbenhavns Kommune.

Viforventer at sgge byggetilladelse inden 1. juli 2027, hvilket betyder at
Svanemglleholmen skal overholde graensevaerdien for lavemissionsklassen
for 2025 som er 6,1 Kg.CO2/m2/ar for etageboliger.

Klimakrav for etageboliger i BR18
14

12
12

Svanemglleholmen vil falde
under 2025 klimakravet

10
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Figur1- graf over klimakravene til nybyggeri fra 2023-2029
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Figur 2 - Sgjlediagrammet viser en gennemsnitlig klimapavirkningen for almindelige etageboliger (th), sammenholdt med Svanemglleholmens klimapavirkning (tv), som

opfares efter laveemissionsklassen ved brug af grebene beskrevet pa neeste side. Cirkeldiagrammerne viser en top 10 hotspot over bygningsdele og deres bidrag til den samlet

opgarelse.

; Sadan bygger vi efter lavemissionsklassen

Vivandt til at arbejde med byggeriets klimapavirkning og har
gennemgaende kendskab til nuveerende og kommende lovgivning pa
omradet. Vi har gennem mange projekter god erfaring med at nedbringe
byggeriets klimapavirkning med greb, der er tilpasset det konkrete
byggesystem, bygningstypologi og materialevalg.

For at opfare alment boligbyggeri efter lavemissionsklassen er

felgende strategi vigtig:

0 LCA som en styrende parameter gennem hele projektet
Definer malsaetning

Byggesystemet

Typologi og hotspotanalyse

Fokus pa materialevalg og optimering

Boligforeningen Vibo / Kuben Management / Vandkunsten

Home Earth Neerheden

158 billige etageboligeri tre til seks etager, som opfgres med rumstore
treemoduler og facader i trae. Byggeriet er udviklet til at kunne skilles ad, til et lavt
driftsforbrug, store faellesfaciliteter, og er beregnet til klimapavirkning pa 4,7 kg
CO2e/m2/ar.

Tegnestuen Vandkunsten / HomeEarth, 2025
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; Sadan bygger vi efter lavemissionsklassen

At opfare byggeri med en lav klimapavirkning handler om bevidste
materialevalg og byggesystemer, samt en grundleeggende viden om byggeriets
klimapavirkning generelt. Men det kreever ogsa en strategi for, hvordan
projektet skal leve op til malseetningen, samt hvilke muligheder, der er inden for
de givhe rammer, projektet er omfattet af.

Ovenstaende strategi er indarbejdet for Svanemglleholmen som sikrer, at vi
kan bygge efter lavemissionsklassen.

0 LCA som en styrende parameter gennem hele projektet

At opfere alment boligbyggeri med en lav klimapavirkning saetter hgje krav
tilarbejdsgangene og processen omkring beregning af byggeriets CO2
udledning. Vi ved fra andre projekter, at jo mere ambitigs klimamalsaetningen er,
jo mere central bliver LCA-beregningen i projektet.

For at Svanemglleholmen kan opfares efter lavemissionsklassen skal vi belyse
mange beslutninger ud fra et klimamaessigt perspektiv. Hele projektholdet skal
veere opmaerksomt pa malsaetningen og veere villige til at arbejde aktivt med
LCA - dermed bliver LCA en ny designparameter. Fagligheder og bygherre skal
tage ansvar og lgfte klimamalsaetningen frem som en central beslutningstager.

e Definér malszetning

En kvantitativ malsaetning for projektets klimapavirkning saetter baren for
ambitionsniveauet. Det gar klimakravet malbart s& den kan omsaettes til
beslutninger og fokuspunkter.

Malszetningen for Svanemaglieholmens klimapavirkning er 6,1 Kg.CO2e/m2/ar

e Bygningstypologi og hotspotanalyse

| de helt tidlige faser kigger vi pa bygningstypologien og hvordan
klimapavirkningen fordeler sig pa bygningsdelsniveau. Det giver
gode, indledende indikationer pa, hvor og hvordan vi skal nedbringe
klimapavirkningen gennem forskellige greb.

Svanemglleholmen er et alment etageboligbyggeri, der opfares som
bofeellesskab. Vi har udfart mange LCAberegninger for etageboliger gennem
tiden, hvor figur 3 viser den typiske top 10-hotspotanalyse for etageboliger, hvor
derikke er arbejdet med at nedbringe klimapavirkningen.

Hotspotanalyse

En hotspotanalyse tager afsaet i LCA-beregningen, hvor hver beregning med
fokus pé bygningsdele, sorteres efter stgrrelsen af CO,-udledning fra hgjest til
lavest. Dette giver et billede af fordelingen af de forskellige bygningsdele, samt
hvor optimeringspotentialet ligger.
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Hotspotanalyse - alm. etageboliger
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Figur 3 - Hotspotanalyse for etageboliger, som er opfart som
konventionelt byggeri (beton byggeri)

0 Byggesystemet

Det konstruktive byggesystem har stor betydning for byggeriets klimapavirkning,

da det udggr de primaere bygningsdele, som ofte vejer tungt i LCA-beregningen.

Svanemglleholmen opfgres som modulbyggeri, hvilket vi har meget erfaring
med. Ved at anvende dette byggesystem far vi velafprgvede, enkle og skonomisk
effektive lasninger, som ogsa har en lav klimapavirkning.

Modulerne er byggetitrae, hvilket betyder at de baerende konstruktioner er udfgrt

i biogene materialer. Herved reducerer vi klimapavirkningen for ydervaegge,
deaek, inderveegge og terreendaek, som ofte vejer tungt pa klima-kontoen for
etagebyggeri.

Ved modulbyggeri anvendes stribefundamenter og gulvkonstruktion i tree, frem

for randfundamenter og terraendaek i beton. Ydervaeggen indgar ogsa som en del

af modulerne, hvilket sparer den saedvanlige 200 mm bagvaeg i beton vaek, som
ses i konventionelt betonbyggeri.

Modulenhederne er derudover konstrueret med et lavt materialeforbrug og
baseres primeert pa skeletkonstruktioner af organiske materialer sdsom trae og
traeisolering i etagedaek og tage.

Ovenstaende er centrale greb, som giver en betydelig reducering af
klimapavirkningen gennem byggesystemet.

Biogent carbon

Fordi biobaserede materialer kan optage, lagre og frigive kulstof gennem
deres levetid, krediteres den kuldioxid som negativ klimapavirking i den
danske byggesektor, da man falger -1/-+1 reglen ved beregning af biogent
carbon jf. (DS/EN 16485:2014).

Boligforeningen Vibo / Kuben Management / Vandkunsten

o Fokus pa materialevalg og optimering

| dette projekt vil vi bruge nedenstadende greb til at seenke klimapavirkningen
gennem bevidste materialevalg og bruge LCA-beregningen som et aktivt
optimeringsvaerktgj.

Optimering- hvor og hvordan?

Ud fra sgjlediagrammet i figur 2 ses det tydeligt, at det er de indlejret emissioner
der udger omkring 90% af den samlede CO2-udledning for etageboliger. Det
betyder, at detisaer er de indlejret emissioner vi skal arbejde med.

LCA-beregningen vil gennem hele projektet bruges til at identificere,
hvor og hvordan vi yderligere nedbringer klimapavirkningen gennem
materialeoptimering og variantstudier.

Biobaseret materialer

VI skal bruge biobaseret materialer, hvor det er muligt og hvor det giver
mening. Det geelderisaer for de baerende konstruktioner, isoleringsmaterialer,
facadebekladning, indvendige gulve og udvendige terrasser.

Genbrug og genanvendelse

Vi skal anvende sa mange genbrugte/genanvendte og fornybare materialer som
muligt. Facadesystemet ggr, at vi kan anvende genbrugte pladematerialeri stal,
som gerne ma have forskellig tekstur Vi vil ogsa bruge genbrugte treematerialen,
bade udvendigt og indvendigt. Den udvendige belaegning i landskabsprojektet er
ogsa teenkt som genbrugte sten og klinker.

Genbrug i bygningers klimaregnskab i BR18

Genbrugte byggematerialer belgnnes ved at taelle for Okg COz2 i beregningen
af bygningers klimaregnskab. Det sker for at fremme brugen af
genbrugsmaterialer i forbindelse med nybyg [sbst.dk, 2025|

Best-in-class og holdbarhed

| takt med at byggebranchen gennemgar en gran omstilling, ser vidag en
markant stigning af alternativer til konventionelle byggevarer. Vi skal kigge

mod nye byggevarer, som produceres med grgnne energikilder og med nye
teknologier og metoder. Det kan f.eks. veere ruder, som fremstilles med en hgj
genanvendelsesprocent, nye isoleringsproduker, eller produkter inden for
betonindustrien, som anvender andre cementtyper, hvilket vi kan bruge i kaelder
og til fundamenter. Der er mange handtag at skrue pa.

Viskal dertil anvende de produkspecifikke EPD’er, som kan dokumentere en lavere
klimapavirkning og som vilindgd i LCA-beregningen. Her spiller holdbarhed
ogsaind, da vi skal efterspgrge materialer med en lang levetid.Det er med til
at saenke klimapavirkningen for modul B4 (udskiftning) i LCA-beregningen,
som jo beregninger klimapavirkningen af byggeriet gennem en 504arig
betragtningsperiode.

Materialebesparelse

Da modulbyggeri er en standardiseret byggemetode, er det ogsa
materialebesparende. Alt fremstilles pa mal og bygges pa fabrikken, hvilket
ger at der er meget mindre spild, og hvor malene er tilpasset almindelige
byggematerialers standardmal.
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DGNB certificering af Svanemglleholmen

BAREDYGTIGT BYGGERI
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Figur 4 - DGNB diagram, som viser resultatet af screeningen inden for hvert hovedkriterie samt
vaegtningen af hvert omrade (bredden). Den samlet score af screeningen er 73%.

2025 manualen - den nyeste viden

Svanemglleholmen skal DGNB certificeres efter DGBN manualen 'Nye bygninger’ til
minimum guldniveau. Vi har anvendt den nyeste DGNB manual, som blev lanceret i
januar 2025.

Den nye DGNB manual indeholder mange aendringer og er mere ambitigs end den
tidligere 2023 manual. Der har vaeret behov for et mere enkelt system og den nye
manual bestar derfor kun af 3 omrader, som er Miljg, @konomi og Social, hvor der
igennem 14 hovedkriterier og 150 indikatorer stilles mere ambitigse baeredygtig-
hedskrav til byggeriet end far. Det skyldes, at det anerkendes, at der skal mere til,
hvis Danmark skal na klimamalene, samt at branchen efterspgrger et gget ambiti-
onsniveau.

Vores tilgang til DGNB certificeringen

Vihar stor erfaring med DGNB og mange af Vandkunstens projekter er DGNB certi-
ficeret til bAde guld og platin og har faet flere udmaerkelser, s som DGNB hjerte og
DGNB diamant.

Viser DGNB certificeringen som en integreret del af vores arbejde med beaeredyg-
tigt byggeri, der allerede starteriarkitektkonkurrencen og ideoplaegget.
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Her indtaenker vi hovedkriterierne ind i projektet og gennemgar manualen for at sikre,
at viinkluderer netop de kvaliteter, som giver vaerdi for projektet og understgtter visio-
nen.

Svanemglleholmens DGNB certificering

For Svanemglleholmen har vi allerede indtaenkt mange af DGNB's kriterier som greb i
den generelle baeredygtighedsstrategi. Det synes vi giver den bedste proces og veerdi
for projektet.

Nedenstdende viser vores arbejde med DGNB'’s hovedkriterier gennem de tre kvali-
teter; Miljg, @konomi og Social, samt hvordan de bringer vaerdi til Svanemglleholmen.
Hovedkriterierne fremgar ogsa af figur 5, som viser den tidlige screening. Figur 5 viser
resultater af screeningen, hvor fordelingen af point fremgar samt veegtningen af hver
hovedkeriterie.

Miljo

Kvaliteten Miljg fokuserer pa byggeriets klimapavirkning og byggematerialernes
kemiske stoffer, som pavirker bade mennesker og miljg. Milja stiller derudover krav til
arealanvendelse, hvor projektet evalueres ud fra hvilke arealer, der bygges pa. Biodiver-
siteten inkluderes ved at fokusere pa at sikre den bygningsnaere biodiversitet pa stedet.

Svanemglleholmen har en ambitigs klimamalsaetning hvor projektet skal overholde
lavemissionsklassen. | DGNB-systemets Mijg 1 kan der kun opnaes point, hvis LCA-be-
regningen laves som en dynamisk beregning, hvilket vi har erfaring med.
Vianerkender, at der i dag skal meget starre fokus pa upfront carbon og de udlednin-
ger, vi ved sker. Vi skal fokusere pa de materialer vi vaelger, og pa byggeriets opfarelse.
Miljg 2 saetter fokus pa skadelige stoffer i byggematerialer og produkter, hvor visom
minimum skal opna kvalitetstrin 4 for at sikre et sundt og giftfrit milje. Kriteriet bruger
vi som lgftestang til at opfare et sundt byggeri, som ikke indeholder farlige stoffer.

Da Svanemglleholmen opfgres pa et areal, som fgr har veeret brugt til industri/er-
hverv opnaes der ogsd maksimal point i Miljg 3 Land og Vand. Hos Vandkusten ligger vi
stor veegt pa at vi far tree fra dokumenteret ansvarlig oprindelse, hvor vi vil have 95%
dokumenteret ansvarlig ressource pa vores produkter, hvilket sikrer den hgjeste score
inden for samme hovedkriterie.

Vi har gennem vores landskabsprojekt arbejdet meget med biodiversiteten on-site,
hvor vi vil forbedre forholdene gennem gragnne omrader med vegetation og habitaten,
som er udarbejdet med respekt for biogeografiske kontekst. Det giver tilsammen en
god score i Miljg 4 Biodiversitet.

Gkonomi

Kvaliteten @konomi omhandler byggeriet set i forhold til samfundet med fokus pa ar-
bejdsforholdene pa byggepladsen og totalzkonomiske beregninger af byggeriets om-
kostninger: Kvaliteten indeholder ogsa fokus pa cirkuleere ressourcer, som italesaetter
byggebranchens store forbrug af rastoffer, hvor der opnas point for at bruge genbrug/
genanvendelse.

Svanemglleholmen er et alment boligbyggeri, som er underlagt et rammebelgb. Det
sikrer, at projektets udgifter holdes pa et niveau, som er pointgivende gennem LCC-be-
regningen i @konomi 1, hvor byggeriets samlede omkostninger beregnesi et livscyklus-
perspektiv.

Boligforeningen Vibo / Kuben Management / Vandkunsten

Cirkuleere ressourcer behandles i @konomi 3. Vores facadedesign muligger, at vi
kan bruge genbrugte/genanvendte facadeplader, som gerne ma vaere forskellige
itekstur og farve. | landskabsprojektet er der ogsa indteenkt genbrug af belaegnin-
ger,som er udfgrt i nedknust beton eller tegl fra lokalomradet.

Social

Svanemaglleholmen har stor fokus pa det sociale feellesskab, som er et gennem-
gaende tema for projektet. Det inkluderer deling af feellesarealer og udeomrader,
faellesspisning, byttecentral og veerksted. Bofaellesskabet er et aktivt lille samfund
- bdde indadtil og udadtil.

Pa nogle omrader gar bofzaellesskabets visioner ud over DGNB systemets kriterier
i den sociale kvalitet. Vi bruger derfor kvaliteten til at sikre brugerinddragelse og
brugerevaluering og til at udarbejde et veerdiprogram, som tager afseet i de arki-
tektoniske og funktionelle ambitioner for Svanemalleholmen. Det synes vi bringer
en god, ny dimension til det sociale aspekt.

Fordi vi opfarer Svanemglleholmen som modulbyggeri skaber det ogsa en stor
fleksibilitet og @ger tilpasningsevnen. Byggeriet har potentiale for aendret planlgs-
ning gennem ombygning fordi treekontruktionerne giver mulighed for indgreb og
er designet, s& det kan adskilles. Det sikrer, at vi opnar point i Social 2.

Social 3,4 0g 5 er med til at sikre niveauet for indeklimaet i boligerne. Det bergrer
bade niveauet af dagslys og direkte sollys, hvor vi vil sikre godt dagslysialle boliger
og bruge DGNB til at Iafte den kvalitet. Det termiske indeklima skal beregnes ud

fra branchevejledningen, og projektet skal fremtidssikres ved at anvende nyere
klimadata.

Pafigur 5 fremgar malscoren i DGNB systemets overordnet kategorier.

28

Svanemglleholm @st



DGNB matricen

MATRIX, SOM VISER DEN SAMLET SCORE

MILJ@D 69.4% Samlet
@KONOMI 71.8% score Guld
SOCIAL 79.0% 73.0%

DGNB

Hjerte

DGNB
Planet

DGNB Sokkelgrun Renovering Veelg Fase
Diamant d? (x) ? () Som
designet

Evalueringsmatrix Beboelsesbygninger 2025, version 1.0.4 // a&endringsdato 23. januar 2025 // Copyright DGNB GmbH / RfBB

Kriterie / underkriterie / indikator %
>
MILJD 1 Global opvarmning
MILJD 2 Miljagfarlige og sundhedsskadelige stoffer
MILIZ 3 Land og vand
MILID 4 Biodiversitet
@KONOMI 1 Byggeriets og samfundets gkonomi
PKONOMI 2 Robusthed og veerdisikring
JKONOMI 3 Cirkuleere ressourcer
@KONOMI 4 Byggeri til drift
SOCIAL 1 Universelt design og brugerfokus
SOCIAL 2 Byggeriets og landskabets kvalitet
SOCIAL 3 Luft
SOCIAL 4 Lyd
SOCIAL 5 Lys
SOCIAL 6 Mobilitet

Veerdier

Veegtning

15.0%

10.0%
5.0%
10.0%
7.5%
7.5%

7.5%

7.5%

5.0%
10.0%
5.0%
4.0%
4.0%

2.0%

Figur 5 - DGNB matrice, som viser malscoren i de 14 hovedkriterier Malscoren viser at projektet opnar guld med 73% i den samlet score, hvilket giver en god margin til

65%, som er minimumskravet for at opna en guld certificering.
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realisering

REALISERING

Som tidligere beskrevet er vores vision for den kommende boligafdeling pa Svane-
molleholmen Kklar: et baeredygtigt, inkluderende og inspirerende sted at bo, hvor
feellesskab og miljgansvar gar hand i hand. Idet vi ansker at saette en standard for
fremtidens urbane liv, skal det naturligvis ske indenfor rammebelgbet og realise-
res i forhold til vores ambitioner om social og miljgmeessige beeredygtighed. For at
sikre dette kreever det fire indsatsomrader:

DET STRATEGISKE PARTNERSKAB

For at sikre et robust og realiserbart projekt har VIBO tidligt konsolideret sigi et
strategisk partnerskab med aktgrer, der skal veere med til at udvikle og bygge pro-
jektet. Med Kuben Management som byggeforretningsfarer har vi allieret os med
en af landets mest byggende og erfarne almene byggeorganisationer. Med en arlig
byggeportefalje pa 10-15 almene nybyggerier pa landsplan har Kuben Management
en dyb forstdelse af de saerlige krav og regler, der geelder for den almene sektor.
Kuben Management har indsigt i hele vaerdikaeden bag alment nybyggeri - fra
idefase til udbud, til gennemfarelse og endelig aflevering.

Kuben Management vil facilitere bygherreorganisationen i hele processen fra
udviklingen af en udbuds- og realiseringsstrategi til udbud, markedsdialog og
gennemfgrelse af totalentreprise.

Tegnestuen Vandkunsten er en af landets mest erfarne radgivere i forhold til gen-
nemfgrelse af alment nybyggeri. Tegnestuen er fgrende inden for alment nybygge-
ri, fordi de kombinerer social baeredygtighed, arkitektonisk kvalitet og innovative
byggelgsninger. Deres evne til at skabe funktionelle, gkonomisk ansvarlige og
aestetisk tiltalende boliger gar dem til en attraktiv samarbejdspartner for enhver
almene boligorganisation.

VIBO - EN STARK VELPOLSTRET BYGHERRE

Hos VIBO arbejder vi kontinuerligt med stagrre renoverings- og nybygningsprojek-
ter. Med en egenkapital p& 103 millioner kroner er vi ikke kun en erfaren bygherre,
men ogsa gkonomisk steerke og i stand til at hdndtere de risici, der kan opsta ved
nybyggeri samt afsaette de ngdvendige ressourcer til at ggre projektet bygbart.

Viser Svanemglleholmen som et fyrtarnsprojekt - bade internt og som et visionaert
bud pa fremtidens almene boform. Derfor er vi villige til at investere de ressourcer,
der er ngdvendige for at realisere byggeriet inden for rammebelgbet.

Vores realiseringsstrategi handler derfor i hgj grad om at sikre et robust proces-

suelt setup mellem os, By&Havn og Kgbenhavns Kommune for at sikre, at vores
skitseprojekt kan udvikles i trad med bade vores faelles ambitioner.

26.05.2025

Hvis rammebelgbet haeves, som der draftes politisk, ser vi det som en enestaende
mulighed for at tilfare projektet yderligere kvalitet og skabe endnu bedre rammer
for fremtidens beboere.

VALG AF BYGGESYSTEM

Vignsker at anvende velafprgvede, enkle og gkonomisk effektive byggetekniske
lasninger for at opna vores ambitioner—bade i forhold til pris og lavemission. Der-
for gnsker vi at anvende en byggeteknik baseret pad rumstore treemoduler.

Byggeteknikken er anvendt til mange almene byggeprojekter, som bl.a. AlmenBo-
ligPlus, og har sikret et hgjt kvalitetsniveau i de almene boliger, samtidig med at der
er bygget indenfor rammebelgbet.

Se afsnit om byggeteknik.

UDBUDSPROCES

Viagter at gennemfgre byggeriet i en totalentreprise i udbud efter forhandling. Vi
sertidliginddragelse af totalentreprengren i projektet som en effektiv strategi for
at optimere projektet med hensyn til gkonomi, kvalitet og tidsplan. Det er vores in-
tention at "transportere” Tegnestuen Vandkunsten som en del af totalentreprisen,
sa arkitekt, bygherre og totalentreprengr arbejder sammen fra start til slut for at
sikre optimerede gkonomiske og baeredygtige Igsninger.

Udbud efter forhandling er en udbudsstrategi, som vores radgivere tidligere har
anvendt med stor succes. Eksempelvis har Vandkunsten medvirket til det almene
byggeri "Roholmparken” i Albertslund, bestdende af 50 almene seniorboliger, som
blev udbudt efter proceduren "udbud med forhandling”, hvor konkurrencens pris-
maessige del var begraenset af en fastsat gkonomisk ramme, hvilket betad, at der
blev anvendt”omvendtlicitation”.

Udbudsprocessen bestod af en indledende preaekvalifikation, hvor virksomheder,
der opfyldte de opstillede krav, blev inviteret til at afgive indledende tilbud. P4 bag-
grund af disse tilbud blev der gennemfart en forhandlingsfase, som kunne besta af
en eller flere runder.

Ordregiver forbeholdt sig retten til at tildele kontrakten direkte efter modtagelsen
af de indledende tilbud, men i tilfaelde af behov for yderligere forhandling blev der
abnet for flere forhandlingsrunder. Efter afslutningen af forhandlingsfasen blev de
endelige tilbud vurderet, hvilket dannede grundlag for den endelige tildelingsbe-
slutning.

Udbudsprocessen var tilrettelagt med henblik pa at opna et tilfredsstillende resul-
tat efter én forhandlingsrunde, men med mulighed for yderligere forhandlinger,
hvis ngdvendigt. Der var desuden krav om myndighedsgodkendelse, herunder
specifikt et Skema B-tilsagn far endelig kontraktindgaelse. Roholm eri dag realise-
ret til rammebelgbet.

Tilsvarende har Kuben Management gennemfgrt adskillige udbud efter forhand-
ling bade med almene og private bygherrer. Det er en udbudsform, som Kuben
Management hyppigst anvender, da det er deres erfaring, at tidlig dialog afklarer
potentielle udfordringer med bygbarhed og gkonomi.

Af relevante erfaringer i denne anledning kan fremhaeves Klosterhaverne, Sorte-
bredre Plads i Roskilde, bestdende af 68 lejeboliger, 30 almene familieboliger og
erhvery, der opfgres i samarbejde med Industriens Pension og Boligselskabet
Sjeelland.

Kuben Management er byggeforretningsfgrer pa projektet, der er budt ud som
"udbud efter forhandling”, hvor den udbudte totalentrepriseaftale erinddelt i
henholdsvis en konkretiseringsfase samt en projekterings- og udfgrelsesfase.
Efter det indledende udbud efter forhandling forpligtede den vindende totalentre-
prengr sig ved underskrift pa deltagelse i konkretiseringsfasen, som var beskrevet
i Totalentreprisekontrakten og i det gvrige udbudsmateriale. Dermed skulle den
vindende totalentreprengr deltage i konkretiseringsfasen med ordregiver og
ordregivers arkitekt. Fasen afsluttedes med, at TE genbekreaeftede sit tilbud inden
for de i udbuddet fastsatte rammer. Denne udbudsform har medfgrt, at deridag
foreligger godkendt skema-B pa projektet Klosterhaverne, Sortebrgdre Plads med
byggestart marts 2025.

Balkonfacaderne er inspireret af Vandkunstens egne byggerier, Lisbjerg Bakke (alment), Roholmparken i Albertslund (alment)
og Home.Earth i Hedehusene, tilsvarende har opfert balkonetager som er baret af udvendige limtraessgjler, med bagvedliggen-

de ubehandlede treefacader.

Home.Earth Neerheden

Boligforeningen Vibo / Kuben Management / Vandkunsten

Almenbolig+ Linderaekkerne

Roholmparken Lisbjerg bakke
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HOVEDTIDSPLAN | forhold til den konkrete opgave pa Svanemalleholmen vil VIBO planleegge en proces for
udbud efter forhandling, som blev anvendt ved Klosterhaverne og som kan illustreres
nedenfor, hvor der i farste fase gennemfares en praekvalifikation med angivelse af krav til
ansggning og udveelgelseskriterier. Dette efterfglges af en forhandlingsfase, en
kontraktindgaelse og efterfalgende konkretiseringsfase, hvor TE slutteligt genbekraefter sit
tilbud.

Udbudsbetingelserne er opdelti 3 dele:

Del I: indeholder generelle oplysninger om udbuddet.

Del ll: vedrarer praekvalifikationsfasen og indeholder oplysninger om krav til ansegninge n om praekvalifikation og udveelgelsen af ansagere.

Del lll: vedrerer tilbuds- og forhandlingsfasen og indeholder séledes oplysninger, der er relevante for de 3 totalentreprengrer, der opfordres til at afgive
tilbud pa den udbudte opgave.

Den valgte udbudsform medfgrer en overordnet tidsplan og den tilretteleegges saledes at der
maksimalt gar 12 maneder fra godkendt skema-B til byggestart og maksimalt 30 maneder til
pabegyndelse af rahus som forudsat i hovedvilkarenes punkt 11.1.

Svanemglleholmen @st - tidsplan frem til skema C

Beskrivelse Start Antal méaneder
Fase 1 - indledende interessetilkendegivelse og vision jan-25 2
Fase 2 - Dispositionsforslag (24.3 til 26.5) mar-25 2
Salgsaftale med endeligt kab 1/9 jun-25 2
Due diligence sep-25 3
Udarbejdelse af byggeprogram til brug for tidligt TE-udbud sep-25 2
Skema A dec-25 3
Udbud med forhandling med 3-4 entreprengrer mar-26 6
Kontrahering med TE sep-26 1
Konkretiseringsfase - TE projekterer (projektforslag/skema B, myndighedsprojekt,

byggetilladelse, UE-udbud & udferelsesprojekt) okt-26 10
Byggestart, udfgrelse samt feellesskabsproces & udlejning aug-27 15
Indflytning nov-28 1
Skema C dec-28 2
TE = totalentreprengr
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