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1. Indgang og kontakt til kommunen

Kommunen er en vigtig medspiller i etableringen af et bofeellesskab. Det er der-
for vigtigt at fa en relation til kommunens administration og finde ud af hvem i
administrationen, der ligger inde med den viden, som bofeellesskabet har brug
for, og hvem der kan spille med.

2. Politikerne og den lokale opbakning

Det er ogsa vigtigt at have opbakning fra dem, der bestemmer i kommunen -
lige fra det gverste niveau (politikerne) til det lokale niveau (de borgere, som
bofeellesskabet skal etableres blandt).

3. Planer for byggeri

Den kommunale arealregulering seetter ret praecise rammer for hvor og hvor
meget, der kan bygges pa de enkelte arealer — men arealreguleringen kan ogsa
justeres i en dialog mellem kommune og bofeaellesskab, saledes at der kan abnes
muligheder for de idéer, bofeellesskabet har.

4. Valg af eksisterende bebyggelse eller ny grund

Kommunen er ogsa en vigtig kilde, nar der skal findes en konkret lokalitet for
bofaellesskabet — om det sa er i eksisterende bygninger eller pa "bar mark”. Kom-
munen kan selv eje egnede grunde eller bygninger eller kende til private ejendom-
me, der kunne bruges.

5. Forsyningsanlaeg

Kommunen er ogsa en vigtig kilde, nar der skal findes en konkret lokalitet for
bofaellesskabet — om det sa er i eksisterende bygninger eller pa "bar mark”. Kom-
munen kan selv eje egnede grunde eller bygninger eller kende til private ejendom-
me, der kunne bruges.

ey




6. Myndighedsbehandling af projektet

Myndighedsbehandling af projektet Nar projektet til bofaellesskabet foreligger,
skal der forega en myndighedsbehandling, f@r end byggeriet kan finde sted —
byggetilladelse, godkendelse ift. brandmyndigheden, ibrugtagningstilladelse
m.m. Det er et arbejde, hvor bofaellesskabet skal overveje teknisk bistand.

6.Kommunal involvering i gkonomien

Kommunerne har visse muligheder for at stgtte projekter gkonomisk; for ek-
sempel, hvis der er tale om alment byggeri eller kommmunen giver garanti for et
andelsboligforeningslan. Kommunerne rader ofte ogsa over forskellige puljer til
fremme af formal som energiforsyning, kunstnerisk udsmykning og meget an-
det.
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| opstarten af et bofeellesskab er relationerne til de offentlige myn-
digheder af stor betydning.

Dels kan der i lovgivning, regler og politiske holdninger forekomme en raek-
ke barrierer, som man skal forholde sig til - og dels kan der hos de offent-
lige myndigheder vaere gode muligheder for assistance til projektet. Nogle
kommuner har bosaetningskonsulenter og maske endda en medarbejder,
der har bofeellesskaber som sit ansvarsomrade. Andre kommuner er ikke
sa erfarne pa omradet.

Det er vigtigt at kende til kommunens rolle, at saette sig ind i de
politiske prioriteringer, kommunens arbejdsgange og at mestre
dele af den kommunale ‘jjargon’.

Derfor er det en god idé helt fra bofeellesskabets spirende start at forholde
sig opsggende til de lokale myndigheder - hovedsageligt den kommune,
hvor projektet hgrer til. | det fglgende vil de vaesentligste samarbejdsflader
og opmeaerksomhedspunkter blive gennemgaet, baseret primaert pa andre
bofeellesskabers erfaringer med det kommunale samarbejde.




1.INDGANG OG KONTAKT TIL KOMMUNEN

Det oplagte sted at begynde er borgerservice. Kommuner er forskel-
ligt bygget op, og de respektive fagomrader kan ligge i forskellige forvalt-
ninger og afdelinger fra kommune til kommune. Tommelfingerreglen er dog,
at ekspertise og sagsbehandling omkring etablering og planlaegning af byg-
geri ligger i den Tekniske Forvaltning (Teknik og Miljg), der typisk vil vaere
den forvaltning, der er med i hele processen. Forhold omkring erhvervelse
af kommunal jord (grundsalg) eller bygninger og eventuelle gkonomiske
stpttemuligheder ligger ofte i en gkonomi- eller erhvervsafdeling/-forvaltning.

Flere kommuner har de seneste ar udpeget eller ansat saerlige medar-
bejdere, der har indsigt i etablering af bofaellesskaber og som kan veere til
hjeelp ved nyetableringer. P4 hjemmesiden bofaellesskab.dk er der en over-
sigt over de kommuner, som har et sddant seerligt fokus pa bofeellesskaber.

Da der i processen Igbende vil vaere spgrgsmal af kommunal karak-
ter, er det formalstjenligt at have en egentlig kontaktperson i kommunen,
som man lgbende henvender sig til. Det minimerer behovet for hele tiden at
skulle szette nye medarbejdere ind i projektet, og det giver kommunen bedre
muligheder for Igbende at kunne bista kvalificeret. Fra en opstartende grup-
pes side er det godt ikke at have for mange, der ringer ind, men at bofeelless-
kabets initiativgruppe veelger 1-3 personer, der varetager kontakten til myn-
dighederne.

Eksempel: | Roskilde Kommune er der i Plan og Udvikling
ansat to medarbejdere, som tager sig af henvendelser fra borg-
ere, der gnsker at etablere bofeellesskaber. Kommunen har

udarbejdet en guide til opstart af bofeellesskaber med deres
bud pa, hvad kommunen kan hjaelpe feellesskabet med i op-
startsfasen.




2.POLITIKERNE OG DEN LOKALE OPBAKNING

Etablering af alternative boformer kan i mange lokalsamfund virke kon-
troversielt. Manglende viden, fordomme og usikkerhed kan give modstand
mod etablering af bofaellesskaber. Derfor kan det veere en god idé i start-
fasen (og senere) at ga i dialog med lokalomradets beboere og eventuelt de
politikere, som gerne skal bakke op om projektet.

En del landsbyer/mindre byer har dialogfora, som man kan kontakte.
Her kan der veere stor interesse i at tiltraeekke mange nye familier pa én gang,
som f.eks. kan medvirke til at styrke grundlaget for en lokal skole eller dagin-
stitution/SFO.

En informativ hjemmeside, et opslag i Brugsen, kontakt til borgerfo-
rum, landsbyforening osv. kan veere nyttigt. Man kan ogsa afholde egentlige
borgermgder, gerne med politisk deltagelse og/eller i samarbejde med kom-
munen. | andre tilfaelde kan artikler i lokalaviser eller pa de sociale medier
vaere gode informationskanaler. Abent-hus-arrangementer kan ogsé vaere en
made at fa lokalbefolkningen i tale.

De fleste kommuner har enten en boligstrategi, en udviklingsstrategi,
kommuneplaner eller andre politiske dokumenter, som bergrer gnsker om
etablering af nye boformer; herunder bofeaellesskaber. Sddanne politiske
dokumenter kan ofte anvendes konstruktivt i dialogen med politikerne og
lokalomraderne til at underbygge argumenterne for etableringen af bofael-
lesskabet.

Et rdd er at seette sig godt ind i de politiske prioriteringer, s& man kend-
er dem og kan ‘bruge dem’, ved at holde politikerne op mod deres planer og
lpfter.

| flere mindre kommuner vil politikere gerne i dialog med borgere eller
kommende borgere. Tev derfor ikke med at tage kontakt til de politikere, som
enten personligt eller via deres partiprogram har vist interesse for bofeael-
lesskaber, bosaetning og nye borgere. De har ofte nyttig viden om, hvor i den
kommunale forvaltning man skal spgrge, nar man gerne vil i dialog med et
lokalomrade eller vil undersgge, hvordan det kommende bofeaellesskab og
kommunens interesser kan veere sammenfaldende.




| den offentlige debat omkring baeredygtighed og feellesskabsoriente-
rede boformer kan man finde gode argumenter for etablering af bofaelless-
kaber. Der er opsamlet en liste (link), som man kan bruge til inspiration, nar
man skal ‘saelge’ ideen om et bofeellesskab politisk. Inden for landdistrikt-
sudvikling bliver det f.eks. ofte fremhaevet, at netop bofeellesskaber rummer
en masse energi blandt forholdsvis ressourcesteerke borgere, som kan veere
med til at give en landsby nyt liv.

Eksempel: En gruppe borgere i Allergd arrangerede en reekke
dialogmgder med alle de politiske partier, hvor de diskuterede
bofeellesskaber og havde inviteret forskellige bofeellesskabsak-
torer med.

Til sidst afholdt de en velbesggt bofaellesskabskonfer-

ence/borgermgde med deltagelse af og oplaeg fra bade en de-
veloper, borgergruppen selv og et boligselskab. Sa kunne poli-
tikerne ikke undlade at skulle bekende kulgr.




3.PLANER FOR BYGGERI

| de fleste kommuner vil en stgrre bosaetning forudsaette en vedtag-
et lokalplan. Hvis der ikke allerede er udarbejdet lokalplan for det gnskede
omrade, er det hensigtsmaessigt at fa teknisk forvaltning i tale og tilbyde et
samarbejde. Pa den made kan bofeaellesskabet fa indflydelse pa lokalplanens
retningslinjer for byggeri og typer af boliger.

En lokalplan er underlagt kommuneplanens bestemmelser. | kom-
muneplanen er de overordnede rammer for hvor der kan bygges hvad, blevet
fastlagt. Planen kan findes pa kommunens hjemmeside.

Et nyt bofaellesskab vil umiddelbart kun kunne etableres i omrader, der
allerede er udlagt til boligformal. Hvis man har gnske om at placere et bofael-
lesskab uden for disse omrader, er der tale om en laengere og mere komplic-
eret proces. Sa skal byradet/kommunalbestyrelsen tage stilling til, om de
vil @ndre kommuneplanen og i givet fald udarbejde et tillaeg til kommune-
planen, som skal sendes ud i offentlig hgring. Den proces kan tage et halvt til
et helt ar.

De fleste kommuner har pa deres hjemmeside (under kommune-
planlaegning e.l.) et kommunekort (GIS kort), hvor geeldende lokalplaner er
indtegnede og hvor der er link til teksterne i de enkelte lokalplaner. | loka-
Iplanerne er det beskrevet, hvor taet og hvor hgjt der ma bygges og om an-
vendelsen er til boligformal, erhverv eller andet.

P4 disse GIS-kort vil det ogsa i de fleste tilfeelde vaere muligt at se
eventuelle beskyttelses- og byggelinier, som kan vaere begraensende for en
ny bebyggelse.

Det kan vaere muligt at fa indfgrt aendringer i eksisterende lokalplaner.
Folgende er en raekke punkter man som bofeellesskab kan gnske indfgrt i
lokalplanen:

at kunne fastseette antal bolig-kvadratmeter og ikke antal boliger.

at kunne muligggre storre feelles faciliteter med tiden.

at kunne bearbejde kommunen til en lavere p-norm ved f.eks. at eta-
blere delebilsordning med el-ladestandere.

at kunne have grus/permeabel belaegning pa stier m.m.




Endelig skal man, inden man beslutter sig for lokaliteten, kigge i tingbo-
gen pa den gard, bygning eller grund man vil kgbe. Der kan vaere servitutter,
forsyningspligter, ledninger og andet, der kan have betydning for ens ud-
foldelsesmuligheder og derfor er vaerd at undersgge ngje. Derudover kan der
veere panthavere, geeld og forkgbsretter, som man skal have styr pa.

Forud for denne proces er det vigtigt, at gruppen har drgftet ca. hvor
mange boliger, der gerne skal veere plads til i det nye feellesskab — og om de
skal veere ejerboliger, andelsboliger eller almene lejeboliger — eller maske en
blanding af flere ejerformer.

Eksempel: Andelssamfundet i Hjortshgj er et eksempel
pa et bofaellesskab med en blanding af ejerformer - gjerboliger,
andelsboliger og lejeboliger. Andelssamfundet har stor erfaring
med denne blanding gennem mere end 25 ar. Andre eksempler

er Karise Permatopia og Munksggard.




4 VALG AF EKSISTERENDE
BEBYGGELSE ELLER NY GRUND

Kommunen kan veere behjeelpelig omkring placering. Er der tale om
et nybyggeri pa “bar mark”, kan kommunen hjzelpe med at udpege omrader,
som er potentielt egnede til et nybygget bofeellesskab. Nogle kommmuner ejer
selv byudviklingsomrader og kan tilbyde arealer, som projektet kan erhverve.
Ganske ofte har kommunerne ogsa et godt overblik over hvilke privatejede
arealer, der kunne veere egnede. Der kan ogsa vaere kommunalt ejede byg-
ninger som f.eks. nedlagte skoler, institutioner m.m., ligesom kommunen
kan have kendskab til privatejede ejendomme, som kunne rumme bofeelless-
kaber.

Omkring valget af lokalitet for bofeellesskabet kan kommunen ogsa
veere behjaelpelig med oplysninger omkring servicetilbud, natur og kul-
turtilbud. Skal man veelge et nyt sted at bo, er det en lokaliseringsfaktor,
hvilke faciliteter der er til radighed inden for en kort radius eller om der er
tilgeengelighed pa cykel eller med kollektiv trafik. Det geelder for eksem-
pel adgang til skole, bgrneinstitutioner, sportsaktiviteter, bibliotek, indkgb-
smuligheder, m.m. Oplysninger om disse forhold kan man fa ved at hen-
vende sig til kommunens borgerservice, men de er ogsa registreret pa de for
omtalte GIS-kort.

Bofeaellesskabet kan ogsa overveje, om de gnsker flere feellesskaber
omkring sig (som i Trekroner) og saledes kan indga i et st@rre feellesskab.
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4 FORSYNINGSANLAGN

Nar der er fundet en egnet byggegrund til bofeellesskabet, kan der veere
eksisterende kommunal planlaegning og andre forpligtelser omkring forsyn-
ingsanlaeg (el, vand, varme og spildevand), som man skal forholde sig til.
Hvis der f.eks. er gnsker om seerlige baeredygtige tiltag, kan det veere ngd-
vendigt at spge om dispensation fra geeldende regler og tilslutningsforhold i
forbindelse med grundkebet.

Varmeforsyning

Et eksempel kan veere, at der allerede er vedtaget et varmeforsyning-
sprojekt pa byggegrunden, og at man derfor kan vaere tvunget til at blive
tilsluttet fjernvarmen via den sakaldte tilslutningspligt. Det er siden 1. januar
2019 ikke laengere muligt for kommuner at vedtage forsyningspligt fra fjern-
varme for nye bygninger i nye omrader, men der kan vaere vedtaget projekter
fra fgr den tid, der stadig er geeldende for omradet. Safremt man ikke gnsker
flernvarme i bofaellesskabet, skal man derfor spge dispensation. Der kan dog
veere mange fordele for samfundet ved de stgrre kollektive systemer, der
bl.a. muligger udnyttelse af overskudsvarme fra virksomheder. Bofeelless-
kaber bgr saledes ogsa vurdere forsyningsforhold bredere end blot for selve
bofeellesskabet, men ogsad samfundsmaessigt i forhold til lokalsamfundet.

Alternativ energi

Energiproduktion i bofaellesskabet kan have mange fordele. Det er
relativt enkelt at opseette solceller, solvarme o.l. pa bygningernes tage, og i
de fleste tilfeelde er der heller ikke noget planlzegningsmaessigt, der forhin-
drer dette. Men hvis lokalplanen dikterer saerlig tagbelaegning, haeldning eller
farver, kan det vaere vanskeligere at finde solpaneler, der kan overholde disse
krav. Tal med sagsbehandleren i kommunen om det i det konkrete tilfeelde.
De fleste er positivt indstillede over for solceller; seerligt hvis man viser, at de
ikke vil genere omgivelserne med reflekteret lys e.l.

Vindmgller er straks vanskeligere, da de er underlagt langt mere regul-
ering. En undtagelse er de sakaldte mikromegller, men de producerer kun en
begraenset meengde energi. En kategori ud over mikromeller er husstands-
vindmgller, som ma vaere op til 25 m hgje. De skal placeres i umiddelbar
neerhed af egenproducenten. | det dbne land er der gode muligheder for at
placere dem og relativt lempelige regler.




Stgrre vindmagller er underlagt en lang reekke regler, hvor afstandskravet i
praksis vil vaere det vanskeligste at imgdekomme. Hvis bofaellesskabet er be-
liggende i eller ud til landzone, kan det maske lade sig ggre at finde en plac-
ering for en vindmelle i samarbejde med naboerne. Det kreever dog, at kom-
munalbestyrelsen vil udlaegge et sakaldt “interesseomrade for vindmaller” i
forbindelse med eller i neerheden af bofeaellesskabet. Desuden er der en lang
reekke hgringsprocesser i forbindelse med store vindmeller. Ofte vil det veere
mere praktisk - og maske mere baeredygtigt - at kgbe andele i et eksisterende
vindmellelaug.

Eksempler: Bofaellesskabet Svalin i Trekroner har solceller pa alle tage,
mens @kosamfundet Dyssekilde i Nordsjaelland har egen vindmolle.

Spildevand og nedsivning

Genanvendelse eller nedsivning af spildevand pa egen grund kan vaere
en beeredygtig lgsning. Det kan handle om at tage ansvar for sit eget, at
aflaste store bekostelige kloaksystemer eller at udnytte neeringsindholdet
i spildevandet. Men det kan vaere vanskeligt for en sagsbehandler i kom-
munen uden videre at godkende spildevandsrensning pa egen grund. Isaer
i byzone og hvor der bor mange mennesker pa et begraenset areal. Ned-
sivningsanlaeg findes mange steder i landzone.

Hvis der skal nedsives spildevand for et helt bofeellesskab ma det for-
ventes, at kommunen stiller udvidede krav til dimensioneringen af anlaegget
og sikkerhed for grundvand mv. Det kan vaere umuligt at fa tilladelse, hvis der
er et seerligt beskyttet omrade for grundvandsdannelse eller placeringen er
neer boringer eller vandlgb.

Eksempler: Munksggard ved Roskilde og Den Selvforsynende Landsby pa
Fyn arbejder med nedsivning, mens Hallingelille og Permatopia pa hhv.
Midt- og Sydsjzelland har pilerensningsanlaeg.
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6.MYNDIGHEDSBEHANDLING AF PROJEKTET

For man overhovedet kan bygge, skal byggeriet/byggerierne godkend-
es i forhold til arkeeologiske forundersggelser, beskyttelseslinier, byggelov-
givning, og energilovgivning. Det er bygherre som skal betale lovpligtige
arkeeologiske undersggelser, sa det skal der vaere afsat midler (og tid) til.
Man skal indhente en byggetilladelse. Det giver for mange stgrre feelless-
kaber mening at etablere et samarbejde med en erfaren arkitekt, som kender
de procedurer, som den kommunale forvaltning hviler pa, og som kan bista
med udarbejdelsen af de ngdvendige dokumenter.

Nar et byggeri er faerdigt, skal kommunen udstede en ibrugtagningstil-
ladelse, fgr der kan flyttes ind. Feelles faciliteter som f.eks. vaskeri, vaerksted,
feelleshus etc. skal kun godkendes seerskilt af kommune og brandmyn-
digheder, hvis de udger saerskilte byggesager.

Det vil veere fornuftigt at have kontakt til den kommunale tekniske for-
valtning og skabe sig et overblik over ngdvendige godkendelser for at fa en
fornemmelse af omfanget og hvor lang sagsbehandlingstiden er.




7.KOMMUNAL INVOLVERING | 2KONOMIEN

| forbindelse med almene boliger skal man vaere opmaerksom p3, at
der geelder seerlige retningslinjer for kommunal involvering (f.eks. i form af
mulighed for at stille en kommunal garantisum for en del af byggeriet) samt
for kommunal anvisningsret til ledige boliger. Lovgivningen for opskrivning til
og tildeling af almene boliger gennem et boligselskab er ydermere ret de-
taljeret (lov om almene boliger). For eksempel er der sat en gvre graense pa
almene boligers stgrrelse pad 115 m2 (i 2021).

Tilladelse til opfgrelse af almene boliger sker gennem et sakaldt ske-
ma A, ansggning om tilskud fra landsbyggefonden, og B, som bl.a. hvert ar
fastsaetter en max. pris pa udgifter til de almene boliger pr. m2. @nsker man
blandet byggeri, kan det vaere vigtigt at fa drgftet i projektets start, om boli-
gerne skal vaere ens uanset ejerform (for sa skal alle holdes indenfor den
fastsatte m2 pris for almene boliger — og ¢gede byggeudgifter skal sdledes
udme@ntes i besparelser i boligerne frem for gget salgspris).

Der er andre bindinger, som det er veerd at undersgge inden man - som
mange bofeellesskaber af ideologiske grunde gnsker — beslutter sig for blan-
det byggeri. Disse bindinger kan ogsa veere politiske; f.eks. i form af krav om
kommunal anvisningsret til en procentdel af de almene boliger.

En del kommunalbestyrelser kan desuden vaere skeptiske over for flere
lejeboliger og giver kun tilladelse eller gkonomisk garanti til opfgrelse af nye,
safremt der ogsa bygges et tilsvarende antal ejerboliger, evt. andelsboliger.
Endelig kan der veere muligheder for gkonomisk stgtte fra diverse kommu-
nale puljer. Det kan veere grgnne puljer, der stgtter saerlige initiativer omkring
biodiversitet, natur, stianlaeeg m.m., puljer omkring vedvarende energi, f.eks.
jordvarmeanlaeg og elladestandere til elbiler, eller kulturelle puljer, der stptter
kunstnerisk udsmykning og f.eks. afholdelse af koncerter.

Eksempel: | forbindelse med etableringen af Bofeaellesskabet Lille Grundet
ved Vejle var der tidligt i processen gnsker fra beboergruppen om, at der
skulle ske en kunstnerisk udsmykning af bebyggelsen. Sammen med arkitek-
ten pa byggeriet blev der taget kontakt til kunstneren Poul Gernes, og bebo-
erne udviklede sammen med ham en farvesaetning og udsmykning af hele
bebyggelsen. Dette arbejde blev finansieret gennem fondsansggninger, hvor

Statens Kunstfond var den stgrste bidragyder. Gennem mere end 30 ar har
dette kunstneriske udtryk givet en staerk identitet og daglig gleede for bofael-
lesskabet.




LINKS

Kommuner med seerligt fokus pa bofeellesskaber: https://bofaelless-
kab.dk/vidensbank/kommuner

Roskilde kommunes guide til bofeellesskaber: https:/www.roskilde.dk/da-dk/
service-og-selvbetjening/borger/bolig-og-byggeri/find-bolig/bofaellesskaber/

Eksempel pa lokalplan til bofeellesskaber fra Roskilde kommune: https://
www.roskilde.dk/da-dk/demokrati-og-indflydelse/fa-indflydelse/horinger-bor-
germoder-og-afgorelser/oversigt/forslag-til-lokalplan-700-for-blandede-bolig-
er-pa-skousbo/?type=all&limit=9

Eksempel pa lokalplan for et st@rre bofeellesskab: Karise Permatopia: https://
dokument.plandata.dk/20_2971772_1430769267202.pdf

Publikation om seniorbofaellesskabet Havtorn: https:/www.realdaniaby-
ogbvaklubben.dk/udgivelser/boeger/udgivelser/seniorbof %C3%A6blless-
kabet-havtorn/3065

Publikation om seniorbofeellesskabet Sundbo: https://realdania.dk/projekter/
seniorbofaellesskabet-sundbo

Eksempel pa GIS-kort i Vejle kommune; https:.//www.vejle.dk/om-kom-
munen/fakta-om-os/kort-og-data-om-vejle/digitale-kort/

Andelssamfundet Hjortshgjs organisering med bade ejer-, andels- og lejeboli-
ger: https://www.andelssamfundet.dk/organisering

Lov om planlaegning: https://www.retsinformation.dk/eli/lta/2018/287

Vindmgllebekendtggrelsen:_https:/www.retsinformation.dk/eli/[ta/2018/864

Lov om almene boliger: https://www.retsinformation.dk/eli/lta/2019/119
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