Allerad Kommune 2020

Strategi for almene boliger
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Allergd almennyttige Boligselskab, Julemosen

Lillerad Boligforening, Rosenvaenget



Indledning

Allergd Kommune skal fortsat udvikle sig som
attraktiv bosaetningskommune for eksisterende
og nye borgere.

| henhold til Planstrategi 2019 er det byradets
mal, at der sikres et varieret boligudbud, hvad
angar stgrrelse, pris og ejerforhold, samt
miljgmaessige og arkitektoniske kvaliteter for
derved at fremstd som en attraktiv
bosaetningskommune for en bred malgruppe af
borgere.

| Planstrategien er peget p3, at der kan opfgres
1.345 nye boliger i perioden frem mod 2033.

Allergd Kommune har en intention om, at en
andel af disse boliger skal veere almene. Den
nuvaerende almene boligandel skal som minimum
fastholdes.

De nye boliger skal gerne vaere blandede almene
boliger til forskellige malgrupper, og der
tilstreebes en balanceret udvikling. Der skal
fortsat vaere boliger til bgrnefamilier, unge samt
2ldre, som gerne vil flytte fra et stort hus til en
mindre bolig.

Denne strategi udstikker en retning for udvikling
af kommunens almene boliger, som en del af et
samlet attraktivt boligudbud der tager afsaet i
kommunens overordnede vision "teet pa
hinanden, teet pa naturen”. FN’s verdensmal nr.
11 om baeredygtige byer og lokalsamfund er
ligeledes rammen for gnsket om et varieret
boligudbud, som er et af malene i Planstrategi
2019.

Strategien indeholder en beskrivelse af omradet,
og en retning for den kommunale styring og
udvikling.

Formalet med strategien er, at:

1) Etablere et grundlag for feelles forstaelse
af omradet jf. baggrundsnotatet

2) Skabe et godt fundament for
samarbejdet med boligorganisationerne.

3) Understgtte arbejdet med at sikre et
varieret udbud af boliger til borgere i
forskellige livsfaser

4) Leegge en udviklingsretning for sa vidt
angar etablering og udvikling af nye
almene boligomrader.

Strategien beskaeftiger sig ikke med boliger der er
opfgrt som ldre- og plejeboliger, idet
udviklingen af behovet for denne type boliger
overvages og afdaekkes i Zldre- og Sundhed i en
sammenhang med de forebyggende
foranstaltninger og generel zldrepleje.

Intentionen om, at Allergd Kommune fortsat skal
udvikles med nye boliger, kalder pa, at der
udstikkes retningslinjer for omradet — bade i
forhold til nye og eksisterende almene.

Med strategien gnsker kommunen endvidere, at
skabe gennemsigtighed i kommunens prioritering
og tildeling af midler til nybyggeri, og dermed
skabe en platform for formaliseret dialog om,
hvordan alment byggeri kan understgtte
kommunens strategiske byudvikling.

Furesg Boligselskab, Skovvang Plejecenter



Almene boliger

| Allergd Kommune er der knap 2.000 almene
boliger fordelt pa ni almene boligorganisationer.
Andelen af almene boliger udggr ca. 17,2 %. Pa
landsplan udggr andelen ca. 20,2 %.

De almene boliger i kommunen er bade opfgrt
som etageboliger og reekkehuse.
Boligafdelingerne ligger som en integreret del af
lokalomraderne, der med forskellige ejerformer
fremstar sammenhangende og harmonisk.

| baggrundnotatet findes beskrivelse og
uddybning af omradet — herunder regler som
geelder for omradet.

De almene boliger som findes i kommunen er
generelt efterspurgte med lange ventelister til
folge.

De almene boligers huslejeniveau er
sammenligneligt med omegnskommunernes. Der
gennemfgres Ipbende moderniseringer og
renoveringer af boligafdelingerne, som betyder at
de fleste boliger har en rimelig stand.
Kommunens andel af almene boliger med en
meget lav husleje ligger lavt.

Kommunens almene boligorganisationer og
boligafdelinger er generelt velfungerende og
uden nogle af de st@rre problemer, som ses i
andre omrader af landet, herunder f.eks.
udlejningsvanskeligheder, tomgangsleje og
boligsociale udfordringer. Det er dog vigtigt at
evt. udfordringer drgftes og Igses i feellesskab
mellem kommunen og boligorganisationerne.

Indflydelse
pa egne
boligforhold

En del af et
varieret

boligudbud

Almene
boliger

bilitet og
mobilitet

Almene boliger kan etableres som almene
familieboliger, almene ungdomsboliger eller som
almene xldreboliger. Almene aldreboliger med
tilhgrende serviceareal, der indrettes og
anvendes af tilknyttet personale klassificeres som
plejeboliger.

Der er derudover en raekke muligheder for at
etablere boliger til brug for saerlige malgrupper
f.eks. socialt udsatte eller flygtninge.

Almene boliger opfgres og drives af almene
boligorganisationer. Almene aldreboliger kan
ogsa opfgres og drives af kommuner, regioner og
selvejende institutioner

Formal

Almene boligorganisationer har som formal at
stille passende boliger til radighed for alle med
behov herfor til en rimelig husleje samt at give
beboerne indflydelse pa egne boforhold.

Almene boliger har en reekke kvaliteter som
appellerer til en bred malgruppe. Boforhold og
gkonomi ved at leje en almen bolig ses af mange
som et attraktivt alternativ i forhold til at eje eller
bo til leje privat. At bo til leje kan give den
enkelte en stgrre fleksibilitet og mulighed for at
skifte bolig — evt. via intern venteliste.
Boligomraderne er ofte indrettet med felles
faciliteter, der giver mulighed for netveerk.

Det almene boligomrade er omfattende reguleret
i lovgivningen, og lejerne har rettigheder og
medbestemmelse pa egne forhold.

Det er et krav, at almene beboelsesejendomme
Ipbende vedligeholdes. Der er typisk tilknyttet
driftspersonale, som “holder” omradet - og
huslejen fastlaegges, sa den daekker udgifterne.
En almen boligafdeling udggr en selvstaendig
gkonomisk enhed.



Samarbejde

Styring og roller
Allergd Kommune skal fgre tilsyn med det
stpttede byggeri.

Hvert ar inviteres boligorganisationer med
hjemsted i kommunen til et lovpligtigt
dialogmgde, der tager afsat i den styringsrapport
som boligorganisationen udarbejder og
fremsender fgr mgdet.

Tilsynet omfatter derudover f.eks. kritisk
gennemgang af arsregnskaber, behandling af
vedtaegtsandringer, budgettvister og handtering
af ansggning om laneoptagelse. Sager, der ikke
forpligter kommunen gkonomisk, behandles
administrativt. Forhold og ansggninger der
indebarer en kommunal gkonomisk forpligtelse i
form af 1an eller garantier behandles politisk.
Dette geelder f.eks. store renoveringssager,
helhedsplaner og nybyggeri. Udlejningsaftaler
herunder aftaler om fleksibel udlejning behandles
ligeledes politisk.

Det kommunale tilsyn behandler sager, hvor der
kan veere mistanke om at boligorganisationen
ikke overholder geldende lovgivning. Disse
handteres administrativt.

Sager, hvor der er opstaet uenighed mellem
udlejer og lejer vil ofte hgre til i
Beboerklagenavnet, og de henvises dertil.

Samarbejdet med boligorganisationerne

Allergd Kommune gnsker et taet samarbejde med
de boligorganisationer, der har hjemsted og/eller
afdelinger i kommunen.

Det er vigtigt for byradet, at veere godt
informeret, om det som rgrer sig pa omradet i
almindelighed, og de forhold som optager
boligorganisationerne.

| tilleg til den almindelige lovpligtige
styringsdialog, holdes der fremadrettet et politisk
feellesmgde hvert andet ar, hvor alle
boligorganisationer der er repraesenteret med
afdelinger i kommunen indbydes. Formalet er at
drgfte aktuelle emner, byudvikling og evt.
etablering af nye almene boliger, div. nye tiltag
og udfordringer der evt. kraever en falles indsats

og handtering. Derudover indbydes de lokalt
repraesenterede boligorganisationer til at byde
ind med projekter, der gnskes realiseret pa jord
som erhverves uden om kommunen forud for
budgetforhandlingerne, saledes at der kan tages
stilling til grundkapitallan i de kommende ars
budget.

Formalet er at sikre et Igbende overblik over
kommende projekter og en teettere dialog
mellem de politiske niveauer i
boligorganisationerne og i kommunen.

Sunde og tidssvarende boliger

Allergd Kommune er optaget af, at boliger som
ligger i kommunen vedbliver med at vaere sunde
og tidssvarende - og med en god
vedligeholdelsesstand.

Allergd Kommune gnsker derfor at understgtte
boligorganisationernes arbejde, nar det handler
om at sikre boligernes kvalitet med renoveringer
og forbedringsarbejder.

Nar en boligorganisation ser et renoveringsbehov
og beboerdemokratiet i gvrigt bakker op om det
konkrete projekt, vil kommunen som
udgangspunkt veere velvilligt indstillet, saledes at
boligorganisationen efter ansggning far mulighed
for at optage lan til arbejderne og garanti for de
Ian, der kan vaere ngdvendige for at finansiere
arbejdet. Seerligt nar det gaelder renoveringer af
f.eks. klimaskaerm og tekniske installationer.

Ved renoveringer der raekker ud over
klimaskaerm og tekniske installationer, kan der
desuden vaere hensyn til huslejeniveauet, idet det
anses som vigtigt, at det gennemsnitlige
huslejeniveau i Allerod Kommune ikke overstiger
det niveau, der ses i nabokommunerne jf. den
arlige huslejestatistik.

Anvisningsret

Den lovmaessige andel af boliger som kommunen
far til anvisningsret er 25 %. Boligerne anvendes

til at Iese kommunens boligsociale forpligtigelse.

Boligerne anvises til borgere som opfylder
kriterierne for at fa tildelt en almen bolig,
herunder flygtninge.



Kommunens adgang til flere boliger sikres via
nybyg eller ved at indga aftaler herom. Der kan
ligeledes indgas aftale om at kommunens
anvisningsret er mindre end 25%. Allergd
Kommune gnsker ikke at anvende denne
mulighed.

Boligorganisationen fgrer bade intern og ekstern
venteliste. De er forpligtet til at sikre, at boligerne
udlejes efter de geldende regler, herunder at
kommunen far de boliger til anvisning, som
kommunen skal have.

Aftaler om fleksibel udlejning.

Der er i almenboligloven indeholdt mulighed for
at indga aftaler om fleksibel udleje. Aftalerne er
tidsbegraensede.

| Allered Kommune er der i dag indgaet
forskellige aftaler om fleksibel udlejning, med
henblik pa at styrke beboersammensatningen og
for at tilgodese saerlige malgrupper.

Aftalerne er ikke ens, men er tilpasset de
konkrete forhold i hver enkelt
afdeling/organisation. @konomiudvalget
fastsaetter de kriterier, som kommunen gnsker i
en konkret aftale. Det bemaerkes, at der
naturligvis skal vaere to enige aftalepartnere for
at kunne indga aftale om fleksibel udleje.

Nedenfor en er oversigt over de kriterier som
kommunen som udgangspunkt er velvilligt
indstillet overfor.

e Personer som bor i kommunen eller som
har tilknytning til kommunen og som har
behov for en ny bolig pga. ophgrt samliv
eller &ndret gkonomisk situation. Der er
forrang i denne kategori, for personer
med bgrn, der er tilknyttet lokale
skoler/dagtilbud

e Unge, der er under uddannelse, som kan
dele et stgrre lejemal. Mindst én ansgger
har bopzel i kommunen eller tilknytning
til kommunen.

e Unge under 25 ar som bor i kommunen
eller har tilknytning til kommunen

e Personer i beskaeftigelse som bor i
kommunen eller som har tilknytning til
kommunen. Kriteriet anvendes i
afdelinger, hvor der ses en hgj andel, som

er uden beskaftigelse (ifht.
lokal kontekst).

e Lejere som i forvejen bor i
organisationen, og som gnsker at flytte
internt.

Allergd kommune gnsker fortsat at indga aftaler
om fleksible udlejningskriterier, der kan
imgdekomme forskellige behov og udfordringer,
og Allergd Kommune er indstillet pa at aftaler
som hidtil kan variere i indhold afhaengigt af
formal og gnsker.

Tilknytningsforholdet ses opfyldt, hvis ansgger
kan dokumentere, at vedkommende har arbejde i
kommunen eller at naermeste familie (bedste-
foreeldre/foraeldre/bgrn) er bosat her.

Aftalerne skal indeholde en prioritering af de
enkelte kriterier, saledes at det fremgar, hvilke
kriterier der gar forud for andre. Det skal fremga,
hvem der tilgodeses hvis flere opskrevne opfylder
samme kriterier.

For at imgdekomme boligorganisationernes
gnske om at tilgodese lejere, der er opskrevet pa
intern venteliste, fastholdes det generelt muligt,
at aftale denne fortrinsret i aftaler om fleksibel
udlejning jf. listens sidste punkt.

Allergd almennyttige Boligselskab, Mariehaven




Nye almene boliger

Kommunens Planstrategi 2019 indeholder flere
omrader, hvor der kan bygges nye boliger frem til
2033. Se bilag 1.

Udviklingsomraderne er geografisk fordelt over
hele kommunen, og planstrategien viser, hvornar
udviklingen af de enkelte omrader forventes sat i

gang.

Oversigten viser, at der er gode muligheder for at
bygge almene boliger flere steder og dermed
opna en spredning af disse i hele kommunen.

Pa mindre omrader med eksempelvis under 40
boliger bgr der bygges enten private eller almene
boliger. Pa de store omrader kan der med fordel
bygges bade private ejer/lejeboliger og almene
boliger.

Pa den made opnas en blanding af ejer- og bolig-
former samtidig med, at nye almene boligafdelin-
ger kan opfg@res og drives rentabelt.

Det er ikke ngdvendigt at bygge almene boliger
pa alle de viste omrader for at na byradets mal
om en stgrre andel almene boliger end de nuvae-
rende 17 % (2020).

Hvilke almene boliger der opfgres, og til hvilket
formal, kan afhaenge af grundens beliggenhed,
stgrrelse og de gvrige boliger i bydelen. Der kan
tages stilling fra gang til gang afhaengigt af de
naevnte forhold og de aktuelle boligbehov.

Som hovedregel vil det veere en god idé at ind-
rette boligomraderne med en blanding af stgrre
og mindre boliger og husleje for at opna en
varieret beboersammensaetning.

Men der kan ogsa veere omrader, hvor byradet
gnsker at en stgrre eller mindre del af boligerne
malrettes til for eksempel seniorer, unge eller
bgrnefamilier. Det kan afspejles i boligernes stgr-
relse og indretning og i aftaler med boligorgani-
sationerne om fleksible udlejningskriterier, som
favoriserer den pagaldende malgruppe.

Her kan boligomradets beliggenhed ogsa have
betydning, da for eksempel &ldre beboere kan
have seerlig gleede af naerhed til butikker og

offentlig transport. Mens bgrnefamilier kan have
seerligt gleede af boliger, der ligger tzet pa skoler
og sportsanlaeg.

Af seerlige boligtyper vil byradet ogsa stgtte
etablering af et eller flere almene
seniorbofellesskaber, og kommunen vil beholde
anvisningsretten til 25 % ogsa af disse boliger.

Spgrgsmalet om behov og planer for nye almene
boliger skal drgftes med de almene
boligorganisationer pa dialogmgderne, der
afholdes hvert andet ar. Derved kan der skabes et
langsigtet feelles overblik over den aktuelle efter-
spergsel, og kommunens henholdsvis boligorgani-
sationernes forventninger og planer.

Tilsvarende skal spgrgsmalet om nye almene boli-
ger indga i byradets budgetforhandlinger. Nyt
byggeri godkendes fgrst endeligt, nar der
meddeles Skema A tilsagn, men det er
hensigtsmaessigt at se pa gkonomien og omradet
som helhed.

Boligernes kvalitet

De almene boliger skal opfgres i god kvalitet - og
boligomraderne skal indeholde grgnne arealer og
faciliteter, der kan fremme tryghed og feelleskab
blandt beboerne.

Bebyggelserne skal planlaegges, sa de bade i
anlaeg, drift og fremtidig vedligeholdelse er miljg-
maessigt og skonomisk baeredygtige.

Da bade byggegrunde og byggeomkostninger er
hgje i hovedstadsomradet — samtidig med at
bade kvalitet og baeredygtighed i byggeriet koster
— vil det stille store krav til, hvordan nye
byggerier kan indrettes og optimeres, nar det
lovfastlagte loft over etablering af almene boliger
(rammebelgbet) skal overholdes. Til gengeeld er
loftet over byggeomkostningerne og relativt
beskedne boligstgrrelser afggrende for, at
huslejerne kan holdes pa et rimeligt niveau.

Det er en faelles opgave for boligorganisa-
tionerne, der planlaegger nye byggerier og kom-
munen, der stiller krav til dem i lokalplaner, forsy-
ningsplaner mv. at veere kreative og finde Igsnin-
ger pa disse udfordringer.



Private og kommunale byggegrunde

Som det fremgar af oversigten i bilaget, indgar
der bade privatejede og kommunale arealer i
planstrategiens udlzeg til nye boliger.

Kravene til kommunal grundkapital er de samme,
uanset hvem, der star som salger af
byggegrunden. Uanset om der er tale om en
privat eller en kommunal grund, sa kan en hgj
grundpris pga. en seerligt attraktiv byggegrund
veere en barriere for et alment boligbyggeri, da
de samlede byggeomkostninger inklusive
grunden skal holdes under det lovfastsatte
maksimumsbelgb (rammebelgbet).

Private grunde udvikles til almene boliger

Hvis der er tale om en privat grundejer, vil denne
selv forhandle kgbspris og betingelser med en
almen boligorganisation. Kommunen har ikke
indflydelse pa, med hvilken boligorganisation
eller pa hvilke betingelser, der kan indgas en
aftale om grundkgbet.

Hvis kommunen skal indskyde grundkapitallan,
kraever det at projektet kan opna kommunens
tilsagn. | den forbindelse kan byradet, have
forhold eller hensyn, der gnskes indarbejdet i
projektet. Det kan for eksempel vaere gnsker til
selve bebyggelsen, andelen af boliger, som stilles
til radighed for kommunal anvisning eller gnsker
til seerlige fleksible udlejningskriterier.

Der vil ogsa blive stillet krav til byggeriets
udformning og indretning i en lokalplan og krav til
opvarmningsformer, regnvandshandtering mv.

Kommunale grunde udvikles til almene boliger
Hvis der er tale om en kommunal grund, kan
byradet vaelge at salge til en bestemt boligorga-
nisation — eller man kan vaelge at udbyde arealet,
sa flere boligorganisationer kan konkurrere om at
blive bygherre for et projekt med nye almene.

Udbuddet kan omfatte de boligorganisationer,
der allerede er repraesenteret i kommunen, eller
der kan gennemfgres en bredere konkurrence-
udsaettelse, som ogsa omfatter nye boligorgani-
sationer.

Ved udbud beslutter byradet hvilke
boligorganisationer der indbydes og hvilke
kriterier, der laegges til grund for valg af projekt.
Det besluttes ogsa om der evt. ydes vedlerlag i
forbindelse med udarbejdelse af projekt.

Vurderingskriterier i en projektkonkurrence kan
veere pris eller kvalitet — eller en kombination af
disse. Kvalitet kan daekke materialevalg,
arkitektur, boligernes indretning,
bebyggelsesplan (omradets indretning) og facili-
teter til felles brug for beboerne.

Afhaengigt af de aktuelle boligbehov kan anvis-
ningsret eller szerlige boligtyper vaere en del af de
vilkar, som boligorganisationerne skal byde ind
med.

Da kommunen er forpligtet til at seelge et kom-
munalt ejet areal til markedsvaerdi, gennemfgres
eventuelt en valuarvurdering forud for en handel
eller et udbud.

Den indhentede valuarvurdering kan bruges som
en fast pris i et “7omvendt udbud”, hvor der
konkurreres om, hvem der byder ind med det
bedste projekt til den fastlagte grundpris.

Grundkgbesummen fastlaegges normalt forud for
evt. konkurrence og indgar ikke som
konkurrenceparameter

Rammebelgb og kommunalt indskud — et
eksempel

Rammebelgb for almene familieboliger er:

365.000 kr. pr. bolig og 21.250 pr. m2

40 boliger 4 90 m? =3.600 m?
Samlet anskaffelsessum =91,1 mio. kr.
Kommunalt indskud (10%) =9,1 mio. kr.




Bilag 1

Boligudviklingsomrader — baseret pa Planstrategi 2019
Planstrategien, der skal udmgntes i Kommuneplan 2021, gzelder perioden frem til 2033.
Strategien bliver revideret hvert 4. ar.

Omradernes rummelighed, ejerforhold og placering i reekkefglgeplanen fremgar af oversigten pa
naeste side.




Lillerad

Nedenfor ses planstrategiens raekkefglgeplan, hvor det kan vaere mulighed for at realisere almene

boliger.
Omrade Ejer Antal boliger | Ar
Bymidten Allergd Kommune og private 250 | 2020 - 2026
Sportsvej Allergd Kommune 230 | 2022 - 2025
Enghaven Statens Seruminstitut 114 | 2022 - 2023
og privat
Rgnneholt Parkvej Allergd Kommune 10 | 2024
Enghave Parkvej TDC Pension og 86 | 2024 - 2025
Lillergd Boligforening
Kollergdvej £blehaven | Allerégd Kommune 25 | Ej fastlagt
Lynge
Omréade Ejer Antal boliger | Ar
Langkeeret Privat 36* | 2021
* Der er igangsat arbejde med lokalplan og kommuneplantillaeg. Der foreligger et projektforslag med 36
boliger.
Blovstrod
Omréade Ejer Antal boliger | Ar
Graesmarken Allergd Kommune 26 | 2023
Teglvaerkskvarteret Allergd Kommune og private 102 | 2029 - 2030
Ny Blovstrgd sidste etape | Allergd Kommune 31| 2032
Sandersvej Privat 162 | 2033
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