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Bilag 2. Administrationsgrundlag for almene boliger - 2019-0006523

anvendelse af krav om almene boliger i lokalplaner og Dokumentnr.
udmentning af grundkapital 2019-0006523-3

Baggrund

Formalet med dette administrationsgrundlag er at understgtte den
blandede by samt sikre gennemsigtighed for private og almene akterer
pa boligomradet om

I) kriterier for at anvende kravet om 25 % almene boliger i nye
lokalplaner og

2) kriterier for tildeling af kommunal grundkapital til almene
boliger i tilfelde, hvor kravet om almene boliger ikke er bragt i
anvendelse.

Administrationsgrundlaget rummer bade a&ndringer af
kommuneplanens retningslinjer samt af forvaltningens praksis.

Det bygger pa tre folgende elementer, der som hidetil tillegges central
betydning ved beslutninger om, hvorvidt almene boliger skal indga i
byudviklingen:

I) Andelen af almene boliger i skoledistriktet
2) antallet af bruttoetagemeter til boliger i lokalplanen

3) lokalplanens placering i forhold til udsatte byomrader.

Kriterier for at anvende kravet om 25 % almene boliger i
lokalplaner

Administrationsgrundlaget indebzrer folgende @&ndringer:

I) Kravet stilles fremover som udgangspunkt i skoledistrikter med 0-30
% almene boliger.

Kravet stilles desuden som udgangspunkt i skoledistrikter med over 30
% almene boliger, hvis der tilfares mindst 50.000 nye bruttoetagemeter Team Planlzgning

bolig, og der samtidig foregar omdannelse fra erhverv til bolig, eller Kobenhavns Radhus, Radhuspladsen

hvis omradet tilfares andre almene boligtyper end dem, der findes i |
forvejen. 1550 Kgbenhavn V

EAN nummer
5798009800176



Dette kriteriums indhold fastlegges i retningslinjerne i
kommuneplanen.

2) Kravet stilles fortsat afhaengigt af det samlede boligareals storrelse i
lokalplanen, men den nedre granse herfor senkes som udgangspunkt
fra 8.000 til 3.200 bruttoetagemeter bolig.

Dette kriteriums indhold fastlegges fortsat i Teknik- og
Miljeforvaltningens praksis.

3) Kravet om almene boliger kan anvendes i udsatte byomrader, hvis
erhverv omdannes til bolig, nar skoledistriktet har 0-30 % almene
boliger, eller hvis der tilfares mindst 50.000 nye bruttoetagemeter
bolig og omdannes fra erhverv til bolig, hvis skoledistriktet har over 30
% almene boliger.

Dette kriteriums indhold fastlegges fortsat i Teknik- og
Miljgforvaltningens praksis, men vil fremover ogsa indga i
kommuneplanens retningslinjer.

/Endringerne forventes at muliggere planlaegning for ca. 6.900 m2 flere
almene boliger arligt.

Yderligere forudsatninger for anvendelse af krav om 25 %
almene boliger i lokalplaner

Retningslinjerne og praksis er revideret ud fra et mal om at opna en
blandet by i nye og eksisterende byomrader, samt ud fra hensyn til at
anvende kravet om almene boliger i flere nye lokalplaner.

Beregning af andelen af almene boliger i skoledistriktet

Andelen af almene boliger i skoledistriktet beregnes ud fra oplysninger
om fordelingen af antal boliger pa ejerformer i skoledistriktet.
Oplysningerne opdateres lgbende af Kebenhavns Kommune.

| byudviklingsomrader, der ikke er fuldt udbygget, skal den forventede
andel almene boliger i omradet ved fuld udbygning legges til grund for
vurderingen af andelen af almene boliger i skoledistriktet. Andelen
opgeres i antal boliger. Ved omregning fra bruttoetageareal til antal
boliger anvendes en gennemsnitlig boligstarrelse pa 75
bruttoetagemeter for savel almene som private boliger.

Boligtyper mv.

Omfanget af kravet om almene boliger angives i lokalplanen i
bruttoetageareal, frem for i antal boliger.
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Kravet om almene boliger stilles som udgangspunkt som 25 % af det
tilferte bolig-bruttoetageareal i lokalplanomradet. For at understatte
en spredning af almene boliger inden for lokalplanomradet kan den
konkrete placering af almene boliger indarbejdes i lokalplanens
bestemmelser.

Anvendelsen af kravet om almene boliger gor det muligt at fastlegge i
lokalplanen, at de almene boliger skal vare en eller flere af de
bestemte boligtyper, almenboligloven fastleegger i § 3-5a: Almene
familieboliger, almene ungdomsboliger, almene xldreboliger, herunder
almene plejeboliger og almene boliger til szrlige udsatte grupper.

Baggrunden er planlovens § 15 stk. 2 nr. 9, som fastslar, at der i en
lokalplan kan optages bestemmelser om, "at op til 25 % af boligmassen,
skal vare almene boliger jf. lov om almene boliger m.v.”

Bestemmelsens henvisning til lov om almene boliger betyder, at de
almene boligtyper defineres i almenboliglovens § 3-5a og ikke i
planloven. Det er kun disse typer boliger i almenboligloven, der kan
stilles krav om i en lokalplan. Saledes kan der f.eks. i lokalplanen stilles
krav om, at 25 % af boligmassen skal vare almene ungdomsboliger eller
almene zldreboliger mv., safremt der er en planmassig begrundelse
herfor.

Safremt der i en lokalplan stilles krav om almene boliger i et
skoledistrikt med over 30 % almene boliger, kan boligtyperne
fastleegges i lokalplanen for at sikre et varieret alment boligudbud i
omradet. Alternativt fastleegges boligtyperne i forbindelse med
udmentning af grundkapital til de almene boliger i omradet.

Udsatte boligomrdder og “’ghetto-omrdader”

Lovgivningen vedrerende parallelsamfund fra 2018 muligger en raekke
konkrete sanktioner overfor udvalgte almene boligomrader, bl.a. at
nedbringe andelen af almene familieboliger. Ved mulighed for at stille
krav om almene boliger i en ny lokalplan eller placere almene boliger i
ovrigt, skal eventuelle konsekvenser for omradet i forhold til
parallelsamfundslovgivningen belyses og inddrages i den endelige
beslutning. Det gelder for eksempel hvis en eksisterende almen
boligafdeling beliggende i et udsat boligomrade tilfares nye almene
boliger.

Udmentningskriterier for grundkapital til almene boliger i
omrader, hvor kravet om 25 % almene boliger ikke anvendes
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Administrationsgrundlaget praciserer Teknik- og Miljaforvaltningens
praksis for etablering af almene boliger i omrader, der ikke kraever ny
lokalplan, eller hvor lokalplanen kun omfatter almene boliger for
fortsat at kunne udvikle og udbygge den almene boligmasse i den
eksisterende by.

Grundlaget for dette har ikke tidligere vaeret politisk behandlet.

Praksisendringerne indebarer, at der som udgangspunkt ved 0-30 %
almene boliger i skoledistriktet kan opnas stgtte til etablering af nye
almene boliger, og at der ved over 30 % som udgangspunkt kun gives
grundkapital til fortetning, hvis mindst 75 % af de samlede tilforte
boligetagemeter udgeres af private boliger.

Derudover kan der ydes stotte til nye almene tagboliger uanset
beliggenhed i byen.

/Endringerne kan potentielt tilvejebringe yderligere ca. 3.750 m2
almene boliger arligt og @ger incitamentet til at tilfere private boliger i
omrader med en hgj andel almene boliger.

Almene nybyggeriprojekter skal fortsat leve op til avrige stattevilkar i
Teknik- og Miljgforvaltningens program for almene boliger.

Yderligere forudsatninger for udmentning af kommunal
grundkapital til nye almene boliger i omrader, der ikke
kraever ny lokalplan, eller hvor lokalplanen kun omfatter
almene boliger

De foreslaede kriterier for statte til almene boliger via den ordinzre
udmentning finder ogsa anvendelse, hvis et alment byggeri etableres i
forbindelse med en projekt-lokalplan (dvs. hvor lokalplanen
udelukkende omfatter alment byggeri), eller hvor der kun galder en
kommuneplanramme.

Hensynet med nedenstaende kriterier er dels at udvikle den
eksisterende almene boligmasse, fx ved at tilfere nye boligtyper eller
boligsterrelser, dels at understotte etablering af almene boliger i
eksisterende by.

Placeringen af almene boliger skal understgtte intentionen om en
blandet by, dels ved en geografisk spredning af nye almene boliger, dels
ved at eksisterende almene boligomrader som udgangspunkt ikke
fortettes med yderligere almene boliger i stort omfang.
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Konsekvenser af det samlede administrationsgrundlag

| det folgende redeggres for forventede effekter ved
administrationsgrundlagets foreslaede &ndringer vedrgrende
skoledistrikter, udsatte byomrader og byudviklingsomrader. Det
forventes, at ®ndringerne potentielt kan medfere byggemuligheder for
op mod 140 flere almene boliger arligt end de nuvarende retningslinjer
og praksis.

Gransevardierne for andelen af almene boliger i skoledistriktet ndres, sd
kravet om almene boliger kan anvendes i flere tilfelde

Med ®ndringerne afskaffes den nuvarende konkrete vurdering, der
foretages, nar der er mellem 20 og 30 % almene boliger i
skoledistriktet. Den konkrete vurdering kan give usikkerhed for private
udviklere om, hvorvidt der stilles krav om almene boliger i en
lokalplan, hvilket kan forsinke eller besvaerliggere konkret
projektudvikling. Dog skal der fortsat foretages en konkret vurdering
ved storre byomdannelsesprojekter.

De reviderede retningslinjer sikrer, at nar byens funktioner &ndres i
storre grad — dvs. ved omdannelse fra erhvervsanvendelse til
boliganvendelse — skal almene boliger vere en naturlig del af den
omdannelse. Saledes bliver det muligt at stille krav om almene boliger i
omrader, hvor der er over 30 % almene boliger i skoledistriktet i
forvejen, men hvor omradet star overfor en starre omdannelse.

Storrelseskravet pa 50.000 bruttoetagemeter bolig er valgt for at sikre,
at kravet om almene boliger finder anvendelse i omrader med mange
almene boliger, hvis der foretages en betydelig byomdannelse. Siden
2015 har kommunen anvendt kravet om almene boliger i tre
lokalplaner med et volumen pa over 50.000 bruttoetagemeter bolig.

Endvidere vil kravet ogsa kunne stilles i skoledistrikter med over 30 %
almene boliger, hvis det understetter den blandede by ved at tilfere
andre almene boligtyper end de, der allerede eksisterer i omradet. Det
giver mulighed for, at der f.eks. i omrader med mange almene
familieboliger kan blive opfart nye ungdomsboliger, eller at der med
anvendelse af kravet om almene boliger i lokalplaner kan sikres
byggemuligheder til plejeboliger eller boliger til serlig udsatte grupper
til Socialforvaltningen eller Sundhedsforvaltningens malgrupper. | de
tilfelde kan den almene boligtype defineres i lokalplanen.

Praksis for boligarealets storrelse i lokalplanens andres, sa kravet om
almene boliger kan bringes i anvendelse i flere lokalplaner end tidligere
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| perioden 2015-2018 er der frafaldet mulige plankrav svarende til ca.
8.000 m* almene boliger pa baggrund af det nuvarende kriterie om
boligarealets storrelse.

Baggrunden for den nuvaerende praksis er, at der gnskes en vis
volumen i de almene boligafdelinger. De almene boligorganisationer
har via BL’s |. kreds nu tilkendegivet, at det pa grund af samdrift og
nye etableringsformer er muligt at opfere og drive almene
boligafdelinger i en mindre storrelse end hidetil, hvorfor forvaltningens
praksis med fordel kan revideres.

/Endringen medferer, at der kan stilles krav om almene boliger i
lokalplaner, der rummer mindst 3.200 nye bruttoetagemeter i alt til
boliganvendelse. Denne &ndring af forvaltningens praksis understgtter,
at kravet om almene boliger kan indarbejdes i flere lokalplaner.

Erfaringer fra den konkrete planlegning med den nuvarende praksis
viser, at en fast grense for anvendelse er gennemskuelig og
velfungerende i forhold til planleegning og forventningsafstemning
mellem private og almene parter.

Nye muligheder for at anvende kravet om almene boliger i udsatte
byomrdder og ved storre omdannelser af byens anvendelse

Med &ndringerne fastholdes princippet om, at byomrader, der er
udsatte og har en hgj andel almene boliger, som udgangspunkt ikke
skal tilferes nye almene boliger.

/Endringerne muligger at byomrader, der er udsatte, men har en lav
andel almene boliger, kan tilferes nye almene boliger i situationer, hvor
anvendelsen af et omrade &ndres fra en primar erhvervsanvendelse til
hel eller delvis boliganvendelse. Ligeledes kan der i omrader, der er
udsatte, og hvor skoledistriktet har over 30 % almene boliger, tilfores
nye almene boliger, hvis lokalplanen rummer over 50.000
bruttoetagemeter bolig og anvendelsen samtidig &ndres fra
erhvervsanvendelse til boliganvendelse.

Saledes tages der hgjde for behovet for almene boliger, nar byens
grundleggende funktioner 2ndres, mens der i de tilfelde, hvor der i
stedet er tale om en videreforelse af en eksisterende boligfunktion,
foretages udvikling af de udsatte byomrader med private boliger.

Den ordinere udmantning af kommunal grundkapital i sager, hvor der ikke
anvendes plankrav, ajourferes, s den bidrager til den blandede by

Med &ndringerne etableres en ny ssmmenhang mellem kriteriet for
placering af almene boliger i forhold til den almene andel i
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skoledistriktet og udmentningen af kommunal grundkapital til almene
boliger.

Det er i dag allerede muligt at opna stette i form af kommunal
grundkapital til almene boliger ved ordinaer udmentning i
skoledistrikter med op til 30 % almene boliger. Med ®ndringerne
muliggeres der fortetning med almene boliger i udsatte byomrader og
i skoledistrikter med over 30 % almene boliger, dog pa betingelse af, at
75 % af fortetningen skal foretages med private boliger.

Det vil pa den ene side forbedre mulighederne for fortetninger pa
eksisterende almene grunde for de almene boligorganisationer. Pa den
anden side vil det opretholde incitamentet hos de almene
boligafdelinger til at medvirke til en fortatningsproces, der bidrager til
den blandede by. | nogle tilfelde kan dette indebzre, at den almene
boligafdeling skal frasalge dele af eget areal til en privat akter.

| forbindelse med fysiske helhedsplaner (sterre renoveringer) i almene
boligafdelinger fastsettes der desuden en praksis for stotte til
etablering af tagboliger. Med ®ndringerne kan tagboliger tildeles
kommunal grundkapital uanset den eksisterende andel almene boliger i
skoledistriktet samt placeringen i byen. Dette understotter, at der kan
bevares et udbud af sma, billige lejligheder i de eksisterende almene
boligafdelinger, frem for at disse boliger leegges sammen i forbindelse
med renoveringen for at skabe storre boliger i afdelingen.

For at sikre et samlet overblik over omfanget af grundkapitalmidler,
der anvendes til tagboliger og for at kunne prioritere gnskerne samlet,
udmentes grundkapital to gange arligt.

DGkonomiske konsekvenser

Det estimeres, at forslaget til et samlet administrationsgrundlag kan
medfare et aget forbrug pa bevillingen til grundkapital pa op til 38,7
mio. kr. arligt til yderligere steotte af ca. 10.650 m? almene boliger arligt
(ca. 140 boliger ved 75 m” pr bolig i gennemsnit), baseret pa historiske
data for lokalplaner i perioden 2015-2018 (se tabel 1).

Skennet er behzftet med en betydelig usikkerhed, da det beror pa
konkrete historiske byggemuligheder og den mulige udnyttelse af disse,
hvilket ikke nedvendigvis er retningsgivende for fremadrettede
byggemuligheder.

/Endringerne medferer ikke i sig selv gkonomiske konsekvenser for
kommunen. Beslutninger om at afsatte midler til grundkapital til
almene boliger treffes i forbindelse med kommunens
budgetforhandlinger.
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Tabel |: Forventet treek pa bevillingen til almene boliger som folge af det
samlede administrationsgrundlag

Kriterie Forventede effekter Forventet
arligt traek
pa
bevillingen,
mio. kr.

Andelen af almene | Siden 2015 er der frafaldet byggemuligheder (dvs. 4,9

boliger i undladt at stille krav om almene boliger) i

skoledistriktet skoledistrikter med over 30 % almene boliger (ikke

udsatte byomrader) af et omfang pa ca. 4.000 m’
almene boliger, svarende til ca. 1.300 m” arligt.

Boligarealets | perioden 2015-2018 er der frafaldet i alt ca. 8.000 m” | 8,2

storrelse i potentielle almene boliger pa grund af lokalplanens

lokalplanen omfang. Hvis grensen havde vaeret mindst 800 m?

almene boliger i nye lokalplaner, ville 7.000 m” kunne
have varet udnyttet i perioden 2015-2018, svarende
til ca. 2.300 m? arligt.

Placering i forhold | | perioden 2015-2018 er der frafaldet mulige plankrav | 12,0

til udsatte i udsatte byomrader, som ligger i skoledistrikter med

byomrader under 30 % almene boliger, i et omfang af 10.000 m?,

svarende til ca. 3.300 m? arligt.

Ordineer Fortzetning: Det er ikke muligt at estimere de 13,6

udmentning af gkonomiske konsekvenser fremadrettet ved

kommunal fortetning, da det afhanger af konkrete muligheder og

grundkapital grundejers evt. onsker. Da der skal fortettes med 75

% private boliger for, at der udlgses kommunal
grundkapital, antages omfanget ikke at overstige 30
almene boliger arligt. Det svarer til en arlig udgift til
stotte pa ca. 8,2 mio. kr. (ved 75 m? pr. bolig).

Tagboliger: Det antages, at der ansgges om i
gennemsnit ca. 20 tagboliger arligt, svarende til det
nuvarende niveau. Det svarer til en arlig udgift til
stotte pa 5,4 mio. kr.
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