Teknik- og Miljgforvaltningen
@konomiforvaltningen

Bilag 3 - Baggrundsnotat om andringerne

Revision af administrationsgrundlag for
almenboligkravet og grundkapital til almene boliger

Resumé

Notatet beskriver &ndringer i administrationsgrundlaget for almene
boliger. ££ndringerne understgtter samlet set mélsaetningen om at
bidrage til den blandede by gennem anvendelse af krav om almene
boliger i lokalplaner samt udmentning af grundkapital til nye almene
boliger.

Sagsfremstilling

Forvaltningerne har udarbejdet nedenstdende oplaeg til et revideret
administrationsgrundlag pa baggrund af de hidtidige erfaringer med
anvendelse og effekt af det nuvaerende grundlag.

Foreslaede andringer af administrationsgrundlaget:

Galdende
administrationsgrundlag

Kriterier Udkast til evt. eendringer

1) Andelen af almene
boliger i
skoledistriktet

Kriteriet bevares.

Kriterietindgér i
redegerelsesdelen om
lokalisering af boliger i
retningslinjerne for
kommuneplanen, s&
den foreslédede
aendring indferes i
kommuneplan 2024.

Ved 0-30 % almene boligeri
skoledistriktet stilles kravet
om 25 % almene boliger som
udgangspunkt.

Opggrelsen af andel
almene boliger pr.
skoledistrikt &endres
dog, sé& der fremover
ses pa andelen af
almene familieboliger.

Ved over 30 % almene
boliger i skoledistriktet stilles
kravet om 25 % almene
boliger som udgangspunkt,
hvis:

Bevares, men med
tilfgjelsen nedenfor.

"Hvis kravet om
almene boliger
vurderes at bidrage til
en blandet by.
Dermed forstas, at det
andrer omradets
sammensaetning af
almene boliger ved at
skabe plads til almene
familiebofaellesskaber,
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almene
ungdomsboliger eller
almene aeldre-
/plejeboliger”.

a) enten rummer over
50.000 bruttoetage-meter til
boliger og samtidig
indebaerer omdannelse fra
erhvervsanvendelse til hel
eller delvis boliganvendelse,
uanset om det er et udsat
byomrade eller ej.

Udgar

b) eller det almene
nybyggeri understgtter den
blandede by ved at tilfere
andre boligtyper end de
eksisterende almene
boligtyper.

Udgar

Der tages i
byudviklingsomréder hgjde
for andelen af almene boliger
i skoledistriktet ved fuld
udbygning af omradet.

Bevares.

2) Boligarealets
storrelse i lokalplanen

Kriterietindgér i
Teknik- og
Miljgforvaltningens
administration.

Kravom 25 % almene boliger
stilles som udgangspunkt,
hvis lokalplanen rummer i alt
minimum 3.200 nye
bruttoetagemeter til boliger.

Omformuleres til:

"Krav om 25 % almene
familieboliger stilles
som udgangspunkt,
hvis lokalplanen
rummer ny byggereti
alt minimum 3.200
bruttoetagemeter til
boliger.”
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3) Placering i forhold
til udsatte byomrader

Kriterietindgéri
Teknik- og
Miljgforvaltningens
administration.

Kravet om 25 % almene
boliger stilles som
udgangspunkt i lokalplaner i
udsatte byomrader safremt:

a) Der er 0-30 % almene
boligeri

skoledistriktet og lokalplanen
samtidig indebeaerer en
omdannelse fra
erhvervsanvendelse til hel
eller delvis boliganvendelse.

Omformuleres til:

"Kravetom 25 %
almene boliger stilles
som udgangspunkt i
lokalplaner i udsatte
byomrader, hvis det
vurderes at bidrage til
en blandet by.
Dermed forstas, at det
aendrer omrédets
sammensatning af
almene boliger ved at
skabe plads til almene
familiebofaellesskaber,
almene ungdoms-
eller almene aldre-
/plejeboliger.”

b) eller der er over 30 %
almene boligeri
skoledistriktet og lokalplanen
samtidig rummer byggeret
til over 50.000
bruttoetagemeter til

boliger og

derudover indebeaerer
omdannelse fra
erhvervsanvendelse til hel
eller delvis boliganvendelse.

Udgéar

4) Ordinger
udmentning af
kommunal
grundkapital

Kriterietindgéri
Teknik- og
Miljgforvaltningens
administration.

Ved 0-30 % almene boligeri
skoledistriktet kan der som
udgangspunkt opnas
gkonomisk statte til
etablering af nye almene
boliger.

Bevares

Ved over 30 % almene
boliger i skoledistriktet og i
udsatte byomrader kan der
som udgangspunkt kun
gives kommunal
grundkapital til fortaetning
med nye boliger, hvis mindst
75 % af det samlede antal
tilferte boligetagemeter er
private boliger. Der skal
foreligge sikkerhed for, at de
privatejede boliger opferes,
eller bliver opfert som led i
fortaetningen.

Omformuleres til:

"Ved 0-30 % almene
familieboligeri
skoledistriktet kan der
som udgangspunkt
opnés gkonomisk
stotte til etablering af
nye almene boliger.

Ved over 30 % almene
familieboligeri
skoledistriktet og/eller
i udsatte byomrader
kan der som
udgangspunkt gives
kommunal
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grundkapital til
forteetning med nye
almene boliger, hvis
forteetningen med de
almene boliger
vurderes at bidrage til
en blandet by.
Dermed forstas, at
boligerne eendrer
omréadets
sammensatning af
boliger ved at skabe
plads til private
boliger og/eller
almene
familiebofeellesskaber,
almene
ungdomsboliger eller
almene aldre-
/plejeboliger.

Hvis projektet
omhandler etablering
af tagboligeri
forbindelse med en
sterre renovering, kan
der ydes statte til nye
almene boliger uanset
beliggenhed i byen.
Dette skal understgatte,
at der kan fastholdes
billige boligeride
eksisterende almene
boligafdelinger.”

Hvis projektet omhandler
etablering af tagboliger i
forbindelse med en starre
renovering, kan der ydes
stotte til nye almene boliger
uanset beliggenhed i byen.
Dette skal understatte, at der
kan fastholdes billige
boliger i eksisterende
almene boligafdelinger.

Bevares

Ad 1) £ndring i opgerelse ift. almene ungdomsboliger og plejeboliger
Der foretages en a&ndring af den metode, som anvendes til at opgere
andelen af almene boliger i et skoledistrikt. Den nuveerende
opgerelsesmetode opger andelen af samtlige almene boligeri et
skoledistrikt ud af den samlede boligmasse i skoledistriktet.

Dette foreslas aendret, sd opggrelsen fremover indebaerer den andel,

som almene familieboliger udger af den samlede boligmasse i

skoledistriktet. Det vil sige, at almene ungdomsboliger og almene
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plejeboliger udelades af opgerelsen, og at opgerelsen fremover
omtales som "andel almene familieboliger i skoledistriktet"”.

Opgerelsen af andel almene boliger pr. skoledistrikt vurderes fortsat at
veere en relevant geografisk skala og malestok for den blandede by.
Opgerelsen justeres dog til kun at omfatte almene familieboliger, da
skoledistrikterne bl.a. sammensaettes efter enske om en

blandet sociogkonomisk elevsammensaetning.

Almene plejeboliger og almene ungdomsboliger bebos primaert af hhv.
visiterede aeldre og studiesggende unge (hvoraf meget fa har barn).
Disse to boligtyper udgar derfor af opgerelsen af omfanget af almene
boliger. Formalet med e&endringen er fx at undgé en situation, hvor en
stor forekomst af almene plejeboliger i et skoledistrikt er til hinder for at
stille krav om nye almene boliger i en lokalplan. Derudover vurderer
forvaltningerne, at den nye opggrelsesmetode i hgjere grad end i dag
understgtter mélet om en blandet by.

ZAndringen medferer, at der i % af skoledistrikterne sker en nedgang i
andelen af almene pé under fem procentpoint. For to skoledistrikter vil
det medfere en nedgang pé over 10 procentpoint, og ét skoledistrikt vil
ga fra over 30 % til under 30 %. Det sidste geaelder for Husum Skole, der
gar fra at have 39 % almene boliger til at have 29 % almene
familieboliger - ud af den samlede boligmasse.

Det fastholdes som i det nuveerende administrationsgrundlag, at kravet
om almene boliger som udgangspunkt stilles i nye lokalplaner, hvis der
er 0-30 % almene familieboliger i skoledistriktet. Hvis der er over 30 %
almene familieboliger i skoledistriktet, kan der, ligesom med det
nuveerende administrationsgrundlag, i nogle tilfeelde stilles krav om
almene boliger, jf. nedenfor.

Ad 1a) Kriterie om 50.000 bruttoetage-meter nyt boligareal med
samtidig omdannelse fra erhverv til bolig

Der foretages en eendring for s vidt angar kriteriet om en vis starrelse
boligareal i den nye lokalplan.

Administrationsgrundlagets nuveerende kombination af
minimumsterrelse for nyt boligareal og omdannelse af eksisterende
erhverv til boligformal har vist sig ikke at veere tilstraekkelig relevant til at
viderefgre, da kombinationen ikke har veeret udslagsgivende i
forbindelse med udarbejdelsen og vedtagelsen af de otte
bekendtgjorte lokalplaner, hvor der er over 50.000 bruttoetagemeter ny
boligbyggeriet.
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Den oprindelige hensigt om at stille almenboligkravet i forbindelse med
sterre byomdannelsesprojekter kan fortsat tilgodeses med den
reviderede formulering.
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Ad 1b) Kriterie om tilforsel af andre boligtyper end de eksisterende
Der foretages en eendring for sa vidt angar mulighederne for at tilfgje
saerlige almene boligtyper i omrader, der har over 30% almene boliger.

Zndringerne afspejler, at almene ungdomsboliger, almene
plejeboliger og almene bofaellesskaber vurderes at kunne bidrage til
malseetningen om den blandede by, uafthaengigt af, hvor stor en andel
almene familieboliger der er i omradet, jf. ovenfor.

Dermed tydeliggeres det, at forvaltningen skal redeggre for andelen af
eksisterende og kommende almene familieboliger, nér forvaltningen
vurderer den gnskede sammensaetning af omrddets samlede udbud af
almene og private familieboliger.

Det fastholdes som kriterie, at der i byudviklingsomrader tages hgjde
for andelen af almene familieboliger i skoledistriktet ved fuld
udbygning af omradet.

Forvaltningens lokalplanleeggere vurderer hver enkelt sag ud fra
forvaltningens kendskab til den forventede udformning af omradets
fremtidige skoledistrikter, herunder om det kan blive relevant at tilfgje
dele af tilgreensende eksisterende boligomrader til det nye omrades
skoledistrikter.

Ad 2) Boligarealets storrelse

Bevares uesendret.

Graensen pé 3.200 m2 er velkendt for de private developere - og denne
starrelse er baseret pa, at de almene boligorganisationer selv har
vurderet, at 800 m2 er mindstegraensen for, at det gkonomisk kan
haenge sammen at bygge og drifte en ny afdeling. (Partnerskabsforum
godkendte ogséd denne minimumsgraense pa mede den 25. oktober
2018).

Ad 3) Placering i forhold til udsatte byomrader

Der foretages en eendring af, hvornar almenboligkravet stilles i udsatte
byomrader. | dag er dette kun muligti meget begraenset omfang.
Forvaltningerne vurderer, at det ogsa ber vaere muligt at opfere almene
boliger i udsatte byomrader, hvis de bidrager til skabelsen af en mere
blandet by - herunder at der tilvejebringes boliger til unge, eeldre samt
bofeaellesskaber i udsatte byomrader med en stor andel almene
familieboliger.

Baggrunden for eendringen er et gnske om at skabe en blandet
beboersammensaetning og tilvejebringe boliger til byens stigende
andel af unge og aeldre samt borgere, der gnsker at bo i bofaellesskaber.
Beboere i almene ungdomsboliger, plejeboliger og bofaellesskaber
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vurderes lige sdvel som beboere i private boliger at kunne tilfere andre
ressourcer til lokalomradet.

Ad 4) Udmoentning af kommunal grundkapital - og fortatning pa
almene matrikler

Kriteriet om skoledistriktet bevares, da det sikrer, at der kan opferes nye
almene boliger i de lokalplaner, hvor kravet stilles. Dog foreslar
forvaltningerne at eendre i kriteriet om fordelingen af ejerformer ved
forteetning pa almene matrikler.

Formalet med eendringen er at kunne forteette med den boligtype, der
vurderes at veere starst behov for i det konkrete omrade, samt at
understatte en variation af boligtyper og ejerformer, heriblandt fx
private andels- og ejerboliger.

Fortaetning pa almene matrikler kan bidrage til etablering af mange nye
almene boliger i Kgbenhavn. En analyse udarbejdet af Kuben 27. maj
2020 viser, at der er et stort uudnyttet potentiale for forteetning pa
almene matrikler - herunder tagetager og restarealer.

Der er siden vedtagelsen af administrationsgrundlageti 2019 dels
blevet lempet pa reglerne, s kommunen i dag kan fravige kravet om
tilleegskabesum, og dels er der blevet afsat midler i Fonden for
blandede byer til at fremme fortaetningsprojekter, herunder for at age
incitamentet blandt beboerne i den eksisterende afdeling til at seelge
areal fra til nye boliger.

Ifelge almenboliglovens § 27 c om frafald af tilleegskebesum, s
favoriseres private boliger og erhverv i udsatte boligomrader (til og
med 1.januar 2025). | alle andre boligomrader er der givet mulighed
for at styrke fortaetning af almene boligafdelinger med bade almene
boliger, private boliger eller erhverv.

Der leegges op til, at forvaltningen i dialog med de almene
boligorganisationer vurderer, hvad der giver mest mening i den
konkrete sag og det konkrete omrade. | nogle omréader vil det give
mening at muliggere flere almene boliger, fx almene ungdomsboliger.
| andre kan det give mening at forteette med private andelsboliger og
ejerboliger, fx i udsatte boligomrader.

Kriteriet foreslds ogsa eendret, fordi der har veeret tilfeelde, hvor de
geldende retningslinjer om, at mindst 75 % af fortaetningen skal veere
private boliger, har betydet, at beboerne ikke vil stemme for
forteetningen. Fx har der veeret en sag, hvor der hos bade
boligorganisation og kommune har veeret et gnske om at fortaette med
almene plejeboliger, men hvor det ifalge geeldende
administrationsgrundlag ikke pt er muligt, fordi det 14 i et udsat
byomrade.
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Der skal dog fortsat veere en opmeerksomhed pé en hensigtsmeessig
blanding af ejerformer i badde eksisterende og kommende byomréader,
hvorfor det altid vil bero pé en konkret faglig vurdering af omradet, som
sker i dialog mellem boligorganisationen og kommunen.

Indarbejdelse af almene plejeboliger i lokalplaner, hvor der stilles krav
om 25% almene boliger

Almene plejeboliger er en forudsaetning for, at Kebenhavns Kommune
kan leve op til sine forpligtigelser efter serviceloven overfor visiterede
eldre borgere. Sundheds- og Omsorgsforvaltningen vurderer, at der
bliver et stigende behov for plejeboliger i drene fremover.

| forhold til at indfri et krav om almene boliger stillet i en lokalplan, skal
plejeboliger indgd som en del af lokalplanens boligmasse, jf. planlovens
§15, stk. 2, nr. 9. Almene plejeboliger kan i stedet medregnes som en
institution eller lign. i lokalplanens arealregnskab. | s fald bidrager de
almene plejeboliger ikke til at indfri et evt. krav om almene boligerien
lokalplan, da de derved ikke indgér i lokalplanens boligmasse. Det
geelder seerligt i kommuneplanrammer, der har en fleksibel fordeling
mellem boliganvendelse og anden anvendelse.

Der er séledes to muligheder i forhold til indarbejdelse af almene

plejeboligerien lokalplan, der rummer krav om almene boliger:

A. Plejeboligerne teeller med som "andet end boliger” i
lokalplanens arealregnskab, og ikke som almene boliger i
opgerelsen af krav om 25 pct. almene boliger, eller

B. Plejehjemmet teeller med som "boliger” i lokalplanens
arealregnskab og som almene boliger i opgerelsen af krav om
25 pct. almene boliger.

Mulighed for at indga frivillige aftaler om over 25% almene boliger i
nye lokalplanomrader

| forlengelse af den politiske aftale om "Fonden for blandede byer -
flere billige boliger og en vej ud af hjemlazshed" fra november 2021
reviderede regeringen den eksisterende ordning for grundkabslén til
almene boliger. Under ordningen kan der opnds kommunal og statslig
statte til kgb af arealer til almene boliger i omrader, hvor grundpriserne
ellers ikke muligger, at almene boligorganisationer kan erhverve arealer.

Etablering af mere end 25% almene boliger i et nyt lokalplanomréde
kan anvendes over hele byen, og beror pé frivillige aftaler mellem
kommunen og grundejer. Ordningen er siden 2015 benyttet tre gange i
Kgbenhavns Kommune. Efter vedtagelse af den reviderede ordning
med statslig stette i 2022 er muligheden endnu ikke benyttet i
Kegbenhavns Kommune. Kommunen har dog dialog med flere
grundejere om at gge andelen af almene boliger i flere
lokalplanomréader via grundkebslén. Kriterierne for at opné
grundkebslan er vedtaget af Borgerrepraesentationen d. 30. april 2015.
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Som opfaelgning pa boligaftalen fra 2021 indgik Kebenhavns Kommune

og regeringen en samarbejdsaftale om at etablere almene boliger

svarende til 40% af de samlede byggemuligheder til boliger i udvalgte

byudviklingsomrader. Etableringen af disse byggemuligheder knyttes

til anvendelse af muligheden for grundkebslan, der indgar i aftalen om
Fonden for blandede byer, jf. BEK nr. 1063 af den 28. juni 2022.

Det vurderes, at det reviderede administrationsgrundlag muligger

etablering af over 25 % almene boliger i et lokalplanomrade. Det skyldes

at:

Der er tale om en mulighed for at indga en frivillig aftale, hvor
grundprisen for den andel af almene boliger, der overstiger 25% af
boligerne i lokalplanomradet, fastsaettes pa markedsvilkar.
Etablering af yderligere almene boliger er sdledes ikke omfattet af
den radighedsbegraensning, som kravet i lokalplanen om almene
boliger udger.

Muligheden for at indga en frivillig aftale om anvendelse af
grundkegbslan til at etablere mere end 25% almene boliger er
knyttet til lokalplanomrader, mens administrationsgrundlagets
greenseveerdier vurderes i forhold til skoledistrikter. Skoledistrikter
er ikke sammenfaldende med lokalplanomrader, og daekker oftest
over flere forskellige lokalplanomrader.

Hvis en frivillig aftale om at udnytte muligheden for grundkgbslan i
et enkelt lokalplanomréde forventes at medfere, at andelen af
almene familieboliger i et skoledistrikt samlet set overstiger 30 %,
har Borgerrepraesentationen mulighed for at forholde sig til den
enkelte sag pa baggrund af en konkret vurdering af konsekvenserne
ved at etablere almene boliger, og herunder beslutte, om
administrationsgrundlaget i det konkrete tilfaelde skal afviges.
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