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Viborg Kommune har anmodet Boligselskabet Sct. Jargen om interessetitkendegivel-
se i forhold til etablering af almene familieboliger efter BEK nr. 403 af 21/04/2016 om-
fattende sma billige boliger. Boligselskabet fremsendte positiv tilkendegivelse den 13.
oktober 2016, og skal hermed konkretisere Boligseiskabet tilkendegivelse.

For den almene sektor, der i forvejen leverer lejeboliger til en bred kam af samfunds-
grupper, er det kun naturligt at forpligtige sig til ogsa at levere boliger, som tilgodeser
de malgrupper der eftersparger biliigere boliger. Det er boligselskabets opfattelse,
at der ogsa i Viborg kommune er grundlag for at opfare flere lejeboliger til at deekke
det stigende behov for boliger til en overkommelig husleje, hvilket nsdvendigvis be-
tyder sma boliger.

Pa baggrund af det stigende behov for sma boliger og mulighederne i BEK nr. 403 af
21/04/2016, har Boligselskabet Sct. Jargen udviklet et koncept til opferelse af nye
sma lejeboliger til overkommelig husleje, der bade eger udbuddet af billige boliger
her og nu og samtidig har et langsigtet perspektiv, der sikrer udlejningen fremover —
dette koncept hedder Aimen(S)Flex Boliger og er beskrevet i medsendte folder (pro-
gramoplazg).

Boligseiskabet Sct. Jargen skal hermed tilkendegive stor interesse i at medvirke til
etablering af almene familieboliger efter Bekendtgerelse om tilskud til etablering af
almene familieboliger jf. BEK nr. 403 af 21/04/2016.

Almen(S)Flex Boliger.

Ideen med Almen(S)Flex Boliger er at skabe en boligform med en husleje pa ca. 15-
20 % under niveauet for traditionelt alment nybyggeri, og som samtidig er sa fleksi-
bel, at den let vil kunne tilpasses udlejningsaendringer. Lige nu er efterspergslen pa
sma billige boliger opadgaende, men det kan aendre sig med tiden. Derfor er der be-
hov for en skonomisk langsigtet og social baeredygtig lzsning.

Almen(S)Flex Boliger bestar af sma boligenheder i sektionsopbygning indrettet sale-
des, at de relativt nemt vil kunne sammenizegges til starre familievenlige lejeboliger.

Boligerne skal veere enkelt udstyret og driftsmaessigt tilpasset, sa huslejeniveauet
holdes nede. Konceptet rummer samtidig en udvidet raderet.

Boligselskabet Sct. Jorgen vil vaere garant for en ordentlig byggekvalitet, funderet pa
traditionel og rationel byggestil, som samtidig er indbydende at se pa og bo i. Boli-
gerne opfares efter bygningsreglement 2015.
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Boligsterrelse og indretning.

Boligerne udger som udgangspunkt 40 m2 med to beboelsesrum og opbygges séle-
des, at to sideliggende/overliggende boliger kan sammenlaegges til fx en 3, 4 eller 5
rums bolig pa 80 m2. P4 den made sikres det, at boligeme bade pa kort sigt og lang
sigt kan tilpasses den unge, den zeldre eller bgrnefamiliens behov. Forsiag til boli-
gernes indretning fremgar af medsendte folder (programoplaeg).

Bebyggelsens udvikling.

Boligselskabet Sct. Jargen har i samarbejde med KPF Arkitekter udviklet en fleksibel
boform i sektionsopbygning, som tilgodeser en muligt fremtidig sammenlasgning af 2
sma boliger. Udgiften vil til den tid formodentlig kunne daekkes af boligselskabets di-
spositionsfond, sa afdelingens skonomi og dermed beboernes husleje ikke paferes
en ekstra omkostning.

To modeller til opferelse og placering.

Ved opfarelsen af Almen(S)Flex Boliger er det afgerende at finde en byggegrund,
hvor der bade kan sikres en god social balance og en taet forbindelse til lokalsamfun-
det. Boligselskabet Sct. Jorgen har arbejdet med to modeller for, hvordan konceptet
Almen(S)Flex Boliger kan realiseres.

Model 1: integreret del af nybyggeri.: Den ene model er at etablere Almen(S)Flex
Boliger som en del af et nybyggeri i et velfungerende eller opblomstrende omrade.
Som vist i eksemplet (tegning af X og O) foreslas det at opfare et mix af sma og store
lejeboliger, bade som sideliggende i et plan og som selvstaendige eller sammenlagte
etageboliger. Pa denne made appellerer boligerne til en blandet beboersammenszet-
ning.

Model 2: fortaetning i eksisterende boligomréade.: Den anden model er at etablere
Almen(S)Flex Boliger som boligfortastning i en eksisterende boligafdeling, hvor der er
behov for pa sméa og billige boliger. Boligerne opfagres pa boligafdelingens frie ude-
arealer under varsom hensyntagen til de eksisterende bebyggelser i omradet. Ved at
opfere Almen(S)Flex Boliger i eksisterende boligafdelinger udnyttes potentialet for
betydelige besparelser i byggeriets anlsegsudgifter, herunder udagifter til grundkaeb og
infrastruktur, lige savel som potentielle stordriftsfordele i driften kan udnyttes efterfol-
gende.

Screening af boligomrader.: For at vurdere potentialet i opfarelsen af Almen(S)Flex
Boliger i Boligselskabet Sct. Jargens eksisterende boligafdelinger, har boligselskabet
i samarbejde med Boligkontoret Danmark udarbejdet et screeningsmanster for alle
almene boligafdelinger.

Screeningsmgnstret indeholder parametre, som boligomraderne vurderes ud fra i
forhold til hovedomraderne: udlejningspotentiale, grundareal og beboersammensaat-
ning. Det handler om at finde frem til, hvilke eksisterende boligomrader, som relativt
problemfrit kan rumme Almen(S)Flex Boliger i Boligselskabet Sct. Jorgens eksiste-
rende boligafdelinger. Screeningsmanstret bruges til at kortlaegge potentielle bygge-
grunde til Almen(S)Flex Boliger ud fra et skonomisk og socialt baeredygtigt perspek-
tiv, som ogsa vil komme de nuveerende beboere til gode. Opferelsen af Al-



men(S)Flex Boliger kan nemlig bade medfere en lavere husleje til beboerne og veere
til gavn for hele omradet, der vil fa nyt liv og positiv omtale.

Efter opferelsen af Almen(S)Flex Boliger vil en fortsat monitorering af bade beboer-
sammenszetningen og udlejningen skulle folges tast. Bade for at sikre afdelingens
trivsel pa sigt og for at kunne reagere tidligt pa eventuelle aendringer i efterspargslen
pa det lokale boligmarked. Boligselskabet Sct. Jorgen far labende udarbejdet mar-
kedsanalyser, der viser udviklingen i dels markedets og de boligsegende eftersparg-
sel, dels beboernes trivsel og behov, som vil kunne anvendes hertil.

Boligselskabet Sct. Jorgen foreslar Viborg Kommune folgende pro-
jekter:

Ud fra den i Viborg Kommunes skrivelse anferte ramme pa 100 boliger pa 40 m2 op-
fert i henhold til bekendtgarelsen om tilskud til etablering af almene familieboliger ef-
ter BEK nr. 403 af 21/04/2016, er Boligselskabet Sct. Jergen interesseret i at opfere
70 (100) sma boliger som Almen(S)Flex Boliger i Viborg og Bjerringbro.

30 Almen(S)Flex Boliger a” 40 m2 som en del af nybyggeriet Banebyen.: Nar en
hel ny bydel i Viborg tager form de naeste par ar, opfares der omkring 1.700 boliger,
og her vil det give god mening at integrere Almen(S)Flex Boliger som en del af ny-
byggeriet. Boligselskabet Sct. Jargen har foresléet at opfere 30 Almen(S)Flex Boli-
ger. Ved et samarbejde mellem de involverede boligselskaber og Viborg Kommune
med anvendelsen af fieksible udlejningskriterier, vil boligerne kunne anvendes til
pendlere, unge studerende, et vist antal flygtninge og evt. andre lavindkomstgrupper,
som bade vil fa gavn af og vil kunne bidrage til opblomstringen af den nye bydel.

20 Almen(S)Flex Boliger a "40 m2 som boligfortaetning i den eksisterende bo-
ligafdeling Klostervaenget.: Efterspergslen pa sma lejligheder er stor i Klostervaen-
get i Viborg, og samtidig har afdelingen et stort uudnyttet omrade, der vil kunne an-
vendes til byggegrund. For at styrke gkonomien pa lang sigt og skabe et livligt og ef-
tertragtet boligomrade, har Boligselskabet Sct. Jergen derfor undersegt muligheden
for at bygge Almen(S)Flex Boliger ind som et supplement til de nuvaerende lejlighe-
der. Det vil veere til stor gavn for de nuvaerende beboere, som vil a tilfart nyt liv i af-
delingen og samtidig fa reduceret huslejen med omkring 10 %.

20 Almen(S)Flex Boliger a "40 m2 i Bjerringbro i forbindelse med eksisterende
boligafdeling.

| Bjerringbro viser ventelister og henvendelser fra borgere, at der er et aktuelt behov
for sma boliger til lav husleje til de anfgrte malgrupper. Boligselskabet foreslar derfor,
at der opferes 20 Almen(S)Flex Boliger i Bjerringbro i forbindelse med Boligseiska-
bets eksisterende afdeling i Bjerringbro midtby, slagterigrunden.

Safremt andre boligorganisationer i Viborg ikke opfarer de resterende 30 almene bo-
liger efter bekendtgerelse BEK nr. 403 af 21/04/2016, som Viborg kommune har af-
sat, er Boligselskabet interesseret, idet Screeningen af Boligselskabets boligomrader
i Viborg By, viser at yderligere to eksisterende Boligafdelinger er relevante.



Den kommunale anvisning.

Anvisningen til de anferte Almen (S)Flex Boliger har Viborg kommune jf. BEK nr.
403 af 21/04/2016, hvilket Boligselskabet ogsa finder hensigtsmaessigt . Skulle beho-
vet og/eller malgrupperne pa et senere tidpunkt aendre sig, er Boligselskabet indstillet
pa at medvirke ved overtagelse af anvisningsretten og forpligtigelsen jf. BEK nr. 403
af 21/04/2016 § 5 stk. 4,

@konomi og huslejedannelse.

» Statslig medfinansiering fra puljen til sma boliger.

+ Billig opfarelse og drift: Boligerne opferes med preefabrikerede bygningselemen-
ter, er enkelt udstyrede og driftsmaessigt tilpassede, sa der opnéas en paen bespa-
relse samtidig med, at bygningskvaliteten opretholdes og lever op til bygnings-
reglementets bestemmelser 2015.

* Pris: Der arbejdes pa at opna en m2-pris pa omkring 750 kroner. Boligselskabet
Sct. Jergens ambition er at nd en husleje pa 2.500 kr. for 40 m2 bolig, med mu-
lighed for prisdifferentiering.

* Huslejeniveauet vil ligge ca. 15 % lavere end ved traditionelle nybyggede almene
familieboliger.

* Fremtidssikring af udlejningen — foretages ved lebende monitorering af udvalgte
udlejningsparametre samt markedsundersegelser af efterspgrgslen og beboer-
trivslen.

Overordnet tidsplan.
For de af Boligselskabet Sct. Jorgen foreslaede projekter kan der opstilles falgende
samlet overordnet tidsplan:

1. kvartal 2017
» Tilvejebringelse af n@dvendigt plangrundlag og projektmateriale.
¢ Udarbejdelse af skema A.

2. kvartal 2017
¢ Kommunal Skema A behandling og godkendelse.

» Kommunal byggesagsbehandling.
3. kvartal 2017
* Projektering og udbud.
¢ Udarbejdelse af skema B.
4. kvartal 2017
¢ Kommunale Skema B behandling og tilsagn.
» Indgaelse af entrepriseaftaler og byggestart.
1. og 2. kvartal 2018
o Byggesagen pagar.
3. kvartal 2018
» |brugtagning og indflytning.

Boligselskabet har udarbejdet en folder (projektmateriale) der beskriver det i naervae-
rende skrivelse anfarte. Folderen er vedhaeftet. 7
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