





Behov for mindre boliger
og dermed Lavere husleje

Danskernes behov for en rummelig bolig har

mange ar vaeret opadgdende, isaer fordi vi er
blevet ngere gennem tiden. lkke desto mindre
bor vi feerre og faerre i boligerne. Ser vi narmere
pa boligens husstandsstarrelse, er antallet af folk,
der bor alene, steget med 12% siden ar 2000. |
dag bor hele 38% af Danmarks befolkning alene
med kun 1 husstandsindkomst til at deekke hus-
lejen (kilde: Danmarks Statistik).

Samtidig laegger urbaniseringen et pres pé bolig-
udbuddet i byerne. Der bygges nyi og fortattes

byerne, hvilket stiller krav til effektiv udnyttelse af
de relativt sparsomme kvadratmeter til radighed.

Vi stdr i dag med nogle malgrupper i vores
samfund, der af forskellige grunde eftersparger
mindre og billigere boliger. Og det skaber et
vaesentligt pres pa behovet for Jejebobger med et
overkommeligt husiejeniveau. Et behov, der kun
vil stige yderligere | de kemmende &r, 0gsa set i
lyset af indfgrelsen af den nye integrationsydelse
og det nye kontanthjzlpsloft, som forventes at
ramme over 30.000 familier.

For den almene sektor, der i forvejen leverer
lejeboliger til en bred kam af samfundsarupper, er
det kun naturligt at forpligtige sig til 0gsa at levere
boliger, somn tilgodeser de nye malgrupper og den

stigende efterspargsel efter billigere boliger. Der-
for indgik regeringen og Kormmunernes Landsfor
enng | marts 2016 en aftale om en tilskudsordning
til opferelse af smé boliger. For skal der opfaeres
flere lejeboliger til at dakke det stigende behov,
og skal disse vaare til en overkommelig husleje, er
de nadvendigvis nedt til at veere sma. Det haan-
ger ogsa fint sammen med husstandssterrelsens
reduktion og udviklingen i by-fortatning.

Der blev afsat en pulje pa 640 millioner kroner til
fordeling mellem landets kommuner, som skal
daekke udgifter til grundkapital for opfereise af
nye almene lejeboliger, Kravet for at & del i til-
skuddet er, at halvdelen af boligerne skal vaere
under 55 m2.

P& baggrund af det stigende behov for billige bo-
liger og mulighederne i den nye stetigordning har
Boligselskabet Sct. Jorgen udviklet et koncept til
opferelse af nye sma lejeboliger tit overkemmelig
husleje, der bade sger udbuddet af bilige boliger
her og nu og samtidig har et langsigtet perspektiv,
der sikrer udlejningen fremover - dette koncept
hedder Almen(s) Flex Boliger.
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Almen(s) Flex Boliger
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Screening af boligomrader

For at vurdere potentialet i opferelsen af Almen
Fiex Boliger i Boligselskabet Sct.Jergens eksiste-
rende boligafdelinger, har boligselskabet i samar-
bejde med Boligkontoret Danmark udarbejdet et
screeningsmanster for alle almene boligafdelinger.

Screeningsmeanstret indeholder parametre, som
boligomraderne vurderes ud fra i forhold til hoved-
omraderne:

* Udlejningspotentiale

* Grundareal

* Beboersammensatning

Det handler om at finde frem til, hvilke eksiste
rende boligomrader, som relativt problemfrit kan
rumme Almen(s) Flex Boliger i Boligselskabet Sct
Jorgens eksisterende boligafdelinger. Screenings-
manstret vil med andre ord bruges til at kortleegge
potentielle byggegrunde ti' Almen(s} Flex Bohger
ud fra et eskonomisk og socialt baeredygtigt
perspektiv, som o0gsd vil komme de nuvarende
beboere til gode. Opfarelsen af Almen(s) Flex Bo-
liger kan nemlig bdde medfere en lavere husieje ti
beboerne og vaere til gavn for hele omradet, der
vil f& nyt liv 0g positiv omtale

Efter opferelsen at Almenis) Flex Boliger vil en
fortsat monitorering af bdde beboersammensast-
ning og udlejningen skulle felges tzet. Bade for at
sikre afdelingens trivsel pa sigt og for at kunne rea-
gere tidligt pa eventuelle Endringer i eftersporgs-
len pa det lokale boligmarked. Boligselskabet Sct.
Jargen far lebende udarbejdet markedsanalyser,
der viser udviklingen i dels markedets og de bolig-
segende efierspergsel, dels beboernes trivsel og
behov, som vil kunne anvendes hert

Som det ses til hejre arbejder Boligselskabet Sct.
Jergen lige nu med en razkke konkrete projekter
med Almen{s) Flex Boliger, bade i forhold til for-
tetning af eksisterende bebyggelser men ogsa
som en del af et nyt boligomrade i Viborg




Viborg

Nybyggeri Banebyen

N&r en hel ny byde! i Viborg tager form de nae-
ste par &r, opferes der ca. 1.700 hoiiger, og her
vil det give god mening at integrere Aimen(s} Flex
Boliger som en del af nybyggeriet. Boligselskabet
Sct. Jergen har foreslaet at opfare 2 x 30 Atmen(s)
Flex Boliger. Ved et samarbejde mellem de invol-
verede boligselskaber og Viborg Kommune med
anvendelsen af fleksible udlejningskriterier, vil bo-
ligerne kunne anvendes til pendlere, unge stude-
rende og andre lavindkomstgrupper, som bade vil
fa gavn af og vil kunne bidrage til opblomstringen
af den nye bydel.

Fortaetning i Klostervaanget

Efterspargslen pa sméa lejligheder er stor i Klo-
stervanget. Afdelingen har samtidig et stort uud-
nyttet omréde, der vil kunne anvendes til bygge-
grund. For at styrke skonomien pd lang sigt og
skabe et livligt og eftertragtet boligomrade, har
Boligselskabet Sct. Jargen derfor undersegt mu-
ligheden for at bygge Almeni{s) Flex Boliger ind
som et supplement til de nuvasrende boliger. Det
vil veere til stor gavn for de nuvaerende beboere,
som vil f& tilfert nyt liv i afdelingen og samiidig 4
reduceret huslejen med omkring 10%.

Kjellerup

Fortaetning i Dommerparken

Boligselskabets boligomrade Dommerparken |
Kiellerup huser i dag 71 husstande. Omradet har
et uudnyttet grent areal, der vil kunne rumme ca.
26 Almen(s) Flex Boliger. Udvidelsen af Dommer-
parken vil styrke afdelingen bade driftsmaessigt
og gkonomisk.

Fortaetning i Humlehaven

Humlehaven bestar i dag af 58 familieboliger og
10 ungdomsboliger. Bebyggelsen giver rum til
opferelsen af ca. 15 Almen(s) Flex Boliger, hvilket
vil give boligomridet en styrket sterrelse fremad-
rettet.

Fortaetning i Grennedalen m.fl.

Kjellerups gamle sygehus er bygget om til boliger,
og indeholder i dag bl.a. 32 almene familieboliger
og 20 private lejeboliger. Bebyggelsen er oplagt til
opfaerelsen af 24 Almen(s) Flex Boliger, s8 udnyt-
telsespotentialet foreges i forhold tit i dag.
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Boligtype C
Bruttoareal ca. 80:m2
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Boligtype A

Bruttoareal ca. 4f'm?

Boligtype B

Bruttoareal ca. §0 m?

Boligtype C

Bruttoareal ca. B0 m?

Fleksible moduler

De ire forskellige ¢
samme modul, hvilk
at tilpasse bebyggelsen ali efter benov.

Beoligivpe A svarer ul grundmodulet, bofigiyoe B

svarer il to grundmoduler siablet {odret med en
intern itrappeiorbindelse og baligtype C
to grundmoduler placerat vandret ved siden af

svarer il

ninanden.

Modulophy giver derfor mulghed for at
omdanne 1o type A boliger tl nenhoidsvis en 1yoe
B eller C oolig eller omvendt.

Facadediagrarmimerne pa modsizende side viser,
avordan ce forskellige modultyper kan stables og
skabe el varrieret hygningsvelumen, som let kan

tilpasses den enkelte grund.
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Adgang og tagterrasser

Der skabes adgang til boligerne via en falless
altangang, hvilket er illustreret pad nedenstdende
tvaersnit,

Som leengdesnittet viser giver varriationen | hgjden
mulighed for at etablere smé& private tagterrasser til
de pverste boliger.

TVERSNIT A-A OG LANGDESNIT B-B 1200
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En god social balance

For at sikre en hej efterspergsel og et velfunge
rende boligomréde der, hvor der opfares Almen(s}
Flex Boliger, er det nedvendigt at skabe en god
social balance og en tat kontakt til lokalsamfun
det. Her er et mix mellem store og sma boliger
samt anvendelsen af de fleksible udlejningskri
terier vigtige redskaber til at titrazkke en blandet
beboersammensaetning.

Boligselskabet Sct.Jargen har ikke til hensigt at
overlade anvisningen og dermed det skonomiske
ansvar til kommunen i udlgningen af Almen(s)
Flex Boliger. Boligselskabet gnsker selv at udle-
je boligerne, og netop gennem de rette fleksible
udlejningskriterier at sikre en velfungerende
beboersammensatning Udarbejdelsen af de
fleksible udlejningskriterier vil ske | samarbejde
med kommunen

FACADEILLUSTRATON

Det er ligeledes tiltaenk1, st beboernes medvirken
1il drift og vedligeholdelse skal vaere med til at bin-
de hinanden tzettere sammmen og skabe indbyrdes
relationer il gavn for feellesskabet. Det gode na-
boskab er vigtigt i en afdeling, hvor beboerne kan
vaare meget forskellige og beboersammensastnin-
gen meget bred, og hvor dem der har overskud til
at hjaelpe andre bruges fornuftigt til gavn for alle.
Opferelsen af Almen(s) Flex Boliger vil kunne ska-
be gode muligheder for, at beboere, der rammes
af skonomiske begreensninger fx kontanthjzelps-
loftet og ikke har mulighed for at blive boende i
nuvaerende lejebolig, fortsat kan blive boende |
lokalmiljget | en mindre bolig til billigere husleje.




DOkonomi

Statslig medfinansiering

Der kan opnas statsiig medfinansiering fra puljen
til sma boliger.

Pris
Der arbejdes p4 at opnd en m2-pris pd omkring
750 kroner. Boligselskabet Sct. Jargens ambition

er at na en husleje p4 mellem 2.400 og 2500 kr
med mulighed for prisdifferentiering.

Huslejeniveauet vil ligge 15-20% lavere end ved
traditionelle nybyggede almene familieboliger.

Billig opfarelse og drift

Boligerne opferes med preefabrikerede bygnings-
elementer, er enkelt udstyrede og driftsmaessigt
tilpassede, s8 der opnas en pzn besparelse sam-
tidig med at bygningskvaliteten opretholdes og
lever op ul bygningsreglementets bestemmelser
2020.

Fremtidssikring af udlejningen

Fremtidssikring af udlejningen foretages ved
lsbende monitorering af udvalgte udleningspa-
rametire samt markedsundersegelser af efter-
spargslen og beboertrivslen,
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