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Punkt 1: Ansegning om stette til udviklingsplan-proces

18/1938
Resumé

Realdania ansgges om tilskud til at kvalificere processen med at udarbejde udviklingsplaner for Munkebo og Skovparken.
En eventuel bevilling skal anvendes til analyser og til at opstille scenarier. Forméalet er at vurdere konsekvenserne af de
lovfastlagte virkemidler bade for de konkrete boligomréader, andre almene boligomrader og det samlede boligmarked i
byen. Det brede perspektiv medvirker til at afdeekke risici for, at andre boligomréder udvikler sig i negativ retning, og
eventuelt kategoriseres som udsat boligomrade.

Sagen behandles i
Udvalget for Udfordrede Boligomrader.
Forslag

Beskeftigelses- og Integrationsdirekteren samt By- og Udviklingsdirekteren indstiller,

at ansggningen til Realdania godkendes.
Beslutning Udvalget for Udfordrede Boligomrader den 20-12-2018

Ansggningen blev godkendt.
Sagsfremstilling

Baggrund

Udvalget for Udfordrede Boligomrader besluttede pd mede 21. november 2018, at administrationen skulle ansege
Realdania om tilskud til udviklingsplanprocessen, for at kvalificere processen for udarbejdelse af udviklingsplaner for
nedbringelse af almene boliger i hhv. Munkebo og Skovparken. Grundet deadline er ansegningen administrativt indsendt.

Ansggningen

Der ansgges om tilskud pa 650.000 kr. til udarbejdelse af analyser og scenarier for de to omraders udvikling, der
tilsammen skal bidrage til at belyse det samfundsekonomiske perspektiv i lovgivningens og udviklingsplanernes
forskellige virkemidler, herunder fortetning, salg, ommarkning og nedrivning af almene familieboliger.

Formaélet med en eventuel bevilling er at vurdere konsekvenserne af de lovfastlagte virkemidler bade for de konkrete
boligomrader, andre almene boligomrader og det samlede boligmarked i byen. Dette medvirker til at afdeekke risici for, at
andre boligomréader udvikler sig i negativ retning, og eventuelt kategoriseres som udsat boligomréade eller ghettoomréde.

Endelig skal bevillingen desuden bruges til at vurdere de forskellige udfald som folge af forskellige malsatninger for
reduktion af andelen af almene familieboliger. Dette skal ses pa baggrund af, at Kolding Kommune ansgger om
dispensation til at nedbringe andelen af almene familieboliger til et hgjere niveau end det vedtagne lovforslag angiver.

De samlede udgifter til gennemforelse af de skitserede analyser, processtette og udarbejdelse belaber sig til 1,3 mio kr.
incl. indkeb af data som anfert i vedlagte ansegning.

Realdania leegger vaegt pa medfinansiering, der alene kan vaere af ekonomisk art, ikke tilfarsel af medarbejdertimer. |
udgangspunktet stillede Realdania krav om, at Kolding Kommunes og boligorganisationernes medfinansiering tilsammen
skulle udgere min 50%, men har efterfolgende meldt ud, at de stiller sig for at bidrage med en hgjere del end kommunen
og boligorganisation tilsammen. Dette skal ses i lyset af, at Kolding Kommune ansgger om stgtte til proces for to
boligomréder. Den endelige medfinansiering aftales mellem Kolding Kommune og de tre boligorganisationer.

Bilag
Overordnet procesplan - ghetto udviklingsplaner Kolding.pdf
Udviklingsplan harde ghettoomrader Organisationsdiagram Kolding.pdf

Ansggningsskema -Skovparken-Skovvejen og Munkebo i Kolding.pdf



Punkt 2: Dispensation for nedbringelse af andel familieboliger i
udviklingsplanen

18/1938
Resumé

Med @ndringerne af Lov om Almenboliger (L38), som Folketinget vedtog 1. december 2018 er det besluttet, at
boligorganisationer og kommuner sammen skal udarbejde en udviklingsplan for de sdkaldte hardeste ghettoer, som
boligomraderne Munkebo og Skovparken er blandt. Planen skal beskrive, hvordan andelen af almene familieboliger skal
nedbringes til 40% i de boligomrader, der er betegnet som de hardeste ghettoer. I sagen redegeres der for to forskellige
muligheder for at sgge dispensation, som vil betyde, at andelen af almene familieboliger i stedet kan nedbringes til 50-
60%.

Sagen behandles i

Udvalget for Udfordrede Boligomrader.

Forslag

Beskaftigelses- og Integrationsdirektoren og By- og Udviklingsdirekteren indstiller,

at udvalget drefter mulighederne for at opna dispensation til at nedbringe andelen af almene familieboliger til et hgjere
niveau end 40%.

Beslutning Udvalget for Udfordrede Boligomrader den 20-12-2018

Udvalget er enige om at sgge dispensationer og lave en aktiv plan med forbedringer i omradet, s& man kommer vk fra
ghettokriterierne, herunder at undgé nedrivning, men at kigge pd ommaerkninger og andre tilgeengelighedstiltag m.m..

Sagsfremstilling

Baggrund

Med @ndringerne af Lov om Almenboliger (L38), som Folketinget vedtog 01. december er det besluttet, at
boligorganisationer og kommuner sammen skal udarbejde en udviklingsplan for de sédkaldte hardeste ghettoer, som
boligomraderne Munkebo og Skovparken er blandt.

Udviklingsplanerne

Udviklingsplanen skal ifelge loven beskrive, hvordan man vil sikre, at andelen af almene familieboliger nedbringes til
40% 1 de boligomréader, der er betegnet som de hardeste ghettoer.

I Kolding udger andelen af almene familieboliger i Munkebo og Skovparken cirka 21% af det samlede antal almene
familieboliger i Kolding. Safremt det ikke er muligt at nybygge sd meget i de to boligomrader, at andelen af almene
boliger nedbringes til 40%, vil det vare nedvendigt med en reduktion pa op til 60% af lejlighederne (cirka 900
lejligheder).

Antal almene

Antal familicboliger i afd. familieboliger udenfor I alt

2 0g 21 Skovparken og afd 2 og 21. famll}elejllgheder i
Incl. afd. 22, Kolding
Munkebo
Skovparken og
Munkebo
Totalt 1.506 5.943 7.449
>t 45 130 175
veaerelser
4
470 1.279 1.754
veerelser

Boligorganisationerne har pligt til at genhuse de beboere, som eventuelt skal flyttes. Men da der i forvejen er boligmangel
som folge af tilflytning til Kolding Kommune, udger det en stor udfordring, isar antallet af storre lejligheder til en rimelig
husleje.



Dispensationsmuligheder

Almene boligomrader kan dog i serlige tilfeelde fa dispensation til ikke at skulle nedbringe antallet s& meget. Loven
angiver ikke det maksimale niveau for dispensationer, men i det forberedende lovarbejde har Transport-, Bygnings- og
Boligministeriet oplyst, at der maksimalt kan gives dispensation til at nedbringe andelen af almene familieboliger til 60%
i stedet for 40%. Desuden har Transport-, Bygnings- og Boligministeren i december 2018 svaret folketingsudvalget, at der
maksimalt kan nedbringes til en andel pa 50-60% almene familieboliger.

De to dispensationsmuligheder er:

A. Den generelle dispensationsmulighed, som skal sgges inden 1. februar 2019:

Kriterier: Kolding

I Munkebo og Skovparken er der i alt
1.506 almene familieboliger (er
fratrukket afd. 22 og ungdomsboliger),
som udger >12 % af de 5.803 almene
familieboliger i Kolding

1. Andelen af almene familieboliger udger
>12% af samlet antal almene
familieboliger i kommunen

2. Der kan kun i meget begrenset omfang
ske fortaetning, hvis der ikke er arealer
eller bebyggelsesgrad til opferelse af nyt
ikke-alment byggeri eller hvis pris pa
nybyggeri overstiger den gennemsnitlige
salgspris pa ejerlejligheder i kommunen

Administrationen undersgger hvorvidt
der er mulighed for fortaetning

Ejendomsmegler fremlaegger medio
januar vurderinger, der tager hgjde for
servitutter om beboersammensatning
og anvendelse.

3. Salg kan efter markedsvurdering kun ske
med tab.

4. Udviklingsplanen skal anvise, at
boligomrédet ikke kommer pa
ghettolisten ud fra det niveau, der sgges Under udarbejdelse
om dispensation til.

B. Hvis boligomrader ikke opfylder ovennavnte dispensationsmulighed, kan der sgges dispensation efter
“kattelemsmodellen”, som skal ansgges inden 1. april 2019:

Kriterier for kattelemsordningen” Koldin
, jevnfer §168, L38 g

Antal beboere <> Kun Munkebo opfylder

dette
Lav kriminalitet (under ghettokriteriet for demte pa Kun Munkebo opfylder
1,98%) dette

Hvis det besluttes politisk kan Kolding Kommune ansgge om dispensation til at nedbringe andelen af almene
familieboliger til et niveau, der er hejere end 40%, fx ved at anvende udfordringsretten eller at ansege om at blive
frikommune, men der er ingen sikkerhed for, at det giver resultat.



Punkt 3: Ghettolisten 2018

18/1938
Resumé

Kolding Kommune har fortsat to boligomrader pé regeringens ghettoliste, hvilket betyder, at de fremadrettet er omfattet af
nye lovkrav til de sdkaldte “hardeste ghettoer”.

Sagen behandles i
Udvalget for Udfordrede Boligomrader
Forslag

Beskaftigelses- og Integrationsdirekteren indstiller,

at udvalget tager sagen om ghettolisten til efterretning
Beslutning Udvalget for Udfordrede Boligomrader den 20-12-2018

Punktet blev taget til efterretning med den tilfajelse, at der pa neste mede kommer en orientering omkring
beskeeftigelsesindsatserne i omradet.

Sagsfremstilling

Den 1. December blev Ghetto-listen 2018 offentliggjort. Ghettolisten omfatter boligomrader pa over 1.000 beboere, hvor
mindst 3 ghetto-kriterier er opfyldt. Kolding Kommune har som i de foregaende ar to boligomrader pa ghetto-listen,
Munkebo og Skovparken. Indplaceringen indebaerer i 2018, at de to omrader indgar i gruppen "De hérdeste ghettoer”,
som der er nye lovfastlagte krav til. Det betyder bl.a. at andelen af almene familieboliger i de to omrader skal nedbringes
til 40% inden ar 2030, og at der skal anvendes strammere styring gennem de mulige udlejningsverktejer.

Ghettolisterne er baseret pa gamle tal. Konkret betyder det, at 2018-tallene er baseret pa gennemsnittet for 2016-17, og
2017-tallene er baseret pa et gennemsnit for 2014-15.

Skovparkens udvikling i 2017-18 med afsaet i ghettolisten:

Uden Domte (Obs .

job/udd Kun kriterier Gns lidke-vestlige
Skovparken o : indvandrere og
o max 40%  grundskole  reguleret Indkomst
ar . . efterkommere

max 60 % fra> 2,7 til min.55% ~50%
1,98) ’
2017 41,9% 76% 2,3 % 60% 62%
o o 0

?213’5 & (7146204 2,3% 55’9 P 664%
2018 ersoner ersoner fra (5 personer ersoner (387 personer fra

P p fra malet) b malet)

fra malet) malet) fra malet)

Kilde: Ghettolisten 2018, Transport-, Bygnings- og Boligministeriet

Ovenstaende tabel viser, at lidt flere beboere er kommet i job 1 2016-17. Konkret er det et spergsmal om 23 personer, der
skal 1 job, for at komme under dette ghettokriterie. Pa trods af beskeftigelsen i Skovparken er steget med 0,5 procentpoint
er det gennemsnitlige indtegtsniveau faldet med 1,1 procentpoint, hvilket formentlig haenger sammen med indferelse af
kontanthjlpsloftet og 225-timersreglen i efteraret 2016. Det betyder, at Skovparken naermer sig graensen for dette ghetto-
kriterie.

Andelen af demte i Skovparken pa ghettolisten 2018 er uendret i forhold til Ghettolisten 2017, men da andelen af demte i
befolkningen som helhed er faldet, er kriteriet @ndret fra 2,7% til 1,9%, hvorfor Skovparken denne gang opfylder ghetto-
kriteriet for demte.

Andelen af beboere med ikke-vestlig baggrund er steget med mere end 4 procentpoint til 66,4%, selvom borgere pa
integrationsydelse ikke har kunnet anvises en bolig i ghettoerne. Da Kolding Kommune hidtil ikke har benyttet



kombineret udlejning, kunne beboere med ikke-vestlig baggrund ansgge bolig her pa lige fod med alle andre. Skovparken
opfylder dermed atter dette ghetto-kriterie. Det betyder, at Skovparken i &r er pé ghettolisten med 4 kriterier mod 3 1 2017.
Generelt er der lavere beskaftigelses- og erhvervsfrekvens blandt ikke-vestlige borgere end i den evrige befolkning.
Derfor er det interessant, at lidt flere beboere i Skovparken er kommet i beskzaeftigelse, nar andelen af ikke-vestlige
beboere samtidig er sget med mere end 4%, og at andelen af beboere i beskaftigelse nu er hgjere end 1 Munkebo.

Munkebos udvikling 2017-18 med afsat i ghettolisten:

Uden Kun ngt.e (Obs Gns. 1kke-vest11ge
Munkebo . kriterier indvandrere og
o job/udd grundskole Indkomst
ar max 40%  max 60 % reguleret fra> min.55% efterkommere

° ° 2,7 til 1,98) I >50%
2017 41,9% 72% 1,4% 67% 59%
o

?22;9 o 718% 1.47% 624%  60.2%
2018 ersoner (85 personer (0 personer (0 personer (158 personer fra

P fra malet) fra malet) fra malet)  malet)

fra malet)

Kilde: Ghettolisten 2018, Transport-, Bygnings- og Boligministeriet

I Munkebo er der 1 procentpoint feerre i job og uddannelse ifolge ghettokriteriet 2018 end i 2017, hvorfor Munkebo
fortsat opfylder dette ghetto-kriterie. Indtegtsniveauet er faldet med neesten 5%, hvilket formentlig heenger sammen med
oget ledighed samt kontanthjelpsloftet og 225-timersreglen. Men Munkebo ligger fortsat et stykke fra at opfylde dette
ghettokriterie. Andelen af demte er stort set uendret, og Munkebo opfylder derfor heller ikke dette ghettokriterie i ar.
Andelen af beboere med ikke-vestlig baggrund er steget med 1,2 procentpoint, hvorfor dette ghettokriterie fortsat er
opfyldt. I lighed med Skovparken er der ikke anvendt kombineret udlejning i forhold til Munkebo.



Punkt 4: Godkendelse af obligatoriske fleksible udlejningskriterier i
Skovparken og Munkebo

18/9994
Resumé

Folketinget har den 22. november 2018 vedtaget et lovforslag, som bl.a. indebaerer en reekke nye muligheder og pligter for
en mere handfast styring af hvem, der kan flytte ind i udsatte boligomrader. Med henblik pé at implementere
lovaendringerne og lette administrationen af de nye bestemmelser, har en arbejdsgruppe bestaende af reprasentanter fra
henholdsvis kommunen og de bererte boligorganisationer i feellesskab udarbejdet forslag til aftaler og
procedurer/retningslinjer for handtering af de enkelte styringsvarktgjer.

Hensigten med naervaerende sagsfremstilling er at give de relevante udvalg en orientering om administrationens patenkte
handtering af de nye styringsvarktgjer. I forhold til styringsredskabet vedrerende obligatorisk fleksibel udlejning, er det
jf. delegerings- og kompetencefordelingsplanen overladt til Plan-, Bolig- og Miljeudvalget at traeffe beslutninger herom —
i den konkrete sag efter indstilling fra Udvalget for Udsatte Boligomrédet.

Sagen behandles i
Udvalget for Udsatte Boligomrader og Plan-, Bolig- og Miljeudvalget.
Forslag

By- og udviklingsdirekteren foreslar,
at de udarbejdede procedurer/retningslinjer for handtering af de enkelte styringsverktejer draftes og tages til efterretning

at boligorganisationerne opfordres til at bringe de nye styringsverktejer i forhold til kriminalitet i anvendelse
(styringsverktej 3 og 4 jf. sagsfremstillingen)

at forslaget til obligatoriske fleksible udlejningskriterier i Skovparken/Skovvejen og Munkebo godkendes, herunder at
AAB’s afd. 22 ogsa omfattes af de serlige udlejningskriterier

at den eksisterende fleksible udlejningsaftale om fortrinsret for pendlere i Alfabo’s (tidl. Lejerbo Kolding) afd. 101-0,
Munkebo og i AAB’s afd. 21, Skovparken, tilrettes, saledes at de pagaeldende afdelinger udgér af pendleraftalen for til
gengeaeld at blive omfattet af den obligatoriske fleksible udlejningsaftale.

Beslutning Udvalget for Udfordrede Boligomrader den 20-12-2018

Udvalget anbefaler vedtagelse af styringskriterier som foreslaet. Udvalget peger omkring punkt 3 og 4 (kriminalitet) pa, at
beboere i udgangspunktet afvises/udseattes, og at der er et samarbejde mellem boligorganisation og kommunen om det.

Udvalget anbefaler, der arbejdes med anvendelse af fleksibel og/eller kombineret udlejning i andre boligomréder, for at
understotte ssmmenhang i Kolding. Udvalget anbefaler, at pendleraftalen fortsat indarbejdes som mulig lasning.
Udvalget anbefaler, at ordningen evalueres efter et &r

Sagsfremstilling

Regeringen har i samarbejde med en rekke forligspartier indgaet en aftale om initiativer pa boligomrédet, der har til
formal at modvirke parallelsamfund. Aftalen er efterfolgende mundet ud i et lovforslag, som blev vedtaget af Folketinget
den 22. november 2018. Lovandringen dakker bl.a. over nye muligheder/pligter for en mere handfast styring af hvem,
der kan flytte ind i udsatte boligomréader.

De nye styringsvarktejer dekker bl.a. over falgende:

1. Stop for kommunal anvisning til ghettoomrader for en reekke modtagere af offentlige ydelser

2. Obligatorisk fleksibel udlejning i udsatte boligomrader efter kriterier om beskaeftigelse eller uddannelse.



3. Kriminelle skal kunne nagtes at bosatte sig i et udsat boligomrade.

4. Beboere, der far en ubetinget faengselsstraf for bestemt utryghedsskabende kriminalitet begaet i og inden for 1 km
fra den ejendom, hvor de bor, skal hurtigere kunne udsattes af deres bolig.

5. Forbud mod at modtagere af kontanthjeelp, uddannelseshjelp eller integrationsydelse kan flytte ind i de hérdeste
ghettoomrader.

For at kunne administrere de nye regler, som for sterstedelens vedkommende traeder i kraft den 1. december 2018, er det i
forbindelse med udlejningen af ledige boliger i de bererte boligomrédder nedvendigt med nogle procedurer/retningslinjer
for den praktiske handtering af styringsverktejerne.

Efter aftale med den administrative ledelse hos henholdsvis Kolding Kommune, AAB Kolding, Boligselskabet Kolding
og Alfabo (tidl. Lejerbo Kolding), har reprasentanter fra Kolding Kommune og de respektive boligorganisationer i
feellesskab udarbejdet forslag til aftaler og procedurer/retningslinjer for handtering af de enkelte styringsvaerktejer.

Pa baggrund af ghettokriterierne kan boligomrader defineres som udsatte boligomrader”, ”ghettoomrader” eller ’harde
ghettoomrader”. Kategoriseringen er afgerende for hvilke styringsvarktejer, der kan/skal geres brug af'i de pageeldende
omréder.

Boligomraderne Skovparken/Skovvejen samt Munkebo figurerer begge pa listen over de hardeste ghettoomréder, og alle
styringsvarktejerne vil derfor skulle benyttes i de pageldende omrader, som omfatter folgende boligafdelinger:

Munkebo: Alfabo (tidl. Lejerbo Kolding) afd. 101-0, Munkebo
Skovparken*: Boligselskabet Kolding afd. 2, Skovvejen, AAB afd. 21, Skovparken

*Transport-, Bygnings-, og Boligministeriet har ved skrivelse af 2. november 2018 godkendt at AAB’s afd. 22 udgar af
omradet Skovparken. Kolding Kommune har overfor ministeriet tilkendegivet, at man desuagtet i storst muligt omfang
onsker at gore brug af de nye styringsverktejer 1 afdeling 22. Ministeriet har efterfolgende oplyst, at idet afdelingen udgar
af omradet, vil det ikke veere muligt at benytte den nye bestemmelse i almenboligloves § 51 ¢ vedr. kombineret udlejning.

Aftaler og procedurer for handtering af de enkelte styringsvarktojer
Nedenfor folger en gennemgang af de enkelte styringsvearktgjer, herunder i forhold til hvorvidt lovaendringen kraver
serlige samarbejdsindsatser og hvordan den fzllesarbejdsgruppe foreslar bestemmelserne implementeret.

Ad 1. Stop for kommunal anvisning til ghettoomrader for en raekke modtagere af offentlige ydelser

Almenboliglovens § 59, stk. 6 suppleres med nr. 5-7. Med tilfgjelsen af de nye bestemmelser mad kommunen fremover
ikke anvise en ledig bolig beliggende i et ghettoomrade (Skovparken/Skovvejen eller Munkebo) til en boligsegende, nér
et medlem af husstanden:

1. i 6 ssmmenhangende kalendermaneder har modtaget integrationsydelse, uddannelseshjaelp eller kontanthjalp efter
lov om aktiv socialpolitik,

2. modtager fortidspension efter lov om social pension eller lov om hgjeste, mellemste, forhgjet almindelig og
almindelig fortidspension m.v., eller

3.1 6 ssmmenhangende kalendermaneder har modtaget arbejdslashedsdagpenge efter lov om arbejdsleshedsforsikring
m.v., sygedagpenge efter lov om sygedagpenge eller ressourceforlabsydelse under jobafklaringsforleb efter lov om
aktiv socialpolitik.

Det vurderes ikke at loveendringen kraever vaesentlige indsatser og/eller vil medfere sarlige udfordringer. Det foreslés, at
visitationsgruppen orienteres om lovandringen, og at Beskaftigelses- og Integrationsforvaltningen er ansvarlig for
implementeringen heraf.

Bestemmelsen trader 1 kraft den 1. december 2018.



Ad. 2. Obligatorisk fleksibel udlejning i udsatte boligomrader efter kriterier om beskeftigelse eller uddannelse.
Almenboliglovens § 60, stk. 4 endres saledes, at det fremadrettet gares obligatorisk at benytte serlige beskeftigelses- og
uddannelseskriterier ved udlejning af ledige boliger beliggende i udsatte boligomrader (fleksibeludlejning). Kriterierne
bortfalder nér et boligomrade ikke leengere er et udsat boligomrade.

I henhold til lovaendringen er det kommunen, der fastsatter kriterierne med henblik pé at styrke beboersammensatningen
i boligomradet - og offentligger kriterierne. Der laegges i den forbindelse op til at udformningen af kriterierne sker i
samarbejde med de bererte boligorganisationer.

Som felge af lovaendringen har den falles arbejdsgruppe udarbejdet nedenstaende forslag til serlige udlejningskriterier
for afdelingerne, der er beliggende i Skovparken og Munkebo (se bilag 1). Aftalen gaelder ikke for ungdomsboligerne i
Boligselskabet Kolding’s afd. 2.

1. Personer med fast tilknytning til arbejdsmarkedet
For at opna dette fortrin kraeves det, at den boligsegende har fast, varigt arbejde mindst 20 timer om ugen.

Elevstillinger og lerlingeuddannelser er ikke betegnet som fast arbejde, men som uddannelse.

Boligsggende skal dokumentere, at de opfylder betingelserne, nér de far tilbudt en bolig, de ensker. Det skal
dokumenteres ved at vise:

¢ Ansattelseskontrakt og de seneste 3 méneders lonsedler (hvis den boligsegende allerede er i arbejde)

2. Personer under uddannelse eller i leerlingeforlab
For at opna dette fortrin kraeves det, at den boligsegende er under uddannelse. Uddannelsen skal vaere SU-berettiget, eller
der skal veere indgaet laerlinge-/ elevkontrakt.

Elevstillinger og lerlingeuddannelser gelder som uddannelse.

Boligsggende skal dokumentere, at de opfylder betingelserne, nér de far tilbudt en bolig, de ensker. Det skal
dokumenteres ved at vise:

¢ Dateret erklering fra uddannelsesinstitution om optagelse

¢ Kopi af uddannelsesaftale eller lerlingekontrakt.

¢ Hvis uddannelsen ikke er pabegyndt, fx pa grund af ferie, skal der fremvises dokumentation pé, at uddannelsen
pabegyndes senest 2 maneder efter overtagelse af boligen.

Det er den enkelte boligorganisation, der administrerer udlejningen via de serlige udlejningskriterier. Fastsattelsen af
dokumentationskravene for at boligsegende kan opna fortrinsret til ledige boliger i henhold til den obligatoriske fleksible
udlejningsaftale er sket med henblik pa at mindske udvekslingen af oplysninger mellem kommunen og
boligorganisationerne, og dermed at lette boligorganisationernes administration af ordningen.

Det foreslés, at de saerlige udlejningskriterier ogsa skal geelde for AAB’s afd. 22 selvom afdelingen er udgaet af omradet
Skovparken og saledes ikke er omfattet af bestemmelsen om obligatorisk fleksibeludlejning jf. almenboliglovens § 60,
stk. 4. Ved indgéelse af en (frivillig) aftale med AAB, der stir bag afd. 22, er det dog med henvisning til almenboliglovens
§ 60 stk. 1 muligt at omfatte afdeling 22 af de samme serlige udlejningskriterier som de evrige afdelinger i
Skovparken/Skovvejen og Munkebo.

Det foreslas endvidere, at den eksisterende pendleraftale (fleksible udlejningsaftale), som bl.a. giver pendlere fortrinsret
til 100 % af de ledige boliger i Alfabo’s (tidl. Lejerbo Kolding) afd. 101-0 Munkebo og 10 % af de ledige boliger i AAB’s
afd. 21, Skovparken, tilrettes, saledes at de pagaeldende afdelinger udgar af pendleraftalen for til gengeeld at blive omfattet
af den obligatoriske fleksible udlejningsaftale.

Bestemmelsen trader 1 kraft den 1. december 2018.

Ad. 3. Kriminelle skal kunne nagtes at bosatte sig i et udsat boligomréde.
I forslag til eendring af bekendtgerelse om udlejning af almene boliger mv. (udlejningsbekendtgarelsen), indseettes der i §



28 et nyt stk. 4, som siger, at boligorganisationer kan forlange, at den boligsegende for indgéelse af lejekontrakt
fremleegger ren straffeattest for sig selv og medlemmerne af den boligsegendes husstand.

Hensigten med forslaget er at give boligorganisationerne mulighed for at afvise kriminelle, som ensker at bosette sig i
udsatte boligomrader.

Henset til at det er boligorganisationerne, der kan forlange, at boligsegende fremlagger en ren straffeattest, vurderes
lovforslaget ikke at kraeve udveksling af oplysninger mellem kommunen og boligorganisationerne.

Det foreslés, at styringsverktajet ogsa skal gaelde for AAB’s afd. 22 safremt lovgivning muligger dette selvom afdelingen
er udgaet af omradet Skovparken. Endvidere foreslas det, at de bererte boligorganisationer i fellesskab ensretter
udmeldinger til boligsegende om fremlaeggelse af ren strafattest for at kunne opna en ledig boliger i udsatte boligomrader
(Skovparken/Skovvejen og Munkebo).

Boligorganisationerne er ansvarlig for implementering af lovendringen.
Bestemmelsen trader i kraft den 1. december 2018.

Ad. 4. Beboere, der far en ubetinget faengselsstraf for bestemte utryghedsskabende kriminalitet begéet i og inden for 1 km
fra den ejendom, hvor de bor, skal hurtigere kunne udsattes af deres bolig.

Der indferes en ny ophavelsesgrund i almenlejelovens § 90 stk. 1 nyt nr. 9, som indeberer, at et lejeforhold fremover vil
kunne ophaves i tilfeelde, hvor lejer eller medlemmer af lejers husstand er straffet med en ubetinget faengselsstraf for
bestemte typer af utryghedsskabende kriminalitet, som er begaet inden for 1 km fra den ejendom, hvor den pageldende
bor.

Det drejer sig om groft harverk, indbrudstyveri, vold, trusler, afpresning, rgveri, brandstiftelse, vold mod
myndighedspersoner og hindring af myndighedernes arbejde, ulovlig vibenbesiddelse under sarligt skaerpende
omstaendigheder, salg af euforiserende stoffer, voldtagt og drab.

Formaélet med ordningen er at fastsatte kriterier for, hvornar udlejer kan ophave et lejemal pa grund af kriminalitet begéet
af lejer eller medlemmer af lejers husstand med henblik p4 at sikre, at flere sager om ophavelse af lejemal som folge af
kriminalitet kan gennemfores i fogedretten.

I forbindelse med sagens behandling ved retten, vil udlejer som udgangspunkt kunne dokumentere, at betingelserne for at
ophave lejemalet er opfyldt, ved at fremlaegge en domsudskrift fra straffesagen mod den padgaldende beboer i
fogedretten. Udlejeren skal dermed normalt ikke fore yderligere bevis, og udsettelse vil sdledes kunne ske ved en
umiddelbar fogedforretning. Herved tilsigtes en vaesentlig forkortelse af sagsbehandlingstiden af hensyn til boligomréadets
ovrige beboere og udlejeren.

Lovendringen kraver ikke udveksling af oplysninger mellem kommunen og boligorganisationerne.
Boligorganisationerne er ansvarlig for implementering af lovaendringen.

Bestemmelsen traeder i kraft den 1. december 2018.

Ad. 5. Forbud mod at modtagere af kontanthjaelp, uddannelseshjealp eller integrationsydelse kan flytte ind i de hardeste
ghettoomrader.

Lovandringen indeberer at almenboligloven suppleres med en ny bestemmelse - § 51 ¢ — som foreslas affattet pa
folgende méde:

I en almen boligafdeling, der de seneste 4 ar har veret en del af et ghettoomrade,

jf. § 61 a, stk. 2, skal boligorganisationen afvise boligsggende pa ventelisten, som ikke allerede har en bolig i afdelingen,
nar den boligsegende og dennes eventuelle egtefalle modtager integrationsydelse, uddannelseshjeelp eller kontanthjelp
efter lov om aktiv socialpolitik.

Stk. 2. Med ®gtefzller sidestilles andre personer, som i mindst 2 ar har veret samlevende med den boligsegende.

Stk. 3. Kommunalbestyrelsen paser inden udlejning, at den boligsegende og dennes eventuelle ®gtefaelle ikke modtager
en af de ydelser, der navnes i stk. 1, og meddeler dette til boligorganisationen.

Stk. 4. Kommunalbestyrelsen kan i serlige tilfeelde dispensere fra bestemmelsen i stk. 1. Kommunalbestyrelsen
indberetter hvert ar den 1. juli oplysninger om anvendelsen af denne bestemmelse til transport-, bygnings- og
boligministeren”.



Afvisning af boligsegende med henvisning til almenboliglovens § 51 ¢ medferer ikke en pligt for kommunen til at anvise
den boligsegende en anden passende bolig.

Det bemerkes at boligsegende som allerede har en bolig i afdelingen ikke er omfattet af bestemmelsen.

Endvidere bemarkes det, at Transport-, Bygnings-, og Boligministeriet overfor kommunen har oplyst, at det ikke er
muligt at benytte almenboligloves § 51 ¢ vedr. kombineret udlejning for s vidt angar AAB’s afd. 22, idet afdelingen er
udgaet af Skovparken.

Ved kommunens afgerelse om i serlige tilfalde at dispensere fra bestemmelsen laegges der bl.a. vagt pa felgende:

Om den boligsegende eller dennes eventuelle agtefalle har udsigt til inden for en kort periode at komme i arbejde
eller uddannelse,

¢ Om den boligsggende eller dennes eventuelle agtefalle inden for kort tid ma antages at overga til fortids- eller
folkepension,

¢ Den boligsegendes udsigt til at kunne opné en bolig uden for omradet og

¢ Andre sarlige forhold, der efter omsteendighederne vil medfoere, at en afvisning vil ramme den boligsegende
uforholdsmeessigt hardt.

Lovendringen kraever udveksling af oplysninger mellem kommunen og boligorganisationerne, idet det specifikt er palagt
kommunen at pase, at boligsagende eller dennes eventuelle egtefaelde ikke modtager de naevnte ydelser. Som folge heraf
har den falles arbejdsgruppe udarbejdet nedenstdende udkast til procedure for samarbejdet mellem kommune og de
bererte boligorganisationer om kombineret udlejning (se i gvrigt bilag 2).

1. Udlejningsproceduren igangsattes ved, at boligforeningen som sadvanligt sender boligtilbud ud til et passende
antal af de ansegere, der star gverst pa ventelisten. I forbindelse med udsendelse af boligtilbuddet oplyser
boligforeningen om, at malgruppen omfattet af reglerne for kombineret udlejning (modtagere af kontanthjelp,
uddannelseshjzelp og integrationsydelse) ikke kan komme i betragtning til boligen. Herunder oplyses der om, at alle
ansegninger bliver verificeret af kommunen for at sikre, at ansggeren ikke er omfattet af malgruppen for
kombineret udlejning.

2. Interesserede ansggere melder herefter deres ja tak til boligforeningen.

3. Boligforeningen beder kommunen om at kontrollere, om den ansgger, der er gverst pa ventelisten og har sagt ja tak,
er omfattet af malgrupperne i reglerne for kombineret udlejning. Er der flere ansggere, som har meldt positivt
tilbage til boligforeningen, kontrolleres flere ansegere ad gangen. Boligsegende, som allerede har en bolig i
afdelingen, er undtaget fra kommunens godkendelse.

4. Herefter meddeler kommunen til boligforeningen, hvorvidt ansegeren/ansegerne kan godkendes eller skal afvises i
henhold til reglerne for kombineret udlejning. Dette skal ske senest hverdagen efter modtagelsen af henvendelsen,
og senest 2 hverdage efter, hvis der er tale om en anseger uden for kommunen. Kontakten mellem kommunen og
boligforeningen foregér via sikker mailkorrespondance.



Det foreslas, at der i Beskeftigelses- og Integrationsforvaltningen nedsettes en gruppe medarbejdere, som bl.a. har til
opgave at pase, om den boligsegende eller dennes eventuelle agtefaelle modtager de pagaeldende ydelser og herunder
vurderer, om der i det konkrete tilfeelde kan/skal dispenseres. Safremt dispensationsadgangen benyttes indberettes der én
gang arligt herom den 1. juli til transport-, bygnings- og boligministeren.

Bestemmelsen trader i kraft den 1. juli 2019.

Opsamling — hvad kan/skal der traeffes beslutning om?

Hensigten med naervarende sagsfremstilling er at give de relevante udvalg en orientering om administrationens patenkte
handtering af de nye styringsvarktajer og dermed at sikre en politisk forankring. For sé vidt angéar styringsredskabet
vedrerende obligatorisk fleksibel udlejning, overlades det til kommunen at fastsatte de saerlige uddannelses- og
beskaftigelseskriterier, hvilket jf. delegerings- og kompetencefordelingsplanen er delegeret til Plan-, Bolig- og
Miljeudvalget — i den konkrete sag efter indstilling fra Udvalget for Udsatte Boligomradet. For alle styringsvarktejer
gaelder det dog, at indferelsen af styringsverktejerne i de hardeste ghettoomrader er fastsat ved lov, hvorfor der ikke
politisk kan/skal treffes beslutning herom.

Af nedenstdende oversigt ses en opsamling over de enkelte styringsvaerktajer i forhold til hvem der er hovedansvarlig for
implementeringen/samarbejdsrelationer, beslutningskompetence og ikrafttredelsestidspunkt for bestemmelsen/verktajet:

Implementeringsansvarlig ~ Beslutningskompetence Ikrafttraedelse
li;[)ct)gmunale Beskaftigelses- og
o integrationsforvaltningen -  Fastsat ved lov 01-12-2018
anvisning Lo
visitationsgruppen
Fastsat ved lov — dog
sdledes at kommunen
fastsaette de serlige
uddannelses- og
beskeeftigelseskriterier,
. . hvilket er sket i samarbejde
. . Boligorganisationerne . oo
Obligatorisk administrerer ordningen i med boligorganisationerne.
fleksibel henhold til den indedede Kommunen og AAB kan i 01-12-2018
udlejning aftale & feellesskab beslutte at AAB's
) afd. 22 ligeledes skal
omfattes at tilsvarende
serlige udlejningskriterier —
dette med henvisning til
almenboliglovens § 60 stk.
1.
Mulighed
for at naegte
kriminelle at Boligorganisationerne Fastsat ved lov 01-12-2018
bosatte sig
Hurtigere
udsettelse af . L
kriminelle Boligorganisationerne Fastsat ved lov 01-12-2018
Kombineret  Boligorganisationerne i Fastsat ved lov 01-07-2019
udlejning samarbejde med

Beskaftigelses- og
Integrationsforvaltningen.

BIF péser og indberettet
en gang arligt til



ministeriet om eventuelle
dispensationer.

Bilag

Bilag 1 - obligatorisk fleksibel udlejningsaftale



Punkt 5: Opsamling fra studiebesog i Gellerup

18/1938
Resumé

Udvalget for Udfordrede Boligomrader var 4. december 2018 pa studiebesgg i boligomradet Gellerup, Aarhus Kommune,
for at indhente erfaringer med fysiske forandringers effekt pd udfordrede boligomrader. Erfaringerne fra Aarhus
Kommune viser, at renovering ikke i sig selv laser de strukturelle udfordringer. Det er nedvendigt at fysiske forandringer,
social indsats samt styret udlejning gér hind i hand, men hvor genhusning og fordeling af beboere sker under
hensynstagen til bdde afgivende og modtagende boligomrader, s& udfordringerne ikke bare flyttes.

Sagen behandles i
Udvalget for Udfordrede Boligomrader.
Forslag

Beskaftigelses- og Integrationsdirekteren indstiller,

at udvalget drefter den tilgang og de verktejer, som Aarhus Kommune og BL fremlagde pa studiebesoget.
Beslutning Udvalget for Udfordrede Boligomrader den 20-12-2018

Udvalget dreftede opsamlingen.
Sagsfremstilling

Udvalget for Udfordrede Boligomrader var 4. december 2018 pa studiebesgg i boligomradet Gellerup, Aarhus Kommune,
for at indhente erfaringer med fysiske forandringers effekt pa udfordrede boligomrader.

Udfordringer

De renoveringer, der er gennemfort i Gellerup de sidste mange ar, har ikke i tilstreekkeligt omfang medfert strukturelle
forandringer af beboersammensetningen, beskaftigelsesgrad, uddannelsesniveau m.v., der ogsa udger kriterierne for at
komme pa Ghettolisten.

Born og unge under 18 &r udger 36,5%. Mange af dem mangler reelle omsorgspersoner, og iser drengene opholder sig
meget i det offentlig rum. Sammenlignet med borgerne i Aarhus Kommune generelt er beboernes sundhed meget darlig.

Flertallet af beboere er hverken i beskaftigelse eller uddannelse, og mange af de beboere, der kommer i job, flytter fra
omradet. Indtegtsniveauet udger kun 1/3 af andre omrader i Aarhus.

Desuden har kriminalitet vaeret en stor udfordring. Selvom det gér fremad er vaben og euforiserende stoffer fortsat
tilgeengeligt.

Endelig har Gellerup som bebyggelse varet fysisk lukket overfor omverdenen pga blokkenes placering og fravaret af
veje udefra og ind, hvilket har forsterket opfattelsen af Gellerup som parallelsamfund og utrygheden.

Valg af tilgang og verktejer i Aarhus Kommune

I Aarhus Kommune har der varet bred politisk enighed om at bruge den velstand, som det gvrige Aarhus oplever, til at
lofte Gellerup. Med afsat i evidens fra ind- og udland har man derfor valgt at g& videre med en retning, hvor strukturelle
fysiske forandringer, social indsats og styret udlejning gar hand i hand:

« Nye boligtyper skal medvirke til at tiltraekke nye og fastholde nuvarende ressourcestaerke beboere

e Forandring og abning af Gellerup som en del af byen: Bedre infrastruktur, arbejdspladser, nye kulturtilbud og
arbejde med image m.v.

¢ Forbedrede levevilkar for beboerne: Eksisterende sociale indsatser forsterkes, og der satses mere pa fremskudt
indsats.

¢ Fortetning: Nedrivning og genhusning uden for Gellerup. Nye funktioner — fx store kommunale arbejdspladser,
kultur-, social- og sundhedstilbud og blandede boligformer (incl. nye ejerboliger) som har vaeret en mulighed pga
stor investorinteresse.

¢ Opdeling af omrédet i mindre enheder, for at styrke beboernes tilhersforhold.

e Mal om alle bern i Aarhus Kommune — ogsa i Gellerup skal have lige muligheder, og at bernene skal have positive
foregangsbilleder, opsamlingssteder og omsorgspersoner. Derfor bl.a. mal om alle barn har ret til mindst en
foraeldre i job.



o Felles forebyggelsesstrategi

Erfaringer fra Aarhus Kommune og Boligorganisationernes Landsforening (BL)

R&dmand Kristian Wiirtz pdpegede vigtigheden af at hdndtere genhusningen strategisk, og ikke kun tenke i beboernes
interesser, men ogséd béade i det afgivende og det modtagende omrades interesser og udvikling. Det skal derfor indtenkes i
den konkrete flytning af henholdsvis ressourcestarke og —svage. Genhusning fordrer derfor grundig screening og
visitation, hvilket gor opgaven meget ressourcekreevende. Men det er et afgerende redskab til at kunne styre udviklingen i
omraderne. Desuden papegede han, at kombinationen frit skolevalg og demografi er en svaer udfordring. Lige meget hvor
brede skoledistrikter der opereres med, vil der vere en andel af ikke-vestlige elever pa 30%.

Direkteor Bent Madsen fra BL advarede mod “one-size-fits-all-lgsninger”, da boligomraderne blandt de hardeste ghettoer
er meget forskellige, er i forskellige lokalomrader og har meget forskelligt investorpotentiale. Derfor anbefaler BL
forskellige og lokalt tilpassede losninger. Han opfordrede til at se neermere pa Aalborg Gst, der har haft held til at &ndre
udviklingen gennem andre tiltag end nedrivning. Desuden opfordrede Bent Madsen til, at man arbejder med en
risikoprofil for flytning/genhusning. Han foreslog, at man tidligt i processen indsender udviklingsplanen til
Landsbyggefonden, for at fa udarbejdet en finansieringsskitse. Bent Madsen mente, at det kunne vare hensigtsmassigt
med et advisory board, for at se nye muligheder i de udfordrede boligomrader. Endelig opfordrede han til tat koordinering
mellem kommunerne, for at sikre interessevaretagelse og lige behandling af kommuner og boligomrader.

Bilag

Notat stikord og reflektioner for Udvalget for Udfordrede Boligomréader efter studiebeseg i Gellerup den 4. december
2018



Punkt 6: Orientering fra formanden

18/1938

Resumé

Orientering fra formanden.

Sagen behandles i

Udvalget for Udfordrede Boligomrader.
Forslag

Beskaftigelses- og Integrationsdirekteren indstiller,

at orienteringen tages til efterretning.
Beslutning Udvalget for Udfordrede Boligomrader den 20-12-2018

Formanden for Udvalget for Udsatte Boligomréader orienterede om:

e Presseomtale.



Punkt 7: Orientering fra forvaltningen

18/1938

Resumé

Beskaeftigelses- og Integrationsdirekteren vil pd medet give en orientering om udvalgt nyt fra forvaltningen.
Sagen behandles i

Udvalget for Udfordrede Boligomrader.

Forslag

Beskaftigelses- og Integrationsdirekteren indstiller,

at orienteringen tages til efterretning.
Beslutning Udvalget for Udfordrede Boligomrader den 20-12-2018

Forvaltningen orienterede om:

¢ Studiebesog i de lokale omrader
¢ Monitorering.

Sagsfremstilling

Beskeftigelses- og Integrationsdirekteren vil pd medet give en orientering om:

¢ Studiebesag til boligomrader i Kolding
¢ Monitorering — tidsplan og indhold.
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