Lorenskog kommune

Invitasjon til dialogkonferanse — Boliger i
Lokenasveien 45

Innovative
anskaffelser

Nasjonalt program for
leveranderutvikling

ﬁiﬁ Husbanken

ANHO == Dif

.q imovasen | (X) Forskningsradet



Innledning

Det er inngatt et samarbeid mellom Lgrenskog kommune, Husbanken og
leverandgrutviklingsprogrammet for a kunne samarbeide med markedet for a finne ut hvordan
kommunens behov knyttet til helse og omsorg pa tomten Lgkenasveien 45 kan Igses. Det er behov
for a tenke innovativt og nytt for @ mgte fremtidens utfordringer, og vi gnsker @ samarbeide med
markedet for a sikre kvalitet i bomiljgene og finne de gode Igsningene.

Bakgrunn

Lgrenskog kommune er i vekst og star overfor store utfordringer i helse- og omsorgsfeltet de neste
arene, i likhet med landet ellers. Den arlige befolkningsveksten i Lgrenskog var frem til 2015 pa rundt
1%. Utover 2000-tallet ble det vedtatt reguleringsplaner som har skapt betydelig boligbygging, blant
annet i Skarer-/sentrumsomradet og ved @degarden/Lgrenskog stasjon. At prisnivaet fortsetter a
vaere hgyt, og omsetningstakten er stor, tilsier at veksten vil fortsette.

De neste 20 arene vil, ifglge Helse- og omsorgsdepartementet?, vaere preget av en utvikling i
sammensetningen av tjenestemottakere av helse og omsorgstjenester. Dette kommer av flere
faktorer, deriblant gkt levealder og en gkt andel eldre personer i befolkningen. Dette medfgrer at
kommunen har behov for et differensiert botilbud som kan dekke mange ulike behov. Lgrenskog
kommune gnsker a satse pa konsepter som tar utgangspunkt i a integrere ulike malgrupper som en
del av et st@rre boligmiljg for a ivareta overordnede mal om normalisering og integrering.
Husbanken fremhever ogsa viktigheten av a legge til rette for et mangfoldig og variert bomiljg. Et
bredt spekter av boliger og eiertyper i et omrade gker muligheten for at den enkelte kan bo i flere
ulike boliger i Igpet av livet innenfor samme omrade. Dette kan fleksible boliger med
livslgpsstandard, som er egnet til 3 benyttes av flere ulike brukergrupper i ulike livssituasjoner, ogsa
bidra til 3 fa til. Lérenskog kommune har i mange ar hatt et godt samarbeid med Husbanken for &
dekke boligbehovet.

Flere kommuner i Norge har etablert botiloud med hensikt a8 gke mestring og selvstendighet innen
helse og omsorg. Det er et mal at Lgrenskog skal ha et differensiert tiloud av bolgsninger som kan
dempe etterspgrselen etter sykehjem og bemannede omsorgsboliger. Dette fordi det er vedtatt at
kommunen ikke skal etablere flere sykehjemsplasser. Mange eldre personer som kan klare seg selv,
men som allikevel kan fgle det ensomt, utrygt og upraktisk a bo i eget hjem kan ha godt nytte av et
botilbud som tilbyr sosiale aktiviteter og mulighet for bistand ved behov. Kommunens strategi er at
nye behov i all hovedsak skal Igses gjennom bruk av virkemidler som bidrar til gkt forutsigbarhet og
eierskap til egen bolig, slik at flere kan kjgpe sin egen bolig eller ved bruk av tilvisningsavtaler.

| tildelingsbrev fra Kommunal- og moderniseringsdepartementet (KMD) har Husbanken fatt i
oppdrag a:
- utvikle systemer og virkemidler for & hjelpe kommunene til a planlegge for en aldrende
befolkning
- bidra til at eldre og andre med nedsatt funksjonsevne kan bli boende hjemme lenger
- fremme forsgk og piloter i samarbeid med kommunene

Egnede og tilgjengelige boliger gjgr det lettere a klare seg selv, det legger til rette for hjemme-
tjenester hvis det blir ngdvendig, og bidrar til 3 avlaste omsorgssektoren.

1 https://www.regjeringen.no/contentassets/34c8183cc5cd43e2bd341e34e326dbd8/no/pdfs/stm201220130029000dddpdfs. pdf
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Orientering om prosjektet

Samarbeidet Lgrenskog kommune, Husbanken og
Leverandgrutviklingsprogrammet

Lgrenskog kommune sammen med Husbanken gnsker & ga inn i en dialog med markedet for a finne
nye Igsninger for @ dekke behovene som er beskrevet over. Samarbeidet med Husbanken apner for
nye muligheter for a tenke nytt rundt virkemiddelbruk.

Det er et mal at denne prosessen skal ende i en ny type samarbeidsmodell der det offentlige og
private sammen Igser boligsosiale utforinger, og at modellen kan benyttes i fremtiden av bade i
Lgrenskog og andre kommuner.

Prosjektet er et resultat av en lengre prosess med a utrede et behov som ma dekkes pa tomten
Lgkenasveien 45 i Lorenskog kommune. Husbanken er med som en aktgr i prosjektet for & bidra til a
tenke innovativt rundt boliglgsninger, organisering og finansiering

Nytenkning og innovasjon i boligsosialt arbeid er avgjgrende for a skape bedre, mer helhetlige og
effektive tjenester for vanskeligstilte pa boligmarkedet.

For a bidra til nytenking og innovasjon pa det boligsosiale omradet kan Husbanken godkjenne
forspksprosjekter som gjennomfgres i samarbeid med kommunene.

Nasjonalt program for leverandgrutvikling bistar Lgrenskog kommune og Husbanken med
gjiennomfgringen av dialogfasen. Leverandgrutviklingsprogrammet er en padriver for at offentlige
innkjgp skal bli et verktgy for innovasjon og omstilling, bade i offentlig sektor og i naeringslivet. NHO,
KS, Difi, Innovasjon Norge og Forskningsradet er programeiere. Flere departement, store statlige
virksomheter, andre sentrale aktgrer og de stgrste bykommunene, er partnere. Se for gvrig
www.innovativeanskaffelser.no.

Lgrenskog kommune er i sterk vekst og vil i tillegg som fglge av samhandlingsreformen fa flere
oppgaver i helse og omsorg. Kravene til kommunens forebyggende innsats mot bade psykisk og
fysisk helse, vil gke for alle befolkningsgrupper. Etterkrigstidens store barnekull gjgr at det forventes
en sterk vekst i antall eldre over 67 ar i arene fremover. Dette vil i stor grad vaere uavhengig av
framtidig befolkningsgkning. Seerlig stor vil veksten i antall eldre fra 80 — 89 ar, og over 90 ar veere.

Det ble i 2019 ferdigstilt en ny boligplan i Lerenskog kommune som viser til seks hovedstrategier for
hvordan kommunen skal mgte boligbehovet fra 2019 til 2026. Det er et mal a bidra til et
boligmarked og -tilbud som favner grupper som har vanskeligheter med a fa innpass i dagens
boligmarked (lavinntektsgrupper, ferstegangsetablerere, omsorgstrengende m.fl.), og bidra til at alle
nye boligomrader bade har variasjon og kvalitet. Dette antallet er betydelig, og det er viktig a sgrge
for at kommunens fremskaffelser bidrar til kvalitet og variasjon, og gode, levende lokalsamfunn.
Boligplanen fremhever at kommunen har valgt a satse seerlig pa omradene forebygging, mestring,
samskaping og tverrfaglig samarbeid, alternative boformer, velferdsteknologi og kompetanse. Krav
til boligstgrrelser, bruk av utbyggingsavtaler og Husbankens ordninger er her aktuelle virkemidler.

Husbanken skal sette i verk regjeringens boligsosiale politikk. Gjennom virkemidler som bostgtte,
Ian, tilskudd, kompetansebygging og kunnskapsutvikling stgtter Husbanken kommunene faglig og
gkonomisk i arbeidet med a hjelpe vanskeligstilte pa boligmarkedet. Husbankens samfunnsoppdrag
er a forebygge at folk blir vanskeligstilte pa boligmarkedet, og bidra til at vanskeligstilte kan skaffe



seg og beholde en egnet bolig. Dette gjgres ved a forsyne markedet med boliger til grupper som
trenger bistand (grunnlan, tilskudd til utleieboliger, investeringstilskudd til omsorgsboliger og
studentboligtilskudd), samt a styrke etterspgrselen til grupper som trenger bistand (startlan,
bostgtte og tilskudd til etablering).

Selv om mange kommuner har nedfelt en differensiert bolig- og beboersammensetning som
malsetting i sine plandokumenter, viser forskning at dette er utfordrende, spesielt i sentrumsnaere
prosjekter. Dette skyldes blant annet for lite oppmerksomhet pa temaet, for lite vilje til bruk av
regulative virkemidler, manglende kompetanse og kommunegkonomi?.

Finansieringsordninger

Ved planlegging for framtidige investeringer i helse og omsorg har Husbankens flere virkemidler som
kan veaere relevante for dette prosjektet:

Investeringstilskudd

For omsorgsboliger vil investeringstilskudd fra Husbanken vaere mulig dersom kommunen kjgper
boligene for deretter a enten videreselge til bruker eller leie ut. Det gis ogsa grunnlan til utbygger
ved bygging av omsorgsboliger. Husbanken har gunstig lan for bransjeaktgrerer. Nedbetalingstid for
selveierboliger er 30 ar. For utleieboliger med tilvisingsavtale med kommunen er nedbetalingstiden
50 ar.

Lan fra Husbanken
| 2020 har Husbanken fatt ny forskrift for Ian. Lanet er inndelt i fem deler:

¢ lan til boligkvalitet

¢ lantil utleieboliger for vanskeligstilte
e startlan

¢ lantil studentboliger

¢ lantil barnehager

Lan fra Husbanken skal bidra til enten a fremme og utvikle viktige boligkvaliteter i ny og eksisterende
bebyggelse, eller et godt boligtilbud for vanskeligstilte pa boligmarkedet og studenter. Lan fra
Husbanken skal ogsa bidra til finansiering av boliger i distriktene og barnehager.

Ved oppf@ring av nye boliger kan Ian til boligkvalitet og lan til utleieboliger vaere aktuelle virkemidler
for utbygger, eventuelt i kombinasjon med tilskudd til utleieboliger.

Alle Ian i Husbanken har nd samme forskrift. For mer informasjon se Forskrift om Ian fra Husbanken

Se mer informasjon om Private utleieboliger med rett til kommunal tilvising eller tildeling

Tilskudd til utleieboliger

Tilskuddet skal hjelpe kommuner med a etablere flere utleieboliger for personer som ikke har
mulighet til 3 skaffe seg eller opprettholde et tilfredsstillende boforhold. Tilskuddet kan gis ved kjgp,

2 https://www.veiviseren.no/stotte-i-arbeidsprosess/bo-o0g-naermiljo/2-stabilitet-i-bomiljoet
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nybygg, eller ombygging av eiendom. Det kan veere i kommunal regi, eller ved avtale med private
aktgrer, der kommunen far rett til 4 tildele boligene til sine leietakere.

Tilskuddsats pr. kvm P-ROM varierer er inndelt i ulike kommunegrupper. Oversikten finner du her:
Tilskudd til utleieboliger

Behov

Tidligere utredning av behovene for Lgkenasveien 45 har vist at Lgrenskog kommune har flere
boligbehov som skal dekkes pa tomten. Det skisserte boligbehovet i hele kommunen er 425 boliger
fordelt pa 225 omsorgsboliger/sykehjemsplasser, 45 tilrettelagte boliger, 5 gvrige boliger med
dggnbemanning, og bofellesskap samt 150 tilvisningsleiligheter for gkonomisk vanskeligstilte.
Boligplanen til Lgrenskog kommune legger opp til at de fleste boligene skal kunne fungere fleksibelt
for flere brukergrupper. Nar man ikke skiller pa boliger til hver enkelt brukergruppe, men ser disse i
sammenheng, gker fleksibiliteten i kommunens tilgjengelige boligmasse, samtidig som behovet for
kommunale boliger reduseres.

Tomten dette prosjektet omhandler er Lgkenasveien 45, vist som i Figur 1. P4 samme felt bygges det
na et fgrste byggetrinn som bestar av en barnehage og 30 omsorgsboliger, noe som pavirker mulige
Igsninger for byggetrinn 2.
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Figur 1 Kart over omradet
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Figur 2 Plankart regulering

Figuren over viser plankart fra reguleringen. Tomten har gards- og bruksnummer 100/58 og 100/91.

Tomten, vist som felt C er regulert til kombinert bebyggelse- og anleggsformal, herunder
bolig/barnehage/institusjon (sykehjem, omsorgsboliger, aktivitetssenter)/administrasjon/annen
offentlig eller privat tjenesteyting (helse/velveere/konsulentvirksomhet/bevertning

Felt B bestar i dag av Lgrenskog sykehjem. Pa felt D planlegges et nytt dagaktivitetssenter. Pa felt E
bygges det for tiden avfallssuganlegg for kommunen.

Det ma tas hensyn til egne bestemmelser knyttet til stgy, parkering og krav til uteoppholdsareal.
Total utnyttelse innenfor felt C er 16 000 m2 BRA. Trinn 1 utgjgr totalt 5 049 m2 BRA.

Reguleringsbestemmelser, utbyggingspotensial osv. vil bli informert om i etterkant av
dialogkonferansen.



Varierte bomiljger

Det er imidlertid et viktig behov a ivareta varierte bomiljger. Husbanken begrunner viktigheten av
varierte bomiljger i et folkehelseperspektiv. «Samhandling med naboer gjennom formell og uformell
kontakt bidrar til trivsel, stabilitet og tilhgrighet i bomiljget. Nabokontakt gker med botid, og
forsterkes nar det finnes eldre og barnefamilier i bomiljget». Som fglge av dette er det et behov for
at boligene i Lgkenasveien 45 bestar at boliger som passer for flere malgrupper, seerlig med tanke pa
nzrheten til Lgrenskog sykehjem og omsorgsboligene og barnehagen som er fgrste byggetrinn i
Lokenasveien 45. Det er viktig for Lgrenskog kommune a skape sterke kompetansemiljger, sgrge for
en effektiv drift av bade bygg og tjenester. Pa den ene siden taler det for a samle flere helseformal i
samme omrade. Pa den andre siden har det blitt meldt en gkende bekymring for at kommunene
bygger «miniinstitusjoner»® og at de nasjonale malsettingene om integrering og normalisering blir
undergravd ved a samle sa mange tjenestebehov innenfor et lite geografisk omrade.

Tilrettelagte boliger

Kommunen har hatt en hgyere andel sykehjemsplasser (ref. Kostra 2018) enn nzerliggende
kommuner. | tillegg er det ogsa relativt mange samlokaliserte boliger for psykisk utviklingshemmede,
samt dggnbemannede boliger for innbyggere med rus- og psykiske helseutfordringer. Det er vedtatt
at kommunen i arene fremover ikke skal etablere flere sykehjemsplasser enn i dag. Utviklingen i
kommunene rundt, tilsier at kommunen kan holde antallet institusjonsplasser og samlokaliserte
boliger pa samme niva som i dag. Mange eldre som har bodd i eneboliger, kjgper seg selv godt
tilrettelagte leiligheter som mange vil kunne bo i livet ut. Vi ser at flere mennesker med
utviklingshemminger vil kunne ha hgyere livskvalitet og selvbestemmelse i en vanlig bolig med
tilrettelagt bistand, enn innenfor et dggnbemannet bofellesskap. Innbyggere med demens kan
mestre mer av livet lenger, hvis bomiljget er trygt og tilgjengelig. Mange eldre som opplever
utrygghet og ensombhet, vil ha stgrre glede av a bo f.eks. i boligkomplekser med servicetilbud og
sosiale tilbud, enn i et sykehjem. Trygghets- og velferdsteknologi vil i gkende grad ogsa bidra til at
flere kan bevare selvstendighet og trygghet i eget hjem.

Boligplanen legger opp til a ke tilgjengeligheten av tilrettelagte leiligheter, og at de fleste boligene
kan fungere fleksibelt for flere brukergrupper.

Boliger til skonomisk vanskeligstilte

Det er et mal a bidra til et boligmarked og -tilbud som favner grupper som har vanskeligheter med a
fa innpass i dagens boligmarked (lavinntektsgrupper, fgrstegangsetablerere, omsorgstrengende
m.fl.), og bidra til at alle nye boligomrader bade har variasjon og kvalitet. Det er viktig a s@grge for at
kommunens fremskaffelser bidrar til kvalitet og variasjon, og gode, levende lokalsamfunn.

Kommunens behov knyttet til Lgkenasveien 45 vil derfor vaere a kombinere boliger for vanlig salg og
utleie, med boliger som dekker behov etter boligplanen, samtidig som vi gnsker a redusere
investeringskostnadene ved bruk av Husbankens virkemidler og samarbeid med private aktgrer.

3 https://www.regjeringen.no/globalassets/upload/krd/rapporter/fafo-rapport.pdf
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Minimal kommunal investering over tid

For Lgrenskog kommune er et viktig behov knyttet til utvikling av Lgkenasveien 45 3 minimere
investeringsbehovet over tid. For 3 Igse boligbehovet i arene fremover er det et stort behov for a
finne nye innovative Igsninger i samarbeid med profesjonelle aktgrer i det private markedet.
Kommunen eier relativt fa tomter, og det er et sterkt behov for & dekke den gkende etterspgrselen
etter boliger. Det er i tillegg @nskelig at sa mange som mulig kan eie sin egen bolig og at de som ikke
vil eller kan eie bolig leier i det private markedet. Ogsa konsepter som gir mulighet til 3 leie f@r eie er
noe Lgrenskog kommune gnsker a satse pa. Dette er imidlertid ikke virkemidler som finnes i
kommunens eller Husbankens verktgykasse i dag.

Tilrettelegging for teknologiske hjelpemidler ( hva slag informasjon er dette_ hva betyr denne
informasjonen for leverandgrene —

Velferdsteknologi kan bidra til & gjgre kommunens tjenester betydelig mer effektive. Bruk av
teknologi i helse og omsorg kan forbedre brukerens mestringsevne, pargrendes mulighet til
deltakelse, oppfalging og ikke minst avlastning.

Behovene oppsummert

* Det skal etterstrebes a finne en Igsning som bidrar til et levende og variert bomiljg

e Det er behov for fleksible boliger som kan brukes av ulike malgrupper uavhengig av
tjenestebehov

e Konseptet skal ha minimale investeringsbehov for kommunen

e Det er et mal a bidra til et boligmarked og -tilbud som favner grupper som har
vanskeligheter med a fa innpass i dagens boligmarked

e Det skal fgrst og fremst veere mulig a eie boligene, men gode utleiealternativer skal ogsa
vurderes

Hva gnsker vi pa tomten

* Livslgpboliger til personer med oppfglgingsbehov (eie og leie). Dette kan veere eldre,
personer med utviklingshemmede eller liknende som har behov for tilrettelagte boliger og
som mottar tjenester fra kommunen.

e Boliger til gkonomisk vanskeligstilte (eie og leie). Dette kan vaere personer som er mottakere
av bostgtte eller av andre grunner ikke kan kjgpe eller leie en leilighet pa det private
markedet.

* Boliger til fgrstegangskjgpere (eie og leie)

e Boliger til salg pa det private markedet ma ogsa inkluderes for a ivareta prinsippene om
normalisering og integrering

Det finnes mange boformer og virkemidler innenfor det boligsosiale omradet, men kan det ogsa
tenkes helt nytt. Vi gnsker innspill til nyskapende, fremtidsrettede fysiske og organisatoriske



boliglgsninger som b.la. kan supplere kommunens egne omsorgsboliger og utsette behovet for en
ordineaer sykehjemsplass. Hvordan kan stat og kommunen bidra til at private utbyggere vil etablere
gode boliglgsninger for et nytt marked som f.eks. eldre med lav kjgpekraft. Husbanken eller
Lgrenskog har ingen fasit. Malet med denne prosessen er a innhente gode refleksjoner, ideer og
innspill.

Bruk anledningen til 3 pavirke!

Gjennomfgring av anskaffelsen

Dialogkonferanse

Pa dialogkonferansen vil Lgrenskog kommune og Husbanken presentere f@gringer Husbanken har fatt
av KMD for a hjelpe kommunene til a planlegge for en aldrende befolkning. Malet med dialogen er a
fa innspill fra deltakerne pa hvordan nevnte behov og utfordringer kan Igses pa en best mulig mate,
samt om det er interessant a delta i denne prosessen. Innspillene fra dialogprosessen vil benyttes i
en senere plan- og designkonkurranse.

Det presiseres at deltakelse pa dialogkonferansen ikke er pakrevd for a delta i den videre prosessen.
Presentasjoner fra dialogkonferansen vil veere vedlagt kunngjgringen av innovasjonskonkurransen.

Konferansen gjennomfgres i Lorenskog Hus 19.02.20 fra kl. 12.00 — 16.00 og er apen for alle
interesserte.

Agenda:

Tid Tema

12.00-12.15 Registrering og enkel matservering

12.15-12.30 Radmannen gnsker velkommen

12.30-13.00 Innledning v/ Gry Rgste (kommunaldirektgr
Lgrenskog kommune) og Per-Erik (Husbanken)

13.00-13.10 Om leverandgrdialog og forventninger til
interessentene i dialogfasen v/ Gorill
Horrigmoe, LUP

13.10 - 14.00 Presentasjon av behov v/ Gry Rgste og Per-Erik
Torp (Husbanken)

14.00 - 14.30 Mingling og kaffe

14.30 - 15.00 Dialog

15.00 - 15.15 Veien videre

15.15 - 16.00 Mingling og spgrsmal etter behov — kommunen

og Husbanken vil veere til stede

Pamelding skjer via Husbankens nettside: https://husbanken.no/boligsosialt-
arbeid/dialogkonferanse-for-boliger-i-lokenasveien-45-lorenskog/

| pameldingen registreres navn, firma og kontaktinformasjon.
Pameldingsfrist er innen kl. 12.00 den 15.02.20.

Eventuelle spgrsmal om pamelding kan rettes til Marte Venstad 922 51 778 /
mavens@lorenskog.kommune.no.
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@vrige spgrsmal kan rettes til Glenn Bjgrsrud, prosjektleder Lgrenskog kommune, 936 80 970 /
glebjo@lorenskog.kommune.no.

Videre faser

Etter dialogkonferansen vil markedet inviteres en-til-en samtaler med Lgrenskog kommune. | forkant
av en-til-en samtalene bes alle deltakere om a levere inn et innspillsnotat som forberedelse til
samtalen. Leverandgrenes Igsningsforslag skal kun vaere pa et overordnet og funksjonelt niva.

Malet er a fa best mulig kunnskap om mulighetene og alternative Igsninger og konsepter. Basert pa
dialogkonferanse og en-til-en samtalene, vil det utlyses en plan- og designkonkurranse hvor formalet
er a utvikle og levere forslag til Idsninger pa behovene og utfordringene som er skissert.

Naermere beskrivelse vil bli gitt i invitasjonen til plan- og designkonkurransen. Denne vil bli kunngjort
pa Doffin og TED.

Tentativ fremdrift

15.02.20 Pameldingsfrist til dialogkonferanse
19.02.20 Dialogkonferanse

Mars 2020 En-til-en samtaler

Hgst 2020 Plan- og designkonkurranse

Dialogkonferanse

Fase 1 — Planlegging/forankring ? Fase 2 — Konseptutvikling
Hgst 2019 Var 2020

Fase 3 — Konkurranse
Hgst 2020

Finansiering -

Lgrenskog/Husbanken
Avklare handlingsrom
virkemidler
Politisk
Vurdere konsepter e

Beslkrive valgt Dialog/samhandling kenseptutvikling Fastsette

konsept Avklaring virkemiddelbruk virkemidler
Leverandgrutvikling
Invitasjon til
dialogkonferanse
Forberede konferanse — hva skal vi Konseptutvikling Plan- og design
utfordre markedet pd ] hos leverandgrer konkurranse

Samtaler
markedet

Jury-prosess
Valg av Ipsning

Konsept
beskrivelse

Oppstart
forprosjekt
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