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Notat om dispensationsansggning, jf. almenboliglovens §
168 a, stk. 4, for boligomradet Sundparken, Horsens
Kommune

I - Om ansggningen:

Horsens Kommune og Andelsboligforeningen Odinsgaard ansgger om
dispensation fra kravet om at reducere andelen af almene familieboli-
ger i boligomradet Sundparken til hgjest 40 pct. inden 2030. Malet er
uaendret, at Sundparken inden 2030 ikke laengere er et ghettoomra-

de.

Der ansgges, jf. almenboliglovens § 168 a, stk. 4, om dispensation til
at nedbringe andelen af almene familieboliger i omradet til en hgjere
andel svarende til 80 pct. - alternativt 60 pct.

Indstilling:

Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen lsegger i vurderingen vaegt pa, om
kravene for dispensation er opfyldt, og om ansggningen i gvrigt lever
op til almenboliglovens intention om at afskaffe parallelsamfund inden
2030. Derudover er der lagt veegt pa, at dispensationsmuligheden er
teenkt som en yderligere mulighed for de stgrrelsesmaessigt mindre,
harde boligomrader for tilpasning af lovens overordnede krav til lokale
forhold. Begrundelsen er, at disse mindre boligomrader antages at
vaere mere modtagelige for positiv pavirkning fra det omkringliggende
byomrade.

Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen vurderer, at ansggningen lever op til
kravene for at komme i betragtning til en dispensation, idet omradet
opfylder almenboliglovens krav om fzerre end 2.100 beboere, og an-
delen af demte beboere er lavere end tre gange landsgennemsnittet.

Ansggningen om dispensation fra nedbringelseskravet forudsaetter, at
ministeren samtidig godkender Horsens Kommunes og boligorganisa-
tionen Andelsboligforeningen Odinsgaards ansggning om en a&ndret
omrédeafgraesning.
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Ifglge ansggningen skal nedbringelsen til 80 pct. - alternativt 60 pct. -
ske ved at salge og nyopfgre et stgrre antal private boliger pa de nye
omrader og ved at salge blokke af almene familieboliger til private
investorer. Til sammen vil disse tiltag ifglge ansggningen skabe en
mere blandet beboersammensaetning og ggre hele omradet mere at-
traktivt at bo i. Der redeggres ikke i ansggningen for mulighederne for
at ommaerke almene familieboliger til ungdoms- og/eller zeldreboliger.

Trafik-, Bygge-, og Boligstyrelsen noterer, at ansggningen fremhaaver
mange positive tiltag i udviklingsarbejdet med Sundparken og det om-
liggende omrade. Det fremgar desuden af ansggningen, at der er en
ha@j grad af tryghed blandt beboerne i Sundparken -kun en smule un-
der niveauet for hele landet. Desuden har Sundparken allerede i dag,
ifslge det oplyste, en stor interaktion med naeromradet, savel parcel-
husomradet som de gvrige boligforeninger i omradet, idet afdelingens
faciliteter bruges af alle beboere i naaromradet.

Trafik-, Bygge-, og Boligstyrelsen heaefter sig imidlertid ved, at ansgg-
ningen ikke har fokus pa ghettokriterierne og omradets grad af paral-
lelsamfund. Det kan vaere i erkendelse af, at Sundparken - malt efter
ghettokriterierne - er et parallelsamfund, som ligger langt over graen-
sevaerdierne, for sd vidt angdr andel af beboere uden for arbejdsmar-
kedet, andel beboere med ikke-vestlig baggrund og andel beboere
alene med grundskoleuddannelse. P3 trods af de positive resultater pa
beskzeftigelsesomradet, forventer styrelsen, at det vil tage mange ar,
fgr Sundparken ikke lzengere opfylder dette ghettokriterie.

Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen vurderer pa denne baggrund, at gv-
rige tiltag udover nedbringelse af andelen af almene familieboliger ik-
ke forventes at sikre, at Sundparken er ude af ghettolisten inden
2030. Der vil derfor vaere behov for en nedbringelse af andelen af al-
mene familieboliger.

Styrelsen vurderer, at det er muligt via salg og nybyggeri - og even-
tuel dertil ommeerkning af boliger - at nedbringe andelen af almene
familieboliger i omradet betydeligt. Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen
haefter sig imidlertid i den forbindelse ved problemerne omkring gen-
husning, da der efter reglerne ved salg vil skulle ske genhusning inden
for det pdgaeldende boligomrade.

Trafik-, Bygge-, og Boligstyrelsen indstiller, at ministeren imgdekom-
mer ansggningen om dispensation, hvorefter Horsens Kommune og
boligorganisationen Andelsboligforeningen Odinsgaard udarbejder en
udviklingsplan med det formal at nedbringe andelen af almene fami-
lieboliger i Sundparken til 60 pct. inden 2030.
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Bilag vedlagt ansggningen:

e Referat fra repraesentantskabsmade i Andelsboligforeningen
Odingsgaard

e Referat fra byrddsmgde 25. februar 2019 vedr. dispensations-
ansggningen.

e Projektplan for omrddet i og omkring Sundparken

e Forelgbigt udkast til vision for omradet i og omkring Sund-
parken

e Analyse fra Exometric vedr. potentialevurdering ift. efter-
spgrgsel pa boliger i Horsens Kommune

e Analyse fra BL vedr. De 16 hdrdeste ghettoomrader.

II - Hjemmelsgrundlag

Her fglger hjemmelsgrundlaget efter lov og bekendtggrelse.

Almenboligloven - § 168 a, stk. 4.

Transport-, bygnings- og boligministeren kan i seerlige tilfeelde i for-
bindelse med udarbejdelse af en feelles udviklingsplan efter ansggning
dispensere fra kravet om at nedbringe andelen af almene familieboli-
ger til hgjst 40 pct. inden den 1. januar 2030, ndr der er tale om et
hdrdt ghettoomrdde, som har fzerre end 2.100 beboere, og som ikke
opfylder ghettokriteriet vedrgrende andelen af dgmte beboere.

Dispensationsmuligheden er ifglge lovens forarbejder specifikt rettet
mod de - stgrrelsesmaessigt set - mindre, harde boligomrader, idet
disse boligomrader antages at vaere mere modtagelige for positiv pa-
virkning fra det omkringliggende byomrade. Samtidig sikrer dispensa-
tionsmuligheden, at de mindre boligomrader far yderligere mulighed
for tilpasning af lovens overordnede nedbringelseskrav til de lokale
forhold, som kan vaere meget forskellige fra boligomrade til boligom-
rade.

Bekendtggrelse om fysisk forandring af hdrde ghettoomrader

Krav til dispensationsansggning - Almenboliglovens § 168 a, stk. 4:

Transport-, bygnings- og boligministeren kan i saerlige tilfaelde i for-
bindelse med udarbejdelse af en feelles udviklingsplan efter ansggning
dispensere fra kravet om at nedbringe andelen af almene familieboli-
ger til hgjst 40 pct. inden den 1. januar 2030 og godkende en fzlles
udviklingsplan, hvor nedbringelsen af almene familieboliger i omradet
inden 2030 sker til en andel, der er hgjere end 40 pct.
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Dispensation kan gives, hvis
1) omradet bebos af feerre end 2.100 beboere og
2) andelen af beboere dgmt for overtraedelse af straffeloven, va-
benloven eller lov om euforiserende stoffer udggr mindre end tre
gange landsgennemsnittet opgjort som gennemsnittet over de se-
neste 2 ar.

Ved transport-, bygnings- og boligministerens vurdering af en dispen-
sationsansggning laegges vaegt pa graden af parallelsamfund og bolig-
omradets historik. Konkret kan der bl.a. laegges vaegt pa
1) hvordan omradet har udviklet sig til at blive til et hardt ghetto-
omrade,
2) om boligomradet, selv om det optraeder pa ghettolisten, har op-
levet en positiv udvikling,
3) om det pa afggrelsestidspunktet virker sandsynligt, at boligom-
radet kan omdannes til et velfungerende boligomrade, der er inte-
greret med den omkringliggende by, med en mindre nedbringel-
sesprocent,
4) boligomradets aktuelle situation i forhold til de enkelte ghetto-
kriterier, herunder i hvilket omfang boligomradet ligger over de i
kriterierne opstillede graensevaerdier, og
5) hvilken interaktion boligomradet har med det omgivende sam-
fund mv.

Ansggningen om dispensation skal indeholde begrundede oplysninger
om, hvilken procentsats der sgges dispensation til. Ansggningen skal
tillige indeholde en kort redeggrelse for forholdene naevnt ovenfor og
oplysninger om, hvilke indsatser der er eller vil blive ivaerksat med
henblik pd, at boligomradet omdannes til et velfungerende boligomra-
de integreret med den omkringliggende by.

Ansggningen om dispensation skal indsendes til Trafik-, Bygge- og
Boligstyrelsen senest 1. april 2019.

III - Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsens vurdering af ansggnin-
gen, jf. almenboliglovens § 168 a, stk. 4

Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen har vurderet ansggningen ud fra de
samlede kriterier, jf. almenboliglovens § 168 a, stk. 4, og tilhgrende

bekendtggrelse om fysisk forandring af harde ghettoomrader, som er
samlet til fglgende punkter.

Punkterne 1-4 udggr de krav, der skal opfyldes for at komme i be-

tragtning til dispensation, og punkterne 5-10 indeholder de forhold,
der laegges vaegt pa i ministeriets vurdering.
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1. Frist:
Modtaget den 8. marts 2019, dvs. inden for tidsfristen.
2. Godkendelse:

Dispensationsansggningerne er godkendt af Horsens Byrad den 25.
februar 2019, samt ved ekstraordinaert repraesentantskabsmade i An-
delsboligforeningen Odinsgaard mandag den 25. februar 2019.

3. Omradet bebos af feerre end 2.100 beboere:

P& opggrelsestidspunktet for ghettolisten 2018 er antallet af beboere i
boligomrddet 1.492 - og saledes faerre end 2100 beboere.

4. Andelen af beboere domt for overtraedelse af straffeloven

Andelen af beboere dgmt for overtraedelse af straffeloven, vabenloven
eller lov om euforiserende stoffer udggr 1,09 pct. af omradets beboere
og er sdledes lavere end tre gange landsgennemsnittet per december

2018 pa 1,98 pct. opgjort som gennemsnittet over de seneste 2 ar.

5. Begrundede oplysninger om hvilken procentsats der sgges
dispensation:

Der fremhaeves i ansggningen to hovedarsager for at give dispensati-
on:

e Problemer med genhusning

e Omkostninger i forbindelse med salg eller nedrivning

Genhusning: Trafik-, Bygge og Boligstyrelsen har undersggt forholde-
ne for genhusning. Nedenfor i figur 1 vises et billede af, hvor lang tid
de nuveaerende beboere i Sundparken i Horsens, har boet i deres al-
mene lejebolig (pr. 01.01.2019). Den mgrkergde farve viser andelen
af beboere, der har boet i boligen over 9 ar. Det fremgar bl.a. af figu-
ren, at 45 pct. af beboerne i Sundparken har boet der i over 9 &r og at
godt 20 procent har boet 3 3r eller kortere tid i omradet.

De 8 pct. af beboerne i omradet, som flyttede i 2018 har haft en gen-
nemsnitlig botid pa ca. 7 ar.

Det fremgar af figur 1, at nedsaettelsen af kravet om reduktion af al-
mene familieboliger i Sundparken fra 40 til 60 procent vil bidrage vae-
sentligt til, at beboerne kan genhuses indenfor omradet i perioden
frem mod 2030.
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Figur 1 - Oversigt over hvor mange ar beboerne pr. 01.01 2019
har boet i deres nuvaerende bolig i Sundparken, Horsens
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Anm. Farverne angiver hvor mange ar de nuvaerende beboere har boet i deres bolig.
Procenterne angiver andelen af beboerne i omrddet. De stiplede linjer angiver redukti-
onskrav pa hhv. 60 og 40 procent af omradets almene familieboliger.

Kilde: LBFs huslejeregister samt egne beregninger

Omkostninger i forbindelse med salg eller nedrivning: Det er mere
usikkert, om det kan lade sig ggre at szelge grunde pa markedsvilkar
med henblik pa opfarelse af nye private boliger. Ifglge rapporten fra
Copenhagen Economics (2019) er de forventede salgspriser for alle de
midtjyske omrader faktisk lavere end opfgrelsesomkostningerne. Det
betyder, at salgspriser for grunde ma forventes at veere meget lave.
Copenhagen Economics ggr dog opmaerksom pa, at opfgrelsesom-
kostningerne er behaeftet med stor usikkerhed.

I ansggningen oplyses, at den strategiske udvikling i og omkring
Sundparken skal skabe en mere blandet beboersammensazetning og
gore hele omradet mere attraktivt at bo i. Grundet boligernes gode
stand samt den hgje efterspgrgsel pa boligerne, vil planen for ned-
bringelsen til 80 pct. - alternativt 60 pct. - af de almene familieboliger
knyttes pa salg af boliger og erhvervsarealer med henblik pa nyopfg-
relse af private boliger.

Argumenter for at det udvidede omrade er i positiv udvikling:
e Boligerne i Sundparken er i god byggeteknisk kvalitet og er se-
nest blevet renoveret i 2000 og i 2016.
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e Copenhagen Economics analyse vurderer, at byggeriet i Sund-
parken er i god stand og ville kunne indbringe den hgjeste for-
ventede salgspris for ghettoomraderne i Midt-og Sydjylland.

e De ledige omrader bestar af meget stejle skrdning og sumpom-
rader, hvorfor en forteetning her i praksis vil vaere meget van-
skelig. Der arbejdes i stedet med en fortaetning i omraderne
omfattet af den sggte omradeudvidelse, hvor et muligt scena-
rie vil vaere at fortaette med parcelhuse.

e Omradet er placeret i et attraktivt parcelhuskvarter, hvilket er
med til at mindske de negative ghettoeffekter og dermed @ge
omradets attraktivitet ift. et muligt salg.

e Der forventes en befolkningstilvaekst i Horsens Kommune fra
2018-2023 pa 5297 beboere samt en forventet hgj efterspgrg-
sel pd sm& og mellemstore eje- og lejeboliger, hvilke der er
mange af i Sundparken.

Sammenfatning af indsatserne for at opna et nedbringelseskrav pa
h.h.v. 80 pct./60 pct.:

e Ved 80 pct.: et muligt scenarie i Sundparken vil eksempelvis
vaere at salge to store blokke med almene familieboliger til
private investorer.

e Ved 60 pct.: et muligt scenarie i Sundparken vil veere at andre
boligmassen ved eksempelvis at szelge ca. 5 boligblokke med
tilhgrende erhvervsarealer.

e Feelles: udvide Sundhedsparken ved at ansgge om godkendelse
af en ny omradeafgraensning (saerskilt ansggning). Planen er at
saelge arealerne til private investorer med henblik pa opfgrelse
af nye private boliger, eksempelvis parcelhuse.

e Felles: faciliteterne fra Sundparkhallen samt Andels-
boligforeningen Odinsgaardens aktivitetshus og feelleshus vil
som led i den strategiske udvikling for omradet i og omkring
Sundparken blive genopfgrt i et nyt multihus vest for Sundpar-
ken. Ungdomsskolens aktiviteter vil ligesa flyttes til en ny loka-
tion.

6. Hvordan har omradet udviklet sig til at blive til et hardt
ghettoomrade?:

Bebyggelsen er fra ca. 1970. Der har nasten lige fra begyndelsen vae-
ret en stor andel af beboere med ikke-vestlig herkomst i afdelingen -
og deraf et afledt lavt uddannelsesniveau.
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Sundparken har vaeret brugt til § 59-placeringer (boligsocial anvis-
ning) til Igsning af patreengende boligsociale opgaver i kommunen
(primaert folk med udfordringer), samt til husning af flygtninge - og
kommunen opdagede desveerre for sent de negative konsekvenser
ved at placere disse i et ghettoomrade.

7. Har boligomradet oplevet en positiv udvikling?:

Det fremhaeves, at der efter statsministerens nytarstale er blevet ned-
sat en task force med deltagelse af borgmesteren, politiet og relevan-
te boligorganisationer. Denne har fx:

e Etableret en fremskudt beskaeftigelsesindsats

e Etableret en saerlig indsats for unge beboere i forhold til at op-
kvalificere de unges personlige kompetencer

e Etableret kombineret udlejning

e Styrket tveerfaglig indsats for familier i Sundparken

e Udarbejdet en strategisk udviklingsplan for hele byomradet
som supplement til udviklingsplanen for boligomradet

8. Virker det sandsynligt, at boligomradet kan omdannes til et
velfungerende boligomrade integreret med den omkringlig-
gende by med en mindre nedbringelsesprocent?:

Det noteres, at der i ansggningen redeggres for, at der arbejdes hel-
hedsorienteret med bade Sundparken og de omkringliggende omra-
der.

Den strategiske udviklingsplan vil inddrage omkringliggende omrader
til anleeggelse af nye boliger samt rekreative og grgnne omrader. Dis-
se omkringliggende omrader vil blive forbundet med Sundparken via
feelleshaver og nye forbindelser, herunder anlaeggelse af en ny super-
cykelsti, hvilket vil bidrage til at Igfte Sundparken og ggre hele omra-
det i og omkring Sundparken mere attraktivt at bo i.

Samtidigt vil indflytningen af den nye erhvervsudviklingspark og det
kommunale rddhus i neerheden af Sundparken give nye potentielle
beskaeftigelsesmuligheder for Sundparkens beboere. De igangsatte
initiativer vil kunne Igfte Sundparkens nuvaerende beboere samtidig
med, at aendringerne vil kunne gge omradets attraktivitet og derved
tiltraekke nye beboere samt bibeholde de ressourcestaerke beboere i
omrédet.

Politiets Tryghedsundersggelse for 2018 viser bl.a., at den grund-

leggende tryghed blandt beboerne i Sundparken er meget hgj og kun
ligger en smule under niveauet for hele Danmark.
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9. Boligomrdadets aktuelle situation i forhold til de enkelte
ghettokriterier:

Sundparkens data ift. ghettokriterierne

Udenfor E &I ik- Dgmte Kun Gns. ind-
arb.marked kevestlig grund- komst
skole

52,7 % 69,6 % 1,09 % 80,1 % 55,3 %

Sundparken har veeret pd ghettolisten siden 2010. Omradet lever op
til ghettolistens kriterier i forhold til: 1) andelen af beboere uden for
arbejdsmarkedet og uddannelsessystemet, 2) andelen af indvandrere
og efterkommere med ikkevestlig baggrund og 3) andelen af beboere,
der alene har en grundskoleuddannelse. Det skal bemaerkes, at disse
tre kriterier ligger vaesentligt over de fastsatte graenser, hvilket ogsa
fremgar af ansggningen.

Trafik-, Bygge og Boligstyrelsen har undersggt Sundparkens historik i
forhold til ghettokriterierne. Der forelaegger ikke betydelige indikation
pd, at Sundparken har bevaeget sig i en positiv retning, ndr man ser
pd ghettokriteriernes udvikling siden 2010.

Arstal Udenfor E & I ikkevest- | Kun grundskole
arb.marked lig

2010 48,7 51,3 -

2014 55,1 66,8 59,5

2017 54,8 69,0 61,6

2018 52,7 69,6 80,1

Note: Tallene er fra de officielle opggrelser af ghettolisterne siden
2010. Det noteres, at disse tal er blevet opgjort p§ forskellige m3der
og er derfor ikke beregnet ens. Tallene er opgjort i procent.

Det skal understreges, at der i ansggningen ikke er fokus pa, om den
strategiske indsats i forhold til Sundparkomrédet indebeerer, at Sund-
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parken i de kommende 3r vil beveege sig veek fra greenseveerdierne
for ghettokriterierne.

Det skal dog noteres, at omradet har den laveste andel af demte ud af
alle de nuveerende ghettoomrader.

10. Hvilken interaktion boligomradet har med det omgivende
samfund m.v.?:

Sundparken har en stor interaktion med nseromradet, savel parcel-
husomradet som de gvrige boligforeninger i omradet, idet afdelingens
faciliteter bruges af alle beboere i naearomradet. Gennem de seneste ar
er der arbejdet pa at tiltreekke klubber/foreninger til omradet ved at
tilbyde, at de kan anvende faciliteterne uden beregning.

Det er forventningen, at de nye faciliteter vil danne grundlag for end-
nu stgrre interaktion mellem Sundparkens beboere og kommunens
gvrige borgere, og at det yderligere vil styrke foreningslivet i omradet.

Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsens samlede vurdering:

Overordnet set giver ansggningen et grundrids over den transformati-
on, som Sundparken og det omkringliggende omrade star over for.

Ansggningen indeholder en gennemgang af omradet, herunder den
fysiske standard, igangsatte indsatser, udformning og relation til den
omkringliggende by, samt planer for hvordan omradet kan udvikles
gennem en omradeudvidelse, nybyggeri og salg. Nybyggeriet kan
gennemfgres, forudsat ministeren godkender den udvidede omradeaf-
grasning.

Ansggningen har derimod ikke fokus p& ghettokriterierne og omradets
grad af parallelsamfund. Det kan vaere i erkendelse af, at Sundparken
- malt efter ghettokriterierne - er et parallelsamfund, som ligger langt
over graensevaerdierne, for sa vidt angar andel af beboere uden for
arbejdsmarkedet, andel beboere med ikke-vestlig baggrund og andel
beboere alene med grundskoleuddannelse. Der forelaegger ikke nogen
indikation p&, at Sundparken har bevaeget sig i en positiv retning, nar
man ser pa ghettokriteriernes udvikling siden 2010.

Omradet har efter det oplyste mange aktiviteter og faciliteter, der ud-
over at betjene omrddets beboere ogsd formar at raekke ud mod den
omgivende by. Det noteres desuden, at Sundparken oplever en hgj
grad af tryghed - omtrent pd niveau med landsgennemsnittet.
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Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen bemaerker desuden, at det nye store
udviklingsomrade ifglge det oplyste er inde i en positiv udvikling, som
vil ggre det muligt for boligorganisationen uden tab at salge almene
familieboliger til private investorer.

I forbindelse med salg vurderer Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen, at
der kan opsta udfordringer i forhold til genhusning, idet genhusning
efter reglerne skal ske inden for det pagaeldende boligomrade.

Det er Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsens vurdering, at pd den ene
side er graden af parallelsamfund i Sundparken, malt i forhold til
ghettokriterierne, sd hgj, at det er sandsynligt, at boligomradet fortsat
vil vaere pa ghettolisten i 2030 ved en nedbringelse af andelen af al-
mene familieboliger til - kun - 80 pct. P& den anden side vurderer
styrelsen, at der kan vaere betydelige udfordringer ved genhusning i
omradet, idet nedbringelsen af almene familieboliger baserer sig pa
salg.

P& denne baggrund vurderer styrelsen, at en nedbringelse af andelen
af almene familieboliger i omradet til 60 pct., bade vil bringe omradet
af ghettolisten, og samtidig vil genhusningsbehovet kunne handteres.
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