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Skabelon til udarbejdelse af en udviklingsplan

30. april 2019

1. Titel pd udviklingsplan

Titel: Bispehaven

2. Ansvarlig kontaktperson (er) i boligorganisation

Navn: Kim Kjargaard
Titel: Udviklingschef
Telefon: 26313518 E-mail:kik@ojba.dk

3. Ansvarlig kontaktperson(er) i kommune

Navn: Mikkel Schjgrring

Titel: Teamleder

Telefon: 40230885 E-mail: msc@®aarhus.dk

Side 1 (10) o Tany



4. Faktuel beskrivelse af de fysiske forhold i boligom-
radet og boligformer

Giv en kort karakteristik af boligomr8det (max. 10 linjer).

Bispehaven er et aiment boligomrﬁde, der ligger i den vestlige del af Aarhus i
bydelen Hasle ca. 4 km fra Aarhus Centrum. Boligomradet blev opfart i perio-
den 1969-1973 som et klassisk eksempel pé et modernistisk boligomrade. Bi-
spehaven bestar af 19 markante blokbebyggelser og 4 raekkehusbebyggelser,
der er udfordret af flere fysiske forhold, som bevirker at boligomradet isolerer
sig fra resten af bydelen. Bispehaven har gennem flere &r, veeret praeget af
utryghed og er nu i gang med en Tryghedsrenovering, som et forste led i at
2bne omradet op, skabe variation og attraktive og trygge udearealer gennem
fysiske og sociale tiltag. Hasle Torv er Bispehavens nzrmeste bydelscentrum
med indkgbsmuligheder, erhverv og busforbindelser til resten af Aarhus og et
vigtigt bindeled mellem boligomradet og bydelen.

Giv en praesentation af bebyggelsesstrukturen og boligforholdene i boligomré-
det.

Bispehaven best3r af 7 hgje blokke (A-blokke), 12 lave blokke (B- og C-
blokke), 4 reekkehusbebyggelser (D-blokke)

samt 2 fzelleshuse (E-blokke — oprindeligt 4. Rives ned i forbindelse med Tryg-
hedsrenoveringen). I alt er der 871 boliger fordelt pa X 1-veer., X 2-veer., X 3-
vaer., X 4-vaer, X 5-veer og X 6-veer.

Hvad karakteriserer bebyggelsesstrukturen i boligomradet (hvor meget er al-
ment, er der karréer, punkthuse, raekkehuse eller andet)?

Inden for Bispehavens matrikelgreense er andelen af almene familieboliger 100
%. 1 umiddelbar nzerhed til Bispehaven ligger @stjysk Boligs ungdomsbolig af-
delinger 16 og 17 med | alt 230 ungdomsboliger. De 7 hgje blokke udger
sammen med 4 razkkehusbebyggelser en form for Sben karrebebyggelse med
parkering inde | gérden. I forbindelse med Tryghedsrenoveringen omdannes
de 12 lave blokke, siledes at de danner par 09 dermed udggr 6 individuelle
gardrum. 1 mellem 2 hgje blokke (A5 og A6) Igber den offentlige granne kile,
som skaber forbindelse fra villakvarteret i syd og til Ellekeer | nord og videre
ud mod Hasle Bakker og True Skov.

Hvilken type erhverv, detailhandel og erhvervsejendomme er der i jeres bolig-
omréde?

Inden for matrikelgraensen er der et erhvervslejemal, hvor oprindelige boliger
er omdannet til kontorfaciliteter. Uden for boligomr%det ligger der i gst ud mod
Viborgvej et starre erhvervs- 0g serviceomrade med restauranter, supermar-
ked, mabelbutik, vinhandel mv. Ved krydset Rymarken/Ryhavevej i syd for
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omradet ligger et supermarkedet og en minibazar. Omradet er ved at blive
udviklet af bygningsejer med boliger og en ny dagligvarebutik i stueetagen,

Er der pvrige forhold vedrgrende boligomrédets fysiske forhold, som er vae-
sentlige at fremhaeve?

@stjysk Bolig gennemfgrer pt. en Tryghedsrenovering af Bispehaven, som ud-
viklingsplanen bygger ovenp3.

5. Prasentation af tiltagene i jeres udviklingsplan

Hvilke konkrete tiltag igangsaetter I med henblik pé8 at opn8 mé&let om at ned-
bringe andelen af almene familieboliger til maks. 40 pct. inden 20307 (husk at
I kan tage udgangspunkt i 2010 og frem).

Udviklingsplanen indeholder en lang rackke tiltag, som samlet set skal bidrage
til at Bispehaven i 2030 er en integreret del af et nyt lokalomr&de i bydelen
Hasle. Det nye lokalomrade best8r af en raskke mindre kvarterer med mange
slags boliger, bygninger og mennesker. Planen indeholder bl.a.:

- Ambition om at renovere blokke - b3de udvendigt og indvendigt

- Udvikling af Hasle Torv og butiksomr3de

- Nye veje, byrum og pladser

- Nye boliger og erhverv

- Styrket gron kile fra Abyhgj i syd til Hasle Bakker og True Skov i nord

- Nye og forbedrende faciliteter til idraet, bevaegelse og kultur

- En styrket indsats p3 social-, beskeeftigelses- og uddannelsesomridet

I forhold til nedrivning/nybyggeri nedrives der 3 hgje blokke (A1, A2, A3) og 3
lave blokke (hvilke blokke besluttes i den videre proces), svarende til i alt 318
almene familieboliger. Samtidigt tilfares omr3det 530 nye private boliger (pri-
meert taet-lavt byggeri, herunder 2 etages reekkehuse) og nyt erhverv svaren-
de til 270 enheder samt bygninger til offentlige formal (nyt bydelshus svaren-
de til 25 enheder). Det giver i alt 825 nye “boligenheder” i omradet. Hermed
vil andelen af almene familieboliger i Bispehaven blive nedbragt i overens-
stemmelse med det nationale lovkrav om max 40 pct. almene familieboliger i

2030.1

! Beregningen er baseret p3, at ministeriet vil tillade, at den af ministeriet fastsatte
geografiske afgraensning kan udvides til ogs3 at omfatte en raekke kommunale arealer
langs / omkring Rymarken, Hasle Centervej og Ryhavevej. Ovenst3ende tiltag opfylder
ogs3 lovens krav for den eksisterende afgraensning (ministeriets) af Bispehaven, s&-
fremt boliger, der nedrives, medtzelles i naevneren.
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Beskriv kort baggrunden for jeres valg af tiltag og begrund hvorfor det er me-
ningsfuldt at vaelge netop den vej.

Tiltagene impdekommer lovkravet og skaber mulighed for at gennemfgre den
gnskede omdannelse af omradet. Herunder er der lagt veegt p3, at understgt-
ter visionen for bydelen og at en markant fysisk forandring af omradet giver
mulighed for at udvikle omridet med nye aktiviteter, boliger, erhverv, gader
og byrum, herunder bidrage til, at de almene boliger, som er tilbage, ggres
mere attraktive. Nye boligtyper og ejerformer er nedvendige for at kunne
fastholde og tiltraekke nye beboergrupper.

Beskriv hvor mange almene familieboliger i jeres boligomréde der er omfattet
af jeres valgte tiltag (fx hvor mange seelges, ommaerkes, nedrives, fortaettes
der med) og angiv eventuelt hvilke boliger i omr&det, der konkret er tale om.

Nedrivning og nybyggeri (enheder)

Almene familieboliger i dag 871

Nedrivning af 3 hgje blokke og 3
lave blokke 318

Nybyg erhverv (inden for ministeri-
ets geografiske afgraensning) 270

Nybyg ejerboliger (inden for mini-
steriets geografiske afgraensning) 230

Nybyg ejerboliger og erhverv (uden
for ministeriets geografiske af-
graensning) 300

Bydelshus 25

6. Tidsplan

Hvad er de vigtigste tidsmeessige nedslagspunkter i udviklingsplanen?
(Henvis eventuelt til bilag med tidslinje for tiltagene de enkelte &r frem mod
2030).

Nedrivning af almene familieboliger og opfarelse af nye private boliger og er-
hverv vil ske etapevis. De 3 hgje blokke forventes nedrevet i perioden fra
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2022-2024, mens de 3 lave blokke nedrives i forleengelse af nedrivningen af
de hgje blokke. De farste nye erhvervsbyggerier og evt. boliger forventes at
std klar i 2022. Herefter vil der ske en etapevis opfgrelse af nye boliger og er-
hverv fra 2023 og frem til 2029 med henblik pa at komme ned pa max 40,
pct. senest i 2030. Se yderligere i afsnit 8 om milepzzle.

7. Organisering

Beskriv det organisatoriske set-up for udviklingsplanens gennemforelse.

Der er nedsat en administrativ styregruppe for omdannelsen af Bispehaven
med deltagelse af Aarhus Kommune og @stjysk Bolig. Styregruppen har an-
svaret for at forankre planen politisk i egen organisation. Herunder er nedsat
et programsekretariat, som driver og koordinerer processen samt en projekt-
gruppe, som bidrager til udarbejdelsen af udviklingsplanen. Der vil endvidere
ske en involvering af gvrige relevante akterer i regl af boligforening og kom-
mune, herunder det lokale lederrdd, hvor politiet ogsa deltager. Endvidere er
ministeriet og Landsbyggefonden vigtige samarbejdspartnere, ligesom fonde
0g private investorer forventes at bidrage til udviklingen. Parterne er enige
om, at der inden udgangen af 2019 skal ske en vurdering og tilpasning af or-
ganisationen og ressourcer, sa der sikres et set up, som kan gennemfgre en
plan af denne stgrrelse og kompleksitet.
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Beskriv samarbejdsflader og ansvarsfordeling mellem kommuneé 0g boligorga-
nisation.

Arbejdet sker med udgangspunkt i den beskrevne fzelles organisering. Herun-
der vil der ske en fzlles projektudvikling, mens selve gennemfgrelsen vil vari-
ere alt efter projekttype og ejerforhold. Alle igangsatte aktiviteter skal under-
statte den feelles vision og mal for omradet.

Hvordan sikrer I inddragelse af det politiske niveau og eventuel brug af eks-
terne konsulenter?

Det politiske niveau i b&de kommune og boligorganisation vil blive involveret
tzet i udviklingsplanens udvikling og gennemfgrelse.

Aarhus Byrad har forholdt sig til den gnskede udvikling med aftalen fra juni
2018 om udsatte boligomrader. Herunder er det besluttet at man arligt vil fal-
ge op pa en reekke effektmal. @stjysk Boligs bestyrelse har ligeledes veeret
involveret taet | processen.

Eksterne radgivere er og vil blive involveret i arbejdet fremadrettet.

Hvilke mulige samarbejdspartnere indg8r i udviklingsplanens gennemfprelse
(fx beboere, virksomheder, afdelingsbestyrelser, foreninger, skoler og andre
negleinstitutioner i omradet)?

Der vil der ske en involvering af beboere, borgere, foreninger, skoler, klub og
andre nggleaktgrer i bydelen | forhold til udviklingsplanen som helhed og de
enkelte projekter, som udvikles undervejs. Borgerinvolveringen sker i teet
samarbejde mellem @stjysk Bolig og Aarhus Kommune.

Hvordan sikrer I en aktiv inddragelse af afdelingsbestyrelse, beboere og negle-
institutioner i boligomrédet i forhold til udviklingsplanens gennemfarelse?

Der vil ske lgbende involvering af beboere/borgere og andre relevante aktgrer
i arbejdede med den samlede udviklingsplan og i udviklingen af de enkelte
indsatser og projekter. I januar 2019 bnede Mgdestedet | Bispehaven, der
ligger centralt i boligomr det med synlig og direkte adgang fra gadeniveau.
Mgdestedet er primeert for beboere i Bispehaven, men dgren star aben for alle,
der har interesse | bydelens udvikling. Rammerne for en aktiv inddragelse af
beboerne og beboerdemokratiet er dermed allerede etableret og fundamentet
for en tryg og tillidsfuld proces er i sin opbygning og intensiveres i lgbet af
sommeren og efterSret 2019. Det er Pstjysk Boligs gnske at veere taet pa sine
beboere og give dem medindflydelse, der hvor det er muligt.
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8. Milepaele, dokumentation og afrapportering

Opstil og beskriv milepasle for hvert af tiltagene i udviklingsplanen.

Nedenfor er beskrevet milepasle for de tiltag som relaterer sig til lovkravet om
de 40 pct. almene familieboliger.

Planens gvrige tiltag - nye veje, gader, byrum og pladser, gren kile, aktivi-
tetsomrade og gvrige faciliteter m.m. - udvikles 0g gennemfgres etapevis. Den
ferste udviklingsproces for et nyt aktivitetsomrade i tilknytning til klubben og
den grgnne kile er i gang og flere kommer til de kommende 3r.

Milepzele i relation til lovkravet om max 40 pct. almene boliger. Enhederne i
parentes relaterer sig til skemaet i afsnit 5.

Arstal | Aktivitet / milepael

2019 Udviklingsplan (skabelon) indsendes til ministeriet (maj)

2019 Udviklingsplan (Helhedsplan) godkendes i byrad og @stjysk Bolig (de-
cember)

2019 Lokalplan for bydelshus godkendes

2020 Bydelshus (25 enheder)

2020 Lokalplan for erhverv godkendes

2021- Nybyggeri af erhverv (indenfor ministeriets geografiske afgraensning)

2022 (70 enheder)

2021 Lokalplan for private boliger godkendes

2021- Nybyggeri af private boliger (udenfor ministeriets geografiske af-

2024 graensning) (150 enheder)

2021 Nedrivningslokalplan godkendes

2022- Nedrivning af 3 hgje blokke

2024

2022 Lokalplan for private boliger godkendes

2023- Nybyggeri af private boliger (indenfor ministeriets qeografiske af-
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2025 graensning) (150 enheder)

2024 Lokalplan for erhverv godkendes

2025- Nybyggeri af erhverv (indenfor ministeriets geografiske afgraensning)

2027 (200 enheder)

2024 Lokalplan for private boliger godkendes

2025- Nybyggeri af private boliger (udenfor ministeriets geografiske af-

2028 graansning) (150 enheder)

2024 Nedrivningslokalplan godkendes

2025- Nedrivning af 3 lave blokke

2025 Lokalplan for private boliger godkendes

2026~ Nybyggeri af private boliger (indenfor ministeriets geografiske af-

2027 graensning) (80 enheder)

2029 Nedrivning og nybyggeri gennemfgrt sammen med de pvrige tiltag.
Andel almene familieboliger er reduceret til 40 pct.

Angiv opstart og forventet afslutning p8 hvert enkelt tiltag (fx p8 en tidslinje
som et bilag).
Se ovenfor.

Beskriv hvordan I vil dokumentere de enkelte tiltag.

Udviklingen og gennemfgrelse af de enkelte tiltag falges Igbende. Der vil der-
udover veere en arlig samlet status og afrapportering til det politiske niveau p
effektmal for udviklingen af Bispehaven. Herunder i forhold til beskeeftigelse,

uddannelse, sundhed, tryghed mv. Se nermere beskrivelse i aftalen om ud-
satte boligomrader fra juni 2018.

Beskriv kort hvordan I vil sikre den rette fremdrift i udviklingsplanen.
Der er nedsat en programorganisation som med udgangspunkt i en program-
ledelsestilgang (MSP) har ansvaret for at sikre fremdrift i udviklingsplanen.

9. Overvejelser om genhusning

Hvordan vil udfordringerne med genhusning konkret blive impdegdet?

Aarhus Kommune og BL's 5. kreds har indgaet en aftale om genhusning og
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nybyggeri, som betyder, at boligforeningerne i hele kredsen bidrager til at Igse
denne opgave. Aftalen sikrer alle beboere en ny permanent, passende bolig i
overensstemmelse med lovgivningen. Aftalen indebaerer 0gs3, at alle beboere
som udgangspunkt tilbydes en genhusningsbolig med en husleje pd max 800
kr. pr m2 pr. ar (2017 niveau). Samtidig indebaerer aftalen, at der skal tages
individuelle hensyn til bergrte beboere fx ift. gnsket boligsterrelse og placering
sasom naerhed til skole, dagtilbud, arbejde, offentlig transport m.v.

10. Finansieringsskitse

Beskriv her hvordan tiltagene forventes finansieret.

@konomien i omdannelsen af Bispehaven kan deles i fire poster:

Kapitaltilfgrsel / gzeldsafvikling.
- Renoveringsstgtte: Nedrivning, genhusning og tomgangshusleje.

- Salg af byggeretter.
- @vrige forhold, sdsom infrastruktur, byrum, gren kile, gvrige faciliteter

m.m.

Nedenstdende tabel sammenfatter hovedelementernes forventede fordeling
mellem @stjysk Bolig og Aarhus Kommune,

Oversigt over hovedkomponenter i skonomien

Aarhus Kommune Pstjysk Bolig
Kapitaltilfgrsel 750.000 750.000
Renoveringsstptte Aftales med LBF
Salg af byggeretter (estimat) -25.000.000 -65.000.000
@vrige forhold 87.200.000
| alt (+=udgift, - =indtzegt) 62.950.000 -64.250.000

Aarhus Kommune forventer at have nettoudgifter pd 63 mio. kr. Forligsparti-
erne i Aarhus Byrad har i forbindelse med aftalen om udsatte boligomrader
(juni 2018) forpligtet sig til at tilvejebringe en langsigtet finansiering af de gn-
skede initiativer. Der er allerede afsat nogle midler i Budget 2019-2022 og de
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resterende midler drgftes og besluttes i forbindelse med Budget 2020-2023.

Det forventes, at @stjysk Bolig via grundsalg til boliger og erhverv kan friggre
et betydeligt tocifret millionbelgb - skannet til 65 mio. kr. der vil kunne bruges
til forbedringer i Bispehaven, fx til indvendig renovering af de tilbageveaerende
lejligheder.

Det er en forudszetning for udviklingsplanens realisering, at Landsbyggefonden
bidrager med de forngdne midler til "kapitaltilfarsel / geeldsafvikling”, “renove-
ringsstptte” og “gvrige forhold”.

Underskrift Underskrift
gverste myndighed i kommunalbestyrelsen
boligorganisationen

Katja Hillers : \\\ R

L
Formand '

Magnus Borst
Naestformand
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