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Skabelon til udarbejdelse af en udviklingsplan
6. maj 2019

1. Titel pd udviklingsplan

Titel: Gellerup og Toveshgj

2. Ansvarlig kontaktperson (er) i boligorganisation

Navn: Ole Bech Jensen
Titel: Projektchef

Telefon: 21540054 E-mail:obj@bbbo.dk
3. Ansvarlig kontaktperson(er) i kommune

Navn: Per Frglund
Titel: Programleder

Telefon: 24522260 E-mail: pfr@aarhus.dk

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

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

Gellerup og Toveshgj er et alment boligomrade, der ligger i den vestlige del af
Aarhus i bydelen Brabrand ca. 5 km fra Aarhus centrum. Boligomradet blev
opfgrt i perioden 1968-1972 som et klassisk eksempel p& et modernistisk bo-
ligomréde. Gellerup og Toveshgj bestdr af 27 boligblokke i beton.

1 2010 indgik Brabrand Boligforening og Aarhus Kommune en aftale, som dan-
nede baggrund for en faelles dispositionsplan for Gellerup og Toveshgj. Gelle-
rup og Toveshgj har derfor gennemgaet en raekke gennemgribende forandrin-
ger, og flere er pa vej. Malet er at skabe en ny bydel i Aarhus. Udviklingen er
naet et stykke vej, men er ikke i mal endnu.
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Giv en praesentation af bebyggelsesstrukturen og boligforholdene i boligomra-
det.

Gellerup og Toveshgj bestar af boligblokke udfgrt i beton. Blokkene er placeret
med en indbyrdes afstand, der bl.a. sikrer gode solforhold pa udearealer og fa-
cader. Bebyggelsesstrukturen bygger pa et meget komplekst landskab, hvor
parkeringspladser ligger saenket i forhold til bade indgange og udearealer.

Gellerup (afd. 4) bestar i dag af syv 8-etagers blokke (herunder er to under
renovering), samt 11 4-etagers blokke.

Toveshgj (afd. 5) bestar af ni 4-etagers blokke (heraf er en under renovering).

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

Der er pt. 2055 almene familieboliger indenfor Trafik-, Bygge- og Boligstyrel-
sen afgraensning af boligomradet. Boligerne er fordelt pa 27 stangbebyggelser
i beton. Herudover ligger en gammel gard, der har veeret anvendt til forskel-
lige form3l gennem tiden. I Igbet af 2019/20 &bner 352 almene ungdomsboli-
ger. Ligeledes er der lokalplanlagt 63 etageboliger med erhverv pa gadeniveau
og 26 reekkehuse, som star klar i lgbet af 2020.

Som en konsekvens af den igangvaerende helhedsplan er et kompleks med
1000 kommunale arbejdspladser taget i brug i starten af 2019, mens Brabrand
Boligforenings nye kontordomicil tages i brug medio 2019.

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

Indenfor Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen afgraensning af boligomradet har
der indtil januar 2019 udelukkende vaeret almene boliger. I januar 2019 ab-
nede Teknik- og Miljgs ca. 24.000 m? store kontorbyggeri til 1000 medarbej-
dere, hvori cafeen "Cafe Europa” ligger. Herudover er fglgende erhverv lokal-
planlagt som en konsekvens af den igangveerende helhedsplan: Brabrand Bo-
ligforenings kontordomicil pa 3.000 m?, 880 m? erhverv i bunden af etagebyg-
geri samt 8000 m2 erhverv pa byggefelt, der endnu ikke er solgt. Endeligt har
omradet fglgende offentlige formal: En svgmmehal, daginstitutioner og klub-
ber samt beboerhus.

Udenfor Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen afgraensning af boligomradet ligger
butikscenteret City Vest umiddelbart syd for omradet, mens Bazar Vest med
en raekke mindre butikker ligger umiddelbart nord/vest for omradet. Derud-
over er der placeret en folkeskole og idraetsanlaeg i omradets naerhed.
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Er der ovrige forhold vedrerende boligomrddets fysiske forhold, som er vae-
sentlige at fremhaeve?

Byggeriet i Gellerup og Toveshgj skal renoveres, sa det far en hgj kvalitet og
standard.

Parterne er enige om, at det tilbagevaerende almene byggeri skal renoveres
bedst muligt inden for den gkonomiske ramme, som er til radighed. Der skal
veere tale om renoveringer i hgj kvalitet, varieret arkitektur og blandede lejlig-

hedstyper.

Parterne er enige om, at eksempler herpa blandet andet kan vaere strukturelle
forandringer af lejlighederne fx i form af byhusband i stue-parterre-etager,
gennemgaende renovering og opgradering af alle tilbagevaerende lejemal, kri-
minalpraeventive tiltag, herunder video ved indgangspartier og fzellesarealer.
Den gennemgaende renovering kan blandt andet omfatte nye installationer til
el, vand og varme, forbedret isolering, nye badevzerelser, forbedring af ind-
vendige vaegge, dgre og skabe samt renovering af opgange fallesarealer, ele-
vatorer m.v. Det er sdledes malet at lave gennemgribende forbedringer, som
gor lejemalene attraktive for nuvaerende og kommende beboere.

5. Praesentation af tiltagene i jeres udviklingsplan

Hvilke konkrete tiltag igangsaetter I med henblik pd at opnd mélet om at nedbringe andelen
af almene familieboliger til maks. 40 pct. inden 20307 (husk at I kan tage udgangspunkt i
2010 og frem).

Udviklingsplanen skal veaere med til at sikre, at der kan skabes nye og attraktive udviklings-
omrader - bl.a. til raeskkehuse til nye malgrupper. Nyt byggeri og nye byfunktioner inkl. er-
hverv skal understgtte og forstaerke tre nye bykvarterer med seerlige identiteter, variation

og velfungerende nabolag.
Udviklingsplanen gennemfgres i to hovedetaper:

1. etape omfatter Karen Blixen-kvarteret og Trille Lucassen-kvarteret og gennemfgres i pe-
rioden 2020-2026.

2. etape omfatter Toveshgj-kvarteret og gennemfares i perioden 2024-2030.

Tabellen herunder sammenfatter den samlede udvikling i udviklingsplanen.

Side 3 (11)



Kvarter Renoveres Nedrives Nyt privat byggeri

Etape 1 Karen Blixen- | A1, A2, A3, Al6 A4, A5, A6, 253 reekkehuse
kvarteret 271’:5A8, Al13, 255 lejligheder

14.000 kvm erhverv
(187 enheder)

216 boliger 400 boliger I alt 508 nye boliger

Trille Lucas- B1, B2, B3, B5, B6 81 ra=skkehuse

-k
sen-kvarteret 87 lejligheder

2.310 kvm erhverv
(31 enheder)

600 boliger I alt 168 nye boliger

Etape 2 | Toveshgj- 152 raekkehuse

kvart t
e 75 lejligheder

1.000 kvm erhverv
(13 enheder)

Ca. 350 boliger 200 boliger | I alt 227 nye boliger

I alt I alt 903 nye boliger
og 231 enheder
Ca. 1.166 boliger | 600 boliger | erhverv

Hertil kommer allerede planlagte projekter, som ikke fremgar ovenfor. Det drejer sig om 26
reekkehuse, 63 lejligheder, 352 almene ungdomsboliger (i alt 441 ikke-almene familieboli-
ger) og 44.576 kvm erhverv og offentlige formal (594 enheder). Derudover er der siden
2010 nedrevet 345 almene familieboliger, ligesom der som navnt allerede er pabegyndt re-
novering af 282 almene familieboliger (B4, B7 og A17).

Parterne er enige om, at boliger, der evt. nedlaegges i forbindelse med renoveringerne, vil
telle med i det samlede antal nedlaeggelser. Det samlede antal nedrivninger er 600 boliger.

Parterne er enige om, at ovenstaende er en ramme for omfanget af nybyggeri, og at kon-

krete fortzetningsbyggerier draftes i de kommende ar i takt med at planen detaljeres og re-
aliseres. Der er tale om en plan med et langt tidsperspektiv, hvor der som naevnt skal vaere
mulighed for at tilpasse sig undervejs bl.a. i takt med at markedet @ndrer sig. Parterne er i
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forleengelse heraf ogsa enige om, at muligheden for at saelge almene boliger udover oven-
stdende ramme for nedrivninger ikke afggres pa nuvaerende tidspunkt, men drgftes p3 et
senere tidspunkt. Hvis der mellem parterne kan opnas enighed om et salg er det vigtigt, at
salg sa vidt muligt kan gennemfgres uden tab og til borgere, som kan vaere med til at n-
dre beboersammensaetningen.

Beskriv kort baggrunden for jeres valg af tiltag og begrund hvorfor det er me-
ningsfuldt at veelge netop den vej.

Tiltagene imadekommer lovkravet om 40% almene familieboliger i 2030 og
skaber mulighed for at gennemfgre den gnskede omdannelse af omradet. Her-
under er der lagt veegt pa:
e At skabe mulighed for at danne nye attraktive bykvarterer og nabolag i
sammenhangende udviklingsomréder med nyt og gammelt byggeri.
e At tilvejebringe nye private boligtyper i form af reekkehuse, town-
houses eller andre taet-lave boligtyper og ejerlejligheder- som ikke fin-
des i omradet i dag.

Beskriv hvor mange almene familieboliger i jeres boligomrdde der er omfattet
af jeres valgte tiltag (fx hvor mange saelges, ommeerkes, nedrives, fortaettes
der med) og angiv eventuelt hvilke boliger i omrédet, der konkret er tale om.

For at leve op til lovens krav om 40 % almene familieboliger og at skabe plads
til nye boliger og nye funktioner, er der behov for at nedlaegge en raekke leje-
mal. Dette giver mulighed for at etablere nyt privat boligbyggeri, primaert i
form af teet-lavt byggeri, town-houses, ejerlejligheder, samt nyt erhverv og
nye offentlige funktioner, herunder realisere Sports- og Kulturcampus, dagtil-
bud m.v. S&fremt Aarhus Kommune beslutter at opfgre en ny skole i omradet,
vil dette ogsa vaere muligt.

Den kommende udvikling i Gellerup og Toveshgj er beskrevet i tabellen oven-
over. Derudover er der allerede siden 2010 gennemfgrt en raekke fysiske for-
andringer i omradet. Det drejer sig om planlagning og opfgrelsen af 26 pri-
vate raekkehuse, 63 private lejligheder, 352 almene ungdomsboliger (i alt 441
ikke-almene familieboliger) og 44.576 kvm erhverv og offentlige formal (594
enheder). Derudover er der siden 2010 nedrevet 345 almene familieboliger, li-
gesom der som naevnt allerede er pabegyndt renovering af 282 almene fami-
lieboliger (B4, B7 og A17).

Den samlede udvikling fra 2010 til 2030 kan sammenfattes som fglger:

Udvikling i boligtyper fra 2010 til 2030

Almene familieboliger i 2010 2.400
Nedrivninger efter 2010 345* + 600 = 945
Nybyg erhverv og offentlige for-

mal 594* + 231 = 825
Nybyg private boliger m.v. 441* + 903 = 1.344
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* Allerede planlagt eller gennemfgrt

Ovenstaende udvikling lever op til lovkravet om maksimalt 40 % almene fami-
lieboliger i 2030.

6. Tidsplan

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

Udviklingsplanen indeholder malszetninger og tiltag frem til 2030.

Aarhus Kommune og Brabrand Boligforening er enige om, at forandringerne i etape 1
gennemfgres sa hurtigt som muligt. Etapeplanen tager hensyn til, at det gvrige bolig-
marked i Aarhus Kommune har mulighed for at modtage de borgere, der skal genhuses
som fglge af de besluttede nedrivninger i bade Gellerup, Toveshgj og Bispehaven.

Tidsplanen herunder sammenfatter de to etaper.

Tiltag 19| 20| 21| 22| 23 24| 25| 26| 27| 28| 29| 30

Udviklingsplan ved-

Forberedelse ;
tages og detaljeres

Al, A2, A3, Al6, B1,

Renovering B4, B7 B2, B3, BS, B6
A4, A5,
Etape 1- Gellerup | Nedrivning A6, A7, Al15
A8, Al13
Nedrivningslokal-
plan vedtages
676 boliger +

Nyopfgrelse 218 enheder erhverv

Lokalplansprocesser

igangsaettes

Udpege boliger til

nedrivning

Renovering Al7 Ca. 350 boliger
. 200

Nedrivning BEliper

Etape 2 - Toveshgj | Nedrivningslokal-
plan vedtages

227 boliger +

Nyopferelse 13 enheder erhverv

Lokalplansprocesser
igangsaettes

Parterne er enige om, at forandringerne starter i Dortesvej-kvarteret.
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7. Organisering

Beskriv det organisatoriske set-up for udviklingsplanens gennemfarelse.,

Med udgangspunkt i parternes “normalsystemer” har der hidtil veeret dannet
en feelles programledelse. Aarhus Kommune og Brabrand Boligforening er som
udgangspunkt enige om, at modellen kan viderefgres i det kommende arbejde.
Samarbejdet skal vaere baseret pa tidlig dialog og inddragelse, herunder ogs3 i
forhold til renovering, salg af jord, nybyggeri m.v.

Beskriv samarbejdsflader og ansvarsfordeling mellem kommune og boligorga-
nisation.

Arbejdet sker med udgangspunkt i den ovenfor beskrevne faelles organisering.
Herunder vil der ske en fzelles projektudvikling, mens selve gennemfgrelsen vil
variere alt efter projekttype og ejerforhold. Alle igangsatte aktiviteter skal un-
derstptte den fzelles vision og mal for omradet.

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

Det politiske niveau i bAde kommune og boligorganisation vil blive involveret
teet i udviklingsplanens 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 i by-
radet vil falge op pd en raekke effektmal pa beskaeftigelse, uddannelse, sund-

hed m.v.

Eksterne radgivere er og vil blive involveret i arbejdet fremadrettet.

Hvilke mulige samarbejdspartnere indgdr i udviklingsplanens gennemforelse
(fx beboere, virksomheder, afdelingsbestyrelser, foreninger, skoler og andre
nogleinstitutioner i omrédet)?

Se nedenstdende.

Hvordan sikrer I en aktiv inddragelse af afdelingsbestyrelse, beboere og nagle-
institutioner i boligomrddet i forhold til udviklingsplanens gennemforelse?

Der vil ske en Igbende involvering af beboere, naboer fra de omkringliggende
o o . . .

omrader, feellesrad, beboerdemokrati, investorer, eksperter mfl. i overens-

stemmelse med lovgivningen.
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8. Milepzele, dokumentation og afrapportering

Opstil og beskriv milepzele for hvert af tiltagene i udviklingsplanen.

Udviklingsplanen omfatter malsaetninger og tiltag opdelt i to etaper frem til
2030.

1. etape omfatter Karen Blixen-kvarteret og Trille Lucassen-kvarteret og gen-
nemfgres i perioden 2020-2026.

2. etape omfatter Toveshgj-kvarteret og gennemfgres i perioden 2024-2030.

Arstal Aktivitet / milepael

2019 Udviklingsplan (skabelon) indsendes til ministeriet (mayj)
2019 Udarbejdelse af fysisk helhedsplan

2019-20 Renovering af B4, B7 og Al17

2019-21 og | Lokalplansprocesser for Gellerup igangseettes
2023

2020 Nedrivningslokalplan for Gellerup vedtages

2021-22 Nedrivning af A4, A5, A6, A7, A8 og Al3

2020-21 Byradsindstilling om renovering af A1, A2, A3, Al6, B1, B2,
B3, B5, B6 vedtages

2021-24 Renovering af A1, A2, A3, Al6, Bl1, B2, B3, B5, B6

2020-21 Lokalplan for nyt byggeri i Gellerup vedtages

2021-26 Nyopforelse af private boliger og erhverv i Gellerup

2023 Almene familieboliger til nedrivning i Toveshgj udpeges

2024 Lokalplansprocesser for Tovesh@j igangsaettes

2024 Nedrivning af A15

2024 Nedrivningslokalplan for Toveshgj vedtages

2023-24 Byradsindstilling om renovering af ca. 350 almene familie-

boliger i Toveshgj vedtages

2024-28 Renovering af ca. 350 almene familieboliger i Toveshgj
2025-26 Nedrivning af 200 almene familieboliger i Toveshgj
2025-26 Lokalplan for nyt byggeri i Toveshgj vedtages

2026-30 Nyopfgrelse af private boliger og erhverv i Toveshgj
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Angiv opstart og forventet afsiutning p& hvert enkelt tiltag (fx p& en tidslinje
som et bilag).

Se tidsplan under afsnit 6.

Beskriv hvordan I vil dokumentere de enkelte tiltag.

Udviklingen og gennemfgrelsen af de enkelte tiltag folges Igbende. Der vil der-
udover vaere en arlig samlet status og afrapportering til det politiske niveau pd
effektmal for udviklingen af Gellerup og Toveshgj samt status pa fremdrift pa
aktuelle projekter.

Beskriv kort hvordan I vil sikre den rette fremdrift i udviklingsplanen.

Der er nedsat en programorganisation, som med udgangspunkt i en program-
ledelsestilgang har ansvaret for at sikre fremdrift i udviklingsplanen.

9. Overvejelser om genhusning

Hvordan vil udfordringerne med genhusning konkret blive imgdegdet?

Den beskrevne udvikling indebaerer, at en raeskke borgere skal fraflytte deres
nuvaerende hjem.

Aarhus Kommune og BL'’s 5. kreds har indgdet en aftale om genhusning og ny-
byggeri. Brabrand Boligforening tilslutter sig hermed aftalen om genhusning
og nybyggeri. Alle borgere, der skal fraflytte deres bolig som en del af aftalen,
vil derfor blive genhuset i overensstemmelse med “Aftale om genhusning og
nybyggeri” indgaet mellem Aarhus Kommune og BL’s 5. kreds.

Aftalen sikrer alle beboere en ny permanent, passende bolig i overensstem-
melse med lovgivningen. Aftalen indebzerer ogsa, at alle beboere som ud-
gangspunkt tilbydes en genhusningsbolig med en husleje pd max 800 kr. pr
m? pr. &r (2017-niveau). Samtidig indebzerer aftalen, at der skal tages indivi-
duelle hensyn til bergrte beboere fx i forhold til gnsket boligstgrrelse og place-
ring s8som neerhed til skole, dagtilbud, arbejde, offentlig transport m.v. Der er
endelig fokus pa at sikre en god genhusningsproces, herunder pa at sikre in-
formation, rad og vejledning, sa de beboere, der skal genhuses, oplever stgrst
mulig tryghed og en god modtagelse i deres nye bolig. Aarhus Kommune vil
tilstraebe, at den enkelte beboer far flere valgmuligheder i forbindelse med
valg af genhusningsbolig.

Side 9 (11)



Parterne er enige om at etablere en model med flyttehjzelp til frivillig fraflyt-
ning malrettet beboere, som ikke lever op til kravene i fleksibel udlejning.

Muligheden for genhusning internt i boligomradet undersgges med Transport-,
Bygnings- og Boligministeriet. Aarhus Kommunes umiddelbare vurdering er, at
boligforeningen har en ret til at genhuse internt i omradets. Der etableres en
model med fortrinsret til beboere, der er i arbejde, under uddannelse eller 65
ar eller derover.

Aarhus Kommune har afsat midler i aftalen med 5. kreds bl.a. til erstatnings-
byggeri og til at kommunen kan tage en aktiv rolle i genhusningsarbejdet og
hjzelpe med bl.a. rad, vejledning og modtagelse i den nye bolig.

I aftalen mellem BL's 5. kreds og Aarhus Kommune indgar, at man er indstillet
pa "en vis fleksibilitet” i forhold til kvoter til de boligorganisationer, der skal

nedrive eller szlge boliger som fglge af en udviklingsplan.

Det er i forlzengelse heraf aftalt, at der kan tildeles 1 ny kvote til en almen fa-
miliebolig for hver 2 boliger, der nedrives eller saelges som fglge af en udvik-
lingsplan. Boligorganisationerne, der skal gennemfgre udviklingsplaner, kan
byde ind pa svrige kvoter efter gaeldende principper pa lige fod med gvrige bo-
ligorganisationer.

BBBO vil blive tildelt kvoter i overensstemmelse med denne aftale.

10. Finansieringsskitse

Beskriv her hvordan tiltagene forventes finansieret.

Parterne har lagt vaegt pa, at den samlede plan er i gkonomisk balance. Det er
med denne aftale bade fastlagt, hvor meget der skal renoveres og pa hvilket
niveau. Det er ogsa aftalt hvor meget, der skal nedrives samt hvor meget ny-
byggeri, omradet skal tilferes. Det bemazerkes, at der er tale om en langsigtet
plan, og parterne forpligter sig til at handle séfremt udviklingen viser sig at
zendre i forudsaetningerne for pkonomien. Aarhus Kommune anerkender sale-
des, at der skal vaere balance mellem Brabrand Boligforenings indtaegter fra
salg af byggeretter og udgifter til at gennemfgre renoveringerne.

Der er lavet uddybende gkonomiske beregninger hvori forudszetninger ogsa
fremgar. Disse kan eftersendes, hvis dette gnskes.

I beregning af gkonomien bag udviklingsplanen indgdr nedenstdende elemen-
ter for bade etape 1 og 2. @konomien skal pa et senere tidspunkt fordeles pd
de respektive etaper.

e Nedrivning af 600 boliger (inkl. flytteudgifter, tomgangshusleje i fraflyt-
tede og erstatningsboliger)

e Renovering af ca. 1.166 boliger (udover B4, B7 og Al7)

e Reetablering/lgft af udearealer i et vist omfang.
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Nedenstd3ende tabel viser den samlede gkonomi for udviklingsplanen.

Mio. kr. Gellerup og Toveshgj
Udgifter -1702
Finansiering LBF/BBBO mid-

ler 1367
Finansiering jordsalg 335
Netto (ikke finansieret = +) 0

Renoveringsudgifter er primzaert finansieret af Brabrand Boligforening og LBF,
mens nedrivning er finansieret af bade Aarhus Kommune, Brabrand Boligfor-

ening og LBF.

Det er en forudsaetning for udviklingsplanens realisering, at Landsbyggefonden
bidrager med de forngdne midler til "kapitaltilfgrsel / gaeldsafvikling”, “renove-
ringsstotte” og “gvrige forhold”. @konomien bag udviklingsplanen er i flere

omgange drgftet med Landsbyggefonden.

Forligspartierne i Aarhus Byrad har i forbindelse med aftalen om udsatte bolig-
omrader (juni 2018) forpligtet sig til at tilvejebringe en langsigtet finansiering
af de gnskede initiativer, Der er allerede afsat nogle midler i Budget 2019-
2022 og de resterende midler drgftes og besluttes i forbindelse med Budget

2020-2023.

Udover dette afholder kommunen udgifter til en raekke udviklingsprojekter,
Sport- og Kulturcampus, beskaeftigelsesindsats, kommunikation, stgtte til gen-
husning m.v. Kommunen stiller samtidig vaesentlige garantier for renoverings-

arbejderne.

Underskrift Underskrift
gverste myndighed i kommunalbestyrelsen
boligorganisationen 4

i Pieolibo-
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