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1. Titel p3 udviklingsplan

Lovpligtig udviklingsplan for Stengdrdsvej, Esbjerg

2. Ansvarlig kontaktperson (er) i boligorganisation

Navn: Peter Sandager
Titel: Direktgr, Boligforeningen Ungdomsbo

Telefon: 76 13 50 51 E-mail: ps@ungdomsbo.dk

3. Ansvarlig kontaktperson(er) i kommune

Navn: Rikke Vestergaard
Titel: Kommunaldirektgr, Esbjerg Kommune

Telefon: 76 16 10 10 E-mail:
rikv@esbjergkommune.dk
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4. Faktuel beskrivelse af de fysiske forhold i boligomradet og bolig-

former

Kort karakteristik af boligomradet

Boligomradet Stengardsvej bestar af etagebebyggelserne vest for Stengardsvej og udggres af
afdelingerne 8 (Ringparken I), 13 (Ringparken II) og 14 (Ringparken III+1V).

Boligomradet rummer 579 boliger, hvor andelen af almene familieboliger udger 100%.

Boligomradet bestdr af 14 tre etagers boligblokke opfart i 1967. Knap ti ar senere, i 1976 blev
der opfgrt yderligere seks boligblokke i tre etager og mod syd, et hgjhus p3 8 etager.

Boligomrédet ligger i det gstlige Esbjerg i et omrade med et stzerkt grgnt landskabstraek, en
raekke skoler og uddannelsesinstitutioner samt lokale indkgbsmuligheder.

Omrédet ligger umiddelbart nord for en af de vigtigste indfaldsveje til Esbjerg, Storegade og

er sdledes omkranset af trafikerede hovedveje og en stormasket infrastruktur.

Giv en praesentation af bebyggelsesstrukturen og boligforholdene i bolig-

omréadet.

Bygningerne er opfgrt som betonelementbyggeri med tagpap som tagbelaegning. Hver byg-
ning bestar af 20-39 lejelejligheder og kan s3ledes huse et tilsvarende antal familier.

Boligblokkene er placeret i en perforeret karréstruktur, der er samlet i kvadrater omkring 6

gardrum i et sammenhaengende nord-/sydgdende forlgb.

De 579 lejemal er fordelt p& 1, 2, 3 og 4-vaerelseslejligheder. Alle stuelejligheder har adgang
til have og gvrige lejligheder har adgang til en altan. Lejlighederne har et godt lysindfald.

Der er ingen ledige lejligheder i bebyggelsen ligesom den &rlige fraflytning pa ca. 20% ligger

pa niveau med @vrige, sammenlignelige afdelinger.

Afdelingerne 8 (Ringparken I), 13 (Ringparken II) og 14 (Ringparken III+IV) kan skematisk

beskrives saledes:
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Ejer Afd. 13, Boligforeningen Ungdomsbo
Adresse Stengardsvej 120 - 142

Grundens areal 21.316 m?

Offentlig ejendomsvaerdi 53.000.000 DKK

Antal bygninger 6

Nuvzaerende anvendelse Boliger

Samlet etageareal 10.152 m=2

Tilladt bebyggelsesprocent 50

Aktuel bebyggelsesprocent 47,6

Restrummelighed Ca. 500 m2

Ejer Afd, 08, Boligforeningen Ungdomsbo
Adresse Stengardsvej 60-118

Grundens areal 48.303 m?

Offentlig ejendomsveerdi 133.000.000 DKK

Antal bygninger 16

Nuveerende anvendelse Boliger

Samlet etageareal 25.380 m=

Tilladt bebyggelsesprocent 50

Aktuel bebyggelsesprocent 52,5

Ejer

0 m2

Restrummelighed
Afd. 14, Boligforeningen Ungdomsbo

Adresse Stengardsvej 24-58
Grundens areal 31.407 m2
Offentlig ejendomsvaerdi 81.000.000 DKK
Antal bygninger 13

Nuvzerende anvendelse Boliger

Samlet etageareal 15.270 m2

Tilladt bebyggelsesprocent 50

Aktuel bebyggelsesprocent 48,5
Restrummelighed Ca. 400 m2

Ejer Afd. 14, Boligforeningen Ungdomsbo
Adresse Stengardsvej 8-14

Grundens areal 9.818 m?

Offentlig ejendomsveerdi 34.000.000 DKK

Antal bygninger 7

Nuveaerende anvendelse Boliger

Samlet etageareal 5.178 m2

Tilladt bebyggelsesprocent 50

Aktuel bebyggelsesprocent 52,7

Restrummelighed 0 m2
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Der foreligger ikke en lokalplan for omradet. Lokalplaner for nybyggeri i omradet skal derfor
udarbejdes og sendes i hgring, nar der foreligger en godkendt lovpligtig udviklingsplan.

Den aktuelt tilladte bebyggelsesprocent er veludnyttet i alle afdelinger, hvor afdeling 8 og
delvist afdeling 14 har en mindre overskridelse af bebyggelsesprocent, mens den gvrige del
af afdeling 14 og afdeling 13 ligger lige under bebyggelsesprocenten med en restrummelighed
pd i alt 900 m2.

Se oversigt side 14 over det hrde ghettoomrdde ved Stengdrdsvej efter godkendt aendring

af omradeafgraensning.

Hvad karakteriserer bebyggelsesstrukturen i boligomradet (hvor meget er alment,
er der karréer, punkthuse, reekkehuse eller andet)?

Boligblokkene p& Stengdrdsvej-bebyggelsen er opfart efter datidens idealer om lys og luft og

store, gennemlyste lejligheder placeret i velanlagte grgnne arealer.

Stengdrdsvejs boligblokke har i dag vanskeligere ved at opfylde nutidens boliggnsker, og er
derfor ikke leengere en eftertragtet bebyggelse.

Bebyggelsens strukturer medfgrer visse udfordringer i det boligblokkene fremstar monotone

0g savner variation i udtrykket.

Boligblokkene er placeret i en struktur, som ligner en karré, men med punkterede hjgrner,
hvilket muligger passage igennem. Der mangler en fzelles logik i, hvor man gér ind og ud af
bygningerne. I hver karrélignende struktur a fire blokke har to af blokkene indgange fra de
indre gdrdrum mens de gvrige to blokke har indgange pd modsatte side. Det ggr, at udeare-

alerne mangler en samlende logik i zonering.

Bebyggelsens hgjeste ejendom er hgjhuset mod syd pa 8 etager. Ejendommen rummer ho-
vedsageligt 1-vaerelses boliger. Bygningens fysiske udtryk baerer preeg af opfarelsestidspunk-
tet og er derfor langt fra tidssvarende. Bygningens placering umiddelbart nord for Storegade,
en af Esbjergs markante indfaldsveje, medfgrer, at bygningen udggr et synligt og markant
vartegn for den samlede Stengdrdsvej-bebyggelse.

Hvilken type erhverv, detailhandel og erhvervsejendomme er der i jeres boligom-
réde?

Der er hverken erhverv, detailhandel eller erhvervsejendomme i selve boligomrédet. Syd for
boligomradet mod Storegade findes tankstation og en Netto-dagligvareforretning.
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Der er bgrnehave, vuggestue, ungdoemsklub, naerpoliti, storkgkken og traeningslokaler i et
Bydelshus, der ligger nzer ved Stengardsvej-bebyggelsen.

gvrige forhold vedrgrende boligomradets fysiske forhold, som er vasentlige at

fremhaave?

"By i Balance"-projektet

Der er tidligere udarbejdet visioner for Stengdrdsvej-omradet. Med afszet i disse visioner har
Esbjerg Kommune, i samarbejde med boligforeningen Ungdomsbo og Realdania igangsat ud-
arbejdelse af en helhedsorienteret strategisk udviklingsplan for omradet. Se bilag 1.

Malet er, at Stengdrdsvej skal udvikles fra et socialt udsat til et socialt baeredygtigt omrade.
Den strategiske udviklingsplan for Stengardsvej er en del af Realdanias “By i Balance” kam-
pagne. Bag den strategiske udviklingsplan for Stengdrdsvej star sdledes et partnerskab be-
staende af Esbjerg Kommune, boligseiskabet Ungdomsbo og Realdania. Planlsegningsopgaven
med udarbejdelse af den strategiske udviklingsplan gennemfgres i perioden marts 2018 -
sommeren 2019. Realisering af den strategiske udviklingsplan forventes at ske i perioden 2019
- 2030, hvilket er i samme periode som nzervaerende lovpligtige udviklingsplan for harde

ghettoomrader daekker.

Den strategiske udviklingsplan for Steng8rdsvej bygger ovenpa tidligere udviklingsplaner for
omradet. Sigtet er, at der med afsaet heri skabes en koordineret og sammenhangende ind-
sats, der skal sikre en langsigtet, positiv og baeredygtig udvikling af Steng&rdsvej-omrédet.

Den strategiske udviklingsplan er vedlagt som bilag til naerveerende lovpligtige udviklingsplan,
sa det tydeligt fremgar, hvordan de samlede visioner for omrédet er, og hvordan de to planer

er teet forbundne.

Helhedsplan

Med stgtte fra Landsbyggefonden blev der i 2014 vedtaget og ivaerksat en Helhedsplan for
Stengardsvejsomradet. Helhedsplanen best3r af flere delprojekter, der pa forskellig vis bidra-
ger til at gore boligomradet trygt og attraktivt med tidssvarende boliger.

Konkret omfatter Helhedsplanen:

+ Etablering af nye g8rdrum og udearealer
e Renovering af lejligheder (bl.a nye badevaerelser, optimering af energilgsninger mv)
e Etablering af elevatorer i ti opgange, der skal sikre niveaufri adgang for gangbesvae-

rede
e Etablering af et nyt bydelshus 3i1,

Helhedsplanen er langt i realiseringsfasen med forventet feerdigggrelse i lgbet af 2019.
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Bydelshus
Bydelshuset 3i1 8bnede i 2018 og er en del af Helhedsplanen. Bydelshuset ligger gst for Sten-
gardsvej, byder pa en pa en stribe praktiske funktioner s§ som bprnehave, vuggestue, ung-

domsklub, neerpoliti, storkgkken og traeningslokaler.

Samtidig er der blevet plads til medarbejdere fra Esbjerg Kommunes Bydelsprojekt 3i1, en
base til Ungdomsbo med bl.a. viceveertsfunktion, samt et stort konference-multirum, som har

flere funktionsmuligheder.

Tanken med bydelshuset er at give omradets beboere et sted, hvor man kan mgdes p3 tveers
af alder, kgn, etnicitet og social position. Bydelshuset er teenkt som en uformel ramme for

aktiviteter og samveer.

Omréadet rundt om Stengérdsvej-bebyggelsen
Langs med Stengdrdsvej-bebyggelsen mod vest ligger et langstrakt, grgnt omrade. Omradet
omkranser hele Esbjerg mod nord og syd og udger Den Grgnne Ring, som er et overordnet

landskabstraek i byen.

I 2017 blev der anlagt et bevaegelses- og aktivitetsomrade i det grenne omrade mellem ud-
dannelsesinstitutionerne vest for Degnevej og Stengdrdsvej gst herfor. Anlaegget er taenkt at
skulle have en brobyggende effekt, der hjzelper med at ophaeve Stengardsvejs isolation, ggre
omradet til en attraktion og gge sundhedsniveauet. Anlaegget giver bydelen en attraktion i
uderummet, som b3de giver kvalitet lokalt og kan tiltreekke besggende fra andre dele af Es-

bjerg.

I den sydligste del af Stengardsvej, langs Storegade, ligger dagligvarebutikken Netto, en tank-
station og en bilforhandler. Stengdrdsbebyggelsen opleves derfor ikke som vaerende i direkte
kontakt med Storegade, men som en bebyggelse, der er skjult bag de store erhvervsarealer,

som er delvist hegnede.

Selvom Storegade udggr et interessant potentiale for bymaessig opkobling, fremstar boligom-
radet, erhvervsarealerne og Storegade som adskilte dele uden oplevelsen af naturlig sammen-

haeng.

Vejnet og parkeringsstruktur

Stengardsvej-bebyggelsen er omkranset af meget trafikerede veje. Szerligt Degnevej,
Spangsbjerg Mgllevej, Hedelundvej og Storegade byder pd meget trafik. De trafikerede veje
fungerer som fysiske barrierer rundt om boligomr&det. Stengdrdsvej fremstar mere fredelig

og mindre belastet af trafik.

P8 vestsiden af Stengdrdsvej-bebyggelsen, ud mod Den Grgnne Ring, er en velfungerende

stiforbindelse samt tunneller under Degnevej. Tunnellerne opleves som utrygge at benytte.
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Parkeringsarealerne ligger langs Stengardsvej og pa stikvejene ind i selve gdrdrummene. Det
indre vejnet er bygget op som en "antennestruktur", hvor adgang til boligerne i bil alene kan
ske via den nord-/sydg3ende Stengardsvej.

Hvis man gnsker at komme fra gst mod vest eller omvendt, medfgrer det en betydelig omkgr-
sel rundt om boligomradet.

Antennestrukturen i vejnettet skaber dgde omrader i boligomrédet, da vejnettet ikke er haeg-
tet op p8 byens flow. Dette medfgrer, at udefrakommende ikke kender omradet, fordi det rent
trafikalt ikke er en naturlig del af byen, og som ganske f& derfor kender.

Infrastrukturen i omr3det bidrager dermed til at understrege at Stengdrdsvej-bebyggelsen
ligger som et isoleret omrade og mangler sammenhaeng med den gvrige del af Esbjerg.

Kystnaerhedszone

En stor del af Stengardsvej-bebyggelsen er omfattet af kystnaerhedszone, hvilket kan have
betydning for, hvordan omradet kan udvikles.

A
s
14
'
1y
L
by
(R
\ oy
o
\
\
\
W
(1] 200 400 m
1
1 Anatyscomrddo Kysinaprhedszonen

Side 11 (39)



Ved planlaegning i de kystnzere dele af byzonerne, skal der tages hgjde for de fremtidige
bebyggelsesforhold, herunder bygningshgjder, med henblik p&:

e at ny bebyggelse indpasses i den kystlandskabelige helhed,

¢ at der tages hensyn til bevaringsveaerdige helheder i bystrukturen og til naturinteres-

ser p& de omgivende arealer,
o at der tages hensyn til ngdvendige infrastrukturanleeg, herunder havne, og
+« at offentligheden sikres adgang til kysten.

Samtidig skal man ved lokalplanlaegning vaere opmaerksom pd, at der i redeggrelsen til lokal-
plansforslag for bebyggelse og anlaeg i de kystnzere dele af byzonerne, der vil pavirke kysten
visuelt, skal ggres rede for pavirkningen. Hvis bebyggelsen afviger vaesentligt i hgjde eller
volumen fra den eksisterende bebyggelse i omradet, skal der gives en begrundelse herfor.

Den eksisterende beplantning og mellemliggende bebyggelser bevirker, at der ikke er visuel
kontakt mellem omr8det og kysten medfarer, at udvikling inden for omradet formentlig ikke
vil have en pavirkning pa kystlandskabet. Det forudszetter dog, at der ikke opfgres ny bebyg-
gelse i en hgjde, som overstiger eksisterende bebyggelse, da hgj bebyggelse, som kan ses fra
kysten, kan have en visuel pavirkning pa landskabet.

Screening af natur- og miljgforhold

Bade syd for Stengdrdsvej omrddet er der arealer, der ligeledes er registreret som jordforu-
renet pd vidensniveau 1. Jordforurening pa vidensniveau 1 betyder, at der er mistanke om
forurening, men forureningen er endnu ikke konstateret. S&fremt der konstateres forurening
indenfor omradet omfattet af naervaerende udviklingsplan, vil det have betydning for proces-
sen med udvikling af omradet. Der forventes ikke, at en sddan forefindes, da omréadet tidligere
har vaeret anvendt som landbrugsjord forud for opfarsel af Stengdrdsvej-bebyggelsen.
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) anaiyseomrade Bl Jocdionrening vidensniveau 1

Ledningsfaring
Der skal tages hensyn til ledningsferingen i omradet, der kan have betydning for udviklingen
af omradet. Det skal undersgges under hvilke vilkar ledningerne er placeret samt indledes

ngdvendige forhandlinger med ledningsejerne.

Ligeledes skal der tages stilling til, i hvilken grad evt. nybyggeri vil medfgre en aendring af
befaestelsesgrad for vandafledning og hvorvidt dette medfgrer en aendring i dimensionering af
anleeg, herunder mulig etablering af regnvandsbassin etc.
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5. Praesentation af tiltagene i udviklingsplanen

Konkrete tiltag, der igangs=ttes med henblik p4 at opnd mélet om at nedbringe an-
delen af almene familieboliger til maks. 40 pct. inden 2030

Ungdomsbo og Esbjerg Kommune har med Transport-, Bygnings- og Boligministeriets afgg-
relse af 28. februar 2019 faet godkendt en opdeling af det oprindeligt definerede ghettoom-
rade. Det betyder, at Afd. 18 med 200 almene familieboliger nu ikke lzengere er en del af
ghettoomradet. Ghettoomradet bestdr nu alene af matriklerne 71, 7m, 9s og St (alle i ejerlav
Jerne, Esbjerg Jorder) svarende til afdelingerne 8, 13 og 14.
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Det harde ghettoomrade ved Stengdrdsvej efter godkendt ndring af omrddeafgraensning
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Det betyder, at udgangspunktet er et omrade med 579 boliger, der alle er almene familiebo-
liger. Alts3 et udgangspunkt p& 100% almene familieboliger i det h8rde ghettoomrade.

De planlagte tiltag for at nd malszetningen om hgjst 40% almene familieboliger inden 2030

er:
Almene
Tiltag familie- Boliger

or.  Type Antal boliger falt Pct. Beskrivelse af tiltag

0 Udgangspunkt 57 SHM

1 Nedrivning almene familicboliger Hejhus og sydligste blok {matr, 9t) |
2z Nedrivning almene familiebolig ivning af 2 blokke i nord (maty. 7m) |
3 [s] h tl 5 GUELY |Lebende ommeerkning af mindre lejligheder

|4 Ommaerkning til azldreboliger Lebende ommaerkning | blokke med elevator

| 5 Nyopfarelse privat Frasalg | syd og opfsrelse af 75 boliger

6  Nyopfarelse privat LENSH |[Frassig i nord og opferelse of 25 baliger

ot

7 yopferelse almene ungd: it

| TR erstatning af afd. 80 - infill

Samlet set vil tiltagene skabe et nyt og markant anderledes Stengardsvej med en stgrre di-

versitet i beboersammenseetning, byggeri og attraktivitet.
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NYE PRIVATE BOLIGER
. FAMILIEBOLIGER
B UNGDOMSBOLIGER

B} /LDREBOLIGER

Fordelingen af boligtyper i omradet nu (100% almene familieboliger).
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7m- B4

Nye private boliver

m-B3

71-B10

t-87

-85

7-82

7-B9

9s-B5

9s-B4

9s-B2

183

71-B1

Nye ungdomsholiger

9s-B1

Nye private boliger

NYE PRIVATE BOLIGER
B FAMILIEBOLIGER
I UNGDOMSBOLIGER

. ALDREBOLIGER

Fordelingen af boligtyper i omradet efter gennemfarelse af de beskrevne tiltag i den lovpligtige udviklings-

plan. Boligerne er vist pa bygningsniveau, og fordeler sig spredt i hele bebyggelsen.
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Det preecise antal boligtyper i de enkelte afdelinger fremgar af felgende tabel:

FOR EFTER

Matr.nr.+

bygningsnr. Fldreboliger

Afdeling fFamilieboliger Familieboliger Ungdomsholiger

Afd. 7m-B1

Afd. 7m-82

Afd. 7m-B3

Afd. 7m-B4

AFd. 95-B1

Afd. 95-B2

Afd. 0s-83

Afd. 9s-B4

Afd. 95-B5

Afd. 95-B6

Afd. 9i-B1

Afd. ot-B2

Afd. 8 71-81 27 xgl 0
Afd. 8 71-B10 27 18 31 0
Afd. 8 71-82 27 xg]» gl

Afd. 8 71-B3 27 12 3 12|
Afd. 8 71-B4 . 27, 18 g' o
Afd. 8 71-85 27 18 9 i
Afd. 8 71-B6 27 15 g' 6|
Afd. 8 71-87 27 18 g o
Afd. 8 71-88 27 :gi 9|

Afd. 8 71-89 27 12 3| 1

P8 afdelingsniveau er tallene:

FOR EFTER

Afdeling Matr.nr. Familieboliger Familieboliger Ungdonisboliger /Eldreboliger Private boliger

Afd. 13 7m
Afd. 14 9s {+9t)
Afd. 8 71
Afd. X Infill

Tiltag og begrundelse for, hvorfor det er meningsfuldt at vaelge netop den vej.

Tiltag 1 ~ nedrivning af 75 almene familieboliger

De to sydligste bygninger i Afd. 14 nedrives. Det er hgjhuset med adressen Stengardsvej 8 og
blokken med de tre opgange Stengérdsvej 10-14 - begge beliggende pa matr. 9t. Bygningerne
er ikke en del af den igangveerende byggesag med renovering af Stengardsvej. De nedrevne
bygninger er derfor i darligere stand end de gvrige bygninger i Afd. 14, og valget af netop de
to bygninger er derfor gkonomisk rationelt. Samtidig ligger bygningerne mod syd, hvor ogsa
Salling Group har en ejendom, som der er sendringsplaner for. Det giver mulighed for at se
den sydlige del af Stengadrdsvej som et samlet udviklingsomrade. Det er vigtigt, da det er her
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ved Storegade, man mgder Stengardsvej, ndr man kommer til Esbjerg og kerer fra motorvejen
ind til Esbjerg midtby. Det meget markante hgjhus forsvinder, og porten til Esbjerg ved Sten-
gardsvej vil kunne fa et markant anderledes og bedre udtryk. Efter nedrivning viderefgres Afd.
14 med de resterende 6 blokke beliggende pa matrikel 9s.

Tiltag 2 - nedrivning af 37 almene familieboliger

Der nedrives 2 blokke i Afd. 13 (matr. 7m). Nedrivningen styrker mulighederne for at skabe
forbindelser pa tvaers i Stengdrdsvej og give plads til nybyggeri, der vil kunne zendre byg-
ningsmonotonien og indfgre andre boformer/ejerstrukturer. Efter nedrivning viderefgres Afd.
13 med de 2 resterende blokke. De blokke, der p& nuvzerende tidspunkt er markeret til ned-
rivning, indeholder relativt store lejligheder, og blokkene indeholder derfor feerre boliger end
de fleste andre i omradet. Det vil derfor ikke pavirke vejen mod de hgjst 40% familieboliger

negativt, hvis der pa et senere tidspunkt omdisponeres.

Tiltag 3 - ommaerkning af 114 mindre almene familieboliger til ungdomsboliger

I omrédet er der 114 mindre familieboliger, der er velegnede som ungdomsboliger. Det drejer
sig om 33 etvaerelses lejligheder p3 33 m2 og 81 tovaerelses lejligheder pa 51 m2, Lejlighe-
derne ligger spredt i bebyggelsen for Afd. 8, Afd. 13 og Afd. 14. Det betyder, at der ikke bare
vil veere blandede lejlighedstyper i omradet, men ogsa helt ned i de enkelte blokke og op-
gange. Erfaringerne viser, at det er pd den méde, at de bedste boligomrdder skabes p&. Til-
taget haenger rigtig taet sammen med visionen i den strategiske udviklingsplan for Steng8rds-
vej om at ggre omradet til et campusomrade. Stengardsvej er omkranset af populaere uddan-
nelsesinstitutioner, der er i gang med at udvide. Det er derfor nzaerliggende med ungdomsbo-
ligerne, som en model for at skabe gode og billige lejligheder til de studerende. Lejlighederne
pa& Stengdrdsvej vil have et huslejeniveau pd 2.000-2.500 kr. pr. maned + forbrug for en
etvaerelseslejlighed pa 33 m2 og 3.200-3.500 kr. pr. maned + forbrug for en tovaerelseslejlig-
hed pa 51 m2 i 2019-niveau. Lejlighederne har altaner og i stueetagen er der egen lille terrasse
til lejlighederne. Huslejeniveauet er ogsd attraktivt set ift. markedslejen i Esbjerg midtby, hvor
tilsvarende lejligheder vil veere 30-60% dyrere i husleje end p8 Stengardsvej. Det forventes
derfor, at boligerne pa Stengardsvej nemt vil kunne udlejes til dette segment og dermed uden
naevnevaerdig tomgangsrisiko. Ommaerkning vil ske Igbende over de kommende 10 &r. Det
forventes, at der kan ommaeerkes 10-15 boliger pr. &r - flest i starten og derefter aftagene
efterh8nden som antallet af resterende endnu ikke ommeerkede boliger falder.
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Tiltag 4 - ommzerkning af 46 tilgaengelighedsboliger til aeldreboliger

Der er i omradet 46 nyrenoverede tilgaengelighedsboliger, der er egnede som eldreboliger.
Derfor ommaerkes disse 46 boliger til eeldreboliger. Det er boliger, der ligger i de blokke, der
ifm. renovering har f3et elevator. Der er tale om lejligheder i bade Afd. 8 og Afd. 14, som er
beliggende i blokkene ud mod og parallelt med selve Stengardsvej. Der er tale om 23 boliger
p& 68 m2 og 23 boliger pd 76 m2 - alle boliger er i dag toveerelses familieboliger. Aldreboli-
gerne er med til at skabe en diversitet i omradet, s& det bliver et omrade for mange forskellige
typer beboere med forskellige boligbehov. Ommaerkning vil ske lgbende over de kommende
10 3r. Det forventes, at der kan ommaerkes 5-8 boliger pr. 8r - flest i starten og derefter
aftagene efterhanden som antallet af resterende endnu ikke ommeerkede boliger falder.

Det skal bemaerkes, at Esbjerg Kommune Sundhed og Omsorg ikke har godkendt ovenstdende
i forhold til arbejdsmiljo for medarbejdere mv. Esbjerg Kommune bibeholder visitationsretten,
men Ungdomsbo har anvisningsretten grundet udgifter til tomgang. Sdledes er der enkelte

udestdender, der skal afklares naarmere.

Tiltag 5 - frasalg af byggefelt i syd og nyopfgrelse af private etageboliger og er-
hverv ' o

Den sydlige del af Afd. 14, svarende til hele matr. 9t, fraszelges til en privat udvikler. Det er
den del, hvor der sker nedrivning i tiltag 1. I det nuvaerende skitseforslag er der tegnet 96
lejligheder 4 90 m2 i etageboliger bygget som terrassehuse. Dette kan suppleres med eller
delvist omdisponeres til erhverv, som eventuelt kan udfyldes med kommunale arbejdspladser
og/eller kommunale services. Det er pd nuveerende tidspunkt ikke fastlagt, hvad det kan vaere,
Men det er vurderet, at et direkte kommunalt engagement i omradet er en ngdvendighed for
at skabe generel attraktivitet — bade for investorer og ift. boszetning. Dermed bliver det noget
at komme efter i omradet for en bredere kreds af esbjergensere. Det er samme effekt som er
set i Gjellerup i Aarhus og i Aalborg @st.

Det skal bemaerkes, at der i skitsen er vist de naevnte 95 boliger, men i det viste regnestykke
er der kun regnet med 75 boliger. Der er altsd pd dette punkt en fleksibel buffer, som kan
anvendes hvis eendrede markedsvilk8r betyder, at gvrige tiltag ikke kan ske som forventet.
Ligeledes giver det plads til omdisponering for den udvikler, der erhverver byggefeltet.
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Illustration af opferelse af terrassehuse p@ det sydlige byggefelt.

Tiltag 6 — frasalg af byggefelt i nord og nyopferelse af private raekkehuse
Tilsvarende fraszelges i den nordlige del af ghettoomridet en del af Afd. 13, matr. 7m, sva-
rende til et byggefelt der bliver mulig efter nedrivningen i tiltag 2. Der er i skitsen vist plads
til opforelse af 36 rackkehuse 4 120 m2, mens der i regnestykket alene er kalkuleret med 25
boliger. Der er derfor ogsd her en buffer p3 tilsvarende vis som i tiltag 5.

Tiltag 7 = nyopforelse af 90 almene ungdomsboliger

De 90 almene ungdomsboliger opfgres som infill i den eksisterende bebyggelse. Infill fremgar
illustreret som de smé lysergde bygninger ved gavlomraderne pa forgaende kort. Det forven-
tes opfort som 5 punkthuse. De 90 almene ungdomsboliger erstatter de 96 boliger, der i dag
er i Afd. 80. Dermed nedleegges Afd. 80. Det bemaerkes, at Afd. 80 ikke en del af ghettoom-
radet, men ligger i naerheden. Der er derfor ikke tale om at tilfgre flere ungdomsboliger, men
om at flytte ungdomsboligerne til en ny og naert placeret geografisk placering. Arsagen er, at
boligerne i Afd. 80 er bygget pa lejet grund (ejet af Esbjerg Kommune) pé lejekontrakt, der
udlgber i 2026. Disse boliger vil altsd i alle tilfaelde udgd af markedet.
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Beskriv hvor mange almene familieboliger i jeres boligomrade der er omfattet af
jeres valgte tiltag (fx hvor mange szlges, ommeerkes, nedrives, fortaettes der
med) og angiv eventuelt hvilke boliger i omradet, der konkret er tale om.

Der er som tidligere naevnt 579 almene familieboliger i omradet, der er omfattet af den lov-

pligtige udviklingsplan.

Der nedrives 116 boliger fordelt pd fire bygninger - to i syd og to i nord. De tomme grunde
der dannes ved nedrivning salges som byggefelter. Der er kalkuleret med opfgrelse af samlet
100 nye boligenheder pa de to byggefelter, hvilket er et mindre antal, end der nedrives. Der
er i de indsatte oversigtskort for omradet samlet skitseret 132 boliger. Der kalkuleres derfor
forsigtigt i beregningen om at opna et niveau pa hgjst 40 % almene familieboliger inden 2030.

Der ommaerkes samlet 160 boliger i omradet. Det fordeler sig pd 114 ungdomsboliger og 46

eldreboliger.

Der nyopfgres 90 nye almene ungdomsboliger i en forteetningsstrategi mellem den eksiste-

rende karréstruktur,

Der henvises endvidere til det tidligere viste skema med beregning og de indsatte oversigts-
kort.

6. Tidsplan

De vigtigste tidsmaessige nedslagspunkter i udviklingsplanen

Den overordnede tidsplan med de vigtigste nedslagspunkter kan illustreres sdledes:

Nedrivning N‘:’: p;nrelse Nedrivning
g nord
syd boliger
|‘ ey Salg og udviklin
Salq|og udvikiing syd 9 gord ¢
| |
2019 2022 2025 2026 2028 2030 |

Lebende ommeerkning til ungdomsboliger

Labende ommaerkning tll sidreboliger
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Uddybning
2019
Politisk proces for nedrivning

Efter udviklingsplanens godkendelse skal der igangsaettes en politisk proces i boligorganisation
og kommune, der skal fgre frem til en endelig og bindende beslutning om nedrivning af de to
sydligste og to nordligste blokke i omrddet. Processen skal pdbegyndes hurtigst muligt og vil

forventeligt vaere afsluttet medio 2020.

Ommezerkning

Fra 2019 starter en Isbende ommaerkning af 114 et- og tovaerelses familieboliger til ungdoms-
boliger. Dette sker ved naturlig fraflytning i perioden 2019-2029.

Ligeledes starter en lgbende ommaerkning af minimum 46 tilgeengelighedsboliger til sldrebo-
liger. Dette sker ved Igbende ommaerkning i perioden 2019-2029.

2019 - 2022
Opsigelses- og genhusningsperiode

Efter den politiske vedtagelse starter en opsigelses- og genhusningsperiode pa et ar.

Ny lokalplan

Samtidig pabegyndes lokalplansproces for det sydlige omrade.

Byggesagsbehandling

Der pdbegyndes byggesagsbehandling for nedrivning af de to sydlige boligblokke.

2019 - 2022
Nedrivning af blokkene i syd.

Paralleit med disse tiltag afsgges investorinteresse i forhold til etablering af private udlejnings-
boliger i szerligt det sydlige areal. Ligeledes afsgges mulighederne for urban jordfordeling in-
ternt i kommunen, s3 en plan for eventuel flytning eller nyopfgrelse af kommunale faciliteter

i det sydlige omréde kan aftales.
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2021 - 2026

N&r planen for det sydlige omr8de er pd plads, skal nybyg og omdannelse af omradet ekse-
kveres. Der bygges mindst 75 nye boligenheder i ikke-alment regi.

I samme periode planlaegges og igangsaettes byggeri med infill af 90 ungdomsboliger, som
skal genhuse unge fra den naerliggende afd. 80, der afvikles senest i 2026.

2025 - 2028

I denne periode opstartes proces og gennemfgrelse af nedrivning af de to blokke mod nord.
Dette er tilsvarende gvelsen i syd, blot tidsmaessigt forskudt.

2025 - 2029

Der fastlaegges salgsstrategi og gennemfgres salg af det nordlige byggefelt. I 2028-2029 op-
feres det nye byggeri.

Ultimo 2029

Planen er eksekveret, og malsatningen om at omradet hgjst har 40% almene familieboliger
er opfyldt.
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7. Organisering

Det organisatoriske set-up for udviklingsplanens gennemfgrelse

Esbjerg Kommune, Ungdomsbo og Realdania udarbejder i samarbejde med radgiverne Team
COWI en strategisk udviklingsplan for Steng&rdsvej, som bl.a. indbefatter en omfattende or-
ganiseringsplan. Team COWI bestér pr. 01.01.2019 af COWI A/S, Byrumklang og JAJA Ar-

chitects ApS.

Roller og ansvar

Ansvaret for den lovpligtige udviklingsplans gennemfgrelse er hos direktgrgruppen med
mandat fra kommunalbestyrelsen, som nedszetter et ad hoc-udvalg til at rddgive og enga-
gere lokalomradet i omdannelsen. Direktgrgruppen bestar af de kommunale direktgrer, Ung-
domsbos direktgr, samt direktgren for Syd- og Senderjyllands Politi. Direktgrgruppens for-

mand er kommunaldirektgren.

Den daglige ledelse varetages af programledelsen, der indeholder reprasentanter for samme
organisationer pa chefniveau repraesenteret med direktgren for Teknik og Miljg som for-
mand. Lgbende involvering af forskellige interessenter sker gennem ad hoc opgavefora. Di-
rektgrgruppe og chefniveau kan efter behov inddrage ekstern r@dgiverbistand i forhold til de
udfordringer og draftelser, der lsbende métte opsta.

Eksekveringen af programledelsens beslutninger ligger hos et sekretariat, som med kompe-
tencer inden for procesledelse, bystrategi og social byudvikling inddrager relevante interes-
senter, radgivere og sikrer fremdrift, dokumentation, fundraising og rettidig kommunikation.

Sekretariatet har ogsa ansvaret for betjening af ledelse og udvalg.
Sekretariatet varetager bade fremdriften i den lovpligtige og den strategiske udviklingsplan.

Der skal sikres en bred forankring af de sociale, kulturelle, fysiske, organisatoriske og gko-
nomiske tiltag i omradet, som p3 sigt kan lgfte boligomradet til et attraktivt sted at bo og

leve.
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Byradet

17.4-udvalg Direktgrgruppen

Programiedelse

Sekretariat

Uddannelse, kultur, fritid, |

beskaftigelse, tryghed,
erhvervsliv _ sundhed

fysik, skonomi,
bystrategi

Projektorganisationen bistds af en reekke analysekonsulenter og chefer p8 forvaltningsni-
veau, der bidrager med at fremskaffe relevant materiale til drgftelse og beslutning i direktar-
gruppen og pa forvaltningsniveau.

Opgaver hidrgrende genhusning, nedrivning mm. ligger hos Ungdomsbo. Opgaver vedr.
salg, lokalplaner, nybyggeri mm. ligger i feellesskab hos de involverede parter: investorer,

boligforeninger og kommune.

Opmaerksomhedspunkter
Ud fra objektive kriterier og analyser skal der tages hgjde for:

» Fysiske, faktiske forhold i Stengardsvejsbebyggelsen
e Social og demografisk sammensaetning

» @konomisk dynamik i omridet

e Institutionelle forhold

» Politiske stramninger

o Infrastruktur
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« Historisk anvendelse

e Markedsrettede analyser for tiltrackning af mulige investorer

Overordnet set er der derfor taget stilling til:

e Det politisk lederskab bade i kommunen og i boligorganisationen Ungdomsbo, som

skal sikre

o]

o]

o]

En staerk vision for omradet

Handtering af spaendingen mellem korte og langsigtede konsekvenser

En demokratisk, transparent, aben og retfzerdig proces

Korrekt og ngdvendig beslutningsproces hos hver part og mellem parterne
Tydelig delegering af ansvar og beslutningskompetence

Lobende prioritering af omradet og allokering af tilstraekkelige ressourcer til
processen

Klare rammer for offentlig/privat samarbejde

Bkonomiske rammer for processen

Rettidig omhu i alle facetter af planen

Handtering af eventuelle skiftende politiske administrationer og sikring af en

viderefgring af arbejdet

e Rollefordeling mellem offentlige og private aktgrer herunder

o)

Q

(o]

Politisk proces

Kommunal og privat jordbesiddelse

Deltagelse i et profit- og konkurrencepraeget miljg

Iagttagelse af juridiske og gkonomiske rammer for kommunen
Udgifter til infrastruktur og vedvarende finansiering
Gennemsigtighed og offentlighedens interesser

/Endring i projekt, fysiske og gkonomiske forudsaetninger

« Risikoanalyse, der peger pd, at seerligt falgende punkter er vigtige risikominimerende

fokusomrader:
o Stzerk procesledelse fra en professionel part
o Klare, forudsigelige og gennemskuelige aftaler for risici, rettigheder og forplig-
telser mellem parterne.
o Cashflow skal sikres, da der er tale om:
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Samarbejdsflader og ansvarsfordeling mellem kommune og boligorganisation

Boligorganisationen Ungdomsbo varetager projektledelse af processerne for nedrivning og
genhusning, herunder politiske processer internt i organisationen samt ngdvendige ansgg-

ninger til opfyldelse af saedvanlige proceskrav og formalia for den almene sektor.

Kommunen varetager projektledeise i forhold til udvikling af lokalplaner mm. samt offentlig
infrastruktur, den grenne ring, urban jordfordeling og etablering af offentlige faciliteter i om-

radet, mageskift mm., herunder politiske processer internt i organisationen.

Alle tiltag koordineres Igbende og tzet af hensyn til den samlede effekt af udviklingsplanen.

Inddragelse af det politiske niveau og eventuel brug af eksterne konsulenter

Bestyrelsen og repraesentantskabet i Ungdomsbo inddrages og orienteres Igbende i forhold til
de beslutninger, som skal treeffes pd organisationsniveau. Den konkrete implementering af

eks. nedrivning, genhusning mm. drpftes i taet samarbejde med de lokale afdelingsbestyrelser.

I kommunen sikrer styregruppen, at relevante problemstillinger drgftes i relevante udvalg med

efterfglgende beslutningsprocedure.

1 begge organisationer vil byrdd og repreesentantskab kunne drgfte problemstillingerne med
relevante interessenter i det ad hoc-udvalg, som nedszettes til at rédgive byradet.

Endvidere har rddgiverne Team COWI et indgdende kendskab til omradets og byens mulighe-
der og udfordringer, hvorfor de hurtigt og effektivt kan traede til med r8dgivning om investe-
ringer, jura, genhushing, bosaetning, tryghed og sociale forhold, ligesom forskellige eksterne
ridgivere inddrages i udviklingen af de konkrete tiltag i bade den lovpligtige og den strategiske

udviklingsplan.

Her, ganske tidligt i processen og forud for opstart af realisering af udviklingsplanerne, vur-
deres der at vaere et behov for radgivning af eksterne konsulenter i et anslet omfang pa ca.
1,25 3rsveerk arligt til projektmadning - inden for proces og organisering, juridisk, teknisk og
arkitektfaglig rédgivning samt bygherrerddgivning. Vurderingen er, at den eksterne radgivning
pa leengerevarende kontrakter vil belgbe sig til op mod 2 mio. kr. arligt eks. moms. Ca. en
fjerdedel af radgivningen kan finansieres gennem de projekter, der ivaerksaettes, mens resten
er et ridighedsbelgb til det sekretariat, der varetager den generelle styring og fremdrift i
byggeprojekterne. Finansieringen af disse midler sker i et samarbejde mellem boligorganisa-

tionen, Landsbyggefonden og Esbjerg Kommune.
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Hvilke mulige samarbejdspartnere indgar i udviklingsplanens gennemfgrelse (fx
beboere, virksomheder, afdelingsbestyrelser, foreninger, skoler og andre ngglein-

stitutioner i omradet)?

Den lovpligtige udviklingsplan koncentrerer sig i vidt omfang om kommunens forvaltninger og
boligorganisationen. Det drejer sig om nedrivning, genhusning, etablering af kommunale fa-

ciliteter og nybyg af ungdomsboliger.

Endvidere inddrages lokale investorer i udviklingen af de omrader, hvor der skal bygges pri-
vate udlejningsboliger i det sydlige og nordlige omrade.

De neerliggende uddannelsesinstitutioner (Campus Jerne), plejecentret Hedelund, faelleshuset
Krydset med daginstitutioner, ungdomsklub, naerpoliti og boligsocial indsats samt den lokale
skole, Bakkeskolen, inddrages lgbende, idet udviklingen af omradet er meget afhaengig af

deres aktive bidrag.

Bade investorer og lokale aktgrer inddrages Isbende gennem sekretariatet for den strategiske

udviklingsplan, hvor der allerede er etableret mgdefora.

Beboere, afdelingsbestyrelser, lokale foreninger og det lokale erhvervsliv inddrages ligeledes
Isbende gennem sekretariatet, ndr det er relevant i forhold til deres funktioner og interesser.

Hvordan sikrer I en aktiv inddragelse af afdelingsbestyrelse, beboere og ngglein-
stitutioner i boligomrédet i forhold til udviklingsplanens gennemfgrelse?

Afdelingsbestyrelserne spiller en afggrende rolle i implementering af genhusning og efterfgl-
gende nedrivning. Der vil derfor veere szerlige mgdefora for disse interessenter, hvor dialogen

om disse tiltag kan tages.

Det er ligeledes helt afggrende, at beboere i og omkring omrédet samt lokale institutioner og
erhvervslivet kan se veerdien af den udvikling, som kommer til at foregd i omradet.

Den strategiske udviklingsplan arbejder endvidere med et forslag om etablering af et Tryg-
hedsforum, som gennem lgbende orienteringsmgder og inddragelsesprocesser sikrer en aben
og levende dialog og et hgijt og relevant informationsniveau i forhold til omradet. Tryghedsfo-
rum skal bidrage til at skabe et engagement i omradet og velvilje til forandring.

Ved at sgrge for en 8ben proces sikres, at alle er informeret om tiltagene, der skal tilsikre et
velfungerende, dynamisk byomrade, hvor folk gnsker at leve og faler sig trygge.

Abenheden skal ogsa sikre, at der er dialog og debat omkring de tiltag, som skal gennemfgres.
Det skaber et engagement, som vil sikre, at diversitet og forandring er velkomment og et

projekt, der er gennemtaenkt i alle aspekter
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Samlet set skal det munde ud i et attraktivt boligomrade, der er klar til det kommende 3r-
hundrede, hvor baeredygtighed, diversitet i beboersammensaetningen, lokal stolthed og sam-
hgrighed skaber den gnskede tilfredshed og gleede hos beboere og brugere af omradet.

8. Milepale, dokumentation og afrapportering

Opstil og beskriv milepzele for hvert af tiltagene i udviklingsplanen.

Den lovpligtige udviklingsplan er taet knyttet til en strategisk udviklingsplan for omradet, som
bl.a. indeholder tiltag som etablering af tveerforbindelser, omdannelse af selve Stengdrdvej
fra vej til gade, udvikling af grgnne arealer, etablering af kommunale arbejdspladser, en sprin-
ghal og en lethal i omradet. Den samlede lovpligtige udviklingsplan gennemfgres inden for den
angivne tidsramme, men de enkelte tiltag kan i visse tilfeelde flyttes rundt af hensyn til veer-

ditilvaeksten i omradet.

Lebende ommeerkning 2019 - 2029

Fra og med planens godkendelse i 2019 ommeerkes 114 mindre lejemal til ungdomsboliger,
0g 46 to- og treveerelses tilgzengelighedsboliger ommaerkes til aeldreboliger. Ombygningen vil
foregd Igbende. Udviklingen monitoreres halvarligt i styregruppen, og der vil blive iveaerksat

eventuel genhusningsproces, séfremt processen skrider for langsomt frem.

Genhusning syd 2019 - 2022

I den lovpligtige udviklingsplan er forste skridt, at Esbjerg Kommune og boligorganisationerne
i kommunen udarbejder en felles strategi for genhusning. Der er en overhaengende risiko for
at skabe nye ghettoomr&der nord og syd for Stengardsvej, hvis de bergrte beboere ikke gen-
huses bredt i hele kommunen.

N&r aftalen er pd plads, starter genhusningen at beboerne i de to sydligste blokke i afd. 14.
Det forventes, at selve genhusningsopgaven af de 75 bergrte husstande er afviklet i lgbet af

et &r eller mindre. Boligerne i syd er fortrinsvis mindre lejemal med enlige beboere.

Nedrivning syd 2021 - 2022
Herefter starter nedrivningen af blokkene i syd. Det er en meget vaesentlig del af dbnings-
traekket for omradets omdannelse, at der er et massivt fokus pa dette omrade, der udggr den

mest synlige del af Stengardsvej.
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Salg af sydligt omrade 2019 - 2022

Der er allerede pibegyndt dialog med mzeglere, investorer mm. om udviklingen af det sydlige
omrade. Det forventes, at der er indgdet en aftale om salg af omradet til en investor senest i
2022 men gerne fgr. Det monitoreres lgbende, at der er fremdrift i salgsprocessen. Det sker

ved afrapportering til styregruppens megder.

Udvikling af det sydlige omrade 2021 - 2026

Undervejs udarbejdes en ny lokalplan for det sydlige omrade i samarbejde med Salling Group,
som har nabogrunden. Det forventes, at villagrunden i syd (mat.nr. 10ae Jerne, Esbjerg Jor-
der) opkgbes eller overtages eksproprieres, s& det samlede areal kan udnyttes til omdannel-
sen. En fzelles plan for hele det sydlige omrade af Stengardsvej bliver herefter realiseret. Det
indbefatter bl.a. bygning af mindst 75 nye boligenheder. Samtidig arbejdes med indteenkning
af yderligere servicefunktioner i omradet - eks. sundhedshus, fitnesscenter eller lignende.

Dette er dog ikke pa nuvzerende tidspunkt endeligt afklaret.

Opfarelse af nye ungdomsboliger 2022 - 2026

Den neerliggende afdeling 80, som rummer 96 ungdomsboliger, skal nedrives senest i 2026.
Der bygges erstatningsholiger som infill pd hjgrnegrundene ved gavlene og punktvist langs
det forskudte gadeforlgb for Stengdrdsvej, s8 der bliver etableret i alt 90 ungdomsboliger i

omradet.

Genhusning nord 2025 - 2028

For at fordele genhusningen over tid og fordi det nordlige omrade med fordel kan udvikles
senere end det sydlige omrade, forskydes genhusningsprocessen for de to nordligste blokke
med i alt 54 husstande til opstart tidligst i 2025, og den forventes igen at tage et ar eller

mindre. Boligerne i nord er fortrinsvis store lejemal med store familier.

Nedrivhing nord 2027 - 2028
De to blokke mod nord (del af Afd. 13) nedrives.

Nordligt omrade 2015 - 2028

Der pdbegyndes dialog om det nordlige omrade kort samtidig med igangsaetning af genhus-
ningsopgaven. Proces og afrapportering fglger principperne for salg af det sydlige omrade. I
den strategiske udviklingsplan for hele omradet afventer man udviklingen af den sydlige del
samt omdannelsen af Steng8rdsvej til en gade, inden det nordlige omrade szettes til salg.
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Denne omdannelse er et af de forslag, der fglger af den strategiske udviklingsplan og imple-
menteringen afhaenger derfor at den strategiske udviklingsplan.

Dette sker pa baggrund af en forventning om, at byggeretspriserne for det nordlige omrade
vil stige markant, nar planerne for det sydlige omrade bliver konkrete, og et opgraderet ga-
deforlgb ger det nordlige omréde mere attraktivt. Omradet salgsmodnes evt. i sammenhaeng

med den vestlige del af "Cirkusgrunden"

Udvikling af det nordlige omrdde 2028 - 2029

Herefter begynder tilsvarende procedure for det nordlige omrade, som der tidligere blev udfgrt
for det sydlige omrdde. Udviklingen af dette omrade samtsenkes med udvikling af dele af
Cirkusgrunden (placeret gst for Stengardsvej og ikke omfattet af den lovpligtige udviklings-
plan) i form af etablering af yderligere boliger, som anden boligtype end almene familieboliger

- og eventuelt etablering af en lethal i omradet.

N&r blokkene er revet ned, vil en ny lokalplan rumme mindst 25 nye boliger placeret i naer-
verende udviklingsplans omrade. Disse boliger opfares som anden boligtype end -almene
familieboliger. Omdannelsen af Stengdrdsvej med nyt delvis forskudt tracé kan ligeledes ind-

taenkes i udviklingen af det nordlige omrade, hvis denne omdannelse gennemfgres.

Opstart og forventet afslutning p& hvert enkelt tiltag

e Lgbende ommaerkning 2019 - 2029

¢ Fazlles aftale mellem kommune og boligorganisationer om genhusning 2019-2020
¢ Genhusning syd 2019 - 2022

e« Genhusning nord 2025 - 2028

e Nedrivning syd 2021 - 2022

e Nedrivning nord 2027 - 2028

e Salg i sydligt omrade 2019 -2022

« Salg i nordligt omrade 2025 - 2027

o Udvikling af det sydlige omrdde 2021 — 2026
e Udvikling af det nordlige omrade 2028 - 2029
« Opfgrelse af nye ungdomsboliger 2022 - 2026

Dokumentation af de enkelte tiltag.

e Strategi for genhusning fremsendes, Igbende afrapportering
e Plan for nedrivning fremsendes i form af skema A, B og C, nar de foreligger
o Salgsproces: fremdriftsrapportering ift. salgsstrategi (udarbejdes til LUP styregruppe)
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s Plan for nybyg fremsendes, lgbende afrapportering

« Lokalplaner fremsendes, ndr de er vedtaget

« Kgbsaftaler fremsendes, ndr de foreligger

o Styregruppe mgdes halvrligt og falger op. De sender en arlig status til repraesentant-
skab og byrad. Disse statusrapporter fremsendes ogsa til ministeriet.

o Dokumentation for tingene er sket — beslutningsreferater fra relevante megder

M&lskemaer, falger bl.a. ommeerkning

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

Den lovpligtige udviklingsplan er forankret i det samarbejde og sekretariat, der er etableret
med henblik pa eksekvering af den strategiske udviklingsplan for hele omradet. Den lgbende
fremdrift koordineres via sekretariatet mellem kommune og boligorganisation. Der etableres
en styregruppe for den lovpligtige og den strategiske udviklingsplan, som mgdes halvarligt,
seetter mal og fordeler ressourcer, samt fglger op pa tidligere fastsatte mals lgbende fremdrift.
Styregruppen bestar af kommunaldirektgren, direktgrerne i kommunen, politidirektgren samt
direktgren for Ungdomsbo. Den betjenes af sekretariatet for den samlede strategiske udvik-

lingsplan.

9. Overvejelser om genhusning

Imgdegéelse af udfordringer ved genhusningen

Boligen er et af de mest grundlzeggende tryghedsvilkdr, mennesket har i det moderne sam-
fund.

Nar vi genhuser, skal vi derfor veere opmaerksomme pa, at boligen er en fundamental faktor i
forhold til beboernes tryghed. Det skal handteres ordentligt ved at vaere dbne og tydelige
omkring, hvad der skal ske, hvordan og hvornar - og ikke mindst sikre, at alle bergrte beboere

kan blive tilbudt en ordentlig bolig.

Da Stengardsvej i skrivende stund har veeret i gang med en omfattende renovering de sidste
par ar, har organisationen stor praksisviden om processerne for intern genhusning i omradet.
Ungdomsbo kender beboerne og deres gnsker, og man ved ret przecist, hvilke bekymringer,
der opstdr. Derfor er det naere dialogarbejde allerede etableret, hvilket bliver et meget vigtigt

vaerktgj i forhold til at sikre en tryg genhusning.

Stengardsvej ligger i naerheden af to andre boligomréder, som enten er pa listen over udsatte
boligomrader eller er taet pa. Det er derfor afggrende vigtigt at vaere opmaerksom p&, at gen-
husningsprocessen ikke skubber til disse omrader i en negativ retning.
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Utrygheden blandt beboerne skyldes i vid udstraekning uvished. Derfor vil en hurtig politisk
proces og en hurtig genhusningsproces, som bade skaber klarhed over, hvem der er bergrt,
men ogsa gor det tydeligt, hvad man kan forvente, veere at foretraekke af hensyn til beboernes

tryghed i processen.

Der er en igangvaerende dialog med de gvrige boligorganisationer i kommunen om at dele
genhusningsopgaven. Denne proces mellem boligorganisationerne og Esbjerg Kommune vil
afklare, hvordan genhusningsopgaven kan lgftes i faellesskab herunder drgftelser om fordeling

af eventuelt erstatningsbyggeri.

For at sikre, at der ikke skabes nye ghettoomrdder, eller at indikatorerne for Stengardsvej
forvaerres, skal alle bergrte beboere screenes ift. ghettokriterierne. Desuden vil man i proces-
sen med boligorganisationerne danne sig et overblik over, hvilke gvrige almene boliger i byen,
som kan huse et antal genhusninger, og som ligger inden for samme ramme i forhold til pris,

beliggenhed og starrelse.

Mange af de bergrte borgere modtager hjzelp og ydelser fra flere forvaltningsomrader. Der
ligger derfor et omfattende koordinationsarbejde i kommunen, idet screening og hensigts-
maessig genhusning kun kan lgses i et teet samarbejde mellem Borgerservice, relevante fag-

forvaltninger og boligorganisationerne.

N&r overblikket over relevante almene boliger foreligger, screenes disse omrader i forhold til
ghettokriterierne, s& man far et overblik over, hvilke boligomrader der pt. kan rumme et antal

udsatte familier uden at komme p8 listen over udsatte boligomrader.

De skaerpede regler for udlejning i de hrde ghettoomréder anvendes ogsa pd Stengardsvej i
forbindelse med genhusningen, s udfordringerne ikke koncentreres yderligere i omradet. Der-

med kan beboere med domme og/eller uden arbejde og uddannelse ikke genhuses i omradet.

Endelig screenes omradet for spggelsesbeboere - beboere, som har folkeregisteradresse pd
Stengardsvej, men som ikke figurerer officielt pd Stengdrdsvej. Disse beboere vil blive kon-
taktet med henblik pd udflytning eller formel indflytning med registrering i boligorganisatio-
nen. Dette kan have betydning p8 antallet af dgmte jf. ghettokriterierne, da der er flere til-
feelde af, at personer efter endt afsoning far en c/o-adresse i omradet uden reelt at bo der.

Som et sidste tiltag etableres procedurer for handtering af de skeerpede udlejningsregler, s
beboere med domme, manglende arbejde eller uddannelse ikke kan flytte ind i omradet.

Genhusningsprocessen finansieres gennem bevilling til nedrivning fra Landsbyggefonden, som
har givet mundtligt tilsagn til finansiering af nedrivninger. Der er som naevnt en omfattende
koordinationsopgave i kommunen, som skal prioriteres saerskilt i Esbjerg Kommune. Genhus-
ningskonsulenterne fastholdes, da de har en unik indsigt i lokalomradet.

Der er usikkerhed om, hvorvidt udviklingsplanen vil medfgre stigende eller faldende fraflyt-
ningsprocent for omradet. Det er fortsat uklart, om nuvzerende beboere vil have et storre
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gnske om at blive boende, grundet de nye planer for omrédet, eller om byggefasen og aktivi-
teterne medfgrer, at beboerne i en periode sgger vaek fra omradet.

10. Finansieringsskitse

Finansiering af tiltag

De falgende udgifter og forslag til finansiering er baseret pd overslag og estimater. Finansie-
ringsskitsen er drgftet og udarbejdet i samarbejde med Landsbyggefonden, uden der dog er
lovet finansiering af de enkelte tiltag. Dette vil kunne opnas ifm. eksekvering af tiltagene, og
den viste finansieringsskitse er derfor alene et udtryk for, hvordan finansieringen ud fra praksis
vil forventes at kunne ske. I forhold til processen for bevilling af finansiering folger det de

seedvanlige forretningsgange.

I det fglgende er der for tiltagene med nedrivning taget udgangspunkt i Landsbyggefondens
erfaringer. Der er anvendt det aktuelle landsdzekkende gennemsnit, der inkluderer bade ud-
giften til nedrivning, genhusning og lejetab ved tomgang.

I tiltagene med nedrivning og frasalg vil der veere et behov for en finansiel rekonstruktion af
geeldforpligtelserne i de bergrte afdelinger. N3r tiltaget bliver gennemfart, vil der skulle ske
en konkret vurdering i det enkelte tilfzelde p8 det pdgzeldende tidspunkt. Det kan derfor ikke
pa forhand fastleegges, hvordan refinansieringen af gaelden vil blive. Det vil blive undersggt,
om eksisterende realkreditldn mv. kan viderefares, og malsaetningen vil veere, at restafdelin-
gen, der viderefgres, skal prove at fastholde sd stor del af ldntagningen, som overhovedet
muligt. Huslejestgtte/driftsldn fra Landsbyggefonden vil stgtte betalingen af kapitalydelserne
pa afdelingens 18n, hvis nedrivningen/salget betyder delvist huslejebortfald for afdelingen.
Udbetaling Danmark skal, pé Statens vegne, forespgrges om holdningen til statsgaranterede
I&n mv., realkreditselskabet forespgrges om holdning til viderefgrelse af realkreditldn, herun-
der 13n med kommunegaranti. Kan 18n, grundkapital mv. viderefgres, vil det blive gjort. Ud-
betaling af oprindelige beboerindskud stgttes i kapitaltilferselssagen.

Ved det enkelte tiltag vil afdelingens samlede langfristede geeld fra seneste offentlige regnskab
pd Landsbyggefondens hjemmeside blive nsevnt som en indikation af, hvor meget samlet
geeld, der kan komme i betragtning. Dertil kommer eventuelle udamortiserede 18n. Disse 18n
er defineret ved, at de alene har finansieret den oprindelige opfgrelse af byggeriet og er tilba-
gebetalt. Der er dog stadig betalinger til staten p3 I&net via Landsbyggefonden. De udamorti-
serede |an kan vaere vanskelige at identificere, da 18net efterfglgende kan vaere konverteret
og sdledes har en senere dato og karakter end det oprindelige 18n. For udamortiserede 13n i
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afdelingerne gzelder det, at ved nedrivning og salg, skal der ske en forholdsmaessig modreg-
ning i salgsprovenuet. Modregningen sker pa baggrund af sokkelarealet p den/de bygninger,
som saelges eller nedrives, sat i forhold til det samlede solgte grundareal. Det skal bemaerkes,
at det er muligt at f& dispensation for ovennaevnte modregning af hensyn til at befordre den
lovpligtige udviklingsplan, jf. Almenboligloven § 28, stk. 6, 2 pkt., § 27 stk. 1 og § 61 a, stk.
1. Dette vil i givet fald blive sggt szerskilt.

Tiltag 1 = nedrivning af 75 almene familieboliger

Der skal nedrives 5.178 m2. Ud fra Landsbyggefondens erfaringstal pa landsplan, vil den sam-
fede udgift til nedrivning, genhusning og lejetab vaere ca. 20 mio. kr. Finansiering af dette

sgges som en renoveringsstgttesag i Landsbyggefonden.

I afdelingen er der ved udgangen af 2018 langfristet gaeld pa 168,6 mio. kr. (konto 417), som

skal vurderes ift. mulig viderefgrelse i restafdelingen eller indfrielse.

Der kan veere en indtaegt pa salg af byggefeltet. Den aktuelle markedsvurdering fortaget med
sparring fra erhvervsejendomsmaeglere hos Colliers og Nordicals er, at byggeretsprisen m&
forventes at vaere meget lav, hvis der overhovedet kan opnds en salgspris. Det lave niveau
skyldes omradets ry som hard ghetto. Vurdering er, at en salgspris kan forventes at ligge i
niveauet 0 - 4 mio. kr. afhaengig af de planmaessige muligheder og sikkerheden for, at de
gvrige tiltag gennemfgres. Et evt. salgsprovenu vil blive delt forholdsmaessigt mellem Lands-
byggefonden og Ungdomsbos dispositionsfond ud fra de nedrevne bygningers fodaftryk ift. det
samlede grundareal, der szlges. Det er forudsat, at nedrivningen og den finansielle rekon-

struktion er stgttet af Landsbyggefonden.

Tiltag 2 - nedrivning af 37 almene familieboliger

Der skal nedrives 5.076 m2. Ud fra Landsbyggefondens erfaringstal p& landsplan, vil den sam-
lede udgift til nedrivning, genhusning og lejetab veere ca. 20 mio. kr. Finansiering af dette
sgges som en renoveringsstgttesag i Landsbyggefonden.

I afdelingen er der ved udgangen af 2018 langfristet gaeld p8 29,1 mio. kr. (konto 417)1, som
skal vurderes ift. mulig viderefgrelse i restafdelingen eller indfrielse.

Der kan vaere en indtaegt pa salg af byggefeltet. Den aktuelle markedsvurdering fortaget med
sparring fra erhvervsejendomsmaeglere hos Colliers og Nordicals er, at byggeretsprisen m3
forventes at veere meget lav, hvis der overhovedet kan opnas en salgspris. Det lave niveau

skyldes omrddets ry som hard ghetto. Vurdering er, at en salgspris kan forventes at ligge i

! Denne geeld kan gges med endnu ikke bogfgrt gaeld relateret til helhedsplanen,
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niveauet 0 - 2,25 mio. kr. athasngig af de planmaessige muligheder og sikkerheden for, at de
gvrige tiltag gennemfares. Kan salget udskydes til et tidspunkt, hvor omradet har opn3et en
bedre ry pa almindeligt niveau, kan salgsprisen muligvis stige op til et niveau pd 3,4 mio. kr.
Et evt. salgsprovenu vil blive delt forholdsmeaessigt mellem Landsbyggefonden og Ungdomsbos
dispositionsfond ud fra de nedrevne bygningers fodaftryk ift. det samlede grundareal, der
saelges. Dette er forudsat, at nedrivningen og den finansielle rekonstruktion er stgttet af

Landsbyggefonden.

Tiltag 3 - ommaerkning af 114 mindre almene familieboliger til ungdomsboliger

Dette tiltag kraever godkendelse af kommunalbestyrelsen, men selve ommaerkningen er en
administrativ opgave. Der forventes derfor ikke at vaere direkte udgifter forbundet med dette

tiltag.

Tiltag 4 -~ ommezerkning af 46 tilgangelighedsboliger til eldreboliger

Efter godkendelse af kommunalbestyrelsen i Esbjerg Kommune kan 46 boliger ommaerkes til
almene zldreboliger. Det er som neevnt nyrenoverede tilgeengelighedsboliger i opgange med
elevator. Der vil blive foretaget en konkret vurdering i det enkelte tilfeelde af, om det er ngd-
vendigt at foretage ombygninger af det konkrete lejemal. Der vil kunne komme mindre udgif-
ter pd dette punkt, men det kan ikke forudsiges, hvor meget det drejer sig om. Det vil som
udgangspunkt veere Esbjerg Kommune, der skal afholde eventuelle ombygningsudgifter.
Landsbyggefondens renoveringsstgtteordning kan ikke medvirke til at stgtte yderligere om-
bygningsarbejder fra "eeldre- og handicapvenlige" familieboliger til egentlige zeldreboliger.

Tiltag 5 - frasalg af byggefelt i syd og nyopforelse af private etageboliger og er-

hverv

Som naevnt tidligere er den aktuelle vurdering, at et frasalg vil kunne ske til en salgssum pa
mellem 0 og 4 mio. kr. Der vil vaere udgifter forbundet med salget, men disse vil variere meget

alt afhaengig af salgsmetode og behov for radgivere.,

Tiltag 6 — frasalg af byggefelt i nord og nyopferelse af private raeskkehuse

Som nzevnt tidligere er den aktuelle vurdering, at et frasalg vil kunne ske til en salgssum p8
mellem 0 og 2,25 mio. kr. - muligvis mere ved den rigtige timing og markedsmaessig modning
af omradet. Der vil veere udgifter forbundet med salget, men disse vil variere meget alt af-
hezengig af salgsmetode og behov for rédgivere.

Side 37 (39)



Tiltag 7 — nyopferelse af 90 almene ungdomsboliger

Dette vil blive finansieret efter de saedvanlige og til enhver tid geeldende regler for nybyggeri.
Ift. den nuvaerende model vil det betyde, at Esbjerg Kommune skal finansiere ca. 11 mio. kr.
(10.858.500 kr.) som grundkapital. Hertil m3 forventes ca. 1 mio. kr. til r&dgivning ud over
den radgivning, der er indregnet i maksimalbelgbet, da detailplanlzegningen og indpasningen
af byggeriet i den eksisterende struktur skal gennembearbejdes grundigt (2019-niveau). Dette

forventes finansieret af dispositionsfondsmidler.

Nedrivningen af Afd. 80, som de 90 nyopfgrte ungdomsboliger erstatter, er ikke medtaget i
finansieringsskitsen, da de ligger uden for ghettoomradet. Bygningerne vil i alle tilfaelde skulle
nedrives, da grunden skal afleveres ryddet ved udlgbet af lejeaftalen i 2026. Der skal udar-
bejdes en szerskilt finansieringsplan for denne gvelse i samarbejde med Landsbyggefonden,
da den som sagt ligger uden for det geografiske omrdde for naervaerende udviklingsplan og

derfor ikke er medtaget her.

Erklzering

Neerveerende lovpligtige udviklingsplan er udarbejdet i samarbejde mellem Esbjerg Kommune
og Boligorganisationen Ungdomsbo. Indholdet danner grundlag for de aendringer, der skal
gennemfgres i Stengardsvejsbebyggelsen i de kommende &r. Idet planen straekker sig over ti
ar, vil der vaere enkelte elementer og forudszetninger, der ma forventes at tage sig anderledes
ud i implementeringsfasen end forudsat. Sdledes kan der komme finanspolitiske ndringer
eller andre aendringer, der medfgrer, at projektet ma tilpasses lgbende, herunder ogsd ved

&ndret investorinteresse o.lign.

Esbjerg Kommune og Boligorganisationen Ungdomsbo erkizerer ved deres underskrift, at naer-
vaerende lovpligtige udviklingsplan loyalt sgges gennemfgrt i sin nuvaerende form, og at even-
tuelle tilpasninger af projektet fortsat vil have som mal at opfylde gzeldende lovgivning.

--00o0--
Bilag 1: Strategisk Udviklingsplan
Bilag 2: Beslutningsreferat af byrddsmgde d. 20. maj 2019
Bilag 3: Beslutningsreferat fra ekstraordineer generalforsamling i Ungdomsbo, d. 16. maj 2019

Svar pa naervaerende udviklingsplan bedes fremsendt til:

. Rikke Vestergaard, Kommunaldirektgr Eshjerg Kommune, rikv@esbjergkommune.dk
J Peter Sandager, Direktgr Ungdomsbo, ps@ungdomsbo.dk
. Kira Niro, Jurist COWI, kino@ cowi.com
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