Strategi for erstatningsbyggeri (udgave 30. april 2019)
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0 Baggrund for strategien

Odense Byrad indgik i september 2018 en ambitigs politisk aftale for en gennemgribende forandring af Odensebydelen
Vollsmose kaldet “Den sidste Vollsmoseplan”. Aftalen beskriver, hvordan “Vollsmose skal blive til en velfungerende
bydel. En bydel, hvor befolkningssammensaetningen og de sociale normer i al vaesentlighed afspejler resten af Odense.
Bydelen skal have mere tryghed, mindre kriminalitet, mere sundhed, et bedre uddannelsesniveau, et rigere forenings- og
fritidsliv, flere virksomheder og arbejdspladser samt en generelt bedre tilknytning til arbejdsmarkedet. Den
fundamentale udvikling af Vollsmose skal bryde de ma@nstre, som gentager sig pa tvaers af generationer, og som
udfordrer de muligheder, som den enkelte har i Vollsmose.” (Den sidste Vollsmoseplan, s. 2)

Folketingets partier har i foraret 2018 indgaet en aftale, der betyder at andelen af almene familieboliger i de hardeste
ghettoomrader, som Vollsmose, maksimalt ma udggre 40 pct. i 2030, hvor det er regeringens gnske, at der ikke laengere
findes ghettoomrader i Danmark. | Vollsmose betyder det, at der skal nedrives og/eller ommaerkes 1.000 almene
familieboliger.

| Odense Kommune har byradet med Budgetaftale 2019 besluttet, at alle nedrevne almene familieboliger i Vollsmose
erstattes efter 1:1 princippet til samme boligorganisation. Forudsaetningen for at opna denne 1:1 erstatning er, at de
bergrte boligorganisationer til gengzeld varetager genhusningsopgaven.

De bergrte boligorganisationer FAB og Civica har efterfglgende indgaet en ”Aftale om genhusning og
erstatningsbyggeri” med Odense Kommune, hvori principper mv. for de to sarskilte og dog sammenhangende opgaver
beskrives.

Det fremgar af aftalen om genhusning og erstatningsbyggeri, at Odense Kommune udarbejder en strategi for
erstatningsbyggeri i samarbejde med FAB og Civica. Strategien skal danne udgangspunktet for efterfglgende at fa
udpeget konkrete omrader, hvor erstatningsboligerne kan opfgres, hvorefter konkrete planprocesser kan igangsaettes.

Baggrunden for indevaerende strategi for erstatningsbyggeri er saledes Den sidste Vollsmoseplan, Aftale om genhusning
og erstatningsbyggeri, redeggrelse for genhusning i den lovpligtige udviklingsplan samt Budgetaftale 2019 for Odense
Kommune. Strategien definerer Odense Kommunes tilgang til opfgrslen af nye almene erstatningsboliger, bl.a. i form af
principper for placering, virkemidler samt vurdering af boligstgrrelse og gkonomi.

By- og Kulturudvalget i Odense Kommune har ligeledes besluttet, at kommunen skal spille en aktiv rolle i forhold til at
udpege omrader, hvor der kan opfgres almene boliger, herunder ogsa stille krav til kvalitet og til hvilke boligtyper, man
gnsker. Formalet er at sikre en strategisk tilgang til fordeling af midlerne til nyt alment byggeri i relation til kommunens
overordnede byudvikling og transformation, hvor erstatningsbyggeri til Civica og FAB er barende elementer.

Strategien for erstatningsbyggeri er udarbejdet af Odense kommune i teet samarbejde med de bergrte
boligorganisationer, FAB og Civica.

1 Overblik over nuveerende forudsaetninger

Pa nuvaerende tidspunkt er de kommende nedrivninger af boliger i Vollsmose fglgende:
e 26 husstande fjernes i Fyrreparken
e 287 husstande fjernes i Begeparken
e 160 husstande fjernes i Granparken
e 136 husstanden fjernes i Leerkeparken
e 191 husstanden fjernes i Egeparken
e 200 husstande fjernes i Birkeparken

Milepaelsplaner fremgar af udviklingsplanen. Gennemsnitsstgrrelse for de eksisterende etageboliger i Vollsmose er 85
kvm?2. De mindste boliger er 34 m2 og de stgrste 127 kvm.
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2 Principper for placering af erstatningsbyggeri
Principperne for placering af erstatningsbyggeriet er besluttet i ”Aftalen om genhusning og erstatningsbyggeri”:

e (Odense Kommunes strategi for erstatningsbyggeri skal have fokus pa at sikre blandede bydele i Odense, hvilket
kraever hensigtsmaessig placering af de nye almene familieboliger med henblik pa at skabe bydele med blandede
ejerformer, sociopkonomiske baggrunde og generationer.

e (Odense Kommunes strategi for erstatningsboliger skal s@grge for, at man undgar for store koncentrationer af
almene familieboliger, dvs. erstatningsbyggerierne skal opfgres som mindre afdelinger. Dette kan eksempelvis
ske ved infill-projekter (huludfyldning generelt i byen samt i eksisterende afdelinger og ved projekter i
byudviklings- og byomdannelsesomrader

e Nye almene boliger skal ses i sammenhaeng til private investeringer og den generelle byudvikling

e De nye almene boliger skal sammenholdes med kommunes servicestruktur, sadan at boligernes placering
taenkes sammen med eksempelvis daginstitutioner, skoler mv.

e Erstatningsbyggerier skal have en hgj kvalitet, sadan at de er langtidsholdbare og tilfgre veerdi til det
pagaldende omrade, hvor de opfgres

e Erstatningsboliger placeres med gje for den malgrupper, som forventes at flytte ind i de nybyggede almene
boliger

Ovennavnte principper skal desuden sammenholdes med malsaetningerne i Odense Kommunes ”Boligstrategi 2017”, og
skal derudover fglge de strategiske retninger, der er givet med Odense Byrads kommende ”Bystrategi 2019”.

Boligstrategi 2017:

1 At skabe et bredt og varieret boligudbud

2 At udvikle grgnne boligomrader

3 At fremme stzerke fallesskaber

4 At sikre boliger og boligomrader af hgj kvalitet
5 At skabe blandede boligomrader

6 At bygge en tet by med blandede funktioner

Bystrategi 2019:

Det overordnede princip for udviklingen af Odense er, at byen skal udvikles indefra og ud. Odense skal vaere taet by,
som er udviklet med kvalitet, er baeredygtig, sund og levende. Det betyder, at den primaere byudvikling i de
kommende ar skal forega i bymidten, den udvidede bymidte, langs med letbanens linje 1 og 2, og sekundaert i de
omrader i den sammenhangende by, som er modne til omdannelse.

| tilknytning til byens udvikling peger bystrategien pa fglgende eksisterende og kommende byomddannelsesomrader:
Odense Havn, Ngrrebro og City Campus, Gartnerbyen, Nuveerende OUH, Dalum Papirfabrik, Campus Odense og
Vollsmose.

Det er desuden ambitionen, at hvert eneste nye byggeri og anlaeg skal bidrage til at ggre byen bedre. Der vil derfor
blive stillet krav om god kvalitet i alle bygge- og anlaegsprojekter, og pa helt seerlige steder stilles ogsa krav til
ekstraordineaert gode Igsninger. Der, hvor mennesker faerdes, mgdes og bor, skal bade bygninger og byrum danne
ramme om det gode liv pa tvaers af alder, interesser og sociale grupper.

(Bystrategi 2019 forventes vedtaget af Odense Byrad i maj 2019.)
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Malgruppe for erstatningsboliger

Genhusningen ma forventes fortrinsvis at skulle ske i eksisterende boligafdelinger, idet udlejningspriserne for nybyggeri
ligger hgjt sammenlignet med de nuvaerende, typiske udlejningspriser for boligerne i Vollsmose. Derfor kan det alene
forventes at vaere de mest ressourcestaerke beboere fra Vollsmose, som kan vaere malgruppe til erstatningsboligerne
sammen med lejere i andre af boligorganisationernes eksisterende afdelinger. Dvs. at der skal skabes en flyttekaede hvor
beboere i eksisterende afdelinger rundt omkring i byen flytter til de nybyggede erstatningsboliger, hvorved disse boliger
friggres til brug for genhusning af Vollsmoses beboere.

3 Virkemidler

| 2019 er der i Odense Kommune planlagt for 4.000 nye boliger, hvoraf der er bygget 850. Dvs. placeringen af de fgrste
erstatningsboligbyggerier kan vaere i omrader hvor der i forvejen er en lokalplan, der rummer mulighed for boliger og pa
sigt kan der ogsa udpeges nye omrader.

For at sikre realisering af opfgrelse af de forudsatte 1.000 erstatningsboliger vil fglgende virkemidler kunne tages i brug:

e Kommunale udstykninger, storparceller i eksisterende og kommende omrader

e Private udstykninger, storparceller i eksisterende og kommende omrader

e Vurdering af stgrre sammenhangende boligudviklingsomrader, sasom Dalum Papir, Cortex Park, havnen,
Munkebjerg Park m.fl.

e Screening af kommunale arealer i hele Odense Kommune, herunder p-pladser udenfor bymidten

e Screening af mulige byggefelter i eksisterende boligafdelinger (fill in)

e Projekter fra boligorganisationerne

e  Muligheden for bestemmelse om 25 pct. almene boliger i forbindelse med udarbejdelse af kommende
lokalplaner for kommende udbygningsomrader, eks. Dalum papir etape 2.

e Vurdering af muligheden for at yde grundkgbslan til opfgrelse af ny boliger i omrader med szerlig hgj grundpris.

e Dynamisk anvendelse af fleksibel udlejning

4 gkonomi og boligstarrelser

| forbindelse med den konkrete udmgntning af strategien for erstatningsbyggeri, skal der vurderes pa stgrrelsen af de
erstatningsboliger, der skal opfgres. Dette selvfglgelig som udgangspunkt i det behov, som vurderes fra
boligorganisationernes side, men ogsa i forhold til den tilstedevaerende gkonomi til grundkapitalindskud til opfgrelse af
erstatningsboliger. AlImene boliger finansieres af grundkapitalindskud fra kommunen, realkreditlan og 2%
beboerindskud. Stgrrelse pa grundkapitalindskuddet afhaenger af boligstgrrelse. Dvs. boligstgrrelsen pa de
erstatningsboliger, der opfgres, vil derfor fa betydning for “hvor langt pengene kan raekke”.
e For almene familieboliger med et boliggennemsnit under 90 m2 udggr grundkapitalen 8 pct. af byggeriets
anskaffelsessum.
e For almene familieboliger med et boliggennemsnit fra 90 m2 - 105 m2 udggr grundkapitalen 10 pct. af
byggeriets anskaffelsessum.
e For almene familieboliger med et boliggennemsnit fra 105 m2 og derover udggr grundkapitalen 12 pct. af
byggeriets anskaffelsessum.

| hver enkelt sag om tilsagn til opfgrelse af erstatningsboliger sker en faelles vurdering mellem Odense Kommune og
begge boligorganisationer omkring boligstgrrelse. Dette vil ske med udgangspunkt i bl.a. fglgende forhold:

e Projektets samlede gkonomi, herunder prisen for eventuelt grundkgb
e Udlejningspotentiale
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e Bestemmelser i den aktuelle lokalplan, herunder muligheder for dispensation og tillaeg, samt muligheder for ny
byggeretsgivende lokalplan
e Sammenhangen til det eksisterende byggeri i omradet, hvor boligerne pataenkes opfert.

Som illustration pa hvor langt det arlige budget til erstatningsboliger kan rakke, er nedenfor anfgrt hvor mange boliger,
af forskellig stgrrelse, der kan opfgres for det arlige budget pa 15 mio. kr.:

Gennemsnhitsstgrrelse i m2 Antal boliger
85 103
89 99
90 78
97 72
104 68
105 56
110 53

5 Kriterier for omrader, hvor erstatningsboliger kan placeres
Opsummeret er kriterierne for den konkrete vurdering af omrader, hvor erstatningsboliger kan placeres fglgende:

Bredt og varieret boligudbud — forskellige boligtyper og boligst@rrelser

Blandede boligomrader - ejere/lejere, privat/alment

Blandet beboersammensaetning i forhold til alder og indkomst

Neaerhed til skole og daginstitutioner

Neaerhed til dagligvarebutikker og offentlig transport

Neerhed til rekreative omrader — (fokus pa grgnne kvalitetskriterier jf. DKs grgnneste storby)
Byudviklingsmodellen — byen fortaettes indefra og ud samt langs Letbanens linje 1

ok wnNEO

Konkrete projekter vurderes desuden pa:
7. Atsikre boliger og boligomrader af hgj kvalitet med fokus pa materialevalg, aestetik og baeredygtighed.

Der skal veere en tidlig dialog med bygherre med spgrgsmal som: Hvordan skaber projektet veerdi for byen? Hvordan
skaber projektet vaerdi for borgerne og beboerne? Hvordan understgtter projektet byens transformation?

Der vil Igbende blive analyseret/monitoreret pa omraderne saledes, at den besluttede principper kan overholdes.

6 Udmantning — hvordan skal tildelingen forega?

Den konkrete tildeling af grundkapital kvoter til almene erstatningsboliger vil ske med udgangspunkt i en konkret
vurdering af det enkelte omrade, de beskrevne virkemidler, jf. punkt 2 og det enkelte projekt, jf. punkt 4. Sidstnaevnte
vurderes bade i forhold til boligstgrrelser, gkonomi og kvalitet. Tildelingen sker i taet dialog mellem Odense Kommune,
FAB og Civica. Milepaelsplan og omfang af planlagte nedrivninger i Vollsmose skal vaere styrende for tildelingen, og vil
ligeledes blive vurderet i tet dialog mellem begge boligorganisationer og Odense Kommune.

Det tidsmaessige aspekt i forbindelse med opf@relsen af erstatningsboligerne skal tage udgangspunkt i seedvanlige tids-

og procesplaner for alment nybyggeri, bl.a. i forhold til behov for ny lokalplaner, projekteringsomfang,
myndighedsgodkendelse, byggefase m.m.
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Erfaringsmaessigt tager myndighedsbehandlingen forud for tildeling af kvoter i gennemsnit 2 ar fra godkendelse i
kommune og landsbyggefond (skema A) til at boligerne kan tages i brug. Tidsrammen kan forventes at blive gget med %
ar pga. lengere tidsfrister fra den indledende godkendelse til godkendelse af udbud og projekt.

Hvis der skal udarbejdes ny lokalplan, tager det ift. tidligere erfaringer i gennemsnit 3 % ar. Hurtigste proces har veeret 1
ar og 5 maneder.

Odense Kommune vil i denne forbindelse udarbejde et styringsark over gkonomien, der giver et overblik over de
igangsaeette initiativer.
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