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Aftale vedr. grundlaget for dispositionsplanen for Gelle-

rup/Toveshgj

Radhuset
Baggrund 8000 Arhus C
Arhus Kommune og Brabrand Boligforening indgik i 2007 aftalen om Telefon 8340 2000

helhedsplanen, der har til form3l, at Gellerupparken og Toveshgj via
en massiv fysisk forandring, skal omdannes fra udsat bydel til attrak-
tivt byomréde. En aftale som Byradet godkendte d. 19. december
2007.

www.aarhuskommune.ak

Parterne forpligtede sig i udgangspunktet med hver 62,5 mio. kr. til
gennemfgrelsen af helhedsplanen, og man fastslog, at helhedsplanen
skal betragtes som en samlet pakke, der skal tiltraades i sin helhed af
henholdsvis Brabrand Boligforenings beboerdemokratiske organer og
Arhus byrad. Den massive fysiske forandring er afggrende for at na
helhedsplanens ambitioner, og derfor slds det fast i den oprindelige
aftale, at

“En plan af denne starrelse vil bergre omradets beboere, da gennem-
forelsen vil kraeve tilpasning af enkelte blokke — herunder nedlaeggelse
eller omdannelse af eksisterende lejligheder og eventuelt nedrivning i
situationer, hvor dette vil vaere en naturlig folge af planens strategi-
er.”.

Den 23. april 2008 vedtog Byradet de organisatoriske rammer for det
fortsatte arbejde med helhedsplanen. Samtidig vedtog man at igang-
seette et parallelopdrag og en principbeslutning om at flytte 500 kom-
munale arbejdspladser til omradet.

Helhedsplanen st8r nu pa taerskien til en ny fase, hvor rammerne for

omradets fremtidige fysiske udvikling skal konkretiseres i en dispaositi-
onsplan, I den forbindelse er Arhus Kommune og Brabrand Boligfor-
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ening naet til enighed om en raekke centrale elementer, der er ngd-
vendige for at dispositionsplansarbejdet kan igangseettes.

Overordnede elementer i helhedsplanen

Parterne er enige om, at den forestdende udarbejdelse af dispositi-
onsplanen bl.a. skal tage afsaet | programbestyrelsens anbefalinger,
parallelopdraget, erfaringer fra Holland og "Arkitektur der forandrer”
(for sidstneevnte henvises der til bilaget “Scenarier og principper fra
Arkitektur der forandrer”). Dispositionsplanen skal endvidere sigte pa
at skabe den stgrst mulige forandring hurtigst muligt, under hensyns-
tagen til lokalplansprocesser og borgerinddragelse mv. Parterne er
fortsat enige om de overordnede rammer for, hvordan hethedsplanen
fysisk skal forandre Gellerup og Toveshgj. Rammerne fremgdr af den
oprindelige aftale. Helhedsplanen sigter pa at skabe en attraktiv og
multifunktionel bydel med blandet beboersammensaetning. For at det-
te kan fade sig gpre, er det ngdvendigt med en gennemgribende fysisk
forandring af omradet, som bryder med de grundlaeggende uhen-
sigtsmaessige strukturer i omradet. Saledes skal omradets monotone
og uhierarkiske strukturer brydes, der skal fgres trafik igennem omra-
det, s& det forbindes med resten af Arhus, omradet skal forteettes og
det skal tilfgres flere forskellige funktioner som erhverv, kultur og
sport mv. Endvidere skal der etableres markant arkitektur og ikon-
byggeri. Dertil er parterne enige om, at den kommende dispositions-
plan skal indeholde en malsaetning om, at der etableres en intern
ringvej, der kaeder omradet sammen, og at omradet fra nord til syd
forbindes af en funktionsopdelt grgn kile.

Effektmal

Med den fysiske forandring gnsker parterne at skabe en positiv udvik-
ling i omradet, der skal munde ud i, at Gellerup og Toveshgj bliver en
attraktiv bydel frem for det udsatte boligomrade, det er i dag. For at
sikre, at dette mal nds, er parterne enige om, at udviklingen i omrédet
Igbende skal males ud fra en reekke effektmal pd omraderne beskaef-
tigelse, uddannelse, tryghed & trivsel, demokratisk medborgerskab,
sundhed, image, kultur & fritid, en fysisk aben bydel og en blandet
beboersammensaetning. En rackke af effektmalene har som malsaet-
ning, at Gellerup og Toveshaj pd de enkelte parametre skal vaere som
resten af Arhus eller bedre, mens andre effektmal, pga. de seerlige
omstaendigheder i omradet, méler pd, om der er en positiv udvikling
(Se bilaget “Endelige effektmal for helhedsplan Gellerup/Toveshgi).

Nve kvarterdannelser
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Der er enighed om, at der skal ske en gennemgribende fysisk foran-
dring af omr8det. Formalet er bl.a., som det fremgar af den oprindeli-
ge aftale, at der skal skabes nye kvarterer med deres egen identitet.
Konkret er der udpeget fire omréader, hvor det eksisterende byggeri
kan omdannes til nye kvarterer. De nye kvarterer skabes pa forskelli-
ge mader og antage forskellige former, afhaengigt af hvor gennemgri-
bende tiltag, man gnsker at ivaerkseette. En eller flere af de nuvasren-
de blokke kan erstattes af nyt taet lavt byggeri, eller man kan med
infill byggeri og nedrivninger skabe karrestrukturer eller randbebyg-
gelser mellem de eksisterende blokke.

@vrige fysiske forandringer

Parterne er endvidere enige om grundlaget for at bearbejde omradet
uden for de 4 potentielle nye kvarterer. Siledes er der enighed om, at
der skal etableres et nyt vejsystem, der forbinder Gellerup og Toves-
h@j med resten af Arhus og sikrer mere gennemgaende trafik i omr3-
det samtidig med, at omradet bindes sammen af en intern ringgade.
Der laves en funktionsopdelt gran kile med bade private, semiprivate
og offentlige omrader med plads ti! kultur og aktiviteter. Forbindelsen
mellem omréderne omkring Bazar Vest og City Vest skabes af en ny
bygade med erhverv, kommunale arbejdspladser, institutioner og for-
teettet boligbyggeri, der giver urbane kvaliteter og skaber liv i omra-
det. Endelig skal der etableres et multifunktionelt omrade pa ringvejs-
arealet med bade erhverv og boligmaessig fortaetning.

Andelen af almene familieboliger

Parterne er enige om at skabe forudseetningerne for en blandet bebo-
ersammensaetning | omradet. For at understgtte dette er der enighed
om, at malet for den fremtidige andel af almene familieboliger i omra-
det er 30% senest i 2030,

Andelen af almene familieboliger nedbringes ved hjaelp af sdvel salg af
almene boliger, sammenlasgning af lejligheder, nybyggeri af ejerboli-
ger, andelsboliger, plejeboliger, aeldreboliger, ungdomsboliger samt
omdannelse til erhverv og nedrivninger i forbindelse med vejgennem-
foringer og kvarterdannelse. Det skal i fase 2 besluttes i hvilket om-
fang medejerboliger skal tages i brug.

Fase 1 initiativer

Parterne er endvidere enige om hurtigst muligt, dvs. allerede | 2009-
2010, at igangsaette en raekke initiativer pa kort sigt, fase 1 initiativer,
der skal signalere, at der sker noget i omradet. Fase 1 initiativerne er
fysiske indsatser, der pa kort sigt giver hurtige synlige forbedringer,
pger beboernes tryghed og giver Gellerup et bedre image. Endvidere
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skal fase 1 initiativerne understgtte indfrielsen af effektmalene og den
kommende dispositionsplans formal om at skabe en attraktiv bydel.
Blandt de initiativer, der pataenkes igangsat, kan naevnes etableringen
af nye kvarterer med stemningsskabende identitet, ny belysning i om-
rédet, kriminalpraeventiv oprydning, events der skal styrke omradets
image og midlertidige installationer, der viser hvordan emradet vil
forandre sig (se bilag “Forslag til fase 1 initiativer). Parterne er derud-
over enige om, at der i 2010 skal igangseettes et arbejde med salg af
en hel blok, Dette indebaerer bade, at der arbejdes pé at skabe de
ngdvendige lovmaessige forudsaetninger i dialog med bl.a. Indenrigs-
09 Socialministeriet, og at der igangsaettes en afklaringsarbejde der
skal afdaekke, hvilke incitamenter der er ngdvendige for at salg kan
realiseres snarest muligt. Safremt der er gode erfaringer med 1 blok
tages der initiativ til salg af en biok yderligere i 2011. Hvis dette ikke
kan ske allerede | 2011 vil det ske | naeste fase.

Organisering
Parterne har til hensigt at undersgge, om man med fordel kan hen-

laegge hele eller dele af gennemfarelsen af helhedsplanen i en form for
selskabsdannelse. Formalet med dette er at sikre en smidig gennem-
fereisesfase, og at skonomien samles et sted, saledes at indtaegter og
udgifter falder i samme kasse. Der udestar imidlertid et stgrre afkla-
ringsarbejde vedr. evt, selskabsdannelser, og parterne er derfor enige
om, at der i forbindelse med den endelige politiske behandling af di-
spositionsplanen skal veere udarbejdet et beslutningsgrundlag til den
politiske styregruppe vedr. organiseringen af det videre arbejde med
implementeringen af dispositionsplanen.

Proces

Parterne er enige om, at implementeringen af helhedsplanen skal ske i
en proces, der tager hensyn til og taet inddrager beboerne | omradet.
Et hensyn, der allerede spillede en central rolle i den oprindelige afta-
le, hvor man blev enige om tryghedsgarantien til beboerne. Med tryg-
hedsgarantien har beboerne en sikkerhed for, at de ikke skal fraflytte
omradet mod deres vilje som falge af de fysiske omdannelser i forbin-
delse med gennemfgrelsen af helhedsplanen. Parterne er enige om at
fortsaette arbejdet med at udvikle incitamenter til, at omradets beboe-
re bakker op om de fysiske forandringer, der fpiger af helhedsplanen.
Udover hensynet til beboerne skal processen sgges tilirettelagt bedst
muligt i forhold til den forandring der gnskes i omradet samt de mar-
kedsafhaengige hensyn der ngdvendigvis ma tages.

Fejll Ingen tekst med den anferte typografi i dokumentet.

Side 4 af 7



I forbindelse med dispositionsplansarbejdet vil der blive udarbejdet en
faseopdeling, der tager hensyn til omrédets beboere, den overordnede
gkonomi og omradets forandring. Parterne er enige om, at den kom-
mende proces overordnet kan skitseres pa falgende méde.

Forste fase er umiddelbart at fa igangsat selve dispositionsplansarbej-
det, der forventes at kunne vaere afsluttet og politisk vedtaget i bade
Arhus Kommune og Brabrand Boligforening i fordret 2010. For den
politiske vedtagelse skal planen i offentlig haring. I den forbindelse er
parterne enige om, at der skal etableres en proces, som sikrer en bred
inddragelse af s@vel beboerne | Gellerup og Tovesh@i som borgerne i
Arhus Kommune. Samtidig med dispositionsplansarbejdet igangsaettes
fase 1 initiativerne, der har til formal at markere overfor beboerne og
omverdenen, at den store forandringsproces er igangsat.

N&r dispositionsplanen er vedtaget, kan fase 2 pabegyndes.. I denne
fase foretages basisinvesteringer i primaert infrastruktur, boliger og
nye offentlige byfunktioner - som et grundiag for, at der i senere faser
kan komme andre investorer pa banen. Fase 2 omfatter atableringen
af bygaden med de butikker og kontorer som den kan oppebeere gko-
nomisk og med dertilhgrende flytning af bgrneinstitutioner, etablerin-
gen af ringgaden, tvaergaende veje, kommunale arbejdspladser, det
grgnne strgg og en funktionsopdeling af grgnne omrdder, herunder
etableringen af boldbaner og andre idraets og fritidsfaciliteter. Dertil
kan byparken pabegyndes sammen med etableringen af omradet
langs ringvejen og igangsaettelse af initiativer som renoveringer af
almene boliger, opfgrelse af nye boligtyper, herunder penthouses og
gavlbyggeri, etablering af kulturinstitutioner i form af gvelokaler og
atelier i ombyggede lejligheder ag endelig fortseettes salget af almene
boliger mv. Parterne er enige om, at en siagkraftig og markant fase 2,
under hensynstagen til lokalplansprocesser og beboerinddrageise mv.
samt finansieringsmasssige hensyn skal igangsaettes hurtigst muligt.

Specifikt skal der senest i 2013 pabegyndes:

e Bygaden

s Ringvej og sidegader

+ Nedrivning af bgrneinstitutioner

¢ Butikker og kontorer

« Rammerne for de 500 kemmunale arbejdspladser i sammen-
heang med bygaden

e Penthouselejligheder og gavibyggeri pa den sydligste Gudruns-
vej blok
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Dette vil indebaare nedrivning af 3 blokke, forventeligt salg af 2 blokke
og omdannelse svarende til 2 blokke til kommunale arbejdspladser

I dispositionspianen detailplanlaegges fase 2 indeholdende ovenstden-
de fase 2 elementer, herunder den konkrete fysiske placering.

Igennem hele processen fglges omradets udvikling teet via effektma-
lene, saledes at fremdriften er genstand for en systematisk lgbende
evaluering. Parterne er enige om, at processen skal tilretteleegges
saledes, at den Isbende kan inddrage og bygge videre pa de erfarin-
ger, som bliver gjort.

I 2012 foretages der en vurdering af erfaringerne og p& den baggrund
aftales en konkret udmantning af de mulige virkemidler i fase 3 - ned-
rivninger, nybyggeri, salg mv.

I forlaengelse af fase 2 igangsaettes fase 3. I denne fase forudsaettes
de st@rre nybygageriprojekter at kunne realiseres gradvist efter, at der
i fase 2 er gennemfart en raekke basistiltag. Endvidere fortseetter i
fase 3 en raekke tiltag, som er igangsat i fase 2, sammen med en
raekke nye tiltag - som renovering, salg af almene boliger, nedrivning
og omdannelse af blokke og udvikling af ringvejsarealet, faerdiggerelse
af infrastruktur, etablering af nye bykvarterer og etablering af starre
kultur- og uddannelsesinstitutioner som ikon-byggerier.

@konomi

Der mangler stadig en raekke anaiyser, fgr der kan dannes et retvi-
sende overblik over gkonomien vedr. helhedsplanen. Der er dog alle-
rede pa nuvaerende tidspunkt enighed om, at vaesentlige dele af initia-
tiverne i helhedsplanen genererer indtaegter, der skal kanaliseres ind i
det videre helhedsplansarbejder - eks. salg af jorden langs ringvejen,
salg af byggeretter og salg af almene boliger. Dertil er der enighed
om, at der kan blive behov for yderligere finansiering, herunder fra
private og offentlige fonde. Det understreges, at der med de nuvae-
rende gkonomiske betragtninger alene er tale om modelbetragtninger,
der ikke kan danne grundlag for en finansieringsplan. En egentlig fi-
nansieringsplan kreever sdledes et mere detaljeret grundlag, der i
overensstemmelse med byradets beslutning d. 23. april 2008 fsrst
kan udarbejdes efter dispositionsplanens vedtageise. De vedlagte
pkonomiske betragtninger er udarbejdet for at give den politiske sty-
regruppe nogle grundlaaggende gkonomiske estimater over omfanget
af de forandringer der besluttes. En aftale om finansieringen af hel-
hedsplanen afventer sdledes dispositionsplanens vedtagelse.
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Det samlede nettofinansieringsbehov fra offentlige instanser og fonde
samt boligforening sk@nnes at vaere ca. 400 mio. kr. ud fra de forelig-
gende beregningsforudsaetninger.

Bilag:

Scenarierne og principperne fra Arkitektur der Forandrer 17. Juni 2009
Forslag til fase 1 initiativer

Endelige effektmadl for helhedsplan Gellerup/Toveshgj

@konomiske forudsastninger for scenarierne

Procesplan for udarbejdelsen af en dispositionsplan for Gellerup Par-
ken og Toveshgj
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