Bilag 5

Budget 2025; Genopretningsplan for grundsalgs- og planomra-
det i Teknik og Miljg

Baggrund og indledning

| "Regnskab 2023" var der fokus pa grundsalgs- og planomradet, da der
kunne konstateres betydeligt feerre grundsalgsindteegter i 2023 end forven-
tet, svarende til et indteegtstab pa 221,3 mio. kr.

Byradet besluttede derfor, at Teknik og Miljg skulle fremlaegge en plan, der
sikrer grundsalgsindteegter samt de ngdvendige plangrundlag, sa der altid er
et tilstreekkeligt med udbud af grunde mv. til at imgdekomme efterspgrgslen.
Dette indebaerer blandt andet, at:

e Teknik og Miljg Izbende skal fremsende en status til byradet for udviklin-
gen pa grundsalgsomradet. Denne status skal bl.a. indeholde overblik
over:

o Antal grunde til salg,
o Godkendte lokalplaner der sikrer udbuddet af grunde til salg mv.

Teknik og Miljg vil sammen med Borgmesterens Afdeling fastlaegge de para-
metre, det vil veere relevant at give en status pa samt frekvensen for frem-
sendelse til byradet.

Teknik og Miljg har udarbejdet forslag til fastseettelse af fremtidigt, realistisk
indtaegtsbudget for grundsalg samt planer for hhv. Opkgb og Grundsalg og
Plan, som skal sikre realiseringen af indteegtsbudgettet.

Teknik og Miljg kan, gennem optimering og omprioriteringer, til en vis grad
gge produktionen og dermed foretage en fremrykning af projekter, der i geel-
dende- og kommende kommuneplanperiode (2025-2037) er rammebelagte i
kommuneplanrammerne. Indfrielse af det fulde potentiale kraever dog tilfar-
sel af ressourcer. Dette uddybes i afsnittet om planer for opstramning af op-
kgbs- og grundsalgsomradet.

Forslag til fastleeggelse af fremtidigt indteegtsbudget for grundsalg

Med budget 2024 blev indteegtsbudgettet pa grundsalg nedsat med 70 mio.
kr. til 230 mio. kr. arligt fra 2024 og frem. Budgetterne til byggemodning samt
jordkgb blev nedjusteret relativt tilsvarende.

Indtaegtsbudgettet blev oprindeligt fastlagt pa baggrund af historiske indtaeg-
ter i en periode med hgjkonjunktur, hvor der var savel mange varer pa hyl-
derne og tilsvarende kagbere pa markedet.
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Grundsalgsomradet er i meget hgj grad pavirket af de markedsmaessige for-
hold, konjunkturer, renteniveauer og entrepriseomkostninger. Der ma séle-
des ogsa forventes starre udsving i indteegterne fra ar til ar — der vil vaere
gode ar, hvor arealerne nemt kan afszettes, og darlige ar, hvor der ikke vil
veere kabere.

Det er derfor Teknik og Miljgs vurdering, at der er behov for at vurdere po-
tentialet for grundsalgsindtaegter over en laengere periode, for at sikre, at de
arlige udsving udlignes s& meget som muligt. Det foreslas at bruge den 12-
arige planperiode i kommuneplanen som den tidsmaessige ramme for vurde-
ring af mulige grundsalgsindteegter. Det er ligeledes muligt at anvende perio-
den for den 11-arige investeringsplan, men det giver udfordringer ift. vurde-
ring af mulighederne for at udleegge arealer til byveekst.

| forbindelse med kommuneplanrevisionen hvert fierde ar, kan nye arealer
kun medtages i kommuneplanen, hvis der kan redeggres for behovet for by-
vaekst. Der er fastsat en statslig metode til at opggare det forventede behov
for at inddrage nye arealer til byveekst. Metoden kan inddeles i tre trin:

1. Kommunen opg@r det samlede forventede arealbehov for de kom-
mende 12 ar (bruttobehovet).

2. Kommunen opggr rummeligheden, dvs. arealer til byveekst i den ak-
tuelle kommuneplan, som endnu ikke er udnyttet.

3. Kommunen vurderer, om der er behov for at udlsegge nye arealer til
byveekst, f.eks. fordi (1) behovet er stagrre end rummeligheden, sva-
rende til et positivt nettobehov, eller (2) fordi kommunen vurderer, at
der er sket en aendring i sammensaetningen af behovet for arealer til
byveekst som falge af nye vilkar i kommunen eller samfundets udvik-
ling generelt, som giver anledning til en omfordeling af arealer.

De udlagte arealer til byvaekst er saledes udlagt pa baggrund af en forudga-
ende kvalificeret og gennemarbejdet analyse af behovet i planperioden.

Hvis alle kommunalt ejede rammebelagte arealer medtages og der herefter
laves et skagn over de samlede grundsalgsindteegter, der kan tilvejebringes,
hvis samtlige arealer lokalplanlaegges, byggemodnes og saelges i denne
planperiode, hvilket er det, der forudseettes i kommuneplanen, s er det mu-
ligt at realisere et arligt, gennemsnitligt indteegtsniveau pa ca. 197 mio. kr. i
perioden for d. 11-arige investeringsplan, 2024-2034, jf. bilag 5.1.

Heri er indregnet en fremrykning af kommunale udviklingsprojekter. Der kan
ske en umiddelbar fremrykning af projekter, hvor der allerede er udlagt en
kommuneplanramme, fx til bolig eller erhverv.

Det foreslas pa den baggrund, at det fremtidige indteegtsbudget fastleegges
til ca. 197 mio. kr. arligt i perioden for den 11-arige investeringsplan.

o
¥

(e

20-08-2024
Side 2 af 6



Anvendes i stedet den 12-arige planperiode, 2025-2037, sa vil det i stedet
kun veere muligt at realisere et indtaegtsniveau pa ca. 190 mio. kr. arligt un-
der de geeldende forudseetninger.

Et indtaegtsbudget pa gennemsnitligt 197 mio. kr. forudseetter: At 1) grun-
dene kan afseettes (at der er den ngdvendige efterspargsel) og konjunkturer
mv. ligeledes ikke vanskeligggar en naturlig afseetning. At 2) udviklingen ikke
bliver begreenset af kommunale eller statslige beslutninger, der mindsker ud-
viklingsmulighederne. At 3) Teknik og Miljg har de ngdvendige ressourcer til
fremrykning af projekter, som forudsat.

Herudover er der begraensede muligheder for at gge indteegtsniveauet. Der
er dog visse, jf. boksen nedenfor, som er behaeftet med veesentlig usikker-
hed og derfor ikke indregnet i bilag 5.1.

Boks 1. Mulige handtag til gede grundsalgsindtsegter

Kagb af flere rammebelagte arealer, som i dag ejes af private. Det bemeerkes, at rammebe-
lagte arealer er dyrere at opkgbe, end fx perspektivarealer. Hvis indtaegtskravet skal kunne
indfries, bade pa den korte og den lange bane, kreever det en egentlig opkgbsstrategi med et
tilsvarende behgrigt basisbudget.

Budgettering med rammelaegning af perspektivarealer. Teknik og Miljg vurderer, at der pa
nuveerende tidspunkt ikke kan dokumenteres behov for at udlaegge flere arealer til byvaekst, og
derfor er det optimistisk, hvis der pa nuvaerende tidspunkt budgetteres med det.

Opkgb af flere perspektivarealer. Det indebeerer den risiko, at de kun kan rammebelaegges,
hvis kommunen kan dokumentere behov for at udlaegge arealer til byvaekst.

Lgbende og fleksibel tilpasning af portefgljen, s& kommunen altid har de rette “varer pa
hylden”, der kan imgdekomme varierende efterspargsel. Det bemaerkes hertil, at der er en ge-
nerel opfattelse af, at Aarhus Kommune pt ikke kan imgdekomme efterspgrgslen efter er-
hvervsarealer.

Planer for ny opstramning pa Opkgb og Grundsalg
Grundsalgsomradet har senest i 2023 haft et indtaegtstab i forhold til det
budgetterede niveau pa 221,3 mio. kr., hvilket kan tilskrives summen af en
reekke forskellige arsager:

1. For det farste var der tale om et meget hgjt forudsat indtaegtsniveau (po-
litisk besluttet tilbage i 2019), som blev fastsat pa baggrund af en peri-
ode med hgjkonjunktur.

o
¥

(e

20-08-2024
Side 3 af 6



o
¥

.l
e
2. For det andet medfarte rentestigninger og usikkerhed om konjunkturud- 20-08-2024
viklingen en markant opbremsning i markedet. Szerligt det sidste er et Side 4 af 6

grundvilkar, da grundsalg er en konjunkturfglsom aktivitet.

3. En tredje vaesentlig arsag har veeret et begreenset udbud af grunde, hvil-
ket bl.a. skyldes manglende plangrundlag for arealer, der giver for fa og
for lidt varierede varer pa hylderne.

4. For det fierde har forskellige politiske prioriteringer medfgart, at det er ble-
vet mere vanskeligt at udnytte arealers fulde potentiale, hvilket dermed
medfarer faerre grundsalgsindtaegter.

5. For det femte og sidste har udarbejdelsen af det ngdvendige plangrund-
lag for kommunale arealer i nogle tilfeelde har veeret meget langsomme-
lig og ungdigt kompliceret. Konsekvensen heraf har veeret et begraenset
udbud af grunde.

Alle de naevnte arsager, undtaget arsagen vedragrende konjunkturudsving, er
det muligt at pavirke.

Nedenfor beskrives derfor den plan, Teknik og Miljg gnsker at saette i vaerk
for at sikre fremdrift i kommunale lokalplaner saledes at indteegtsgrundlaget
kan genoprettes mest muligt, og efterspargslen i hgjere grad kan imgdekom-
mes.

Data for den nuvaerende udvikling viser, at befolkningsudviklingen iseer er
drevet af unge og aeldre, hvorimod bgrnefamilier aktivt fraveelger Aarhus.
Det skyldes bl.a. det manglende udbud af grunde til ejerboliger, saledes pri-
sen enten bliver for hgj eller valgmulighederne begraensede. En forudseet-
ning for at fastholde barnefamilierne i Aarhus, sa tendensen med fraflytning
til omegnskommunerne er, at der sikres et betydeligt udbud af grunde til
ejerboliger, herunder bl.a. villaer mv. i Aarhus Kommune.

| det traditionelle grundsalgsomrade indgar det "klassiske” kommunale
grundsalg af villagrunde, storparceller og erhvervsgrunde. Herudover indgar
mellemstore projektomrader af varierende karakter, som ikke er omfattet af
en separat byudviklingsgkonomi eller hvor indteegterne er disponeret til an-
den side. Opkgb og Grundsalg lgser ogsa, som kompetencecenter i Aarhus
Kommune, en raekke andre kerneopgaver, som dog ikke teeller med i indfri-
elsen af indtaegtskravet. En opggrelse viser, at ca. 4-5 ud af 10 medarbej-
dere beskaeftiger sig med andre relevante og vigtige opgaver indenfor op-
kgb, udvikling og salg, der ikke bidrager til indfrielsen af indteegtskravet.

Produktionsplangruppen:
Farste indsats bestar af en styrkelse af "Produktionsplangruppen”. Gruppen
bestar af repraesentanter fra Teknik og Miljg og Borgmesterens Afdeling.
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Produktionsplangruppen skal monitorere alle kommunale udviklingsplaner 29-08-2024
og gkonomien i projekterne. Der skabes ligeledes et feelles overblik over fx Side 5 af 6

politiske initiativer/gnsker, der kan have betydning for indtjeningen. Der vil
veere et skarpt fokus pa omkostningssiden, herunder seerligt byggemod-
ningsomkostningerne i projekterne.

Produktionsplangruppen skal ligeledes sikre, at der er en Igbende produk-
tion af salgbare arealer samt sikre, at der stedse er arealer der kan udvikles.
Der vil i gruppen veere et fokus pa, at der altid er tilstreekkeligt med "varer pa
hylden”.

Igangveerende lokalplansager:

For at sikre fremdriften i de igangveerende plansager nedseettes en task-
force, der Igbende afrapporterer til forvaltningschefgruppen i Teknik og Miljg.
Taskforcen skal pd manedlig basis overvage de kommunale plansager for at
fastholde ledelsens fokus og sikre, at de fastsatte tidsmeessige milepeaele
ikke overskrides. Taskforcen kan desuden foretage relevante prioriteringer
og dispositioner for at sikre fremdriften i sagerne.

Nye projekter/lokalplaner:

Et andet vaesentligt greb er en styrkelse af projektarbejdet for kommende
kommunale lokalplansager. Arbejdet skal forankres i Opkgb og Grundsalg,
der udarbejder projektgrundlaget for nye projektet/lokalplaner hvorefter sa-
gerne overdrages til Planafdelingen, der forestar den ngdvendige myndig-
hedsbehandling. Plan og andre relevante myndighedsafdelinger deltager i
projektarbejdet og sikrer derved, at fx plan- og miljgfaglige forhold inddrages
tidligt i projektarbejdet.

Det vurderes ligeledes, at projektarbejdet kan give besparelser i de enkelte
projektakonomier, da brugen af eksterne radgivere kan begraenses. Denne
indsats er den mest ressourcekreevende i revitaliseringsplanen, da Opkgb
og Grundsalg skal organisere indsatsen pa en anden made.

Markedsfgring/synlighed:

Der har ikke veeret tradition for opsggende markedsfaring af det traditionelle
grundsalg i Aarhus Kommune. Teknik og Miljg gnsker at have en egentlig
markedsfaringsstrategi, s Aarhus Kommune fremstar mere professionel
som udvikler og grundseelger. Det vil desuden ggare det tydeligere for Aarhu-
sianerne, eventuelle tilflyttere, og virksomheder, hvilke varer vi har pa hyl-
den. Vi vil ligeledes deltage mere aktivt i relevante netveerk; for at fa input fra
markedet, s& vores produktion hele tiden er markedskonform. Netvaerk vil li-
geledes understgtte markedsfaring af kommende grundsalg.

Interne omprioriteringer
Teknik og Miljg kan, gennem optimering og omprioriteringer, til en vis grad
gge produktionen og dermed foretage en fremrykning af nye kommunale
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udviklingsprojekter. Hvis Aarhus Kommune skal opna det fulde potentiale, vil 20-08-2024
det dog forudseette flere ressourcer til omrédet. Teknik og Miljgs vurdering Side 6 af 6

er, at det nye projektorienterede udviklingsinitiativ forudszetter 5-6 arsveerk.
Det vil imidlertid vaere en gkonomisk baeredygtig investering, da der hurti-
gere kommer flere udbud og salg, end ved den nuvaerende prognose base-
ret p& nuveerende normering.

Opfalgning
Det foreslas, at der sker en lgbende opfalgning via status til byradet pa gen-
opretningsplanen og grundsalgsindteegterne ifm. arsregnskab og budget.

Bilag
e Bilag 5.1: Grunde forudsat solgt inden for den 12-arige planperiode



