Borgmesterens Afdeling og Teknik og Miljg
Radhuset, Radhuspladsen 2, 8000 Aarhus

Enhedslisten i Aarhus Byrad

Svar pa 10-dages forespeorgsel fra Enhedslisten til BA og MTM om ned-
rivninger i Gellerup

Solveig Munk fra Enhedslisten har 14. juli 2022 fremsendt en 10-dages fore-
spargsel til Borgmesterens Afdeling og Teknik og Miljg vedrgrende nedriv-
ninger i Gellerup.

Spargsmalene er stillet forud for byradets behandling af lokalplan 1173, der
omhandler nedrivninger i Gellerup.

Byradet vedtog den 6. april 2022 at offentliggare forslag til lokalplan 1173
samt forslag til miljgrapport.

Lokalplanforslaget har, sammen med et forslag til miljgrapport, veeret offent-
ligt fremlagt i perioden 26. april 2022 — 21. juni 2022. Der er indkommet i alt
30 hgringssvar inden for hgringsperioden.

Teknik og Miljg er i gjeblikket ved at forberede en byradsindstilling vedreg-
rende den endelige vedtagelse af lokalplanforslaget. Sagen forventes fore-
lagt byradet i september/oktober 2022.

Nedenfor falger Borgmesterens Afdeling og Teknik og Miljgs besvarelse af
de stillede spgrgsmal.

Spergsmal 1
Hvordan kan det forsvares at bruge uhyrlige maengder af energi pa at rive

ned og bygge nyt, fremfor at modernisere og isolere i en tid med knaphed pa

olie, gas og stream?

Svar

Malet for omdannelsen af Gellerup er at skabe en attraktiv bydel med en
blandet beboersammensaetning, hvor barns vilkar for en god opvaekst er pa
linje med vilkarene i resten af kommunen — og det er de ikke i dag. Blandt
andet har barn i Gellerup markant darligere sundhed, der er en stor andel,
der ikke er uddannelsesparate, og der er mange med sprogstgttebehov
sammenlignet med resten af kommunen.

Alle bgrn i Aarhus, ogsa i Gellerup, skal have et billede og en forstaelse for

det samfund, som de er en del af. De skal vaere rustet til at forsta, hvilke mu-

ligheder og krav, samfundet rummer. Derfor skal der i barnenes hverdag
veere mgdesteder, der afspejler det omkringliggende samfund. Det kreever,
at vi skaber en blandet by og blandede bydele i Aarhus og ogsa i Gellerup.

Udover byradets visioner for en attraktiv og blandet by paleegger parallel-
samfundspakken fra 2018 kommuner, i samarbejde med de relevante
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boligforeninger, at udforme en udviklingsplan, der nedbringer antallet af al- 15. august 2022
mene boliger i omdannelsesomrader til maksimalt 40%. For en omdannelse i Side 2 af 7

den starrelsesorden er det afggrende med nye attraktive boligtypologier, der
appellerer til nye malgrupper, herunder en variation i lejlighedstyper, men
ogsa raekkehuse og gerne ejerboliger. Muligheden for at opna disse ved at
fraseelge eksisterende boligblokke og omdanne dem, er tidligere blevet af-
segt. Det har vist sig sveert at gere dem tilstraekkeligt attraktive for malgrup-
pen bade i forhold til udformning, indretning og gkonomi.

Det er ligeledes afgerende, at omradets eksisterende almene boliger ogsa
er attraktive pa det aarhusianske boligmarked. Det betyder, at de tilbagebli-
vende lejligheder renoveres. At lave en tidssvarende og gennemgribende re-
novering af montagebyggeri er bade dyrt og sveert. Derfor er Brabrand Bolig-
forening afheengige af midlerne fra frasolgte arealer. Uden jordsalgsmidler er
der ikke gkonomi til de ngdvendige renoveringer.

Spergsmal 2 og 3

Det er dokumenteret af bl.a. Arkitektgruppen "Vandkunsten” at nedrivninger
er omkring 300 % mere klimabelastende end renoveringer. Se vedhaeftede
bilag.

Anerkender Borgmester og rédmand Vandkunstens beregninger?
Hvordan harmonerer det med byradets planer for gran omstilling?

Svar

Det har ikke vaeret muligt at ga ind i Vandkunstens beregninger indenfor pe-
rioden for besvarelse af 10-dages forespargslen. Det skal dog bemaerkes, at
en vurdering af et byggeri pa Islands Brygge fra 2015 ikke kan oversaettes
direkte til byudviklingen i Gellerup, ligesom det beskrives som et worst case
scenarie.

| forholdet mellem den grgnne omstilling og gnsket om at sikre attraktive
blandede bydele med en god social balance kan der opsta komplekse pro-
blemstillinger. Der skal balanceres mellem de nagdvendige greb for at Iafte
Gellerup fra udsat boligomrade til en attraktiv bydel og samtidig veere en op-
maerksomhed pa at reducere den miljgmaessige pavirkning.

Ny lovgivning paleegger fra 2023 udarbejdelsen af en miljgrapport pa bygge-
projekter, mens et loft over CO2-udledningen i byggerier over 1000 m? grad-
vist skeaerpes frem til 2029.

| den forbindelse er der foretaget en livscyklusvurdering (LCA) af bygnin-
gerne omkring Gudrunsvej 78-82 i samarbejde med Realdania. Realdania
har tilbudt at praesentere resultatet af vurderingen. Det skal oplyses, at vur-
deringen ikke er afsluttet, men at de forelgbige unders@gelser viser, at der er
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en mindre forskel pa bevaring versus nedrivning og genopbygning end for- 15. august 2022
ventet i forhold til miljgpavirkning. Side 3 af 7

Spergsmal 4
Kan vi fa et regnskab for, et overblik over hvad nedrivningerne i lokalplanen
koster (Plan A) skonomisk, i energiforbrug og i klimabelastning?

Svar

| forhold til regnskab for nedrivning af de seks blokke i Gellerup indeholdt i
lokalplan 1173 samt en blok indeholdt i lokalplan for Sports- og Kulturcam-
pus, oplyser Brabrand Boligforening, at prisen for nedrivning af alle syv
blokke er anslaet til omkring 30 mio. kr. Den endelige gkonomi for nedrivnin-
gerne fastlaegges ultimo 2022 efter afholdt licitation af opgaven.

Til orientering er den samlede sum for Helhedsplan for Gellerup fase 1 (ned-
rivning af syv blokke samt renovering af fem hgje blokke m.m.) 1,3 mia. kr.

Den aftale om helhedsplan for Gellerup, som borgmesteren d. 21. maj 2021
har indgaet med Brabrand Boligforening, er en del af udmgntningen af den
udviklingsplan, som byradet har vedtaget d. 28. maj 2019.

| forhold til regnskab for energiforbrug og klimabelastning foreligger der ikke
et sddant, se dog svar til spgrgsmal 3 i forhold til det forelgbige arbejde med
LCA i omradet.

Aarhus Kommune og Brabrand Boligforening har en faelles ambition om at
gennemfgre de fysiske arbejder, som er en konsekvens af udviklingsplanen,
pa den mest skansomme made i relation til klima og baeredygtighed indenfor
de fastlagte gkonomiske rammer. | medfgr heraf, vil der efter Helhedspla-
nens vedtagelse ske en afsggning af muligheder for genanvendelse af hele
betonelementer i andre byggeprojekter frem for knusning med henblik pa at
minimere det negative klimaaftryk.

| lokalplanforslaget, som har veeret offentligt fremlagt, er der indarbejdet et
seerligt areal til oplag af nedknust beton, som senere vil kunne anvendes i
den efterfelgende byudvikling i neeromradet.

Det er ved realisering af renoveringsarbejder og gvrige arbejder i Helheds-
planen hensigten at vaelge de Igsninger, som inden for den aftalte skonomi-
ske ramme foranlediger den mindst mulige klimabelastning og har den
leengst mulige holdbarhed. Helhedsplanens fysiske opretning vil leve op til
bygningsreglementets energibestemmelser, hvorved der i sig selv sker en
betydelig reduktion af boligernes energiforbrug.
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Som en del af Helhedsplanen etableres en ny affaldslgsning, som fremover 15. august 2022
sikrer mulighederne for at sortere affald til genanvendelse, ligesom der for- Side 4 af 7

beredes til opsaetning af elladestandere, som klargar Gellerup til fremtidens
baeredygtige transport.

Spergsmal 5
Vil borgmesteren fremlaegge en Plan B, uden nedrivninger for byradet nar lo-
kalplansforslaget behandles i byradet?
En plan B der
- Kommer de 28 indsigelser mod nedrivninger i made ved at stoppe
dem
- Renoverer boligerne
- Pavirker beboersammensaetningen
- Regnskab for og overblik over gkonomi, energiforbrug og klimabe-
lastning ved omforandringer uden nedrivninger.

Svar
Der foreligger ikke en plan B. Der er indgaet en aftale med Brabrand Bolig-
forening, som Aarhus Kommune er forpligtiget til at efterleve.

Spergsmal 6 og 7

Iflg. Artikel i Arhus Stiftstidende den 6. juli har Entreprenarkoncernen A.
Enggaard A/S allerede inden lokalplanen er vedtaget "kabt sig adgang” til at
udvikle et omrade hvor 5 af 7 blokke foreslas nedrevet.

Kan borgmesteren bekraefte A. Enggaards k@b og beskrive hvori det bestéar?
Hvad har prisen veeret, hvilke betingelser er stillet, hvem er der kabt af og er
der givet lofter fra kommunen til bygherren, f.eks. i form af udbygningsafta-
ler?

Svar

Brabrand Boligforening, afdeling 4, Gellerupparken, og A. Enggaard har ind-
gaet en forkgbsaftale for omradet omkring Dortesvej, der har et areal pa om-
kring 63.300 m2. Forkebsaftalen traeder i kraft, nar/hvis der kan opnas en en-
deligt vedtaget lokalplan for det pagaeldende omrade. Dette er standardpro-

cedure, som anvendes i alle dele af Aarhus Kommune i forbindelse med by-
udvikling.

Der har ikke veeret dialog med A. Enggaard omkring en eventuel frivillig ud-
bygningsaftale i forbindelse med en kommende lokalplanlaegning for arealet
omkring Dortesve;.

Spergsmal 8
Vil Boligorganisation og kommune blive palagt erstatninger eller andet gko-
nomisk tab, hvis nedrivningerne stoppes?
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Svar Side 5 af 7
Aarhus Kommune vil ikke kunne paleegges gkonomisk erstatning, som en di-
rekte konsekvens af, at lokalplan 1173 ikke vedtages i Byradet.

Lovgivningsmeessigt er bAde Aarhus Kommune og Brabrand Boligforening
forpligtiget overfor Indenrigs- og Boligministeriet til at gennemfgre den ved-
tagne udviklingsplan for Gellerup og Toveshgj. Hvis den feelles udviklings-
plan ikke bliver implementeret, kan Boligministeren meddele Brabrand Bolig-
forening pabud om at afvikle Gellerup og Toveshgj som et alment boligom-
rade. Afviklingsplanen kan hgjst indeholde en andel af almene familieboliger
pa 25 % (til forskel fra de 40%). Det betyder, at der i fremtiden potentielt kan
veere faerre almene familieboliger end forudsat med udviklingsplanen, hvilket
vil medfare et tab for boligforeningen. Hvis afviklingsplanen ikke gennemfg-
res, kan staten i sidste ende overtage og afvikle boligomradet.

Spergsmal 9

Iflg. artiklen vil A. Enggaard erstatte de nedrevne almene boliger med private
gjede ejer- og lejeboliger. Det fremgér at A. Enggaard har forpligtet sig til at
bygge ejerboliger, “fordi det at eje sin egen bolig betyder, at beboerne bliver
boende leengere tid og tager mere ejerskab for omradet”

Det fremgar ikke hvem der har forpligtet A. Enggaard til at bygge ejerboliger,
hvor for almene boliger 14. Kan borgmesteren kaste lys over det spgrgsmal?

Svar

A. Enggaard er ikke forpligtet til at bygge ejerboliger, men der er udtrykt et
politisk enske herom. At udvikleren selv i pressen har ytret en ambition om-
kring salg af “et betydeligt antal” ejerboliger flugter med ambitionen om at
skabe den blandede by.

Spergsmal 10 og 11

Det fremgar ikke, hvem der mener eller om der er dokumentation for at (pri-
vate) ejere bliver boende leengere tid og tager mere ejerskab end (private)
lejere. Deler borgmesteren dette synspunkt?

Mener borgmesteren, almene ejere og lejere bliver boende kortere tid og ta-
ger mindre ejerskab for sit omrade end private ejere og lejere gaor? Hvis ikke,
hvorfor sa bytte feellesskabsejede boliger ud med kapitalejede?

Svar

Data fra Danmarks Statistik viser, at beboere i parcelhuse, bor betydeligt
leengere i dem end beboere i etageboliger. Boligpolitisk Redegarelse be-
handlet af byradet 23. marts 2022 indikerer, at der er en hgj efterspgrgsel pa
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ejerboliger, og at mange fraflytninger fra Aarhus til en anden kommune ud- 15. august 2022
sprang af gnsket om at flytte i ejerbolig. Side 6 af 7

Hvad angar ejerskab, yder mange almene beboere i Gellerup et meget stort
frivilligt arbejde i bydelen. Der er et steerkt sammenhold og et stort engage-
ment i bydelen.

Spergsmal 12

A. Enggaard har bygget kontorbygningen Blixen, som kommunen lejer sig
ind i og bygget ejer- og lejeboliger i omradet pa pladser, hvor boliger efter 1.
Helhedsplan er nedrevet. A. Enggaard oplyste pa seminar om udsatte bolig-
omrader d. 31.5. at de sgrger for, at der kommer de ’rigtige folk” ind i byg-
ningerne, og at de sorterer de rigtige til pA samme méade "som kommunen”.

Borgmesteren bedes oplyse om der foreligger aftaler med A. Enggaard om

sortering i lejere, hvori aftalerne bestar, om lovmedholdeligheden af dem og
om der er tilsvarende aftaler / bindinger for A. Enggaards kabte rettigheder

til at bygge privatejede boliger pa de maske kommende byggetomter?

Svar
Udlejningskriterierne for udlejning af nyopferte private boliger i Gellerup er
ikke aftalebaserede, men obligatoriske.

Det fremgar af almenboligloven (§27¢), at kommunalbestyrelsen skal fast-
saette kriterier for udlejning af ejendomme beliggende i et udsat boligom-
radde, som afhaendes til private kabere. Kriterierne finder ligeledes anven-
delse for nye boliger i omradet, der opferes af en privat kaber.

Kriterierne tinglyses som servitut pa ejendommen med kommunalbestyrel-
sen som pataleberettiget. Kriterierne er gaeldende i ti ar fra overtagelsesda-
gen. Aarhus Kommune er forpligtiget til at fgre tilsyn med, at udlejningen
sker efter de fastsatte kriterier.

Aarhus Kommune har pa nuvaerende tidspunkt fastsat fglgende kriterier, jf.
almenboliglovens §27c:

1. Udlejning kan ske til personer, der er fyldt 65 ar.

2. Udlejning kan endvidere ske til personer under 65 ar, der kan doku-
mentere at vedkommende er i beskeaeftigelse og har et fast arbejde,
samt til personer der er indskrevet pa en SU-berettiget uddannelse
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