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LASEVEJLEDNING

HVAD KAN DU LASE | DETTE DOKUMENT?

Dette dokument beskriver de elementer, som Aarhus Kom-
mune anser som helt centrale i udviklingen af Gellerup og
Tovesha.

Dokumentets fgrste del udger en ramme for udviklingen |
omradet.

Dernzest fremleegges relevant viden om byudvikling i ud-
satte boligomréder. Her beskrives, hvorfor det er afgerende
at skabe en god by for barn, hvis udviklingen af Gellerup og
Toveshgj skal lykkes. En god by for bgrn er nemlig en god
by for alle.

Endelig praesenteres de greb, der skal gennemfgres for at
komme i mal med at gare Gellerup og Toveshgj til en attrak-
tiv bydel i Aarhus. Det illustreres med et udviklingsscenarie.

Udviklingsscenariet viser, hvordan Gellerup og Toveshgj
fortsat kan udvikles gennem kvartersdannelse og nye by-
funktioner. Det skal ske via fortaetning, etablering af nye
boligtyper, nedrivninger af almene boliger og renovering i
hoj kvalitet.

God leeselyst

Billedrettigheder
Rettigheder til alle billeder tilhgrer Aarhus Kommune med-
mindre andet er angivet.



FORORD

Brabrand Boligforening og Aarhus Kommune indgik i 2010
en aftale, som dannede baggrund for en feelles dispositi-
onsplan for Gellerup og Toveshgj. De to organisationer har
efterfglgende arbejdet teet sammen om at realisere den
ambitigse byudvikling, der blev vedtaget med dispositi-
onsplanen. Gellerup og Toveshgj har derfor gennemgaet
en reekke gennemgribende forandringer, og flere er pa vej.
Malet er at skabe en attraktiv bydel i Aarhus.

| foréret 2018 kom regeringen med et nyt lovforslag for ud-
satte boligomrader i Danmark. Loven blev vedtaget senere
pa a&ret. Som en del af den nye lovgivning skal der laves
udviklingsplaner for Danmarks harde ghettoer i et samar-
bejde mellem de bergrte boligorganisationer og kommuner.
Udviklingsplanerne skal redegere for, hvordan andelen af
almene boliger i omréderne bliver reduceret til 40 pct.

[ juni 2018 vedtog Aarhus Byrad en aftale om udsatte bolig-
omréader, der beskriver, hvordan indsatsen i byens udsatte
boligomrader skal formes. For Gellerup og Toveshgj geel-
der, at den udvikling, der allerede er sat i gang, skal fort-
saette og forsteerkes.

De efterfolgende sider giver, med afsaet i Aarhus Kommu-
nes aftale om udsatte boligomrader, inspiration til de kom-
mende drgftelser i forbindelse med udarbejdelse af udvik-
lingsplanen for Gellerup og Toveshgj. Udviklingsplanen skal
indsendes til Transport-, Bolig- og Bygningsministeriet i juni
2019.

Dokumentet har veeret tilrettet l@bende i dialog med interne
og eksterne parter. To specifikke andringer skal fremheae-
ves. | aftalen fra 2018 var det besluttet at salge en blok
pa 120 boligenheder. Blandt andet efter dialog med mar-
kedsinteressenter er det vurderingen, at dette ikke er gko-
nomisk realiserbart. Det afggres derfor ikke p& nuveerende
tidspunkt, men drgftes pa et senere tidspunkt.

For det andet er der lavet en etapeopdeling af udviklings-
planen:

1. etape omfatter Gellerup og gennemfgres i perioden
2020-2026

2. etape omfatter Toveshg] og gennemfores i perioden
2024-2030

I Udviklingsscenariet udpeges der konkrete blokke til reno-
vering og nedrivning i Gellerup i etape 1, mens der alene
fastsaettes et antal blokke til renovering og nedrivning i To-
veshgj i etape 2, men ikke en konkret stillingtagen til hvilke
blokke. Der tages stilling til, hvilke blokke, der skal reno-
veres hhv. nedrives i Toveshgj senest i 2023 med henblik
pé, at renoveringer | etape 2 kan gennemfgres fra 2024 og
nedrivninger fra 2025.



O1 NY LOVGIVNING SATTER NYE RAMMER FOR

UDVIKLINGEN

I november 2018 vedtog Folketinget ny lovgivning for udsat-
te boligomrader. Med den bliver der stillet krav om reduk-
tion af andelen af almene familieboliger til max. 40 procent
i de "harde ghettoomrader”. Gellerup og Toveshgj kategori-
seres som en "hard ghetto”.

Som fglge af den nye lovgivning skal Aarhus Kommune og
Brabrand Boligforening samlet indsende en udviklingsplan
til godkendelse hos Transport-, Bygge- og Boligministeren
senest juni 2019.

Loven rummer flere redskaber til reduktion af andelen af
almene familieboliger, blandt andet:

e Forteetning med ejerboliger, andelsboliger, almene
ungdoms- og eeldreboliger og private udlejningsboliger.

»  Salg af almene familieboliger til ejerboliger, private ud-
lejningsboliger eller andelsboliger.

*  Nedrivning af almene familieboliger.

»  Ommeerkning af almene familieboliger til almene ung-
doms- og aeldreboliger.

Der bliver taget afseet | antallet af almene familieboliger i
omrédet i 2010.

AFTALE OM UDSATTE BOLIGOMRADER | AARHUS KOMMUNE
2018

En bred forligskreds i Aarhus Byrad vedtog i juni 2018 "Afta-
le om udsatte boligomréder i Aarhus Kommune”. Alle parti-
er i byradet undtagen Enhedslisten stér bag aftalen.

Et element i aftalen er afgraensningen af boligomradet. Da
Gellerup og Toveshgj oprindeligt blev etableret, var der en
del grgnne friarealer i kanten af omradet. Arealer, der nu er
ved at blive udviklet og bebygget. Aftalen slér fast, at disse
arealer ikke skal indgd i udviklingsplanen alene for at na
hurtigere til 40 procent. Malet er en velfungerende bydel,
og de 40 procent almene boliger er et middel hertil, ikke
et mal i sig selv. Derfor skal fokus veere pa, at der bliver
truffet de ngdvendige beslutninger for at sikre forandringen
fra boligomrade til en bydel med en blandet beboersam-
menseetning — en beboersammenszetning, der neermer sig
Aarhus, hvad angar niveauet for beskeeftigelse, uddannel-
se, kriminalitet osv.

Forligspartierne i Aarhus Kommune er enige om at opfare
nye almene boliger som erstatning for de almene boliger,
der bliver nedrevet eller solgt i forbindelse med de kom-
mende udviklingsplaner i Gellerup, Toveshgj og Bispehaven.
De kommende nye almene boliger skal placeres i andre
dele af byen, s&dan at malet om at skabe en blandet by
realiseres bade gennem udvikling af de udsatte byomréder
og resten af byen.

Gellerup og Toveshgj er en del af Aarhus, og derfor
skal udviklingen ses i sammenhang med udvik-
lingen af resten af byen. Vi baserer derfor vores
arbejde i omradet p& Aarhus Kommunes bydaek-

kende strategier og politikker.

UDVIKLINGENS FORANKRING

Fundamentet for en positiv forandring af Gellerup og To-
veshgj vil fortsat veere en kombination af fysiske og sociale
indsatser.

Den fortsatte fysiske omdannelse af bydelen bygger videre
pé principperne i dispositionsplanen fra 2011. Samtidig er
udviklingen forankret i en reekke af Aarhus Kommunes geel-
dende politikker og strategier:

»  Beskeeftigelsespolitik, 2018.
*  Kommuneplan, 2017.

e Feelles strategi for indsatsen i udsatte boligomréader,
2017.

»  Boligpolitik, 2016.

»  Rvalitetsguide til alment nybyggeri, 2016.
«  Medborgerskabspolitik, 2016.

« Planstrategi, 2015.

+  Bgrne- og Ungepolitik, 2015.

*  Sundhedspolitik, 2014.

* Integrationspolitik, 2007.



FRA EN ISOLERET @ TIL EN DEL AF BYEN

ui
4
|

—

_—
—_—

-t
—

1

QL'L.

' . | — v, - ¥ \;,
ﬁ&r K- | & &
s 10 PR =
| e } \le:: - .
4 Ranrs = , AT
B g P1ES 4
:: : o |1} »
i3 c
+ ‘ =T
|

pa—
LN
3

Litmm
E*

,-.
—
—
A
-
—
T
—
1
Fn guem 1
N
) “
"
-
1
ot

detaln]
1.4,
[anBury Aqy

suebo3®  GIGNATUR

— Aftalens afgreensning
— Dispositionsplanens
afgreensning

AFTALE OM UDSATTE BOLIGOMRADER, AARHUS KOMMUNE, JUNI 2018

Forligspartierne bag aftalen er enige om, at felgende » At skabe den ngdvendige plads til Verdensbadet

elementer skal indga i en udviklingsplan for omradet: som en del af Sports- og Kulturcampus.

»  Nedrivning af yderligere 600 familieboliger. » Atudviklingen af erhverv langs Edwin Rahrs Vej
styrkes.

«  Salg af 120 familieboliger (1 stor blok).
At omdanne en eller flere eksisterende blokke til

»  Nybyggeri/fortaetning af ca. 450 enheder erhverv. punkthuse.
» Nybyggeri/forteetning med ca. 1.600 enheder pri- « At skabe strukturelle forandringer i Toveshgj og |
vate boliger. Dortesvejkvartererne.
Forligspartierne er herudover enige om, at der som en « At udnytte de attraktive omrader langs byparken til
del af udviklingsplanen skal vaere fokus pa: teet-lavt boligbyggeri.
*  Attiltreekke og udvikle byfunktioner. At understgtte udviklingen af en attraktiv og levende
o At sikre hgj kvalitet | renoveringerne bl.a. ift.: Arki- bygade.
tektur, vedligeholdelse, lejlighedstyper og planlgs- At opna synergi mellem erhverv og boliger.
ning.

o Aftalen har desuden fokus pa at styrke den kommunale
* At skabe kvarterer med hver deres karakteristika. indsats for bgrn og unge, udsatte familier, beskeeftigel-

» At skabe mulighed for at opdele afdelinger i mindre se, tryghed, kommunikation og medborgerskab.

enheder som afspejler kvartersdannelse og byfunk-
tioner.
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02 VISION

FRA O TIL BY
Gellerup og Toveshgj har i mange ar ligget som et isoleret boligomrade pa kanten af Aarhus.
Malet med omdannelsen er at gare Gellerup og Toveshgj til en del af byen.
En evt. konmende letbane/et hejklassificeret kollektivt transportmiddel binder byen sammen pany
- fra Aarhus @ til Brabrand.

BRABRAND

silkeborgvel

O <7 City Vest

.
'-...".0

[ 2030 er der i Gellerup og Toveshgj gjort op med omradets
fysiske og sociale isolation, og bydelen er omdannet til en
blandet bydel med en alsidig beboersammenseaetning, et
sikkert og trygt neermilje, et rigt byliv og en oplevelsesrig
arkitektur.

Det, der i dag primaert opleves som to store almene bolig-
afdelinger, er omdannet til en raekke bykvarterer, der med
hver sin karakter og identitet haenger sammen med den
omkringliggende by. Bydelen er bundet sammen af ny in-
frastruktur og ikke mindst af et kommende hgjklassificeret
kollektivt transportmiddel, der lgber lige igennem omrédet.
Omréadet har ogsé faet en reskke nye byfunktioner og at-
traktioner, som gar, at besggende fra Brabrand og resten af
Aarhus laegger vejen forbi.

Bykvartererne rummer mange forskellige boligformer og
erhvervsbyggerier. De tilbageblevne blokke er blevet reno-
veret, og nye bygninger er kommet til.

Omrédet er nu en del af Brabrand, hvor det er rart at vokse
op, hvor bern trives i gode daginstitutioner og dygtigger sig
i skoletiden, og hvor lige s& mange af bydelens voksne er
p& arbejdsmarkedet som i den omkringliggende by. M&ske
er deres arbejdsplads ogsa i nogle af de nye funktioner,
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Med de naeste skridt i udviklingen af Gellerup og
Toveshgj vil der veere fokus pa at fa skabt kvar-
terer og nabolag, som i gadeniveau er trygge og
attraktive - ogsa for de malgrupper, der onskes
fastholdt og tiltrukket til omradet.
der er kommet til. B&de bydelens borgere og besegende
benytter stedets muligheder for et aktivt fritidsliv. Der er
muligheder for at f& kulturelle oplevelser og dyrke motion.
Her er sunde og steerke feellesskaber, og forskellige men-
nesker mgdes pé kryds og tveers, ligesom de nye funktio-
ner skaber rum for at mgdes pa tveers af byen.

Centralt i visionen er méalet om at omdanne Gellerup og To-
veshoj fra at veere et lukket boligomréde til en &ben, attrak-
tiv og blandet del af Brabrand og Aarhus. En bydel, der er
med til at skabe de bedste forudsaetninger for at barn kan
trives og vokse op. En god by for barn er en god by for alle!



03 GELLERUP OG TOVESH@J | TAL

| forbindelse med dispositionsplanen for Gellerup og Toves-
hgj blev der vedtaget en reekke effektmal. Flere af effekt-
malene har som malsastning, at Gellerup og Toveshej pa de
enkelte parametre skal veere som resten af Aarhus, mens
andre effektmal méler p4, om der sker en positiv udvikling.

For beskeeftigelse og uddannelse gaelder det bl.a., at Gelle-
rup og Toveshgj skal nd Aarhus-niveau i 2030, mens det for
fx sundhed gaelder, at der skal ske en positiv udvikling, der
som et minimum er bedre end udviklingen i Aarhus generelt

Selv om der er fremgang at spore, er vi langt fra i mal. Gel-
lerup og Toveshgj adskiller sig markant fra resten af Aarhus
pé flere afggrende parametre. Det tydeligger, at der fortsat
er brug for en vedvarende social indsats, kombineret med
massive fysiske forandringer, for at na i mal.

Effektmalene daekker fglgende omrader:
»  Beskeeftigelse

» Uddannelse

»  Udsatte bgrn og unge

»  Sundhed

» Tryghed

»  Medborgerskab

* Image

*  Kultur og fritid

UNGDOMSUDDANNELSE

| 2018 er der

3 GANGE

s& mange 24-arige i Gellerup og
Toveshgj, uafhaengigt af ken, der
ikke har afsluttet eller er i gang
med en ungdomsuddannelse som i
Aarhus udenfor de almene
boligomréder (pr. 100 borgere).

)
4

«/®

Kilde: BoSoc

UDDANNELSESPARATHED
i 2018 har

3 GANGE

sa mange barn i

Gellerup og Toveshgj ikke
opnaet mindst 02 i badde dansk
og matematik i 9. klasse som |
resten af Aarhus Kommune (pr.
100 borgere).

VX

Kilde: Aarhus Kommune

GENNEMSNITSINDKOMST

i 2018 er
gennemsnitsindkomsten i
Gellerup og Toveshgj

24
0 o landsgennemsnittet

Kilde: Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen

| ARBEJDE (SELVFORSORGENDE MED VIRKSOMHEDSTILKNYTNING)
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GELLERUP 0OG TOVESH@J

af kvinder i Gellerup og
1 7 1 0 Toveshgj mellem 18-64 &r
, er selvforsgrgende
af meend i Gellerup og
2 5 1 0 Toveshgj mellem 18-64 ar
) er selvforsgrgende

AARHUS (UDEN FOR DE ALMENE BOLIGOMRADER)

5 2 10 af kvinder i Aarhus uden for de alme-
5 ne boligomrader mellem 18-64 ar er

selvforsgrgende
5 8 10 af meend i Aarhus uden for de alme-
5y ne boligomrader mellem 18-64 ar er
selvforsgrgende

Kilde: BoSoc



AARHUS VOKSER - 0G SAMMENHZANGSKRAFTEN SKAL VOKSE
MED

Aarhus vokser - for tiden med 5000 indbyggere pr. &r. | takt
med byvaeksten skal der udvikles gode bydele i hele byen.
De neeste skridt i den fysiske forandring af Gellerup og To-
veshgj omfatter blandt andet, at der vil blive bygget nye
private boliger og erhverv, og der vil blive skabt nye byrum
og kvarterer. Det skal veere med til at skabe en bydel med
en varieret beboersammenseetning og flere gode rollemo-
deller, som barn og unge kan fglge og spejle sig i.

Men gode boliger og attraktive kvarterer, byrum og funk-
tioner ger det ikke alene, og det tager tid, for det nye liv
i bydelen har slé&et rgdder, og nye feellesskaber er vokset
frem. Derfor skal den fysiske omndannelse kombineres med
malrettede sociale indsatser, som skal vaere med til at sik-
re, at beboersammensaetningen i Aarhus og Gellerup | hoje-
re grad ligner hinanden, og at vi nar i mal med de vedtagne
effektmal.

UDSATTE BORN 0G UNGE

i 2018 er

8 GANGE

gange s& mange 10 - 17 arige
sigtet for kriminalitet i Gellerup
og Toveshgj som i resten af
Aarhus.

O;

Kilde: Aarhus Kommmune

ANDEL TRYGGE BORGERE

63%

er trygge
(2018)

9%

er trygge
(2018)

GELLERUP OG TOVESH@J AARHUS

Kilde: Politiets tryghedsundersagelser 2013-2018

HELBRED

A

i 2018 er

6 GANGE

sé mange i Gellerup og Toves-
hej pa helbredsbetinget over-
forselsindkomst som i Aarhus
udenfor de almene boligomra-
der (pr. 100 borgere)

Kilde: BoSoc

SUNDHED FOR BORN

AARHUS KOMMUNE

159

er overvaegtige
(2017)

GELLERUP OG TOVESH@J

31

er overvaeg
(2017)

Kilde: Aarhus Kommune

TANDSUNDHED HOS BORN

i 2017 havde

8 GANGE

s& mange 3 arige bgrn i
Gellerup og Toveshgj over 6
huller | teenderne som i resten
af Aarhus Kommune (pr. 100
borgere)

Kilde: Aarhus Kommune
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04 EN GOD BY FOR BZRN ER EN BLANDET BY

Det er bernene og de unge, der tegner bydelens fremtid,
og det er deres trivsel, der star forrest i det neeste skridt i
udviklingen af Gellerup og Toveshg.

Barn og unge i Gellerup og Toveshgj skal have de samme
muligheder for at forfglge deres dramme og skabe sig en
god tilveerelse som andre bgrn og unge i Aarhus Kommune.
Derfor skal udviklingen af bydelen ske, sa den understgtter
lige muligheder for alle bgrn og unge —i Gellerup og Toves-
hoj som i resten af byen.

ET SPEJL AF SAMFUNDET

Barn og unge spejler sig i deres neeromrade, og de opbyg-
ger feellesskaber i familien, i fritiden, | daginstitutionen og
i skolen. Det er her, de leerer, hvordan verden ser ud, og
de meder den kultur og de normer, de skal forholde sig til.
Derfor skal der i bydelen generelt veere fokus pé at skabe
madesteder, der b&de har en naerhed til barn og unge, og
som samtidig tilbyder dem et spejl af samfundet.

Den videre udvikling af bydelen skal derfor ske med et blik
for, hvordan byen ser ud i bgrnehgjde: Hvordan ser verden
ud, nar den spejler sig i gjnene pé et barn? Hvad er det, han
eller hun ser? Er det et omrade med mennesker med for-
skellige livsvilkér, etniciteter osv., eller er det et monokultu-
relt og -socialt udsat omrdde? Er huse og omgivelser til at
overskue, og ggr omrédet et barn trygt? Det er vaesentligt
at huske, at et barns radius og perspektiv ikke er seerligt
stort — barnet spejler det og dem, der er helt teet pa og
ikke npdvendigvis det eller dem, der er i et andet kvarter |
bydelen. Derfor er en tydelig bydel, tydelige bykvarterer og
gode nabolag vigtige.

Dobbelt sa stor en andel af
borgerne i Gellerup og Toveshgj
er under 18 &r sammenlignet
med Aarhus uden for de almene
boligomrader.

18 %

under 18 ar

AARHUS UDEN ALMENE
BOLIGOMRADER

GELLERUP OG TOVESH@J

Kilde: BoSoc

Der skal skabes naturlige mgdesteder for nye og
nuvaerende beboere og deres bern. Der skal vaere
mulighed for at etablere attraktive dagtilbud, sko-
letilbud og fritidstilbud, som sikrer modet mellem
forskellige kulturer og afspejler en bydel i social
balance.

Det skal ske for at bryde den kulturelle margi-
nalisering af bern, der allerede bor i Gellerup og
Toveshgj, og for at tiltraeekke ressourcestaerke
bagrnefamilier.

BORN 0G UNGE SPEJLER SIG | DERES N/EROMRADE 0G DE KUL-
TURER 0G NORMER, DET RUMMER

Bern og unge fra kulturelt marginaliserede familier har en
gget risiko for lavt selvveerd, som kan skyldes, at de i hgjere
grad foler sig anderledes og oplever at skille sig ud. Samti-
dig har bern og unge fra kulturelt marginaliserede familier
en gget risiko for at udvikle antisocial adfeerd og ende i kri-
minalitet (Rambell, 2016).

En manglende samhgrighed med det danske samfund og
dermed manglende spejling i andre eller forskellige kulturer
skaber nemt en "dem og os’-holdning. For bern og unge
giver det en oplevelse af "udenforskab” og en oplevelse af
at veere sat udenfor vigtige sammenhaznge, af ikke at hare
til, ikke at vaere med og ikke at passe ind i faellesskaber,
uddannelsesinstitutioner, arbejdsliv m.m.

Oplevelsen af 'udenforskab' resulterer for nogle unge i,
at de orienterer sig mod andre (gade)feellesskaber, som
eksempelvis kriminelle bander, hvor de oplever, at de har
lettere adgang til status, tithersforhold og respekt (Bruse-
lius-Jensen & Pless, 2016). Der er risiko for, at disse unge
udvikler en modkultur til det samfundssystem, de oplever
at veere udelukket fra, og at de decideret vender sig mod
samfundet og udvikler sig til modborgere snarere end med-
borgere. Arsagen kan bl.a. veere manglende uddannelse,
negative forventninger, stempling og stigmatisering knyttet
til bade deres etniske oprindelse og omradet, de bor i (Soei,
2011).

For at modvirke, at bern og unge s@ger ind i negative feel-
lesskaber som fx gade- eller bandefeellesskaber, er det vig-
tigt at have for gje, hvilke feellesskaber de tilbydes i stedet.
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Vi skal skabe en by med en blandet
beboersammensaetning ved at planlagge en
mangfoldighed af boliger i alle bydele — bade nar
det gaelder boligtyper, boligstarrelser, prisniveauer
og ejerformer.

Den blandede by er en afggrende forudsaetning
for at skabe en god by for bagrnene i Gellerup
og Toveshgj og i resten af byen. Vi ved, at den
blandede by giver bedre forudsaetninger for at
klare sig fremadrettet i livet i forhold til at bo
i socialt udsatte boligomrader. Vi ved ogs3, at
udsatte boligomrader kan lgftes via fysiske og

sociale indsatser.

VI SKAL SKABE RUM FOR POSITIVE NETVARK FOR BORN 0G
UNGE

Positive netvaerk og venskaber er en central beskyttelses-
faktor, idet omgivelserne kan medvirke til at seette sunde
standarder for barnet og den unge. For kulturelt margina-
liserede born og unge er et interkulturelt netvaerk en be-
skyttelsesfaktor, idet det er med til at bryde kulturel mar-
ginalisering og kan facilitere inklusion. Et staerkt netveerk
begraenset til egen etniske eller kulturelle gruppe kan om-
vendt veere med til at skabe en os og dem-relation og der-
med fremme kulturel marginalisering (Rambell, 2016).

| udsatte omrader har daginstitutioner og skoler en endnu
storre opgave end i andre bydele i forhold til at socialisere,
dvs. forme og danne barnet, s& det medfgrer en udvikling
af de kompetencer, der skal til for at kunne mestre det
neere samfund, som barnet er en del af (Fronaes, 1999).
Den opgave er meget sveer, hvis institutioner og skoler har
en bgrnesammensaetning, der er udfordret af en overvaegt
af bern, der opdrages i familier, som er dérligt integrerede
og dermed har sveert ved at videregive kultur og normer fra
det danske samfund til deres barn.

DEN BLANDEDE BY

Det er Aarhus Kommunes afseet, at den blandede by er en
afggrende forudseetning for at skabe bedre vilkér for barn
0g unge - ikke bare i Gellerup og Toveshgj, men i hele byen.
Det er det, fordi vi ved, at der er en raekke afggrende positi-
ve effekter ved den blandede by. Effekter der kan understgt-
te bgrns muligheder for at blive aktive medborgere i byen.
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Den videre udvikling af Gellerup og Toveshgj skal derfor
sikre, at omradet omdannes til en bydel, der kan byde pa
attraktive boliger og kvarterer - ligesom resten af Aarhus.
Der skal veere en kombination af steerke og efterspurgte
funktioner, fx et attraktivt skoletilbud, dagsinstitutioner og
fritidstilbud og blandede boligtyper og byrum i hgj arkitek-
tonisk og byggeteknisk kvalitet. Derudover skal der veere
gode, interessante og varierede byfunktioner som fx bio-
graf, caféer, butikker og servicetilbud.

HVORDAN SKABER VI EN BLANDET BYDEL?

For at skabe en blandet bydel, skal bydelens flyttemgnstre
andres, sa flere af de ressourcesteerke borgere, der bor i
bydelen i dag, bliver boende, og flere ressourcesteaerke bor-
gere flytter til. Omradet skal ggres attraktivt for ressour-
cestaerke grupper, som i dag veaelger bydelen fra.

Et middel til at aendre bydelens flyttedynamikker er Aarhus
Kommunes boligpolitik, som har til formal at modvirke op-
splitningen af byen og styrke den sociale sammenhaengs-
kraft. Det kreever et balanceret boligmarked, der understgt-
ter byens mangfoldighed gennem et varieret udbud af bl.a.
boligtyper og boligsterrelser, prisniveauer og ejerformer i
alle bydele.

To af de redskaber, Aarhus Kommune bruger for at skabe
en blandet by, er at:

«  Stgtte byggeri af almene familieboliger og almene ung-
domsboliger med henblik pa, at de fortsat udger ca. en
fierdedel af boligmassen.

»  Muliggere etablering af ejerboliger i udsatte boligomré-
der, som kan fastholde og tiltreekke ressourcesteerke
beboergrupper.

| Gellerup og Toveshgj handler det bl.a. om at tilfgre omra-
det nye, attraktive bosaetningsmuligheder med boligtyper
malrettet bgrnefamilier fx ejerbolig.

HVAD VED VI OM FLYTTEM@NSTRE | ALMENE BOLIGOMRADER?

| dag sker der en stor fraflytning fra Gellerup og Toveshgj
af bl.a. ressourcestaerke beboere. Det er en tendens, som
er afggrende at andre for at opna en blandet beboersam-
menseetning.

| rapporten "Ressourcesteerke bgrnefamiliers flytteratio-
naler” (2018) underseger Center for Boligsocial Udvikling
(CFBU) rationalet bag ressourcestaerke bernefamiliers fra-
flytning fra de 200 sterste almene boligomrader i Danmark.
Undersg@gelsen viser, at ensket om at eje hus og have har
indflydelse pad 77 % af alle de ressourcesteerke bernefa-
milier, som flytter vaek. Seerligt det at fa egen have er en
vaesentlig faktor (Foldgast, Glad og Larsen, 2018). Et andet
vigtigt rationale for fastholdelse er, at familierne har ad-



gang til en bolig, der opfylder en moderne bgrnefamilies
krav, samt at der er en tilstraekkelig variation i boligernes
starrelse, antal veerelser osv. Et tredje rationale for fast-
holdelse er, at der bliver taget hdnd om de sociale udfor-
dringer, der er i boligomradet. Endeligt har det en betydning
for fastholdelse, at der er gode skole- og daginstitutioner
(Foldgast, Glad og Larsen, 2018).

DEN BLANDEDE BY ER PA VEJ, MEN...

| Gellerup og Toveshgj er der allerede gang i omfattende
strukturelle og fysiske forandringer. Der er anlagt ny infra-
struktur og vigtige nye byfunktioner er pa vej. Det samme
geelder nyt boligbyggeri, men med en overveegt af lejlig-
hedsbyggeri - herunder mange smé lejligheder.

For at sge Gellerup og Toveshgjs attraktionsvaerdi
anbefales det, at der - udover et fortsat fokus pa
sociale indsatser og gode skole- og daginstitu-
tionstilbud - i den videre udvikling tilferes flere
attraktive raekkehuse med private haver for at
fastholde og tiltraekke ressourcestaerke familier,
da det nuvaerende boligudbud ikke matcher deres
onsker.

HVAD VED VI OM EFFEKTER AF DEN BLANDENDE BY?

Der er evidens for, at strukturelle og fysiske forandringer i
udsatte boligomréder i samspil med sociale indsatser ska-
ber vedvarende positive sociale forandringer - ikke bare pa
individniveau, men ogséa pé bydelsniveau.

Malet med strukturelle og fysiske forandringer er at eendre
de udsatte omréder fra at veere isolerede og monofunktio-
nelle boligomréder til at blive funktionsblandede bydele der
haenger sammen med den omkringliggende by.

De positive sociale effekter handler blandt andet om ar-
bejdslgshed, uddannelsesniveau, indkomstniveau, krimi-
nalitet, andel af beboere pd overfgrselsindkomst, tryghed,
tillid og samfundsengagement. Der kan ogsa ses et lgft
af de oprindelige beboeres indtaegtsniveau, tryghed, tillid,
stolthed og livskvalitet, ligesom kombinationen af fysiske
og sociale indsatser medfgrer en imageforbedring af omra-
det (Bjern og Holek, 2014]).

Den blandede by er en del af forudsaetningen for at ska-
be rammer for lige muligheder for alle pa tveers af sam-
fundslag. Udenlandske studier viser, at et omrade eller en
bydel, der er blandet p& tveers af indkomstskel, reducerer

en reekke negative effekter i form af negative sociale in-
teraktioner, darlige rollemodeller, manglende ejerskab og
negativ adfeerd i omradet samt stigmatisering af omradet
(Galster, 2018).

Strategier for den blandede by har desuden betydning for
et omrade ved, at ressourcesteaerke borgere gennem kgbe-
kraft og krav pavirker et omrades serviceniveau og derigen-
nem skaber grundlag for fx bedre skoler, fritidsaktiviteter
og flere butikker (Bech-Danielsen og Stender, 2017).

HVAD VED VI OM DE NEGATIVE EFFEKTER | ET UDSAT BOLIG-
OMRADE?

Amerikanske studier viser, at andelen af borgere med so-
cialt udfordrende adfaerd stiger, nar koncentrationen af
borgere med de laveste indkomster er hgjere end 20 pro-
cent (Galster, 2018). Denne tendens understattes af dansk
forskning, der paviser to negative sociale effekter; nemlig i
forhold til kriminalitet og den mentale sundhed, da krimina-
litet smitter, og maends mentale sundhed forveerres ved at
bo i et udsat boligomrade (Dustmann & Landersge, 2018;
Dohlmann Weatherall, Boje-Kovacs & Greve, 2018).

Svenske studier viser, at borgernes fremtidige indkomst
falder, nér koncentrationen af borgere med de 30 procent
laveste indkomster er hgjere end 15 procent i et omrade
(Galster et al. 2007). Der er dog ikke gennemfert lignende
studier i Danmark, og der bgr tages forbehold for at over-
saette udenlandske erfaringer direkte til en dansk kontekst.

Meget tyder dog pd, at der er en greense for, hvor stor kon-
centration af borgere med lavere indkomst et lokalomréde
kan rumme og samtidig forblive et velfungerende lokalmil-
jo. Data fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen viser, at Gel-
lerup og Toveshgj i 2018 havde en gennemsnitsindkomst
pa 54 procent af landsgennemsnittet — det er dermed et af
Danmarks fattigste omrader (Transport-, Bygnings- og Bo-
lig ministeriet, 2018). Gellerup og Toveshgj har derved ka-
rakteristika, som forskning andre steder har p&peget som
udslagsgivende for at skabe negative sociale effekter.
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05 POSITIV OMDANNELSE ER | GANG

HVAD HAR VI ALLEREDE GJORT?
Udviklingen i Gellerup og Toveshej har veeret i gang laenge, og mange
aendringer er allerede gennemfart eller pa vej. Figuren giver et overblik
over gennemfgrte eller planlagte forandringer.

__— { A24
A22 ;
A21 A20 A2

A19
A18

Bazar Ves 1 A17

<\

Med udgangspunkt i helhedsplanen for Gellerup og Toves-
hgj blev Brabrand Boligforening og Aarhus Kommune i juni
2010 enige om grundlaget for en dispositionsplan (2011)
for omradet. Malet er at omdanne Gellerup og Toveshgj fra
at veere et isoleret og monofunktionelt boligomréde til en
&ben og blandet bydel med et mix af forskellige funktioner
og boligtyper. Planen beskriver, hvordan malet kan nas via
gennemgribende fysisk forandring og sociale indsatser.

Dispositionsplanen blev vedtaget af beboerne i Gellerup og
Toveshgj sidst pa aret 2010 og vedtaget i Aarhus Byrad i
fordret 2011. Med vedtagelsen var der ogsa enighed om, at
udviklingen i Gellerup og Toveshgj skulle ske i faser, og at
naeste fase skulle have fokus pa kvarterdannelserne, her-
under evt. yderligere nedrivninger for at opnd en blandet
bydel. Det er denne fase, som nu igangseettes.
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City Vest

~

FORANDRINGER, DER KAN SES

Der er med dispositionsplanen fra start sat et hgjt ambiti-
onsniveau, og udviklingen er i fuld gang.

Mange af dispositionsplanens konkrete og fysiske greb er
gennemfort eller pd vej. Et nyt netvaerk af veje, som &b-
ner omradet op og skaber nye byudviklingsmuligheder inde
i omradet, er etableret, en ny bypark star stort set feerdig,
og i hjertet af parken er Aarhus Kommunes flotteste kunst-
graesbane anlagt. Fem blokke er revet ned for at give plads
til veje, ungdomsboliger og 1.000 kommunale arbejdsplad-
ser. Derudover er der solgt jord til private investorer, og de
forste private byggerier er pa vej.

Og der er mange flere initiativer pa vej, som vil veere med
til at &bne bydelen endnu mere op: | lgbet af 2019 begynder
byggeriet af Sports - og Kulturcampus, som bliver en stor
attraktion for hele byen. Der arbejdes ogséd pé at skabe en
ny hegjskole, og der investeres i ombygning og udvikling af
City Vest.



HVAD HAR VI ALLEREDE GJORT?

NYT VEJSYSTEM

Et nyt vejsystem deler omrédet op i mindre kvarterer
og forbinder omradet naturligt med resten af Aarhus'’
vejsystem. Det er nu muligt at kare gennem Gellerup
og Toveshgj fra nord til syd.

Q71BYPARKEN

Parken snor sig gennem Gellerup og Toveshgj, hvor
den forbinder Skjoldhgjkilen mod nord med Brabrand-
sgen mod syd. Den 10 hektar store Bypark indeholder
grenne lege-, stille- og aktivitetsomrader.

QE BLIXENS

1.000 kommunale medarbejdere fra Teknik & Miljg
og Sociale Forhold & Beskeeftigelse er sammen med
medarbejdere fra @stjyllands Politi flyttet ind i et nyt
kontorhus pd Karen Blixens Boulevard. Det nye kon-
torhus er abent for offentligheden med café og kaffe-
risteri i gadeplan.

Z1BIBLIOTEKET 0G BEBOERHUSET

Det nye bibliotek bliver et medborgercenter med fokus
pé leg, leering, inspiration og viden. Beboerhuset bliver
det nye samlingssted for bl.a. omradets beboere. De
to huse forventes at sté klar i begyndelsen af 2020.

4L CA. 400 NYE LEJE- 0G EJERLEJLIGHEDER

To nye kvarterer med omkring 400 familie- og ung-
domsboliger vokser frem syd for Globusl. Husene
bliver hhv. to og fire-fem etager. Den forste etape for-
ventes at st feerdige i sommeren 2019.

QI3PORT FRA ABY RINGVEJ

Gellerup far en ny ikonisk indgangsport, nar Trille
Lucassens Gade er feerdiganlagt. Den nye gade vil for-
binde Aby Ringvej og Karen Blixens Boulevard og g
tveers igennem en blok p& Gudrunsve;.

QWi VAEKSTHUSET

Veeksthuset pé Jettesvej dbnede som den ferste byg-
ning i Helhedsplanen. Den rummer fire dagtilbud og
et sundhedscenter og er et eksempel pa en moderne
daginstitution, bygget til trivsel og et godt barneliv.

QEINY ADMINISTRATIONSBYGNING

Brabrand Boligforening opferer et nyt domicil p& hjer-
net af Edwin Rahrs Vej og Karen Blixens Boulevard. Den
nye administrationsbygning forventes at sta klar sidst
1 2019.

4FINY UNGDOMSBYDEL

| lebet af 2019 stér Brabrand Boligforenings nye ung-
domsboligers forste fase feerdige med boliger til 352
unge.

T] PILOTPROJEKTER

Tre blokke er udpeget som pilotprojekter i renoveringen
af de eksisterende blokke (B4, B7 og A17).

¥ GELLERUP H@JSKOLE

Der arbejdes pa at etablere en hgjskole i Gellerup. Hoj-
skolen skal veere med til at skabe liv i omrédet degnet
rundt.

@V ARENA VEST, KUNSTGRASBANE

Aarhus' flotteste kunstgreesbane ligger centralt midt i
Gellerup.

&EIBOLIGER 0G ERHVERV LANGS RINGVEJEN
Nyt bolig- og erhvervsomréde langs Ringvejen.

@TINYT BIOGRAFCENTER — UDVIKLING AF CITY VEST

Udvikling af CityVest og det omkringliggende omrade
med nyt bolighgjhus og en ny biograf med flere sale.
Der bliver ogsé bygget raskkehuse omkring det nuvae-
rende center.

4T VERDENSBADET

Der arbejdes pa, at Aarhus om fa &r fér den nye attrak-
tion Verdensbadet. Verdensbadet er en videreudvikling
af det klassiske badeland med inspiration fra mange
forskellige kulturers badetraditioner.
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06 MALGRUPPER OG MARKED

For at opna en blandet og socialt balanceret bydel, der ogsé
er attraktiv for fx bgrnefamilier, er der behov for at supplere
med flere nye boligtyper og boligstarrelser. Nedrivninger af
eksisterende blokke skal seerligt skabe mulighed for, at der
kan opfares nye teet-lave boliger som for eksempel reekke-
huse og townhouses med en varieret stgrrelse.

Det er vigtigt at boligudbuddet bliver varieret, sa det tilsva-
rer nutidens mange forskellige boformer. Der skal séledes
veere boligtyper til kernefamilien, singlen, fraskilte, bofeel-
lesskabet, parret osv.

Der er et potentiale i Gellerup og Toveshgj for at seelge bo-
liger, der ligger i attraktive boligkvarterer og som kan veere
med til at skabe en blandet by.

Det sl&r en markedsscreening foretaget af Colliers fast. Den
igangveerende omdannelse skaber nye byggemuligheder til
en markant lavere pris, sammenlignet med de omkringlig-
gende byomrader. De nye byggemuligheder ligger i relativ
neerhed til centrum med en rigtig god opkobling til byens og
regionens infrastruktur, som forsteerkes yderligere med et
kommende hgjklassificeret kollektivt transportmiddel.

Den positive omdannelse af bydelen er godt i gang. Det
geelder ogsé boligudviklingen og seerligt udviklingen af lej-
lighedsbyggeri pé& kanten af bydelen, hvoraf en betragtelig
del er mindre lejligheder.

For mange vil det imidlertid veere et stort skridt at skulle
flytte til et omréde, som i dag har ry for at veere et socialt
udsat boligomrade. Det er derfor afgerende, at nye boliger
malrettes og geres attraktive for malgrupper, som kan pé-
virke omrédets sociogkonomiske diversitet, herunder "first
movers’, som forventes at veere mest mobile.

BEGRANSET BEHOV FOR FLERE LEJLIGHEDER

Colliers vurderer, at der er basis for nye teet-lav boliger med
en storrelse pd mellem 95 m? og 140 m?. Feerrest af de helt
sméa og helt store og flest mellem 105 m? og 125 m?. Det
anbefales samtidig primeert at bygge teet-lave boliger i to
etager, da fx tre-etagers townhouses er svaere at afsaette
pé det aarhusianske boligmarked.

Hvad angér lejligheder anbefaler markedsscreeningen, at
andelen af nye lejligheder begreenses mest muligt, idet der
allerede er mange lejlighedsbyggerier undervejs i Gellerup
og Toveshoj.

Derudover er der - pa den korte bane - primeert afseet-
ningsmuligheder for mindre lejligheder. | den efterfglgende
skitsering af udvikling af Gellerup og Toveshgj placeres der
derfor kun lejlighedsbyggeri pd steder, hvor der er en struk-
turel begrundelse for teette, hgje og lukkede bystrukturer.

Lejlighedsbyggerier kan bruges til at skeerme mod stgj fra
veje, for at understotte den bymaessig karakter og skabe
en bymaessig kant pa fx Karen Blixens Boulevards vestside.
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Potentialet i Gellerup og Toveshgj vurderes at
vaere:

» Billigere byggemuligheder, hvorfor det an-
befales, at der ikke gennem planlagningen
paferes ekstra byggemodningsomkostninger
til fx parkering i konstruktion.

* Boligtypologier som kun i begraeenset omfang
findes i samme radius fra Aarhus Midtby, fx
som boliger med egen have/terrasse og evt.
carport.

» Boliger i overskuelige nabolag, hvor det in-
terne faellesskab er i centrum fx som mindre
karrélignende strukturer.

»  Evt. mulighed for at kunne pavirke og indivi-
dualisere byggeriet fx som selvbyg, medbyg
eller lignende.

Der vurderes, at veere den stgrste kommercielle interesse
for hhv. tre- (55-65 m?) og fire- (75-85 m?) rums lejlighe-
der og i mindre grad starre lejligheder (90-100 m?) fx som
duplex (dobbelthgje)- eller penthouselejligheder.

MALGRUPPER

Det er afggrende at eendre bydelens flyttemgnstre for at
skabe en blandet bydel, hvor bgrn og unge vokser op pé
lige vilké&r med andre bgrn og unge i resten af Aarhus, s
ressourcesteerke borgere, der i dag flytter fra Gellerup og

FORDELING AF LEJLIGHEDSTYPER 2020 |
GELLERUP OG TOVESH@J
Fordeling af starrelser af lejligheder i 2020. Inkluderer alle eksisteren-
de blokke, nye opferte og planlagte lejligheder indenfor
Dispositionsplanens afgraensning.
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X

65-84 M?
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FORDELING AF BOLIGTYPER
Fordeling af hhv. eksisterende og nye opferte og planlagte lejligheder, reekkehuse mm. inden for aftalens
afgreensning, hvis anbefalingerne bliver fulgt.

BOLIGTYPER
2010

EKSISTERENDE LEJLIGHEDER
ALMENE BOLIGER

100%

Toveshgj i jagten efter andre boligtyper og et andet bolig-
omrade, bliver boende, og personer med hgjere uddannel-
sesniveau, indteegt osv. boseaetter sig i omrédet.

| forste omgang vil det veere hensigtsmaessigt at fokuse-
re pa udvalgte maélgrupper - "first movers’ - som lettest
treeffer beslutning om at flytte til et tidligere socialt udsat
omrade.

Et af midlerne til at nd de @nskede malgrupper er at skabe
attraktive kvarterer og at tilfare nye boligtyper malrettet de
gnskede malgruppers seerlige behov og @nsker. Boligtyper,
som ikke ngdvendigvis findes p& markedet i forvejen, eller
ikke findes i den kvalitet og pris, som kan tilbydes lige her,
og hvor der potentielt set er en gkonomisk gevinst at hente
for "first movers”.

"First movers” fordeler sig i forskellige grupper med for-
skellige @nsker og krav til boligen og bydelen:

e De ressourcesteerke fraflyttere: Denne malgruppe
bestar af ressourcestaerke borgere i Gellerup og Toves-
hgj, som fraflytter omrédet i jagten pa en ny boligtype
eller -drem. Gruppen har potentiale til at veere et vigtigt
bindeled mellem eksisterende borgere i de tilbagebli-
vende blokke og nye tilflyttere.

« ”Stay overe”: Denne malgruppe bestar af unge tilflyt-
tere, som kender omradet, og som evt. allerede har et
lokalt netveerk. Det kan fx vaere unge, som har boet |
bydelen i forbindelse med deres uddannelse, og som
gnsker at blive boende i omrédet, nar de skal flytte ud
af ungdomsboligen.

BOLIGTYPER
2030

ERHVERV

EKSISTERENDE
LEJLIGHEDER

NYE RAKKEHUSE ETC

=

NYE LEJLIGHEDER

»  Forstegangskebere: Denne mélgruppe har ikke altid
mulighed for at veere s& kraesne som kgbere, der hand-
ler bolig senere i livet. Desuden er yngre mennesker
oftere mindre bekymrede og ser mere optimistisk pa
mulighederne og deres egen situation.

* Nye i byen: Tilflyttere til Aarhus har ikke n@dvendigvis
det samme indgdende kendskab til byen og bydelens
forteellinger, og kan have lettere ved at veelge et omra-
de rent” ud fra kvaliteten p& boligen og lokalomradet,
som de oplever det.

» Ressourcestaerke seniorer: En malgruppe som ken-
der byen og har stor mobilitet. Det kan fx veere den sto-
re gruppe af de ressourcesteerke seniorer, der vil vaek
fra parcelhuset og ind i nye veerdifeellesskaber, hvor de
er med til at gere en forskel. Det kan veere i bofeelles-
skaber med andre.

Derudover er der et seerligt fokus pa at tiltreekke ressour-
cestaerke bernefamilier. Bornefamilierne er en vigtig mal-
gruppe for den videre udvikling af bydelen. Hvis Gellerup
og Toveshgj skal gares attraktiv for bgrnefamilierne er det
helt afggrende, at der skabes attraktive kvarterer med gode
boliger, en god fritidsinfrastruktur og adgang til et attrak-
tivt skole- og daginstitutionstilbud. Kvartererne skal danne
rammen om et godt bgrneliv med rig mulighed for fri udfol-
delse, hvor det er fuldsteendig trygt at faerdes.

Udviklingen af Gellerup og Toveshgj skal ogsé have fokus
pa at skabe mulighed for mélgrupper, der se@ger andre bo-
former som fx bofeellesskaber og bygselv-faellesskaber.
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O7 PRINCIPPER FOR DEN NYE BYDEL

Den videre udvikling af Gellerup og Toveshgj star pa skuld-
rene af dispositionsplanen fra 2011.

Et centralt og steerkt veerktgj i udviklingsplanen er de ni
tommelfingerregler, som blev formuleret med dispositions-
planen. Tommelfingerreglerne fungerer som retningsgive-
re i udviklingen af projekter i bydelen, og de har til formal at
sikre, at hvert enkelt delprojekt medvirker til at understgtte
visionen om en attraktiv og blandet bydel.

Tommelfingerreglerne er stadig gaeldende ved udvikling af
Gellerup og Toveshgj. Med den nye rammeseetning er der
desuden udarbejdet seks udviklingsprincipper. Principperne
skal sikre, at bl.a. forteetninger og nedrivninger bidrager til
at na visionen og skaber grundlag for nye og attraktive ud-
viklingsomréader til nye raekkehuse, townhouses osv.

TOMMELFINGERREGLER FRA 2011

"For trafikken igennem i stedet for udenom

kvarteret.

"Etabler gader med fortove og orienter

bygmngeme mod gaderne i stedet for mod
landskabet.’

"Multifunktionalitet: Bland flere funktioner i den

enkelte bygning.”
Multitypologi: Byg mere og byg mange slags.”

'Indfer en menneskelig skala i bade det enkelte

byggeri og i bydelens lgsninger.

"Byg i mange materialer, men brug

kvalitetsmaterialer, der patinerer smukt.”

"Afskaf ingenmandsland.”

"Etabler destinationer, s& folk udefra har en grund

til at komme til omradet.”

666666 66 6

UDVIKLINGSPRINCIPPER

"Skab identitet gennem steerk arkitektur.”

Malet med udviklingsprincipperne er at sikre, at fortastninger og nedrivninger giver basis for at
skabe reel forandring i Gellerup og Toveshgj gennem attraktive, nye byudviklingsmuligheder.

@

SKAB EN BLANDET BY - HVOR BORN
KAN SPEJLE SIG
Bern og unge spejler sig i deres neerom-
rade. Derfor skal vi sikre, at der er gode
rollemodeller og attraktive og konstruk-
tive medesteder, hvor bgrn og unge har
mulighed for at udfolde sig.

v

SKAB STORRE SAMMENHZAENGENDE
UDVIKLINGSOMRADER
Ved at skabe stgrre sammenhaengen-
de udviklingsomrader far vi de bedste
muligheder for at sikre bade nye kvarterer
og attraktive boliger i omradet. Vi skal
sikre, at den igangveerende udvikling
fortseetter og forstaerkes, og at der bliver
gennemfgrt forandringer, der er synlige
fra bydelens offentlige arealer.
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SIKRE ET ATTRAKTIVT DAG- 0G
SKOLETILBUD
Et attraktivt dag- og skoletilbud er
afggrende for at fastholde og tiltreekke
ressourcestaerke beboere til omrédet. Et
velfungerende dag- og skoletilbud tager
afseet | den blandede by.

@

SKAB MINDRE KVARTERER
Gellerup og Toveshoj skal opdeles i min-
dre kvarterer med fokus pa feellesskab og
nabolag. De mindre kvarterer skal have
egen identitet og en variation i arkitektur,
der understatter de gode relationer og
muligheder for at deltage aktivt i lokal-
samfundet. Det betyder, at organiseringen
af boligforeningens afdelingsstruktur ber
nedskaleres til mindre enheder, s& den
understotter kvartersdannelserne.

@

SIKRE ATTRAKTIVE BOLIGER
Vi skal sikre, at bade de tilbageblevne
almene boliger og de nye private boliger
far bedst mulig placering, udearealer og
udtryk. For at sikre en blandet bebo-
ersammenseetning skal alle boliger i
Gellerup og Toveshgj veere attraktive pa
det aarhusianske boligmarked.

@

SKAB ET VARIERET BOLIGUDBUD
En blandet beboersammensaetning er
noglen til positive spejlinger for bgrn. Vi
skal derfor tilfgre nye boligtyper og skabe
attraktive byfunktioner, som tiltreekker og
fastholder ressourcestaerke beboere. Vi
skal have fokus pé at etablere reekkehuse,
hvor det kan lade sig gere. Netop reek-
kehuse er efterspurgte af den gnskede
malgruppe og findes i dag ikke i Gellerup.



UDVIKLINGSPRINCIPPER

Udviklingsprincipperne afspejler veerdier og kvaliteter, som
Aarhus Kommune gnsker skal ligge til grund for den vide-
re udvikling af Gellerup og Toveshgj som en attraktiv by-
del i bgrnehgjde. De danner derudover grundlaget for det
udviklingsscenarie, der er udarbejdet for at vise, hvordan
den politiske beslutning kan skabe et nyt grundlag for den
videre omdannelse af Gellerup og Toveshgj til en blandet
bydel med et varieret og attraktivt boligudbud med forskel-
lige boligtyper.

Det er en seerlig forudseetning, at scenariet kan ggre byde-
len attraktiv for méalgrupper, som i dag ikke sgger til byde-
len - blandt andet de ressourcesteerke familier, der | dag
seger vaek, samt nye ressourcesteerke bgrnefamilier.

Udviklingsprincipperne skal bl.a. medvirke til, at naeste
skridt i omdannelsen af Gellerup og Toveshgj skaber:

«  Entryg bydel

+  Gode nabolag

»  Positive spejlinger

« Liveability i bgrnehojde

En tryg bydel

Omdannelsen skal skabe en tryg bydel, da den oplevede
tryghed er et fundament for at kunne udvikle omradet til en
attraktiv bydel.

Der mé ikke veere omrader, som opleves uklare og utrygge.
Nye bygninger og funktioner skal orienteres mod offentli-
ge veje og pladser, s& de bidrager til passiv overvagning.
Udearealer skal disponeres, s& der skabes naturligt og klart
ejerskab.

| en tryg bydel kan foreeldre ubekymret lade deres bgrn
feerdes i byrummene. Og bern feler sig sikre og har let ved
at orientere sig i landskabet.

Gode nabolag

Omdannelsen skal understatte nedskaleringen af omradet.
Nedskaleringen skal skabe lokal- og nabofeellesskaber i en
stgrrelsesorden, som bgrn kan overskue og som giver po-
sitive relationer.

Det er vigtigt at designe omrédet, s& der skabes det bedst
mulige grundlag for, at individet trives, at husstande foler
ejerskab og stolthed ved at bo i bydelen, at naboskaber kan
opsta, og at feellesskaber kan etableres pa tveers af sociale
skel.

Nyt byggeri og nye byrum skal understgtte feellesskaber - i
struktur, funktioner, kvalitet og sterrelse. B&de de formelle
feellesskaber, hvor naboer mgdes om traditioner i feelles-
rum, i gardrum, i haven eller pa legepladsen i parken, men
0gsa de ufaormelle feellesskaber, hvor man far en snak med
sin nabo pa vej ind i sin bolig.

Kvartererne skal danne rammen om et godt hverdagsliv
for blandt andre bgrnefamilier med gode fritidsfunktioner
0g trygge, skenne byrum med muligheder for feellesskaber.

Positive spejlinger
Omdannelsen skal modvirke opsplitningen af byen og styr-
ke byens sociale sammenhaengskraft.

Der skal | seerlig grad skabes attraktive kvarterer og varia-
tion i boligudbuddet. Dette ggres med attraktive raekkehuse
med egen have og lejligheder som tiltraskker nye og eksi-
sterende ressourcesteerke bernefamilier og borgere, som
sgger bolig i Aarhus.

Bydelen skal blandes, s& der opstar gode nabolag, hvor barn
0g unge har mulighed for at spejle sig i steerke relationer.

Liveability i barnehgjde

Omdannelsen skal skabe trygge og levende bykvarterer
med by(livs)kvalitet i centrum.

Det ggres ved at sikre, at bygningerne bidrager til at under-
stgtte et godt socialt liv mellem husene med by og mellem-
rum af hgj kvalitet, der giver gode muligheder for mader,
ophold og aktivitet.

Fokus skal i seerlig grad rettes mod bygningernes kantzoner
og mod at skabe &benhed og liv i bunden af de bygninger,
der er orienteret mod bydelens primeere byrum og forbin-
delser. Malet er at skabe overgange mellem den private
sfeere omkring boligen og det offentlige liv i bydelens by-
rum.

Barn i alle aldre skal have nem adgang til velplacerede og
veludformede legepladser, der passer til deres udvikling og
behov.
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Fokus pa attraktive og gode boliger

Der er seerligt to forhold, der skal opfyldes for at skabe en
attraktiv og blandet bydel. Det ene er gode og speendende
boliger, og det andet er attraktive omrader.

Den oprindelige plan for Gellerup og Toveshgj er udtryk for
et meget godt og grundigt arkitektarbejde. Blokke er place-
ret med en indbydes afstand, der bl.a. sikrer gode solfor-
hold p& udearealer og facader. Planen bygger samtidig p&
et meget komplekst landskab, hvor parkeringspladser lig-
ger saenket i forhold til bAde indgange og udearealer. | den
videre udvikling af omradet skal det sikres, at udearealer,
boliger og p-forhold bidrager til en attraktiv bydel.

EN ATTRAKTIV OG BLANDET BY

Nye byggerier skal i samspil med de eksisterende blokke
skabe en attraktiv og blandet by. Det er derfor vigtigt, at der
bliver taget en reskke hensyn i placeringen af nyt byggeri,
der skal sikre feelles opholdsarealer af hgj kvalitet.

Udviklingen i Gellerup og Toveshgj skal fglge retningslinjer-
ne i Kommuneplan 2017, der beskriver de hensyn, der skal
tages i forhold til parkering, skygge, opholdsarealer, skala
og indkig osv. | den teette by er man feelles om pladsen,
hvilket kreever et fokus pd at skabe gode, effektive lgsnin-
ger, som bl.a. bade sikrer rekreative, grenne medesteder
og parkeringslgsninger teet pa boligen. | forhold til konkrete
projekter (fx pilotprojekterne B4, B7 og A17] skal der tages
hejde for ovennaevnte pé projektniveau i forbindelse med
sagsbehandlingen.
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KVALITET | RENOVERINGEN AF EKSISTERENDE BLOKKE

Nyt byggeri skal suppleres med renovering af de eksiste-
rende blokke, der skal renoveres og bearbejdes arkitekto-
nisk med fokus pa at skabe forskellighed i det arkitektoni-
ske udtryk og sammenheaeng til de nye boliger.

Det er afgegrende, at de tilbageblevne blokke ogsé bliver
attraktive boliger pa det aarhusianske boligmarked. Blok-
kens boliger skal ikke veere '‘B-boliger’ i bydelen, men skal
renoveres, sa der skabes nye moderne boligtilbud til bade
eksisterende og nye beboere.

Der leegges i seerlig grad op til, at der i forbindelse med re-
noveringen leegges veegt pa tommelfingerregel #5: "Indfer
en menneskelig skala i bade det enkelte byggeri og i byde-
lens l@sninger” og tommelfingerregel #7: " Afskaf ingen-
mandsland”. Det geres fx ved at fokusere pa bygningernes
kantzoner og pa at skabe flere forskellige boligtyper i blok-
kene ved fx at fjerne en opgang, omdanne stuelejligheder
til integrerede raekkehuse i op til 2 etager med egen have
o. lign.

EN GENTZANKNING AF ORGANISERINGEN

Foruden at have fokus pa den fysiske renovering kan der
veere behov for at genteenke organiseringen af boligforenin-
gens afdelingsstruktur de to store afdelinger begr nedskale-
res, s& de kommer til at haenge sammen med kvartersdan-
nelserne eller evt. endnu mindre enheder.



UDVIKLINGS-
SCENARIE



08 BYUDVIKLINGSSTRATEGI

TRIN 1
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NYT NETVZAERK

Forste trin i omdannelsesstrategien for Gellerup og Toveshgj er etab-
leringen af et nyt netveerk af veje, der &bner bydelen op og skaber nye
byudviklingsmuligheder inde i det for lukkede omrade. Samtidig styrkes
forbindelserne til den omkringliggende by, og der skabes mulighed for, at
et hgjklassificeret kollektivt transportmiddel kan kagre gennem bydelen og

binde den steerkere op pa Aarhus C.

Strategien for omdannelsen af Gellerup og Toveshgj til en
blandet bydel er lagt med vedtagelsen af dispositionspla-
nen i 2011. Omdannelsesstrategien bestar grundleeggende
af tre indbyrdes afhzengige trin. Forste trin handler om at
&bne omradet op og skabe nye muligheder for byudvikling
inde i det lukkede omrade. Andet trin handler om at skabe
en anledning for den omkringliggende by til at besgge om-
rade. Det sidste trin handler om at andre bolig- og befolk-
ningssammenseetningen, sa den kommer til at afspejle den
omkringliggende by.

Det forste og det andet trin - der er en forudsaetning for
det tredje trin - er allerede gennemfart eller i gang med at
blive gennemfgrt og hviler i vid udstraekning pa den gamle
dispositionsplan.

Med vedtagelse af "Aftale om udsatte boligomréder i
Aarhus Kommune” og realisering af det tredje trin i om-
dannelsesstrategien er der behov for en ny og opdateret
udviklingsplan, der skal medvirke til at skabe de planleeg-
ningsmaessige grundlag for at realisere strategiens sidste
trin og visionen om en blandet bydel.
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NYE DESTINATIONER

Andet trin i omdannelsesstrategien for Gellerup og Toveshoj er etable-

ringen af nye destinationer i Gellerup og Toveshgj, der giver borgere fra

resten af byen og besggende udefra en anledning til at besgge bydelen

Malet er at gere bydelen til en del byens hverdagsliv - pa lige fod med
andre bydele i Aarhus.

Udviklingsplanen skal veere med til at sikre, at der skabes
nye og attraktive udviklingsomréder - bl.a. til raskkehuse
- som er realiserbare og malrettet malgrupper som kan
veere med til at vende udviklingen. Planen skal derudover
medvirke til at sikre, at nye projekter - herunder de mange
boligprojekter - understgtter udviklingen af bydelen og de
tre bykvarterer.

Nyt byggeri og nye funktioner skal understgtte og forsteer-
ke tre bykvarterers seerlige identiteter, s& de i gadeniveau
kommer til at fremsté entydige, klare og trygge.

Der er derfor et seerligt fokus pa at skabe identitetssteerke
kvarterer og overskuelige nabolag, som kan danne rammen
om det gode hverdagsliv.

Velfungerende nabolag er lige s& afgerende for planens
succes som gode boliger. Nar ejendomsmeeglere skal seel-
ge en bolig, er beliggenheden et afgerende parameter for at
kunne sezelge en god bolig.
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MANGE NABOLAG

Sidste trin i omdannelsesstrategien af Gellerup og Toveshgj er at skabe attraktive nye bykvarterer og nabolag med attraktive nye
boseaetningsmuligheder, som kan fastholde eksisterende ressourcestaerke beboere og tiltraekke nye ressourcesteerke indbyggere.
De tre bydele bryder det store omrade op i tre mindre enheder med hver sin staerke identitet, mens de mange nabolag skaber
rammen om det gode hverdagsliv.

TRE BYKVARTERER

Omdannelsen af bydelen handler i hgj grad om at f& udvik-
let omréadet til at veere en attraktiv beliggenhed. Det gores
med afseet i tre bykvarterer og et erhvervsband langs Ed-
win Rahrs Vej.

De tre bykvarterer er:

»  Toveshgjkvarteret

»  Karen Blixenkvarteret

e Trille Lucassenkvarteret

Hvert af de tre bykvarterer skal udvikles med afszet i hver sin
byvision. Malet er at skabe variation, kvaliteter og blandet by.
Hvert kvarter har sine unikke forudseetninger, kvaliteter og
potentialer som grundlag for at gere kvartererne attraktive
for sdvel de nuveerende ressourcesteerke beboere, der
ellers flytter veek, og de nye ressourcestaerke borgere, som
skal traekkes til.

NABOLAG

De tre bykvarterer skal rumme mindre nabolag. Forskning
viser, at der er nogle naturlige faellesskabsstgrrelser, som
vi som mennesker opfatter os selv i. Vi kan indga neere re-
lationer, hvilket typisk vil vaere nabofeellesskabet som fx en
opgang, hvor man kender hinanden og ved, hvor man bor
og herer til. Her er der god basis for, at man hilser, ndr man
mader hinanden, og méaske stopper for at fa en snak.

Vi indgar ogsd i feellesskaber med en stgrre maengde af
mennesker end ved de neere relationer. Starrelsen pa na-
bolaget er vigtigt, hvis man vil sikre, at der opstér et fael-
lesskab, da der en @vre greense for, hvor mange forskellige
personer man kan opleve sig selv i feellesskab med.
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OVERSIGT OVER MULIG OMDANNELSE

Blokkene A17, B4 og B7 er allerede ved at blive renoveret og indgar
som udgangspunkt ikke som en del af nedrivningsovervejelserne.

For den enkelte borger handler det om, at der er boliger
og omréder med god kvalitet og gode rammer péd alle
skalatrin: Forst egen bolig, hvor fokus er rettet mod boligen
og dens udearealers kvalitet. Udearealerne skal veere lette
at bearbejde og geres til blede, attraktive kantzoner. Det
sikrer staerkt ejerskab og desuden @jne pa gaden, hvilket
gger trygheden.

Neeste skalatrin er, at borgerens ejendom skal mgde nabo-
ejendommene pd en méde, som giver basis for tryg og til-
lidsfuld interaktion. Det er vigtigt for feellesskabet omkring
en indgang, at den er udformet p& en made, der inviterer
til at hilse, gere holdt og eventuelt f& en snak. Har man
hver sin indgang, er det vigtigt at placere indgangene, sé
der skabes mulighed for tryg interaktion. Det samme geel-
der haver og gardrum. Der skal veere en klar zonering, som
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SIGNATUR
B Nedrives

B Skal renoveres

~

B Igangveerende renoveringsprojekt
B Afventer udpegning
[0 Nye projekter

gor det let for den enkelte at forstd, hvor man hver isaer
herer til. Samtidig skal afgreensningen understotte, at der
let opstar interaktion.

Efterfglgende trin handler om, hvordan borgeren megder
gaden og sit lokalomradde. Gaderne skal veere behagelige
at feerdes i, gerne med traeer og beplantning, forskelle |
facaderne, som skubber sig frem og tilbage, besta af for-
skellige materialer eller blot rumme en meaengde forskellige
sanseoplevelser.

UDVIKLINGSSCENARIE

Med afseet i de politiske forudseetninger er der udarbejdet
et forslag til nedrivninger, hvis formal er at skabe plads til
nye kvarterer.



Udviklingen foreslds gennemfart i to etaper.

1. etape omfatter Gellerup og gennemfgres i perioden
2020-2026 - hvor 400 lejligheder nedrives.

2. etape omfatter Toveshe] og gennemfares i perioden
2024-2030 - hvor 200 lejligheder nedrives.

Omdannelsen i Toveshgjkvarteret - der har et stort potentia-
le for familieboliger - afventer endelige udpegning til 2023.
Renovering af udvalgte boliger i Toveshgj kan pabegyndes
tidligere end dette.

SALG AF BLOK

| aftalen om udsatte boligomréder blev forligspartierne eni-
ge om salg af 120 familieboliger i Gellerup (1 stor blok).

| foraret 2019 afholdt Aarhus Kommune sammen med Bra-
brand Boligforening en feelles markedsdialog. Formalet var
at hgre markedets bud p& den videre udvikling af Gellerup
og Toveshgj. | forbindelse med droftelse af muligt salg af
blok var konklusionen, at udgifterne ved renovering er for
hoje til at gare kab af en blok attraktivt for en privat udvikler.

Det afgeres derfor ikke pa nuveerende tidspunkt, men drgf-
tes pa et senere tidspunkt. Det er vigtigt, at salg s& vidt
muligt kan gennemfgres uden tab.

RENOVERING

Blokkene B4, B7 og A17, der allerede er ved at blive renove-
ret anbefales ikke at blive nedrevet.

Byggeriet i Gellerup og Toveshgj skal renoveres, s& det far
en hgj kvalitet og standard. Der skal veere tale om renove-
ringer | hgj kvalitet, varieret arkitektur og blandede lejlig-
hedstyper.

Renoveringen kan blandt andet indeholde strukturelle for-
andringer af lejlighederne fx i form af byhusb&nd i stue-par-
terre-etager, gennemgaende renovering og opgradering af
alle tilbagevesrende lejemal, kriminalpresventive tiltag,
herunder video ved indgangspartier og feellesarealer. Den
gennemgéende renovering kan blandt andet omfatte nye
installationer til el, vand og varme, forbedret isolering, nye
badeveerelser, forbedring af indvendige veegge, dere og
skabe samt renovering af opgange feellesarealer, elevato-
rer m.v. Det er sdledes malet at lave gennemgribende for-
bedringer, som ger lejemalene attraktive for nuveerende og
kommende beboere.

Inden neeste fase af renoveringer igangseettes, laves der en
evaluering af renoveringen af de ferste tre pilotblokke ift.
lejlighedernes stand fer og efter renovering, de renoverede
lejligheders attraktivitet pd markedet, gkonomi mm.

OMDANNELSE 0G NEDRIVNING

Det leegges der op til, at blok A4-A8 i Karen Blixenkvarteret
flernes til at skabe stgrre sammenhaengende udviklings-
omréde. Dette giver mulighed for, at der kan opfares en
ny bebyggelse, som danner en bymeessig kant mod Karen
Blixens Boulevard, som hurtigt aftager i hgjde mod vest,
og bliver til reekkehuse og townhouses i mindre kvarterer.
Kvartererne opferes i en entydig struktur, der bindes sam-
men med de omkringliggende blokke og omré&der med bo-
ligveje.

Blok A13 og A15 fjernes for at give plads til Sports- og Kul-
turcampus, Verdensbadet og nye boliger. P4 nuveerende
tidspunkt er det uvist, om Verdensbadet bliver realiseret —
men pladsen reserveres. Nye reekkehuse og eller erhverv
kan i vist omfang placeres @st for Verdensbadet.

Séfremt Aarhus Kommmune beslutter at opfgre en ny skole |
omradet, vil dette ogsa veere muligt.

Syd for Trille Lucassens Gade kan der opferes en ny og hg-
jere bebyggelse, hvor der skal sikres visuel sammenhang
mellem gardrummene mellem blok BS, B6, B7 og byparken.

FORUDSATNINGER

Det er en forudsaetning, at udviklingsscenariet kan leve op
til geeldende krav for planlaegningen i Aarhus Kommune,
de krav, der forventes at blive stillet fra fremtidige kebe-
re, 0og at scenariet ikke medvirker til at fordyre projekter
gennem fx dyre parkeringslgsninger mm.

Scenariet lever op til en differentieret parkeringsnorm,
hvor der til teet-lav bebyggelse etableres en parkerings-
plads i direkte tilknytning til den enkelte bolig og maksi-
malt en halv parkeringsplads som faellesparkering. Ved
etageboliger - der fortrinsvis er placeret mod Karen
Blixens Boulevard - tages der afsaet i midtbynormen med
minimum en halv parkeringsplads pr. etagebolig.

| forhold til opholdsarealer tages der afsaet i kommunepla-
nens krav om 40 procent opholdsareal med en evt. mulig-
hed for at reducere til ca. 35 procent, hvilket kun kan ske
med afseet i en konkret vurdering i forbindelse med et kon-
kret projekt.

Det er derudover et krav i kommuneplanen, at der som mi-
nimum etableres 30 procent familieboliger i hver bydel for
derigennem at medvirke til at sikre en blandet beboer- og
boligsammensaetning. Derudover er der reserveret plads til
en daginstitution.
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09 UDVIKLINGSSCENARIE

Med afseet i de politiske forudseetninger er der udarbejdet
et forslag til et udviklingsscenarie, der viser, hvordan det
naeste trin i omdannelsen af Gellerup og Toveshgj til en at-
traktiv og blandet bydel i Aarhus kan gribes an.

Scenariet viser, hvordan der kan skabes attraktive bykvar-
terer og nye nabolag. Nedrivning af blokke udnyttes séledes
til at skabe basis for, at der kan opfgres nye boligkvarterer,
som kan opfgres uafhzengigt af de eksisterende blokke. Det
skal dog ske pa en sddan méade, at der med fx nye bolig-
veje skabes bymaessig sammenhzeng mellem nye boliger
og eksisterende blokke. Den blandede by opnés séledes pa
bykvartersniveau, samtidig med at der kan opfgres mindre
0g homogene nabolag af overskuelige starrelser.

Denne struktur medferer desuden en robusthed ift. organi-
sering mellem fx den almene afdelingsorganisering og nye
grundejerforeninger, hvor fx nye grundejerforeninger i det
daglige virke ikke ggres afhzengige af den almene beslut-
ningsstruktur.

En stor del af den igangveerende boligudvikling mod bl.a.
Aby Ringvej er lejlighedsbyggeri med en stor andel af min-
dre lejligheder. Det er derfor et saerskilt mal at brede det
samlede boligudbud ud, s& paletten af muligheder udvides
som grundlag for at fastholde og skabe en varieret og res-
sourcesteerk beboersammensaetning samt en attraktiv by-
del.

Et middel er at skabe plads til en starre andel af attraktive
reekkehuse, town-houses eller andre teet-lave boligtyper,
s& det samlede udbud af boligtyper balanceres i Gellerup
og Toveshpgj. Preemissen er en blandet bydel uden for Ring-
vejen, og malet er at finde balancen mellem den teette by
0g et varieret og attraktivt boligudbud med forskellige bo-

ligtyper.
BYKVARTERER

| Karen Blixenkvarteret omkring Dortesvej forsteerkes den
eksisterende udvikling omkring Ungdomsbyen og Karen
Blixens Boulevard, og der skabes en ny og lavere bystruktur
som typologisk heenger sammen med Brabrand @st med
Pallisvej- og Hyrdedamskvarteret pa den anden side af Hej-
redalsvej og Aarhus Kommunes udbud af nye teet-lav boli-
ger vest for Ungdomsbydelen som det sammenbindende
led.

| Toveshajkvarteret vil der vaere mulighed for at bygge reek-

kehuse, der er orienteret mod byparken, s& parklandskabet
kan blive trukket helt ind i omradet.
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FORDELING AF BOLIGTYPER 2030

Fordeling af hhv. eksisterende og nye opfgrte og planlagte
lejligheder og reekkehuse inden for aftalens afgraensning

EKSISTERENDE LEJLIGHEDER

ERHVERV

UNGDOMSBOLIGER m
NYE RAKKEHUSE ETC. »

NYE LEJLIGHEDER

Attraktiviteten af de eksisterende blokke bevares desuden
ved ikke at bygge p& de eksisterende blokkes udearealer og
parkeringspladser, som i forbindelse med renovering kan
forskgnnes sammen med borgerne i de almene familiebo-
liger.

Scenariet skaber séledes store og synlige forandringer mod
béde Hejredalsvej, Karen Blixens Boulevard, Trille Lucas-
sens Gade, Janesvej, Byparken og Edwin Rahrs Vej, og styr-
ker sdledes de omdannelser, der allerede er i gang langs
Gudrunsvej og omkring City Vest.

OMDANNELSESFASER

Omdannelse i de enkelte udviklingsomrader ber tilrette-
laegges pé en sddan méde, at delomréder og nabolag feer-
diggeres, sa beboere ikke oplever at bo pa en byggeplads
gennem leengere tid.

Det anbefales, at udviklingen i Karen Blixenkvarteret igang-
saettes ved at de udpegede blokke fjernes, og siden ved at
renoveringen af blok Al, A2 og A3 igangsaettes, samtidig
med at nye boliger opfgres. Strategien er at igangsaette en
samlet og omfattende omdannelse i bykvarteret for at ska-
be en markant og synlig forandring, der fglger op pa den
forandring, der allerede er i gang omkring ungdomsbyen
mod nord.

Omdannelsen i Trille Lucassenkvarteret og omradet @st for
Aarhus Kommunes kontorhus er uafhaengig af udviklingen i
Karen Blixenskvarteret og kan igangsaettes lgbende.
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Nye kvarterer - nye boliger

Det nye byggeri samles i sterre udviklingsomrader, der
skaber kvartersdannelser og nabolag. P4 modstdende side
ses placering og starrelse af den fremtidige forteetning |
Gellerup. Den neermere detaljering af udviklingen i Toveshgj
afventer etape 2.

Storstedelen af fortaetningen | etape 1 sker i Karen
Blixenskvarteret (3+4).

| Karen Blixenkvarteret opferes en ny bebyggelse (4), som
danner en bymeessig kant mod Karen Blixens Boulevard,
men som hurtigt aftager i hgjden mod vest og bliver til raek-
kehuse og townhouses i mindre kvarterer (3).

Ved Edwin Rahrs Vej (5), ast for B1, opferes nye reekkehu-
se. Langs vejen placeres erhverv, som danner en bymaes-
sig kant og skeermer bebyggelsen mod syd mod trafikstg.

Omrade 2 og 6 er to af de tre pilotprojekter, som skal reali-
seres i omradet.
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FORTATNINGER

Figuren viser placering af den fremtidige forteetning i Gellerup og Toveshgj. | den ne-
denstéende tabel er en opgerelse af hvad, der fortaettes med i de forskellige steder.

TOVESHQJK

N

Raekkehuse Lejligheder Erhverv
Toveshgjkvarteret
128 enheder - -
n 24 enheder 75 enheder 1.000 m?
152 enheder 75 enheder 1.000 m?
Karen Blixenkvarteret
ﬂ 253 enheder = =
n = 255 enheder 5.000 m?
253 enheder 255 enheder 5.000 m?
Trille Lucassenkvarteret
H 28 enheder = 2.310 m?
n 18 enheder 87 enheder =
46 enheder 87 enheder -
451 enheder 417 enheder 8.310 m?
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Karen Blixenkvarteret

ET URBANT KVARTER

Karen Blixenkvarteret er det mest urbane kvarter i Gellerup
og Toveshgj og er bydelens bylivsmaessige rygrad. Den for-
binder de store og offentlige funktioner, og en kommende
hojklassificeret kollektiv trafik vil have tre vigtige stoppe-
steder; pa Edwin Rahrs Vej, ved Verdenspladsen/Sports- og
kulturcampus og pa Boulevardens sydlige del.

Bykvarterets karakter er varieret og speender fra etagebe-
byggelser og store offentlige bygninger langs Karen Blixens
Boulevard til smé hyggelige og teette boliggader med reek-
kehusbebyggelser mod vest.

BYLIVSSTRATEGI

Bylivsstrategien for omradet bestar i at koncentrere vigtige,
offentlige og udadvendte funktioner langs boulevarden, der
er spaendt ud mellem Bazar Vest i nord og City Vest i syd,
hvorved Karen Blixens Boulevard fungerer som en bylivsak-
se mellem de to vigtige destinationer.

Boulevardens vejprofil er meget bred med plads til at hgj-
klassificeret kollektiv transport kan kgre gennem bykvar-
teret. Dette trace opdeler gaden i hhv. en vest- og @stside
med udvalgte krydspunkter pa tveers. Det er her de stgrste
offentlige byfunktioner og destinationer i den gstlige del af
Brabrand ligger fx Bazar Vest, Aarhus Kommunes kontor-
hus, Sport- og Kulturcampus og City Vest.

(@stsiden har et bredt og solorienteret fortov, der giver de
mest oplagte muligheder for udenders ophold. De forskel-
lige funktioner ligger som store enkeltstdende bygninger
med hver sin steerke arkitektoniske identitet og seerlige re-
lation til byparken. P& boulevardens vestside findes funkti-
oner med mere privat karakter fx den nye Ungdomsby og
Brabrand Boligforenings nye domicil. Funktioner der i deres
arkitektur dbner sig uden at indeholde store og offentlige
funktioner.

Syd for Trille Lucassens Gade forskyder flowet pa& Karen
Blixens Boulevard sig til gadens vestside for at fa kontakt
til overgangen til City Vest, Gellerup Kirke og en kommende

RAKKEHUSE

Reekkehuse, townhouses o.lign med
mulighed for egen have, terrasse,

garage mm.

Sivegade Nedrevet Blok Aé

Snit gennem Karen Blixenkvarteret (ikke malfast)
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Naboskab

Gellerup Hejskole, mens den primeere fodgeengerforbindel-
se forlgber sammen med den hgjklassificerede kollektive
transport langs Tinesvej pé gstsiden af City Vest.

BEBYGGELSE 0G BYFUNKTIONER

Ny bebyggelse skal medvirke til at underbygge den by-
maessige Karakter langs Karen Blixens Boulevard. Det gg-
res ved fortsat at placere store offentlige funktioner pé
boulevardens gstside pa den byggemulighed, der er tilbage
ved krydsningen mellem Karen Blixens Boulevard og Trille
Lucassens Gade. Her skal der arbejdes for endnu en offent-
lig byfunktion med et indhold, der dbner sig mod boulevar-
den. Syd for Trille Lucassens Gade skal der i stueetagerne
p& gadens vestside placeres offentlige og &bne byfunktion-
er.

P& boulevardens vestside placeres primeert boligbygge-
ri med en bygningshgjde p& minimum 4 etager og med
facade i en udgangsbyggelinje som folger Karen Blixens
Boulevards vestlige kant. | krydsningen med bykvarterets
tvaergdende gader og i seerlig grad Lottesvej (hvor der er
forbindelse til et kommende stop for hgjklassificerede kol-
lektiv trafik) skal der i bygningerne placeres offentlige og
evt. kommercielle funktioner. | den @vrige del af bebyggel-
sen skal der i stueetagerne arbejdes arkitektonisk med at
nedskalere bygningerne gennem fx kantzoner, arkitektonisk
bearbejdning og detaljering af facader mm.

Vest for boligbebyggelsen mod Karen Blixens Boulevard
skal eksisterende og ny bebyggelse reduceres i skala, og
der skal skabes plads til attraktive teet-lave boliger med
lodrette lejlighedsskel og velafgreensede nabolag adskilt af
grenne boliggader. Nabolagene skal gives en bymaessig ka-
rakter, der adskiller dem fra den gvrige bebyggelse.

Eksisterende blokke skal renoveres og bearbejdes arkitek-
tonisk med fokus pa at skabe forskellighed, nye kantzoner
og flere forskellige boligtyper i blokkene. Det kan fx ske ved
at omdanne stuelejligheder til integrerede reekkehuse i op
til 2 etager med egen have.

BOLIGGADER

Boliggader med kantstensparkering
og mulighed for ophold, som binder
nye boliger og eksisterende blokke
sammen.

Kvartersplads Boliggade



KAREN BLIXENKVARTERET

Luftperspektivet viser et eksempel pa, hvordan der i Karen Blixenkvarteret
kan opfgres et nyt bykvarter med lejligheder, reekkehuse og townhouses.
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ETAGEBYGGERI

Etagebyggeri med duplex/penthouselejlig-
heder pa toppen og enkelte udadrettede
funktioner orienteret mod Karen Blixens

Boulevard, som skaber en bymaessig kant,

der strammer det brede gaderum op.

Naboskab Parkeringskeelder Karen Blixens Boulevard

SPORTS- 0G KULTURCAMPUS

Ny offentlig funktion p& Karen Blixens
Boulevards gstside, som bidrager til
bylivet pa boulevardens solside.
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REFERENCEEKSEMPLER PA URBANE NABOLAG | EN MENNESKELIG SKALA
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EKSEMPEL PA OMDANNELSE AF DORTESVEJ

Edwin Rahrs Vej
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Synsvinkel for de to billeder af Dortesvej i dag og i
fremtiden
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Toveshgjkvarteret

ET GRONT KVARTER

Toveshgjkvarteret har i dag en raekke kvaliteter, som videre-
udviklingen skal udnytte og forstaerke, og som lige nu bliver
yderligere styrket gennem anlaeg af den nye bypark.

Hvor Karen Blixenkvarteret er bymaessigt og preeget af
byliv, er Toveshgj grennere, mere stille og helt entydigt et
boligkvarter. Disse kvaliteter skal forstaerkes, b&de nar det
geelder tilbageblivende blokke og nyt boligbyggeri. Toves-
hojs seerlige boseetningspotentiale ligger i den landskabeli-
ge sammenhang og muligheden for at traekke landskabet
ind i de nye bebyggelser.

| dag bestér Toveshgj af ni 4-etagers blokke, der alle ligger
ryg mod ryg adskilt af parkeringspladser og et dbent gront
omrade uden klare naboskabskvaliteter. Blokkene ligger
med en indbyrdes afstand, der sikrer gode opholdskvalite-
ter og lys- og skyggeforhold.

EN DEL AF LOOPET

Bykvarteret bindes sammen af det nordlige loop i Gellerup
og Toveshgj, der bestér af Janesvej og Lenesvej, og som
omkranser bydelen og skaber forbindelser til de enkelt na-
bolag. Der er sdledes ikke gennemskeerende forbindelses-
veje gennem omradet, men alene mulighed for sammen-
haengende boliggader, der skaber nogle gode rammer for
madesteder p& kvarterspladser, by- og sivegader.

Bykvarteret afgraenses mod syd af Edwin Rahrs Vej, som
er en af de vestlige indfaldsveje til Aarhus, og som baerer
en del trafik og derfor ogsd trafikstgj, der overskrider de
geeldende greenseveerdier.

Eksempel pa landskabeligt nabolag i en menneskelig skala
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NYE ATTRAKTIVE BOLIGTYPER

Nye bebyggelser skal medvirke til at underbygge de land-
skabelige og grenne kvaliteter i Toveshgj. De skal udnytte
muligheden for at skabe nye boligtyper, som tilfgjer nye
bosaetningsmuligheder, og som skaber et bredt og varieret
udbud af nye teet-lav boliger i Gellerup og Tovesha;.

Ny bebyggelse opfgres i mindre og velafgreensede nabolag.

Relationen mellem nye boligbyggerier og eksisterende, re-
noverede blokke skabes gennem nye, granne boliggader,
som binder bykvarteret sammen og skaber mulighed for
bé&de parkering og ophold. Parkering skal derudover ske pé
mindre, grenne parkeringspladser eller som parkering inte-
greret i den enkelte bolig.

Mod Edwin Rahrs Vej og Bazarpladsen skal ny bebyggelse
skabe en ny og bymeessig kant, som dels er med til at ska-
be en bymaessig karakter omkring Edwin Rahrs Vej, dels
medvirker til at skaerme boligerne i Toveshg] mod trafikstg.

Den neermere detaljering af udviklingen i Toveshgj afventer
etape 2.
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Trille Lucassenkvarteret

NYT 0G GAMMELT

Trille Lucassenkvarteret kendetegnes ved de 8-etagers
blokke, som altid har veeret Gellerups visuelle fremtraeden
i Aarhus’ skyline. De skaber en klar visuel afgreensning og
overgang mellem byparken og udviklingsomraderne langs
Aby Ringvej.

De nye bebyggelser langs Ringvejen og Gudrunsvej er med
til at skabe en ny visuel skyline af nyt og gammelt - som
Gellerups nye ansigt mod resten af Aarhus. Samlet frem-
stér kvarteret som et teet bebygget, urbant kvarter.

GUDRUNSVEJ SOM BYKVARTERETS RYGRAD

Gudrunsvej er bykvarterets strukturelle rygrad som binder
nyt og gammelt sammen i et feelles gadeforlgb. Nye town-
houses og bebyggelser langs Gudrunsvej skaber et byrum i
gjenhgjde. Institutioner og Globus1 skaber vigtige offentlige
funktioner langs gaden og et centralt omdrejningspunkt |
krydsningen mellem Gudrunsvej og Trille Lucassens Gade.

Udviklingen af Trille Lucassenkvarteret er allerede godt i
gang med store private udviklingsprojekter p& den gstlige
side af Gudrunsvej, hvor de forst beboere flytter ind i som-
meren 2019. Bebyggelserne p& den gstlige side af Gud-
runsvej markerer gadens forlgb og skaber en klart defineret
overgang til de bagvedliggende gader og bebyggelser.

Nye bebyggelser pé den vestlige side af Gudrunsvej er med
til at skabe en bymaessig overgang mellem det offentlige
byrum og de 8-etagers blokke.

Byparken

Snit gennem Trille Lucassenkvarteret (ikke malfast)
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NABOLAG

Bykvarteret er opdelt i tre nabolag; Gudrunsvej Nord, Gud-
runsvej Syd og den del af Trille Lucassens Gade som flan-
kerer byparken med de tre sydligste blokke B5, B6 og B7.

Ny bebyggelse langs Trille Lucassens Gade skaber et nyt
ansigt mod byparken og bedre og mere direkte byrums-
meessige forbindelser.

RENOVERING AF DE 8-ETAGERS BLOKKE

En af forudseetningerne for bykvarterets succes er en om-
fattende renovering af de 8-etagers blokke langs Gudruns-

vej.

Gennembrydningen af blok B4 muligger, at Trille Lucassens
Gade abner bydelen op og forbinder Aby Ringvej med Ka-
ren Blixens Boulevard. Det er et markant, visuelt symbol for
blandingen af nyt og gammelt: Hele Gellerup og Toveshgjs
nye byport.

De ovrige blokke bor ligeledes transformeres med nye mar-
kante greb, som bidrager positivt til bykvarterets nye kva-
liteter.

Blokkene bar renoveres med radikale nye tiltag, som samti-
dig arbejder med bygningernes kvaliteter og udtryk.

De hoje blokke bgr renoveres med forskellige greb, men
med respekt for helheden.

RENOVERET BLOK

B1 Parkering



Edwin Rahrs Vej

BYDELENS NYE ANSIGT

Edwin Rahrs Vej er ikke et selvstaendigt kvarter, men et
seerligt sted i den vestlige del af Aarhus, som bade opdeler
og samler Gellerup og Toveshg.

Edwin Rahrs Vej har i dag en meget opl@st karakter, hvor
boligblokkene er trukket tilbage i forhold til vejen. Gellerup
og Toveshgjs nye funktioner som fx Aarhus Kommunes nye
kontorhus og Brabrand Boligforenings nye domicil opferes
med facade orienteret mod Edwin Rahrs Vej, og det medvir-
ker til at styrke vejens bymaessige karakter.

| fremtiden skal erhvervsbandet langs Edwin Rahrs Vej
styrkes. Det vil understrege en opdeling mellem Toves-
hojskvarteret og de to kvarterer syd for Edwin Rahrs Vej,
hvilket vil bidrage til at nedskalere omradet og understette
kvartersdannelserne.

Der laegges op til, at ny bebyggelse opfgres, s& den med-
virker til at stramme gaderummet op og samtidig skaerme
de bagvedliggende omrader og udearealer mod trafikstajen
fra Edwin Rahrs Vej.

Der vurderes ikke at veere tilstraekkeligt basis for, at fx
stueetagerne i nyt byggeri mod Edwin Rahrs Vej kan fyl-
des med offentlige og kommercielle funktioner. En anden
type af dben karakter kan veere medvirkende til at skabe
en positiv byrumsoplevelse for de mange forbipasserende
i hverdagen.

| krydsninger og omkring et kommende stop for hejklassi-
ficeret kollektiv transport skal der etableres publikumsori-
enterede funktioner som fx mindre butikker el.lign. De skal
medvirke til at ege trygheden i de omréder, hvor seerlig
mange opholder og beveeger sig.

TOWNHOUSES

Reekkehuse, townhouses o.lign med
mulighed for egen have, terrasse,
garage mm.

Gudrunsvej

BOLIGGADE
Boliggader med kantstensparkering og
mulighed for ophold.

Boliggade
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