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Fra boligomrade til bydel — En ny vej frem for Gellerup-
parken og Toveshgj

Brabrand Boligforening og Arhus Kommune har de seneste maneder arbejdet pa en
ny vej frem for Gellerupparken og Toveshgj. En ny vej frem der gennem et langt sejt
traek vil @ndre Gellerupparken og Toveshgij fra et socialt udsat boligomrade til en at-
traktiv bydel.

Som det forste sted i landet er visionen, at gennemfare en massiv fysisk omdannelse
af et stort alment boligomrade. Den fysiske omdannelse vil bl.a. omfatte etableringen
af en bygade med kontor- og erhvervsfaciliteter fra City Vest til Bazar Vest, etablering
af nye kvarterer og boligformer i omradet, udflytning af kommunale arbejdspladser
osV.

Helhedsplanen er i sit omfang og ambitionsniveau at sammenligne med planen for
De Bynaere Havnearealer og vil, som projektet pa havnen, give bysamfundet Arhus et
nyt enestdende byomrade til gavn for hele byen. En plan af denne storrelse vil bergre
omradets beboere, da gennemfarelsen vil kreeve tilpasning af enkelte blokke — herun-
der nedlaeggelse eller omdannelse af eksisterende lejligheder og eventuelt nedrivning
i situationer, hvor dette vil veere en naturlig folge af planens strategier. Implemen-
tering af planen forudseetter derfor interne omflytninger, men planen gennemferes
med en "tryghedsgaranti” for, at ingen beboere vil skulle fraflytte omradet som folge
af gennemforelsen af de fysiske omdannelser.

Helhedsplanen tager udgangspunkt i de enestaende muligheder, som omradets mul-
tikulturelle milje og det store lokale engagement skaber. Planen baserer sig i hgj grad
pa forslag fremkommet fra omradet selv. Der er derfor ikke tale om ukendte forslag,
men forslag der har manglet en platform eller samlet ramme at blive preesenteret og
realiseret i. Rammen foreligger nu i form af denne helhedsplan.

Mange af de neaevnte initiativer er blevet diskuteret enkeltstadende i offentligheden,
men helhedsplanen er blevet til pa baggrund af den grundleeggende forudsaetning,
at de enkelte initiativer og tiltag ikke kan anskues adskilt — hele indsatsen i omradet
haenger sammen. Helhedsplanen er derfor ikke et katalog over mulige nye initiativer,
men en samlet pakke af initiativer, der sammen med den eksisterende primaert so-
ciale og beskaeftigelsesmaessige indsats kan omskabe omradet til en attraktiv bydel
og lgse de sociale problemer.

At helhedsplanen skal betragtes som en samlet pakke betyder, at dens implemente-

ring afhaenger af, at den kan tiltraedes i sin helhed af henholdsvis Brabrand Boligbo-
ligforening, beboerdemokratiske organer og af Arhus Byrad.
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Helhedsplanens fokus pa "en ny vej frem” i form af fysiske omdannelser skal saledes
ikke overskygge den store sociale og beskaftigelsesmaessige indsats, der udferes
—og vil blive udfert — i omradet. Denne eksisterende "vej” af tiltag vil blive udviklet. Af
konkrete initiativer pa disse omrader, som ikke er naevnt i helhedsplanen, er bl.a. en
fortszettelse af Vejledningscentret for Unge og Foraeldre med stotte fra Landsbygge-
fonden. Fra kommunalt hold er der en raekke nye tiltag i stobeskeen sasom en inten-
siveret indsats overfor frafald blandt omradets skolelever og fritidspas til omradets
idreets- og kulturfaciliteter for kvarterets barn og unge samt meget andet.

Det skal bemeerkes, at helhedsplanen ikke indeholder gennemarbejdede enkeltprojek-
ter med udferlige skonomiske beregninger eller anvisning af dertilhgrende finansie-
ring, men er en overordnet strategi. Der forestar derfor et stort arbejde for Brabrand
Boligforening, Arhus Kommune og andre parter med at konkretisere helhedsplanens
elementer og skabe et overblik over de gkonomiske konsekvenser.

| denne sammenhaeng vil omradets beboere og akterer blive involveret i konkretise-
ringen — og senere implementeringen - af de nye projekter og initiativer, for at sikre
en lokal forankring og et lokalt ejerskab. Borgerinddragelse vil vaere et fokuspunkt i
den videre proces.

Til trods for at skonomiske beregninger stadig er ufuldsteendige, er det dog sikkert at
gennemfgrelsen af helhedsplanen ikke kan lgses ved at ggre regning med to veerter.
Arhus Kommune og Brabrand Boligforening kan ikke |zfte opgaven alene. Der er der-
for brug for stette fra eksterne parter sdsom Landsbyggefonden, statslige puljemid-
ler, EU-midler samt private fonde og investorer, hvis helhedsplanen skal realiseres
og Gellerupparken og Toveshgj omdannes fra et alment boligomrade til en attraktiv

bydel.
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1. Gellerupparken og Toveshgj — hvad er udfordringen?

Helhedsplanen er geografisk afgreenset til boligomraderne Gellerupparken og Tove-
shgj.

Dette omrade - svarende til Brabrand Boligforenings afdelinger 4 og 5 - bestar af i
alt ca. 2400 almene lejeboliger i 4- og 8-etagers boligblokke med et samlet boligareal
pa cirka 200.000 m2. Gellerupparken er landets storste almene boligafdeling og har
alene knap 1800 boliger.

Gellerupparken er opfert i perioden 1968-1972 og bestar af 4- og 8-etagers blokke. Gel-
lerupparken er gennem arene blevet tilfort veesentlige fysiske aendringer hvad angar
bygningernes primare dele og udearealer. Lejlighedernes storrelser og disponering
er fortsat i takt med tiden, men der er behov for et kvalitetslaft. Toveshgj er opfert i
1971/1972, som 4-etagers betonbyggeri og har ogsa vaeret igennem en omfattende
modernisering.

Hele omradet deaekker et areal pa cirka 75 hektarer, hvilket svarer til hele det indre
Arhus fra banegarden til Ngrreport og fra havnen til Mglleparken.

Bebyggelserne er taenkt og tegnet som et afsluttet samfund, hvor man kan leve sit liv
inden for "voldene”. Der er meget lidt trafikal gennemstremning og omradet fremsta
i sin arkitektur lukket i forhold til den gvrige del af byen.

Kendetegnende for hele omradet er desuden dets monofunktionelle karakter med
hvilket menes, at der ikke — eller kun i begraenset omfang — findes eksempelvis er-
hvery, kulturinstitutioner og uddannelsesinstitutioner inde i selve omradet. De mange
almene boliger gor beboelse til den altdominerende aktivitet i Gellerupparken og To-
veshgj. Omradet er siledes stort og ensformigt og virker fremmedgerende for bebo-
ere og gaester, hvilket betyder at byens gvrige borgere sjeeldent kommer i omradet.

Omradets monofunktionalitet og fysiske udtryk kombineret med beboernes ringe
tilknytning til arbejdsmarkedet og gennemgaende lave indkomster, de mange bgrn
uden stottende forbilleder, en nettotilflytning af folk udenfor arbejdsmarkedet og med
lave indkomster samt et darligt omdemme medfarer en risiko for, at omradet udvik-
ler sig til et afsondret parallel-samfund i forhold til det gvrige Arhus.

Det er udfordringen. Malet med denne helhedsplan, er at hindre, at dette sker.
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2. Nye stier for indsatsen — hvad skal der til for at skabe
en attraktiv bydel?

Det er Brabrand Boligforenings og Arhus Kommunes opfattelse, at den vigtigste
langsigtede indsats i Gellerupparken og Toveshgj er omdannelsen af omradet fra et
monofunktionelt boligomrade til en attraktiv "multifunktionel” bydel med erhvery,
uddannelsesinstitutioner, arbejdspladser osv., der abner sig mod resten af Arhus.

Gennemfgrelsen af denne vision vil kraeve et langt sejt traek af massive fysiske foran-
dringer og et helt nyt fysisk udseende for boligomradet.

Den grundleggende forudseetning for at en sddan omdannelse kan gennemfgres er,
at der laves en ny byplan for omradet. En byplan der skitserer et helt nyt udseende for
omradet og etableringen af nye funktioner.
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2.1 Etableringen af funktionelle "ankre” i lokalomradet

Centralt i den fysiske omdannelse af omradet star der en raekke "ankre” eller "fix-
punkter” i omradet, der indeholder andre funktioner end beboelse. Ankrene skal veere
magneter, der tiltraekker folk fra hele byen og regionen og dbner omradet for omver-
denen.

Ankrene kan indeholde funktioner som handel, sport, kultur eller kontor og skal veere
udformet arkitektonisk ambitigst. For at ankrene kan have effekt og virke som mag-
neter er det vigtigt, at der taenkes visioneert, da en "halv lgsning” risikerer at bide sig
selvihalen, ved at eksempelvis erhvervs- og kontorfaciliteterne hovedsageligt udlejes
til smahandlende og sma servicevirksomheder, og at kultur- og sportsfaciliteter kun
anvendes af omradets beboere.

Der er brug for, at byplanen indeholder en markant kvalitativ forandring, der giver
genlyd.

2.1.1 Indgangsport ved Edwin Rahrs Vej

For at markere indgangen til omradet og give kvarteret en ny profil kan det overvejes
at indpasse et markant byggeri med kontor- og erhvervsfaciliteter pa den sydlige side
af Edwin Rahrs Vej ved Aby Ringvej.

Et byggeri pa dette sted skal i givet fald veere et ikon for udviklingen af omradet.

2.2 Nye linjer — og en bygade fra Bazar Vest til City Vest

| byplanen, der udstikker de overordnede planmaessige og arkitektoniske rammer,
skal ankrene beskrives og konkretiseres. Som en del af dette etableres nye offentlige
linjer i form af veje, stier og promenader. Linjerne forbinder ankrene og vil medvirke
til at abne omradet, da omradets beboere og geester vil benytte linjerne til bevaegelse
fra et anker til et andet.

En sakaldt bygade fra City Vest til Bazar Vest er en sadan linje - og et anker i sig selv
- og synes at veere selve forudseetningen for en succesfuld omdannelse af kvarteret,
da den skaber nye perspektiver for erhvervsudviklingen, etableringen af et mere aktivt
liv i lokalomradet og abner bydelen i forhold til resten af byen — bade visuelt, arkitek-
tonisk, socialt og erhvervsmeessigt.

Langs bygaden skal der frigares lejligheder i stuen og eventuelt senere de gvrige

etager til etableringen af erhvervs- og kontorfaciliteter. Som en del af bygadeprojek-
tet kan en ombygning af de blokke, der skal huse erhvervs- og kontorfaciliteterne,
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komme pa tale, saledes blokkene og omradet som helhed radikalt eendrer udseende.
Ombygningen kan eksempelvis besta i udflytning af facaderne og tilbygninger af for-
skellig karakter. Ombygningen skal vaere en del af det samlede arkitektoniske udse-
ende for bygaden.

Det er kendt, at en ombygning af de eksisterende lejligheder til erhvervs- og kontorfa-
ciliteter i lejlighederne kan vise sig omkostningstung. Kommunen har ikke mulighed
for at understotte det selskab, der ejes af Brabrand Boligforening og som skal udleje
erhvervs- og kontorlejemalene, men kan garantere at placere arbejdspladser og insti-
tutioner i nogle af lejlighederne. Det er derfor ngdvendigt, at kommunen gar forrest
og udflytter nogle af sine arbejdsplader til de kontorfaciliteter, der tilvejebringes langs
den nyetablerede bygade.

Som et forste eksempel pd kommunens intentioner om at flytte arbejdspladser til
omradet er Arhus Kommune indstillet pa at flytte Jobcenter — Vest fra Silkeborgvej til
Gellerup, hvor det placeres i forbindelse med bygaden. Der er tale om udflytning af
hele Jobcenteret samt ydelsescenteret svarende til i alt 3.742 etagekvadratmeter og
86 arbejdspladser.

Kommunens udflytning af arbejdspladser til bygaden kan tjene som eksempel for
uddannelsesinstitutioner, der aktivt skal opfordres til at folge efter via kommunal
kontakt til staten. Det kunne med fordel vaere ungdomsuddannelser — eksempelvis
en afdeling af Teknisk Skole — der udflyttes til omradet, da serligt overgangen fra
grundskole til ungdomsuddannelse erfaringsmaessigt er sveer for omradets unge. Af
andre muligheder er Social- og Sundhedsuddannelsen, da der er et stort rekrutte-
ringspotentiale i omradet. Etableringen af uddannelsesinstitutioner vil desuden med-
virke til at omdanne det daglige livi omradet, skabe et andet omdemme og tiltreekke
nye borgere til omradet.

Tilbygninger og ombygninger af de eksisterende blokke er en mulighed i forbindelse
med etableringen af uddannelsesinstitutionerne.

Frigivelsen af lejlighederne til andre formal end beboelse langs bygaden vil samtidig
skabe fysiske rammer for gennemforelsen af eventuelle fremtidige projekter, der er
fremkommet forslag om fra lokalsamfundet.

Det kan som folge af etableringen af bygaden vise sig nedvendigt med tilpasning af
en eller flere blokke samt omflytning og kvalitetsloft af de daginstitutioner, der lig-
ger centralt i Gellerupparken. Daginstitutionerne kan eventuelt omplaceres i nogle af
de eksisterende bygninger eller andre ledige lokaler — eksempelvis Nordgardsskolen
hvis denne lukkes.
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Ydermere skal det overvejes, om centerbygningen ved den sydlige indgang til
Gellerupparken skal nedrives. Dette vil give en dbenhed og en lige linje gennem
Gellerupparken fra Bazar Vest til City Vest. Biblioteket, Socialcenteret og de evrige
institutioner, der har til huse i bygningen, kunne eventuelt flyttes til en naerliggende
blok langs bygaden. Da etableringen af bygaden muligvis vil ramme de eksisterende
idreetsfaciliteter skal de omflyttes og kan eventuelt placeres lengere mod ost, hvilket
kan medfere tilpasningen af en boligblok.

Somenkonsekvens afetableringen afbygaden erdetderfor ngdvendigt, atkommunens
aktuelle renoverings- og udbygningsplaner for de bygninger, der kan komme i spil
som folge af etableringen af en bygade, seettes i bero, indtil der er en afklaring pa
bygadens fysiske fremtoning. Dette omfatter bl.a. aktuelle planer om at ombygge
de beskyttede boliger i centerbygningen til plejeboliger, ombygning af biblioteket og
renoveringen af enkelte af institutionerne centralt i Gellerupparken.

Det kan desuden overvejes at etablere et samlingshus, der kan vere et "kulturelt
anker” og danne rammen om dele af omradets foreningsliv.
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2.3 Etableringen af nye kvarterer og ejerformer i Gellerup og/eller Toves-
hg;j.

Etableringen af en bygade vil give omradet et kvalitativt laft og tilfore nye funktioner,
men vil ikke bryde afgerende med Gellerupparken eller Toveshgjs overordnede fysi-
ske fremtoning.

Der vil stadig veere det grundleeggende planmassige og arkitektoniske problem, at
omradet er for stort og ensformigt i bebyggelse og udearealer, hvilket virker frem-
medgerende for savel omradets beboere som gaester.

Det er derfor vigtigt at opbryde omradet i flere saerskilte "kvarterer”. Bygaden og de
nye linjer mellem ankrene vil give en naturlig opdeling af boligomradet, men det er
vigtigt, at denne opbrydning understgttes af etableringen af andre boligformer end
4- og 8-etagers boligblokke.

For at opna en varieret bebyggelse skal der laves en byplan, der indeholder blandede
ejerformer og forskellige boligtyper, der kan understgotte kvarterdannelsestanken. By-
planen skal ogsa indeholde elementer som adgangsveje og andre fysiske forhold, der
kan understotte en identitetsdannelse i de enkelte kvarterer.

For at gennemfare udviklingen af nye kvarterer er det ngdvendigt at tilpasse den
eksisterende boligmasse og enten udstykke eventuelt frigivne arealer som parcelhus-
grunde, der szlges til private, eller opfare teet-lav bebyggelse som ejerboliger, andels-
boliger eller medejerboliger. Nybyggeriet kan ogsa gennemfores pa de ubebyggede
arealer, der er i omréadet.
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Erfaringer fra Gellerupparken og Herredsvang viser, at det er muligt at have almene
boligomrader, parcelhuskvareter og teet-lav bebyggelse umiddelbart op til hinanden,
uden det gor parcelhuskvarterene eller den taet-lave bebyggelse mindre attraktive el-
ler afspejler sig i naevneveerdig grad i markedsprisen.

Brabrand Boligforening og Arhus Kommune er enige om, at det er nedvendigt at
blande ejerformerne i Gellerupparken og Toveshgj. Formalet er at skabe nye kvarterer
og opna en mere alsidig beboersammensatning. Salg af almene boliger og opfarel-
sen af nye boliger er metoder til at blande ejerformerne i omradet. Brabrand Boligfor-
enings bestyrelse vil foreleegge repraesentantskabet indstilling om bemyndigelse til
salg af boliger i afdeling 4, Gellerup Parken og afdeling 5, Toveshgij.

Inden et salg af almene boliger igangseettes, skal forholdene ved gennemfgrelsen af
et salg undersoges ngje, da der endnu ikke foreligger erfaringer med salg af almene
boliger i stor skala i Danmark

Som en naturlig afslutning pa de fysiske omdannelser og kvarterdannelser indgar
det i overvejelserne at omdgbe hele omradet og dele vejene med mange adresser
op i flere. Signalet i dette vil vaere, at der er sket noget nyt og at der er et taettere lo-
kalmiljg. En sadan navngivning vil ogsa kunne understgtte identitetsdannelsen i de
naturlige kvarterer, der opstar ved bygadens placering, etableringen af nye boligtyper
og ejerformer.

2.4 Andre fysiske omdannelser i Gellerupparken og Toveshgj

Udover den konkrete fysiske omdannelse er det vigtigt, at omradet gares mere trygt,
og at der ryddes op saledes omradet forskennes. 24 pct. af de fastboende i Gelle-
rupparken med flyttegnsker samt allerede fraflyttede naevner saledes bedre vedlige-
holdelse/mindre nedslidning og 46 pct. mindre kriminalitet, vold og heerveerk, som
faktorer, der kunne fa dem til at overveje at blive boende.

Det sakaldte "Meyer-projekt”, som Brabrand Boligforening har taget initiativ til, og
hvis fokus er bedre vedligeholdelse og renholdelse af omradet, er det farste skridt pa
vejen. Det naeste er en kriminalpraeventiv renovering af udenomsomraderne i Gelle-
rupparken og Toveshgj pa baggrund af en vurdering fra Det Kriminalpraeventive Rad.
En kriminalpraeventiv renovering kan bl.a. indeholde en udtynding af bevoksningen,
bedre belysning, etablering af en vej fra Janesvej bagom Bazar Vest til Holmstrup-
gardsvej, kortlase pa keeldre og opgange osv.

For at eendre pa boligmassen kan der ogsa etableres plejeboliger i omradet. Nye ple-
jeboliger vil tilvejebringe boliger til szerligt aeldre fra etniske minoriteter, der forventes

at ville eftersparge plejeboliger i gget omfang i de kommende ar.
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Etablering af plejeboliger forudseetter nedrivning af en eller flere boligblokke. Pleje-
boligerne vil alternativt kunne etableres i Nordgardskolens lokaler, hvis denne lukkes
som falge af Vestbyanalysen.

Der arbejdes desuden med at etablere et sundhedscenter sammen med lokalcenteret
i forskellige lokaliteter i omradet med seerlig fokus pa de sundhedsfaglige problem-
stilliner, herunder en forebyggende indsats der gor sig geldende for denne del af
byen.

2.5 Styring af beboersammensaetningen.

Det vil muligvis kunne lykkes, at omdanne sa godt som alle de lejligheder, der bliver
ledige de naeste ar, til andre formal end beboelse, eller tilpasse boligmassen som
folge af gnsket om at danne nye kvarterer. Der er imidlertid ikke et gnske om at lukke
for tilflytningen til omradet, da det stadig skal vaere muligt at fa en lejlighed i omra-
det. Det er derfor ngdvendigt at tage stilling til, hvorledes det er muligt at fremme
en mere alsidig beboersammen-seetning ved at anvende de anvisningsregler, der er
blevet tilgeengelige over de seneste ar, nar lejlighederne genudlejes.

Anvisningsreglerne kan anvendes til dels at give definerede personkredse fortrinsret
til lejlighederne og dels hindre borgere pa overforelsesindkomst i at bosaette sig i
omradet.

2.5.1 Hvem skal have fortrinsret til lejlighederne i Gellerupparken og Toveshgj?

Det er muligt at give klart definerede persongrupper fortrinsret til boliger i enkelte
boligafdelinger via indgaelse af en frivillig "udlejningsaftale” mellem boligforeningen
og kommunen.

Allerede nu er der udfaerdiget en udlejningsaftale for Gellerupparken, der medferer
at studerende/unge far fortrinsret til 200 1 rums boliger, og der er fortrinsret for stu-
derende/unge til bofeellesskaber i i alt 150 4 og 5 rums boliger. Aftalen er geeldende
frem til april 2007.

Aftalen vil dog administrativt blive forlenget indtil en omradeplan er vedtaget, eller
der er indfert kombineret udlejning. Aftalen har eksisteret i en laengere arraekke, men
har kun haft begraenset effekt, hvilket givet skyldes, at omradet ikke har virket tilstraek-
keligt attraktivt pa malgruppen.

Denne udlejningsaftale skal udvides til en storre personkreds, sa flere grupper far for-
trinsret til boligerne. Udlejningsaftalen skal i samarbejde med Brabrand Boligforening
skrues saledes sammen, at der bl.a. gives fortrinsret til personer i beskeftigelse og
par/enlige uden bgrn, samt ved at der dbnes op for faerre beboere pr. rum end hidtil.
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Safremt de kan betale, skal enlige ogsa have adgang til 3, 4 og 5 veerelseslejligheder.
Effekten af udlejningsaftalen - og muligheden for brug af den kommunale anvisnings-
ret - er dog helt athaengig af, at der er en eftersporgsel efter lejligheder i omradet
blandt mere ressourcesteerke grupper. Dette betyder, at udlejningsaftalerne skal ses i
sammenhang med alle de tiltag, der gores for at forbedre omradets image og fysiske
fremtoning. Omradet skal med andre ord gores attraktivt, for aftalerne og anvisnin-
gen vil have den fulde effekt.

2.5.2 Begraensning pa tilflytningen — kombineret udlejning

Udover at fremme tilflytningen af bestemte befolkningsgrupper er det muligt at stop-
pe tilflytningen af borgere pa overforelsesindkomst ved at indfere kombineret ud-
lejning. Ved kombineret udlejning forstas muligheden for afvisning af modtagere af
kontanthjeelp, starthjaelp og introduktionsydelse ved udlejning af almene familieboli-
ger i afdelinger beliggende i omrader med en hgj andel af personer udenfor arbejds-
markedet mod anvisning af anden passende bolig.

Gellerupparken og Toveshgj er de to eneste tilbagevaerende afdelinger i Arhus Kom-
mune, hvor det er muligt at indfere kombineret udlejning, og dette ikke er sket. |
efteraret 2006 blev der saledes indfert kombineret udlejning i Bispehaven og syv bo-
ligafdelinger i Herredsvang. Gellerupparken og Toveshgj risikerer derfor pa sigt at fa
en gget tilgang af borgere pa overfarelsesindkomst, hvis muligheden for indfgrelse
af kombineret udlejning ikke benyttes. Kombineret udlejning skal derfor indfgres i
Gellerupparken og Toveshgj, da der allerede er en stor segning af borgere uden for
arbejdsmarkedet til disse to afdelinger.

Kombineret udlejning vil blive indfert, sa det ikke bergrer beboernes mulighed for at
flytte internt i afdelingen. Ligeledes vil effekten af kombineret udlejning lebende blive
fulgt af Brabrand Boligforening og Arhus Kommune med henblik pa en evaluering og
eventuel tilpasning af reglerne i lyset af de indhentede erfaringer og flyttemanstret i
omradet. Brabrand Boligforening tager vilkarene forbundet med indferelsen af kom-
bineret udlejning til efterretning.

Effekten af kombineret udlejning er som udlejningsaftalerne atheengig af, at der er
en eftersporgsel efter lejligheder i omradet blandt de gnskede persongrupper. Kan
lejlighederne ikke udlejes, skal tomme lejligheder, der ikke anvendes til andet formal,
i sidste ende tilbagefares til ventelisten. De vil derefter blive tildelt ansegere, der i
farste omgang blev afvist, hvis ingen andre gnsker at leje lejlighederne. Det er derfor
nedvendigt at anvende lejlighederne til andre formal end beboelse, hvis der ikke er
efterspergsel blandt de gnskede persongrupper, for at kombineret udlejning kan have
fuld effekt. Effekten haenger igen sammen med de fysiske omdannelser.
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2.5.3 Hvad sa med de borgere der afvises pga. kombineret udlejning?

Ved indferelsen af kombineret udlejning i Gellerupparken og Toveshgij vil afviste an-
sogere skulle sage eller anvises bolig af kommunen andetsteds, hvis de fortsat gn-
sker at flytte fra deres nuveerende bolig.

Anvisningspligten geelder dog kun for personer, der er opskrevet pa boligforenings
venteliste pa det tidspunkt, beslutningen om at indfare kombineret udlejning bliver
truffet. Socialministeriet udsender hvert ar en liste over de boligafdelinger i landet,
hvor der kan indfgres kombineret udlejning.

Indferelsen af kombineret udlejning kan derfor muligvis medfere, at naervedliggende
boligomrader sasom Skovgardsparken vil opleve en foreget segning fra borgere pa
kontanthjaelp. Arhus Kommune vil i naboafdelingerne medvirke positivt til indfarel-
sen af fleksibel udlejning og tiltreengte fysiske lgft. Udviklingen i beboersammen-
saetning vil derfor labende blive fulgt — ikke kun i Gellerupparken og Toveshgj, men
generelt i de socialt udsatte boligomrader og naboomraderne.
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2.6 Tryghedsgaranti

Implementeringen af helhedsplanen vil sandsynligvis medfere tilpasning af bolig-
massen. Dette vil naturligvis bergre beboerne, der skal flytte fra de blokke, der tilpas-
ses. Ingen vil dog skulle fraflytte omradet, hvilket skyldes at der er en forholdsvis stor
beboergennemstremning i bade Gellerupparken og Toveshgj.

1 2006 blev 23 pct. af lejlighederne i Gellerupparken og 22 pct. af lejlighederne i Tove-
shgj ledige, hvilket dog daekker over forskelle mellem lejlighedstyperne. Den storste
fraflytning sker fra de mindste lejligheder, mens faerre af de store lejligheder fraflyttes.
Fraflytningen muligger bade omdannelse af lejligheder til andre formal end beboelse
og at beboerne, der skal flyttes fra de boligblokke, der skal omdannes eller nedrives,
vil kunne fa anvist en lejlighed andetsteds i bebyggelserne.

Samtidig vil Arhus Kommune yde flyttehjzelp til definerede persongrupper i Gellerup-
parken og Toveshgj, der ansker at fraflytte omradet.

| den forbindelse skal der laves en raekke nye udlejningsaftaler med de attraktive bo-
ligafdelinger med en alsidig beboersammensatning andetsteds i kommunen, sale-
des at disse abnes for beboerne fra Gellerupparken og Toveshgj. Udlejningsaftalerne
kunne eksempelvis udformes, sa borgere far fortrinsret til udvalgte boligforeninger
med en alsidig beboersammensaetning, hvis deres bgrn gar pa en skole i lokalomra-
det — eksempelvis som en konsekvens af sprogscreening. En anden mulighed er at
give borgere fra Arhus Kommune pé overfarelsesindkomst fortrinsret til boligerne.

DEN FYSISKE OMDANNELSE AF GELLERUPPARKEN OG TOVESH®@)
FRA ET BOLIGOMRADE TIL ET BYOMRADE VIL DERFOR GENNEM-
FORES MED EN "TRYGHEDSGARANTI” FOR OMRADETS BEBOERE.
INGEN BEBOERE VIL SKULLE FRAFLYTTE OMRADET, MEN INTERN

OMFLYTNING VIL KOMME PA TALE FOR AT FRIG@RE HELE BLOKKE,
ETAGER ELLER OPGANGE. LIGELEDES VIL DEFINEREDE PERSON-
GRUPPER KUNNE FA TILSKUD TIL FLYTTEUDGIFTERNE, HVIS DE
ONSKER AT FRAFLYTTE OMRADET.
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2.7 Opsamling pa hovedpunkterne
Malet med den massive omdannelse af kvarteret er forst og fremmest at give omra-
det et kvalitativt loft og omdanne det fra boligomrade til byomrade. Dette vil med-
virke til at give Gellerup og Toveshgj et bedre omdgmme. Forventningen er, at dette
vil reducere de sociale problemer i omradet og séledes smitte af p4 beboersammen-

setningen.

Tabel 1: Opsamling pd helhedsplanens hovedpunkter

INITIATIV

BESKRIVELSE

HVORFOR?

Nye ankre

Etablering af funktionelle og

arkitektoniske ankre i bydelen.

Skabe en raekke "ankre” eller
"fixpunkter” i omrédet, der in-
deholder andre funktioner end
beboelse, sdsom handel, sport,
kultur eller kontor. Ankrene skal
vaere magneter, der tiltraekker
folk fra hele byen og regionen
og abner omradet for omver-
denen.

Muligger erhvervsudviklingen
i omradet, etableringen af et
mere aktivt liv i lokalomradet
og abner bydelen i forhold til
resten af byen — bade visu-
elt, arkitektonisk, socialt og
erhvervsmaessigt.

Det nordlige varetegn.

Nyt markant ikon ved den
nordlige indgang til omradet.

Etableringen af flere "funk-
tioner” i omradet herunder
arbejdspladser.

Nye linjer

Nye forbindelseslinjer mellem
de funktionelle ankre.

Abner omradet og forbinder de
"funktionelle ankre”.

Abner omradet for gaester og
beboere.

Etablering af bygade mellem
Bazar vest og City Vest.

Er selve forudsztningen for at
kvarterets monofunktionelle
praeg kan andres. Bygadepro-
jektet kan indeholde elementer
som abne pladser, nedrivninger
af bygninger, ombygning af
blokke langs bygaden etc.

Der omflyttes internt i boligfor-
eningen, sdledes at stuen gores
ledig. Pa sigt kan de gvrige
etager omdannes til kontor el-
ler erhvervslejemal.

Kommunen gar forrest og
udflytter arbejdspladser til de
kontorfaciliteter, der etableres.
Kommunen sgger aktivt at
skabe grundlag for udflytning
af uddannelsesinstitutioner.

Muligger erhvervsudviklingen
i omradet, etableringen af et
mere aktivt liv i lokalomradet
og abner bydelen i forhold til
resten af byen — bade visu-
elt, arkitektonisk, socialt og
erhvervsmaessigt.

Etableringen af flere "funk-
tioner” i omradet, herunder
arbejdspladser.
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INITIATIV

BESKRIVELSE

HVORFOR?

Etablering af nye kvarterer og ejerformer

Etablering af nye kvarterer i
Toveshgj og Gellerupparken

— nye ejerformer og boligtyper i
omradet.

Der skal skabes nye kvarterer i
omradet ved nybyggeri af andre
boligformer. Der gares plads til
nybyggeri gennem nedrivning af
flere blokke eller der bygges pa
ledige arealer.

Skabe nye bolig- og ejerformer
og tiltreekke nye beboere og
fastholde borgere, der ellers
ville fraflytte.

Salg af de almene boliger.

Et salg af de almene boliger un-
dersgges med hensyn til de gko-
nomiske og praktiske implikatio-
ner osv., inden det igangsaettes.

Fastholde beboere og tiltreek-
ke nye beboere.

Andre fysiske omdannelser

Bedre vedligeholdelse og
renholdelse af udenomsomra-
derne ("Meyer-projektet”).

Vedligeholdelse af udenomsom-
raderne i Gellerupparken og To-
veshgj gennem anszettelse af et
antal viceveaerter blandt beboerne.

Gor omradet mere attraktivt
og praesentabelt. Fastholde
beboere og tiltraekke nye.

Kriminalpraeventiv renovering
af udenomsarealerne i Gelle-
rup-parken og Toveshgj.

Pa baggrund af en vurdering fra
Det Kriminal Preeventive Rad
gennemfgares eksempelvis en
forbedring af belysningen, udtyn-
ding af bevoksning etc.

@ger trygheden og abner by-
delen for resten af byen. Fast-
holde beboere og tiltreekke nye
beboere.

Der bygges plejeboliger i Gelle-
rupparken og/eller Toveshg;j.

Eksisterende boligblokke nedri-
ves for at give plads til plejeboli-
ger, eller eventuelt ledige lokaler
pa Nordgardsskolen anvendes til
plejeboliger.

Tilvejebringer boliger til seldre
og skaber arbejdspladser i
neermiljoet.

Styring af beboersammensatningen

Kombineret udlejning i Gelle-
rupparken og Toveshgj.

Modetagere af kontanthjaelp,
starthjeelp og introduktions-
ydelse igennem de sidste seks
sammenhangende maneder kan
ikke boseette sig i Gellerupparken
og Toveshgj. Mulighed for intern
omflytning.

Regler implementeres som
udgangspunkt fuldt ud, men ef-
fekten folges ngje og evalueres.

Begreense tilgangen af bebo-
ere pa overfgrelsesindkomst

Udlejningsaftaler for Gellerup-
parken og Toveshg;.

Der laves udlejningsaftaler for
Gellerupparken og Toveshgj,
hvor enlige, par uden bern,
borgere i beskeftigelse etc. far
fortrinsret, og der &bnes for at
enlige kan bebo store lejligheder.

Tiltraekke nye ressourcestaerke
beboere.
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Tryghedsgaranti

Intern omflytning af beboere.

Ingen beboere flyttes fra omradet
som folge af de fysiske omdan-
nelser. Intern omflytning bliver
relevant for at frigare sammen-
haengende lejligheder til omdan-
nelse til andre formal eller evt.
nedrivning som folge af den fysi-
ske forandring af Gellerupparken
og Toveshg;j.

Tryghed for omradets bebo-

ere.

Flyttehjeelp.

Der ydes flyttehjaelp til ngje
definerede beboergrupper, der
onsker at fraflytte omradet.

Tryghed for omradets bebo-

ere.

Udlejningsaftaler for boligafde-
lingerne med en alsidig beboer-
sammensatning.

Der laves aftaler, hvor der er for-
trinsret til personer, der eksem-
pelvis er udenfor arbejdsmarke-
det, har en lav indkomst eller har
skolesggende bgrn i lokalomra-
det til afdelinger med en alsidig
beboersammensatning.

Tryghed for omradets bebo-

ere.
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3. Den videre proces

Helhedsplanen bliver ikke realiseret over natten, men vil kraeve en langvarig indsats
fra bade Brabrand Boligforening og Arhus Kommune.

Det forste skridt i realiseringen af visionen om omdannelse af omradet fra social
udsat boligomrade til en attraktiv bydel er udarbejdelsen af en byplan. Byplanen vil
blive udarbejdet gennem et parallelopdrag med Brabrand Boligforening og Arhus
Kommune som opdragsgivere. | parallelopdraget kan eksempelvis tre indbudte
parter pa lige fod deltage og udarbejde hver sit dispositionsforslag for gennemfe-
relsen af de fysiske elementer, der er naevnt i foregaende afsnit. De indbudte parters
sidelgbende arbejde er saledes med til at pavirke hinandens projekter frem mod de
endelige forslag.

| denne proces er det vigtigt, at der gares en stor indsats for at inddrage borgerne,
s& borgernes ideer og holdninger kan komme til udtryk. Der har veeret gode erfarin-
ger med borgerinddragelse i Gellerupparken og Toveshgj i andre sammenhange

— hvilket ikke mindst skyldes URBAN-programmets fokus pa netop borgerinddra-
gelse.

Alle dispositionsforslag foreleegges en gruppe med repraesentanter fra Brabrand
Boligforening, Arhus Kommune og eventuelt tredjeparter, som viderebearbejder
forslagene og foreleegger dem for de besluttende organer.

Herefter etableres der en samarbejdsform mellem Brabrand Boligforening og Arhus
Kommune med den ngdvendige robusthed, kapacitet og styrke til at implementere
planen.

Den samlede pris for gennemfgarelsen af helhedsplanen er endnu ikke kendt, men
sikkert er det, at Brabrand Boligforening og Arhus Kommune ikke alene kan tilve-
jebringe den forngdne finansiering. Der venter derfor et stort arbejde med at sikre
ekstern finansiering.
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