Notat

Den 20. maj 2010

Boligprognosen for drene 2010-2017

1. Principper

Boligprognosen for drene 2010-2017 er en prognose’ for fordelin-
gen af boligbyggeriet de kommende 8 ar pa lokalsamfund/ skoledi-
strikter, men Boligprognosen er ogsa retningsgivende mht. at opfylde
det politiske mal om at bygge 50.000 boliger i Arhus Kommune frem
til 2030.

I prognosen laegges der iszer vaegt pa en fordeling af familieboligbyg-
geriet, idet familieboligbyggeriet afledt har stor betydning for udnyt-
telsen af specielt kapaciteten pd skole- og pasningsomradet og derfor
langt den stgrste indvirkning p& den kommunale gkonomi.

3 forhold er af seerlig betydning for udarbejdelsen af Boligprognosen.
Det drejer sig om:

1) Onsket om attraktive boligmuligheder - dvs. at bygge boliger
sa der fremkommer et varieret boligmarked (herunder at bygge teet-
tere i de nye boligomrader - og Isbende omdannelse og fortaetning i
den eksisterende by).

2) Alsidighed/en mere jaevn social fordeling - dvs. at bygge typer
af boliger i det enkelte lokalsamfund, som kan vaere medvirkende til
at fremme en mere alsidig beboersammensastning, og

3) Hensynet til den offentlige service - dvs. at der vides muligt
tages hensyn til udnyttelsen af f.eks. kapaciteten pa skole- og dagin-
stitutionsomradet?, byggemodningen, adgang til den kommende let-
bane og muligheden for CO,-neutralitet.

De 3 naevnte forhold er blevet afvejet med malsaetningerne pd inte-
grationsomradet. I naervaerende Boligprognose tages der som tidligere
udgangspunkt i alsidighed/en mere jeevn social fordeling, idet en op-
fyldelse af dette forhold alt andet lige samtidig bidrager til opnaelse af
malsaetningerne pa flygtninge- og indvandreromradet.

1 Boligprognosen bygger overvejende pa allerede godkendte planer sdsom lokalplaner
og udlagte arealer til boligformal i kommuneplanen herunder perspektivarealer i kom-
muneplanen. Udover at Boligprognosen er en prognose, er den altsd ogsa retningsgi-
vende mht. at opfylde mélet om at bygge 50.000 boliger i Arhus Kommune frem til
2030.

2 Byradet har den 1. december 2005 vedtaget, at skolekapaciteten ikke fremover skal
begraense byudviklingen.
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Boligprognosen er udarbejdet af Borgmesterens Afdeling pa baggrund
af et tvaermagistratsligt samarbejde med samtlige magistratsafdelin-
ger.

2. Tidligere beslutninger

Byrddet vedtog den 16. december 2009 Kommuneplan 2009 for Arhus
Kommune. Udgangspunktet for Boligprognosen er malsaetningerne i
denne Kommuneplan.

Den 1. december 2005 vedtog Byrddet “Forslag til strategi og hand-
lingsplan for boligudbygningen i Arhus Kommune i de kommende &r”.
I denne indstilling er angivet, at der skal laegges endnu mere veegt pa
gnsket om at frembringe attraktive boligmuligheder, og at hensynet til
skolekapaciteten ikke fremover skal begraense byudviklingen, hvis
kapaciteten i gvrigt kan tilpasses.

Seneste Boligprognose for drene 2008-2015 blev vedtaget i Byradet
den 9. oktober 2008 i forbindelse med vedtagelsen af Budget 2009.

3. Hvad anvendes Boligprognosen til?

Boligprognosen er i 1. omgang en prognose over hvor mange familie-
boliger, der forventes opfgrt i de kommende 8 ar opdelt p& kommu-
nens 29 lokalsamfund?.

Boligprognosen er ogsa for en del handlingsorienteret, idet der for de
fleste lokalsamfund er foreskrevet en reekke anbefalinger eller henstil-
linger, der skal medvirke til, at principperne/hensynene (attraktive
boligmuligheder, alsidighed og social spredning og hensynet til den
offentlige service) opfyldes.

I forbindelse med fastszettelsen af anbefalingerne for de respektive
lokalsamfund er det primeert tilstraebt at fremskaffe attraktive bolig-
muligheder, men ogsa at afbalancere de 3 ovenfor navnte mal/ prin-
cipper overfor hinanden velvidende at de i nogle sammenhaenge er
indbyrdes modstridende.

Boligprognosen anvendes tillige ved udarbejdelsen af befolkningsfrem-
skrivninger p@ delomrdder af kommunen, herunder skoleprognoser/
fremskrivninger®.

3a. Hvad er en familiebolig?

En familiebolig defineres i Boligprognosen som en bolig pd 3 vaerelser
og derover. En ny familiebolig er en bolig, hvor det planleegningsmazes-
sigt forventes, at der indflytter familier med bgrn.

324 lokalsamfund, hvis Midtbyen betragtes som ét lokalsamfund. Havnen blev delt op i
to lokalsamfund ved vedtagelsen af kommuneplantillaegget for De Bynaere Havnearea-
ler.

4 I den sammenhaang har bade boligprognosen og befolkningsfremskrivningen direkte
indflydelse pa lokaleudbygningen pa specielt skolerne, men ogsa pa daginstitutionsom-
radet.
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3b. Hvor mange familieboliger forventes bygget om dret?

P& baggrund af planerne om, at der skal bygges 50.000 nye boliger
frem til &r 2030 i Arhus med plads til 75.000 flere indbyggere, forven-
tes der i naerveerende Boligprognose etableret godt 1.000 familieboli-
ger om aret i gennemsnit i perioden 2010-2017°, lidt under niveauet i
Boligprognosen for arene 2008-2015 pba. “finanskrisen”. Godt 1.100
familieboliger om aret i 1. halvdel af perioden og godt 900 familieboli-
ger om aret i sidste halvdel af perioden. Hertil kommer sma eller min-
dre boliger, ungdomsboliger og aldreboliger.

Der knytter sig en naturlig usikkerhed til Boligprognosen, da igang-
seetningen af boligbyggeri er teet knyttet til konjunkturudviklingen i
samfundet. Bl.a. har “finanskrisen” udskudt igangsaettelse af de fgrste
boligbyggerier p& De Bynaere Havnearealer samt andre steder i kom-
munen®.

I forbindelse med fastszettelsen af anbefalingerne for de respektive
lokalsamfund er det tilstraebt at afbalancere de tre ovenfor naevnte
mal/principper, dog med hovedvaegt pa fremskaffelsen af attraktive
boligmuligheder. Afbalanceringen er foretaget ved konkret i samarbej-
de med magistratsafdelingerne at forholde sig til malene i de enkelte
lokalsamfund og over flere omgange vurdere mulighederne for samt
afledte konsekvenser af familieboligbyggeri i de enkelte lokalsamfund
- givet det samlede forventede familieboligbyggeri i perioden.

3c. Hvor opfares familieboligerne?

Det forventes som naevnt foran, at der i naerveerende Boligprognose
vil blive opfgrt godt 1.000 familieboliger arligt i perioden 2010-2017 -
lidt flere familieboliger i starten af perioden og lidt feerre i slutningen
af perioden (se tabel 1 side 5). Disse familieboliger fordeles i naervae-
rende Boligprognose i de enkelte lokalsamfund/(skoledistrikter) under
hensyn til principperne/hensynene ovenfor.

Omfanget af familieboligbyggeriet bestdr forst og fremmest af det
"uundgdelige boligbyggeri”. Herved forstas boligbyggeri af familieboli-
ger, hvortil der er givet kvote eller byggetilladelse, samt familiebolig-
byggeri, der kan opfgres i henhold til en allerede godkendt lokalplan
eller byplanvedtaegt. Udover det uundgaelige familieboligbyggeri ind-
gar der ogsd et skgn over det familieboligbyggeri, der formodes at
blive opfgrt i de enkelte lokalsamfund ud fra kendskab til de arealer,
der er udlagt eller vil blive udlagt til boligbyggeri (den fysiske bygge-
mulighed) samt mulighed for fortsetning/omdannelse i allerede ud-
byggede lokalsamfund.

Boligprognosen er saledes den oversigt, der er udgangspunkt for den
kommunale forventning/”styring” af boligudbygningen i de enkelte

> 12009 blev der opfort 640 familieboliger i Arhus Kommune, i 2008 tilsvarende 1.052
familieboliger, i 2007 1.010 familieboliger, i 2006 553 familieboliger, i 2005 788 familie-
boliger og i 2004 910 familieboliger. Der er altsa tale om store udsving i de arlige fami-
lieboligantal og dermed tale om en vis usikkerhed.

6 Dette forhold vil 0gs3 f8 afsmittende effekt p& befolkningsfremskrivningen p& delom-
rader af kommunen f.eks. pa skoledistrikter, idet en stgrre afvigelse mellem det forud-
satte og faktiske boligbyggeri vil resultere i stgrre prognoseusikkerhed pé befolknings-
fremskrivningen pad skoledistrikter.
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lokalsamfund. I nogle lokalsamfund forventes der i fglge Boligprogno-
sen kun bygget fa eller slet ingen familieboliger i de kommende 8 ar. I
enkelte andre lokalsamfund er det anbefalet, at der ikke tildeles kvo-
ter til stgttet boligbyggeri (almene familieboliger). Dette betyder nor-
malt ikke, at der ikke fysisk kan bygges boliger i disse lokalsamfund.
Hvis nogle gnsker at bygge der alligevel, skal dette ngje vurderes,
men anbefalingerne gar her primaert pa opfyldelse af hensynet til alsi-
dighed i boligudbuddet og social spredning.

I tabel 1 pd side 5 er de anfgrte godt 1.000 familieboliger pr. ar for-
delt p& kommunens 29 lokalsamfund, idet de 6 lokalsamfund i Midtby-
en dog behandles under ét. Da det er vanskeligt at opggre familiebo-
ligbyggeriet pd det enkelte ar, er familieboligbyggeriet for 2010-2017
opdelt pa fire 2-arsperioder’.

4. Virkemidler til styring af familieboligbyggeriet

Virkemidlerne til styring af boligbyggeriet er fgrst og fremmest kom-
muneplanens arealudleeg til byveekst, lokalplanlaagning, kommunens
opkgb af jord til boligbyggeri og lokalisering af det stgttede byggeri
herunder bolig- og kvotestgrrelsen.

For de kommunalt ejede og lokalplanlagte arealer gaelder, at bygge-
modningsaktiviteter principielt fgrst pabegyndes, safremt der er en
forventning om eller aftale om salg af grunde i byggemodningen. Her
skal dog tages hensyn til malet om tilvejebringelse af et passende
lager/beredskab af attraktivt beliggende boligmuligheder.

Kommunen kan i princippet udseette salg af kommunalt ejede area-
ler/grunde med henblik pd@ at udsesette en udbygning. P.t. er det ikke
et aktuelt virkemiddel.

Vedrgrende privat ejede boligarealer kan kommunen i visse tilfeelde
opkgbe arealer for at fremme (eller hindre) en boligudbygning, eller i
visse tilfelde ekspropriere arealer med henblik pd at opnd en boligud-
bygning.

Hvis et areal er rammebelagt i kommuneplanen, er en privat ejer be-
rettiget til at f& behandlet et lokalplanforslag, som kommunen som
myndighed medvirker til at fremme. I den forbindelse kan kommunen
gennem bestemmelser om hgjde, bebyggelsesgrad, beliggenhed/
byggefelter forsgge at styre boligbyggeriet i retning af f.eks. zldreeg-
nede boliger frem for familieboliger, eller kommunen kan gennem for-
handling med den private bygherre forsgge at dreje boligbyggeriet i
en gnsket retning.

De konjunkturmaessige forhold, der i saerlig grad styrer det private
boligbyggeri, star dog udenfor kommunens rdderum - som ogsa
neevnt side 3.

7 ° .
Herudover vil der kunne komme ikke pt. kendte byomdannelsesomrader og hgjhus-
projekter ind i boligplanleegningen fremover.
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Det stgttede boligbyggeri kan pavirkes via fastlaeggelse af det samlede
omfang og fordeling af det kvotebelagte byggeri i de enkelte lokal-
samfund og de konkrete byggerier.

Tabel 1. Boligprognose over antallet af nye familieboliger i Ar-
hus Kommune fordelt pa lokalsamfund, 2010-2017.

Lokalsamfund 2010-2011 2012-2013 2014-2015 2016-2017 Ialt
1-6 Midtbyen 175 410 380 360 1.325
11 Holme-Hgjbjerg-Skade 60 40 35 0 135
12 Viby 90 58 27 0 175
13 Hasle 60 60 0 0 120
14 Skejby-Christiansbjerg 89 34 10 10 143
15 Vejlby-Risskov 75 34 50 100 259
16 /&by 82 65 100 100 347
21 Tranbjerg 110 92 80 50 332
22 Hasselager-Kolt 139 117 80 80 416
23 Ormslev-Stavtrup 76 96 92 99 363
24 Brabrand-Gellerup 30 70 40 40 180
25 Tilst-Brabrand Nord 45 60 50 17 172
26 Lisbjerg 100 350 400 400 1.250
27 Lystrup-Elsted 130 60 40 40 270
28 Skeering-Ega 74 107 60 20 261
31 Beder-Malling 121 143 99 70 433
32 Marslet 131 112 66 8 317
33 Solbjerg 97 67 60 60 284
34 Harlev-Framlev 53 55 30 0 138
35 Sabro-Borum 82 68 71 61 282
36 Trige-Spgrring 91 101 80 70 342
37 Harup-Mejlby 39 32 28 33 132
38 Hjortshgj 55 67 57 37 216
39 Skgdstrup-Lggten 111 120 95 70 396
I alt 2.115 2.418 2.030 1.725 8.288
Anm.: Godt 1.000 familieboliger arligt i gennemsnit.
Lokalsamfundene 6 og 26 - De Bynaere Havnearealer pd Havnen og Lisbjergomrédet -
giveg muligheder for rigtig mange familieboligers. Deto er henholdsvis et omdannelses-
omrade og et udbygningsomrade med stor politisk bevagenhed.
5. Anbefalinger/begraensninger for familieboligudbygningen i
de enkelte lokalsamfund
Hvert lokalsamfund er blevet gennemg%et for at vurdere hvilke hand-
linger, der kan sikre bedst mulig efterlevelse af intentionerne i Bolig-
prognosen.
8 Der skal dog ggres opmaerksom pd, at der ikke forventes, at der flytter naer s8 mange
familier med bgrn ind i “familieboligerne” p& Havnen som i den gvrige del af kommunen.
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Der er saledes for hvert lokalsamfund gennemgaet:

1) "rummeligheden” for boliger, forstdet som de ubebyggede arealer,
der i kommuneplanen er udlagt til boligformal - lokalplanlagte eller
endnu ikke lokalplanlagte.

Det er pd bade de lokalplanlagte og ikke lokalplanlagte arealer gjort
op, hvor mange familieboliger og mindre boliger, der kan opfgres.

For de lokalplanlagte arealer geelder, at Magistratsafdelingen for Tek-
nik og Miljg har talt byggemulighederne op i de enkelte lokalplaner.

For det kommuneplanlagte og endnu ikke lokalplanlagte areal er der
regnet med, at der bliver opfgrt 15-16 familieboliger og 10-11 mindre
boliger pr. ha. Denne opggrelsesmetode bygger pa en forudsaetning
om, at 65 % af det udlagte areal rent faktisk lokalplanlaegges til bolig-
formal (resten anvendes bl.a. til veje og gronne omrader), og at be-
byggelsesprocenten i de udlagte arealer til boligformal er godt 30 %.
Herefter regnes der med en gennemsnitlig boligstgrrelse pa 80m?, der
fordeles i forholdet 60:40 til henholdsvis familieboliger og mindre boli-
ger.

2) hvor meget areal i de ubebyggede arealer, der i kommuneplanen er
udlagt til boligformal - lokalplanlagte eller endnu ikke lokalplanlagte -
der er kommunal ejet, og hvor meget der er privat ejet.

3) hvor mange boliger, det med rimelig sikkerhed pa nuvaerende tids-
punkt vides eller forventes, vil blive opfgrt i naermeste fremtid - speci-
ficeret pa arene, 2010-2011, 2012-2013, 2014-2015 og 2016-2017.
Dette er opgjort efter givhe byggetilladelser, godkendte bebyggelses-
planer, kvotetilsagn og skgn over det forventede boligbyggeri (incl.
uundgaeligt boligbyggeri).

P& baggrund af oplysningerne i punkterne 1-3 er der i bilag udmgntet
en raekke anbefalinger/henstillinger, hvori konkret er anvist handlinger
til opfelgning pa Boligprognosens forventninger til det fremtidige fami-
lieboligbyggeri.

I forbindelse med anbefalingerne skal der tages hensyn til, at attrakti-
ve private udlejningsboliger/pensionskasseboliger og aeldreegnede
boliger stort set ikke bebos af familier med hjemmeboende bgrn.

De stgrste potentialer for ny byvaekst ligger inden for den narme-
re overskuelige fremtid pa8 De Bynaere Havnearealer og i Lisbjergom-
radet.

Omdannelsen af De Bynaere Havnearealer pa Pier 4 forventes at kun-
ne frembringe rigtig mange boligenheder. I naerveerende boligprogno-
se er der regnet med 150 familieboliger’ om aret fra og med 2012.
P.g.a. omradets attraktivitet ved vandet og naerhed til "byen” vil dette
tal sagtens kunne blive stgrre. (Totalt forventes omdannelsen p& Hav-
nen at kunne frembringe godt 3.000 boliger - heraf stgrsteparten fa-
milieboliger).

° Der skal dog ggres opmaerksom p3, at der ikke forventes, at der flytter naer s& mange
familier med bgrn ind i disse “familieboliger” som i den gvrige del af kommunen.
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I Lisbjergomradet vil arealerne blive inddraget etapevis i henhold til
den overordnede dispositionsplan for et nyt byomrade i Lisbjerg, ved-
taget af byrddet den 2. november 2005.

Pr. 1. august 2008 er en ny 2-spors skole i Lisbjerg blevet ibrugtaget
som konsekvens af den forventede udbygning i Lisbjergomradet.

Der er i naerveerende Boligprognose regnet med en udbygning pa 100
familieboliger i 2011, 150 familieboliger i 2012 og derefter 200 fami-
lieboliger pr. ar fra og med 2013. (Totalt forventes der at kunne byg-
ges over 5.000 boliger heraf godt 3.000 familieboliger og knap 2.000
mindre boliger pa det i kommuneplanen udlagte kommunale areal til
boliger i Lisbjergomradet). Udover den nye skole er der ogsa beslut-
ningen om en letbane til Lisbjerg — begge projekter krzever et stort
befolkningsunderlag og derfor en kraftig boligudbygning.

6. Kommentarer fra magistratsafdelingerne

Magistratsafdelingernes repraesentanter har veeret inddraget i udar-
bejdelsen af Boligprognosen for arene 2010-2017, og eventuelle
kommentarer/gnsker er sa vidt mulig indarbejdet.

Bgrn og Unge Afdelingen gnsker dog praeciseret fglgende:

"I bilagene til boligprognosen omtales lokalekapaciteten p& undervis-
ningsomradet for de enkelte skoler.

Det er i den forbindelse vigtigt at ggre opmaerksom pa, at ndr der i
bilagene tales om ledig lokalekapacitet, skal det forstas i et udbyg-
ningsscenarie, og ikke ngdvendigvis er udtryk for, at der pd den en-
kelte skole er ledig kapacitet.

Byradet vedtog den 3. maj 1995 lokaleprogrammet, som siden da har
fastsat kriterierne for skolernes lokalemeaessige indretning ved ombyg-
ning, modernisering, samt ndr der skal bygges en ny skole.

Lokaleprogrammet tager udgangspunkt i det sdkaldte hjemklasseprin-
cip, og ved fastseettelsen af den enkelte skoles lokalebehov beregnes
ét lokale pr. elevklasse minus ét lokale pr. spor. Dette betyder eksem-
pelvis at en fuld trespors skole uden 10. klassetrin vil have normen
opfyldt med 27 hjemklasselokaler for 0. — 9. klassetrin. I et udbyg-
ningsscenarie omtales dette princip normalt sdledes, at en skole skal
tale op til én vandreklasse pr. spor, for der foretages udbygning”.
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