REFERAT Teknisk Udvalg d. 21-04-2021

Mededato Onsdag d. 21. april 2021 kl. 19:00

Meodested Teams-mode - brug linket i kalenderinvitationen
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Svar pa forslag fra SF om stop for boligspekulation og fastholdelse af billige lejeboliger..................

Ostjysk Bolig...................

Valg af emner til dialogmede

Vision for Aarhus Midtby

Eventuelt........coevvveeeeeein.



Punkt 1: Referat fra sidste udvalgsmede

Beslutning
Referatet blev godkendt.
Sagens forleb

21-04-2021 Teknisk Udvalg
Referatet blev godkendt.

Bilag

Referat fra mede den 12. april 2021



Punkt 2: Lokalplan 1116, Trzelasten - Daugbjergvej 15-19 og 18-20 —
Endelig.

18/066845
Beslutning
Sagen blev udsat.

Forvaltningen gér i dialog med bygherre om mulighederne for at sikre flere opholdsarealer pa jorden og/eller ved at
udnytte tagetager pa bygninger, herunder mulighederne for at gere eventuelle opholdsarealer pa tagetager offentligt
tilgeengelige.

Endelig vedtagelse af forslag til lokalplan 1116, Traelasten, Daugbjergvej 15-19 og 18-20 og Tilleg til kommuneplan nr.
65, der skal sikre et sammenhangende midtby-omrade med en omdannelse til blandet bolig og erhverv.

Resumé

Forslag til lokalplan 1116 ligger inden for Ringgaden og omfatter Silvans og Starks arealer ved Daugbjergvej 15-19 og
18-20.

Lokalplanomradet ligger i et byomdannelsesomrade og indgar i ”Udviklingsplanen for det nye brokvarter”.

Anmodning om lokalplanleegning kommer fra privat bygherre. Forslaget indeholder blandet bolig og erhverv med udlaeg
til daginstitution og almene boliger.

I forheringen, 23/5 —23/6 2019, indkom 13 heringssvar med primaer fokus pé trafik, bygningshegjder og udsigt, grenne
omrader og biodiversitet. Temaerne er indgaet i den efterfolgende udarbejdelse af lokalplanforslaget.

Der er udarbejdet udkast til udbygningsaftale.

Indstilling

Det indstilles,

At 1) forslag til lokalplan nr. 1116 endeligt vedtages.

At 2) forslag til Tilleg nr. 65 til Kommuneplan 2017 endeligt vedtages.

At 3) forslag til udbygningsaftale endeligt vedtages.

At 4) Teknik og Miljes forslag til besvarelse af heringssvar fra den offentlige fremlaeggelse tiltraedes.

Sagens forleb

24-03-2021 Borgmesterens Afdeling pategning

Fremsendes til Magistraten. Borgmesterens Afdeling har ingen bemarkninger til indstillingen.

06-04-2021 Magistraten

Fremsendes til Aarhus Byrad med bemerkning, at Magistraten i medet den 6. april 2021 anbefaler, at byradet tiltreeder
Magistratsafdelingen for Teknik og Miljes indstilling af 11. marts 2021.

R&dmand Jette Skive kunne ikke tiltreede, men henholdt sig til Dansk Folkepartis udtalelse i forbindelse
med lokalplansforslaget.

Lone Norlander Smith tog forbehold.

Rédmand Kristian Wiirtz og Anders Winnerskjold kunne tiltreede, men udtrykte, at der nok er behov for i en
udvalgsbehandling at drefte, om det er de rigtige bygningshejder ud mod Ringgaden og Silkeborgve;.

Borgmester Jacob Bundsgaard deltog ikke i sagens behandling.

14-04-2021 Aarhus Byrad

Fremsendes til Teknisk Udvalg til behandling i henhold til beslutning i byradets mede den 14. april 2021.
21-04-2021 Teknisk Udvalg

Sagen blev udsat.

Forvaltningen gér i dialog med bygherre om mulighederne for at sikre flere opholdsarealer pa jorden og/eller ved at

udnytte tagetager pa bygninger, herunder mulighederne for at gare eventuelle opholdsarealer pa tagetager offentligt
tilgeengelige.

Bilag



Indstilling

Bilag 1: Lokalplanforslag 1116 Trelasten, Daugbjergvej 15-19 og 18-20, med tilherende Tilleeg nr. 65 til Kommuneplan
2017

Bilag 1A: Kortbilag til lokalplanforslag 1116, Treelasten

Bilag 2: Forslag til udbygningsaftale, inkl. bilag

Bilag 3: Miljehistorisk redegarelse

Bilag 4: Regnvandshindteringsplan

Bilag 5: Indledende undersagelse af trafikstgj

Bilag 6: Udviklingsplan i uddrag, Traelasten

Bilag 7: 360 graders dialogveaerktej

Bilag 8: Underskrevet aftale vedr. almene boliger

Bilag 9: Debatopleg forhering

Bilag 10: Indkomne heringsbidrag, forhering

Bilag 11: Opsamling og svar pé heringsbidrag / forhering

Bilag 12: Screening for Miljgvurdering /SMV

Bilag 13: Notat, Strategisk Energiplanlaegning

Bilag 14: Mindretalsudtalelse fra Dansk Folkeparti

Bilag 15: Indkomne heringsbidrag, offentlig fremlaggelse

Bilag 16: Teknik og Miljes forslag til besvarelse af heringsbidrag
Meningstilkendegivelse Peter Thyssen

Byradsdebat (pafert 16.04.2021)

Notat MTM 16.04.2021 (péfert 16.04.2021)

Bilag A til notat: Treelasten_biodiversitet og Biofaktor rapport 280820 (pafert 16.04.2021)
Bilag B1 til notat: facaderaekke langs Silkeborgvej (péafert 16.04.2021)

Bilag B2 til notat: Facaderakke langs Silkeborgvej (pafert 16.04.2021)

Bilag C til notat: Praksis for bevaring af gamle treeer og dedt ved (pafert 16.04.2021)
Bilag D til notat: Redegerelse Faldning af popler langs Brabrandstien 091120 (péfert 16.04.2021)
Foretraede PensionDanmark (pafert 20.04.2021)

Supplerende views PensionDanmark (pafert 21.04.2021)



Punkt 3: Svar pa forslag fra SF om stop for boligspekulation og fastholdelse
af billige lejeboliger

20/158768
Beslutning

Steen Bording Andersen, Almaz Mengesha, Gert Bjerregaard, Liv Gro Jensen, Jan Ravn Christensen og Ango Winther
kunne tiltreede Magistraten for Teknik og Miljes indstilling af 4. marts 2021 i overensstemmelse med Magistratens
anbefaling.

Viggo Jonasen kunne tiltreede det oprindelige beslutningsforslag fra SF.

Beslutningsforslag fra SF

Det har vidst sig, at Aarhus Kommunes praksis og politik i forhold til omdannelse af lejeboliger til ejerboliger udnyttes af
boligspekulanter til at forandre eldre billige lejemal til dyre ejerlejligheder. Pa den baggrund er Aarhus Kommunes
praksis og politik med til at gge uligheden og tvinge mindre bemidlede borgere ud af Midtbyen.

SF foreslér flg.

1. At Aarhus Kommune omgaende stopper for sammenlagninger af lejligheder over en absolut graeense pa 150 m2.

2. At Teknik og Milje udarbejder et administrationsgrundlag for ssmmenlagninger, der hindrer spekulation i
omdannelse af billige lejemal til dyre ejerlejligheder, fx med udgangspunkt i de principper Kebenhavns Kommune
arbejder efter.

3. At Teknik og Milje gar i dialog med Danske Lejere, Aarhus Lejerforening og Aarhus Grundejerforening i
forbindelse med udarbejdelse af et nyt administrationsgrundlag.

4. At der indferes en karensperiode pa 10 ar for genopdeling af sammenlagte lejelejligheder til ejerlejligheder.

Begrundelse:

I henhold til boliglovgivningen er det ulovligt at omdanne aldre udlejningslejligheder til ejerlejligheder. Samtidigt er der i
boliglovgivningen fastsat regler forholdsvis lav huslejeregulering i &ldre lejligheder. P4 den baggrund er
boliglovgivningen med til at sikre, at der er i de sterre danske byer er mange privatejede lejelejligheder som mennesker
med lav indkomst har rad til at bo i. Det har dog vidst sig at kreative boligspekulanter i Aarhus har fundet en vej til at
omga intentionen i lovgivningen. Nar en udlejningsejendom reduceres til to lejemal, er det lovligt at omdanne
ejendommen til ejerlejligheder og herefter kan man sé tilbagefere de to ejerlejligheder tilbage til adskillige ejerlejligheder.

I Aarhus viser tal fra de seneste 6 &r, at der 35 gange er sammenlagt en ejendom med tre eller flere lejligheder til en
ejendom med to beboelseslejligheder. Ud af de 35 sammenlagninger er 27 af sammenlagningssagerne endt med, at man
har genopdelt de sammenlagte lejligheder til 100 ejerlejligheder. Det vil sige, at der pa 6 &r er omdannet 100 prisvenlige
lejelejligheder til 100 dyre ejerlejligheder og oget opsplitningen i Aarhus til gavn for fa velhavere, der har tjent kassen pa
et hul i lovgivningen og Aarhus Kommunes retningslinjer.

Et af kravene for, at man efter lovgivningen kan sammenlagge lejelejligheder er at der sker en fysisk sammenlagning af
boliger. Som man kunne se i "Kontant” pd DR1 d. 2/12, er barren for hvornar der er tale om en fysisk sammenlagning
utroligt lave. En felles yderder er nok, og det spiller abenbart ikke nogen rolle, at der stadig er adskillige badevarelser og
kokkener (som praktisk kan bruges nér ejendommen genopdeles som ejerlejligheder).

SF vil foresla at Aarhus Kommune inspireres af Kabenhavns Kommunes retningslinjer i det videre arbejde, der baserer
sig pa flg. hovedprincipper:Der gives normalt tilladelse til ssmmenlagning af lejligheder, nér folgende tre betingelser er
opfyldt:

1. Det samlede areal af lejlighederne ikke overskrider 150 m?
2. Der er dokumentation for frivillig fraflytning
3. Den tilbageblivende lejer er indforstdet med sammenlagning og enskerat overtage det samlede lejemal

Derudover kan kommunen efter en konkret vurdering give tilladelse til sammenlaegning af lejligheder pé op til 180 m?,
nar mindst én af nedenstaende betingelser ogsa er opfyldt:

Den ene lejlighed (eller begge) har utidssvarende toiletforhold/bademuligheder, hvilket i praksis oftest vil sige, at der ikke
er etableret bad i lejligheden forstidet som gulvaflgb

Den mindste lejlighed er maksimalt 55 m?

Den ene lejlighed er uhensigtsmeessigt indrettet — fx i forhold til lysforhold eller stejbelastninger.



Pva. SF’s byradsgruppe
Jan Ravn Christensen, medlem af teknisk udvalg

Indstilling fra Magistratsafdelingen for Teknik og Milje

Svar pa forslag fra SF om stop for boligspekulation og fasttholdelse af billige lejeboliger

Pé byrddsmedet den 16. december 2020 fremsatte SF under overskriften ”Stop for boligspekulation — fasthold billige
lejeboliger” forslag om @ndringer af kommunens retningslinjer for sammenlagninger af lejligheder (bilag 1).

Resumé

Ejerlejlighedsloven indeholder et generelt forbud mod opdeling af beboelsesejendomme pabegyndt opfert for 1. juli 1966.
P4 baggrund af en 10-dages forespergsel fra SF har Teknik og Milje ansléet, at ca. 100 udlejningslejligheder i den aldre
boligmasse i perioden 2014 — 2020 er konverteret til ejerlejligheder trods ejerlejlighedslovens opdelingsforbud.

Aarhus Kommunes nuvarende retningslinjer for lejlighedssammenlagninger blev vedtaget af Byradet i 2014 (bilag 2).
Med henvisning til en reduceret boligmangel kombineret med skarpede storrelsesmassige krav til boliger blev
retningslinjerne lempet med vedtagelsen. Retningslinjerne opererer ikke med en evre grense for ssmmenlagte lejligheders
storrelse, nar blot der ikke i sammenleegningen indgér en lejlighed pa 65 m2 eller mindre.

Tilpasningen af retningslinjerne i 2014 afspejlede den realitet, der samtidig 14 i boligsituationen og lovgivningen. I
henhold til boligreguleringsloven kan kommunen kun nagte tilladelse til ssmmenlagning, hvis det er nedvendigt af
hensyn til de boligsegende. Hensynet til de boligsegende har - i sagens natur - mindre vaegt ved reduceret boligmangel.
Pa byradsmedet den 16. december 2020 fremsatte SF under overskriften ”’Stop for boligspekulation — fasthold billige
lejeboliger” forslag om andringer af kommunens retningslinjer for sammenlagninger af lejligheder. Forslaget indebar
bl.a. et forslag om en absolut greense pd 150 m2 for sammenlagte lejligheder.

Der er ikke siden 2014 sket @ndringer i boligsituationen, der kan begrunde indferelse af absolut greense pa 150 m2 for
sammenlagte lejligheder. Et afslag pa sammenlagning skal ifelge lovgivningen kunne begrundes i hensynet til de
boligsegende.

Det foreslas, at retningslinjerne praciseres saledes, at det fremadrettet er formuleret

o at Teknik og Milje forlanger, at ssmmenlaegningen er reel og der etableres en ny bolig med en hensigtsmaessig
indretning.

Dette suppleres med, at Teknik og Milje ivaerksatter styrkede procedurer for at forhindre, at @ldre udlejningslejligheder —
trods ejerlejlighedslovens opdelingsforbud - omdannes til ejerlejligheder.

Indstilling

Det indstilles:

At 1) Retningslinjerne praciseres og Teknik og Milje iverksatter relevante procedurer for at imedegéd omgaelse af
ejerlejlighedslovens opdelingsforbud

At 2) De reviderede retningslinjer evalueres i1 2023.

Sagens forleb

16-12-2020 Aarhus Byrad
Fremsendes til Magistratsafdelingen for Teknik og Milje med henblik p& udarbejdelse af en indstilling, jf. byradets
vedtagelse i madet den 16. december 2020 om magistratsbehandling af forslaget.

Sagen bedes tilbagesendt byradet via Magistraten.

04-03-2021 Teknik og Miljg

Beslutningsforslag besvaret med indstilling fra Magistratsafdelingen for Teknik og Milje.

10-03-2021 Borgmesterens Afdeling pategning

Fremsendes til Magistraten. Borgmesterens Afdeling har ingen bemerkninger til indstillingen.

15-03-2021 Magistraten

Fremsendes til Aarhus Byrad med bemerkning, at Magistraten i medet den 15. marts 2021 anbefaler, at byradet tiltreeder
Magistratsafdelingen for Teknik og Miljes indstilling af 4. marts 2021.

Radmand Thomas Medom og Lone Norlander Smith tog forbehold.

24-03-2021 Aarhus Byrad
Fremsendes til Teknisk Udvalg til behandling i henhold til beslutning i byrddets mede den 24. marts 2021.



07-04-2021 Teknisk Udvalg
Sagen blev udsat.

21-04-2021 Teknisk Udvalg
Steen Bording Andersen, Almaz Mengesha, Gert Bjerregaard, Liv Gro Jensen, Jan Ravn Christensen og Ango Winther

kunne tiltreede Magistraten for Teknik og Miljes indstilling af 4. marts 2021 i overensstemmelse med Magistratens
anbefaling.

Viggo Jonasen kunne tiltreede det oprindelige beslutningsforslag fra SF.

Bilag

Indstilling

Bilag 1: Beslutningsforslag fra SF Stop for boligspekulation og fastholdelse af billige lejeboliger
Bilag 2: Geeldende retningslinjer for sammenlagning og nedlegning af boliger.

Bilag 3: Forslag til reviderede retningslinjer for ssammenlagning og nedlagning af boliger
Byradsdebat

Udvalgserklering

Notat MTM 29.03.2021 (péfert 31.03.2021)

Foretraede Danske Lejere (pafert 07.04.2021)

Meningstilkendegivelse Stine Petersen (pafert 19.04.2021)

Notat MTM 16.04.2021 (péfert 20.04.2021)

Berigtigelse (pafort 20.04.2021)



Punkt 4: Ostjysk Bolig

Beslutning

Udvalget blev orienteret om sagen vedrerende @Dstjysk Bolig, hvor Aarhus Kommune har overdraget en
advokatundersggelse til Ostjyllands Politi.
Byradsmedlem Dorthe Borgkvist deltog i punktets behandling.

Sagens forleb

21-04-2021 Teknisk Udvalg

Udvalget blev orienteret om sagen vedrerende Ostjysk Bolig, hvor Aarhus Kommune har overdraget en
advokatundersegelse til Ostjyllands Politi.

Byrddsmedlem Dorthe Borgkvist deltog i punktets behandling.

Bilag
Ostjysk Bolig

Bilag 1: Advokatundersggelse - Anonymiseret sammenfatning



Punkt 5: Valg af emner til dialogmede

Beslutning
Udvalget dreftede mulige emner til dialogmedet den 26. april 2021 og udvalgte folgende:

e Forslag nr. 5 - Feellesgartneriet - motion og friluftsliv til en bredere mélgruppe

e Forslag nr. 9 - Forleengelse af rekreative stisystemer ind i Aarhus Adal og bidrag til losning af oversvemmelser i
Aarhus

e Forslag nr. 10 - Sammenhangende stisystemer, regnvandsbassiner og berneskove i Aarhus kommune

Sagens forleb
21-04-2021 Teknisk Udvalg

Udvalget dreftede mulige emner til dialogmedet den 26. april 2021 og udvalgte folgende:
e Forslag nr. 5 - Feellesgartneriet - motion og friluftsliv til en bredere mélgruppe

o Forslag nr. 9 - Forleengelse af rekreative stisystemer ind i Aarhus Adal og bidrag til lesning af oversvemmelser i
Aarhus

e Forslag nr. 10 - Sammenhangende stisystemer, regnvandsbassiner og berneskove i Aarhus kommune

Bilag
Valg af emne til dialogmede

Bilag 1: De indsendte forslag



Punkt 6: Vision for Aarhus Midtby

Beslutning
Udvalget besluttede, at punktet behandles skriftligt.
Sagens forleb

21-04-2021 Teknisk Udvalg
Udvalget besluttede, at punktet behandles skriftligt.

Bilag

Vision for Aarhus Midtby



Punkt 7: Eventuelt

Beslutning
Intet.
Sagens forleb

21-04-2021 Teknisk Udvalg
Intet.
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