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FORORD//

FORORD

Vi har aldrig veeret flere i Holbaek Kommune, der er
optimisme i kommunen, og kommunens gkonomi er
bedre, omend den fortsat er meget udfordret. Sa pa
mange omrader gar det fremad i Holbaek Kommune,
og vi har gode rammer og forudsaetninger for, at det
skal fortseette sadan.

Vi kan dog ikke regne med, at Igsningerne pa de
udfordringer, som vi ogsa har, kommer af sig selv.
Hvis vi vil udvikle kommunen, ma vi prioritere
og teenke nyt. Der er brug for lokalt engagement
og ejerskab og en erkendelse af, at udvikling ikke
ngdvendigvis kun er kvantitet, men ogsa kvalitet.
Derfor skal vi turde prioritere for at muligggre
en fokusering af kommunens ressourcer. | denne
planstrategi er der udvalgt tre temaer — lokal
udvikling, bosaetning samt ‘Grgn og Baeredygtig
Kommune’.

Kommunalbestyrelsen har besluttet, at der skal
udarbejdes en boligstrategi, der skal bidrage til

at skabe den gnskede boligudvikling i Holbaek
Kommune. Boligstrategien skal sikre, at potentialet
for boliger indfries samtidig med, at der sker en
udvikling til gavn for hele kommunen. Altsa den
gnskede boligudvikling.

Boliger og bosaetning er ogsa en forudsaetning for
at kunne tiltraekke arbejdskraft til erhvervslivet og
bidrager til grundlaget for en staerk uddannelsesby.

Vi skal ogsa minde hinanden om, at udviklingen

skal ske med udgangspunkt i, hvor vi kommer

fra. Udviklingen skal ske for og med borgere og
virksomheder, for det er vores erfaring, at de bedste
I@sninger er dem, vi skaber sammen.

Endelig er der en politisk ambition om at fremme en
grgn og baeredygtig udvikling i Holbaek Kommune.

I kommunalbestyrelsens Arbejdsprogram 2018
indgar Grgn og Baeredygtig Kommune derfor som

et prioriteret indsatsomrade, hvor der er defineret
malsaetninger for udvikling af bade grgnne indkgb,
grgn transport, den naere natur og fremtidens
energiforsyning.

Lokal udvikling, bosaetning samt Grgn og

Baeredygtig Kommune er temaer, der optager
kommunalbestyrelsen, og som samtidig passer ind

i rammerne for en planstrategi. Derfor szetter vi
fokus pa disse temaer. Planstrategien udggr samtidig
Holbaek Kommunes lokale Agenda 21-strategi, da
den belyser, hvordan kommunen vil arbejde for at
fremme en grgn og baeredygtig udvikling.

Holbaeks kommunalbestyrelse vil gerne szette retning
og tage ansvar og fremlaegger her i planstrategi sit
bud pa, hvordan det kan ske i de kommende ar.

Med venlig hilsen

Borgmester Christina Krzyrosiak Hansen og
Kommunalbestyrelsen i Holbaek

Christina Krzyrosiak Hansen
Charlotte Nielsen
Christina Hvass Hansen
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INDHOLDSFORTEGNELSE//

1. INDLEDNING

Planstrategien beskriver de mdlseetninger, som
kommunen skal arbejde for; lokal udvikling,

boseetning samt Grgn og Beeredygtig Kommune.

4. BYKVALITETER

Holbaek Kommune har udvalgt fem nye
hovedudviklingsomrdder, der alle er placeret
i Holbaek by-omradet.

2. HVAD SKAL VI
ARBEJDE EFTER?

Kommunen skal turde seette dagsordenen
for at preege udviklingen pé boligmarkedet.

3. HYORDAN G@R VI DET?

Udviklingen starter i hvert enkelt
lokalomréade — med udgangspunkt i de
kvaliteter, som omradet indeholder.

5. FREM MOD
KOMMUNEPLAN 2020

Kommuneplanen sammenfatter og
konkretiserer de overordnede politiske mal
for den fysiske udvikling.

6. GENNEMF@RT
PLANLAEGNING

Oplysninger om den planlaegning, der er
gennemfgrt efter den seneste revision af
kommuneplanen.



HVAD ER EN
PLANSTRATGI?

Planstrategi 2019 fastlaegger rammen for den overordnede og langsigtede
strategi for udviklingen i Holbaek Kommune. Den beskriver de kommende
ars udvikling af kommunen og fungerer som afsat for den efterfglgende

kommuneplanrevision. De overordnede strategiske pejlemzerker i forhold
til den fysiske planlagning og arealanvendelsen i kommunen fastlaegges i

planstrategien.




. INDLEDNING

Planstrategi 2019 fastleegger rammen for den
overordnede og langsigtede strategi for udviklingen
i Holbaek Kommune. Den beskriver de kommende
ars udvikling af kommunen og fungerer som afsaet
for den efterfglgende kommuneplanrevision. De
overordnede strategiske pejlemeaerker i forhold

til den fysiske planlaegning og arealanvendelsen i
kommunen fastlaegges i planstrategien.

Malet er, at Planstrategi 2019 bliver konkret og lokalt
forankret, sa den bliver relevant og naervaerende i
forhold til den fysiske udvikling af hele kommunen.
Derfor skal planstrategien beskrive de malsaetninger,
som kommunen skal arbejde for.

PLANSTRATEGIENS TEMAER
Kommunalbestyrelsen har vedtaget, at der skal
arbejdes med temaerne lokal udvikling, boszetning
samt Grgn og Baeredygtig Kommune. Det er temaer,
der vedrgrer kommunens fysiske planlaegning, og
derfor er det oplagt at lade planstrategien forfglge
disse.

Lokal udvikling
e Boseetning

e Grgn og Bzeredygtig Kommune

HVORFOR LOKAL UDVIKLING?

Holbaek Kommunes byer og lokalomrader har
forskellige forudsaetninger og potentialer.
Forskellene skal udnyttes, og lokale kvaliteter til at
skabe et varieret udbud af attraktive bysamfund og
boligomrader skal styrkes. Det kan veere sveert at
sikre balance mellem by og land, men forskellene
understreger, at Holbaek Kommune har meget at
tiloyde. Holbaek by er afhaengig af de gvrige byer og
lokalomrader pa samme made, som de er afhaengige
af Holbaek by. Det er ved at se pa forskellene, at man
far gje pa styrkerne. Vi skal derfor ggre hinanden
staerke ved fortsat at styrke de enkelte omraders
veerdier.

Samtidig kan en uhensigtsmaessig boligudvikling
medfgre, at der kommer faerre boliger uden for
Holbaek by. Boligudbygningen i lokalomrader kan
pavirke andre omrader negativt og medvirke til, at
det samlede potentiale for nye boliger bliver mindre.
Udnyttelsen af det samlede potentiale for nye boliger
forudsaetter derfor en strategisk boligudvikling.
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Fakta om planstrategi

Planstrategiens formdl er at leegge strategien for de kommende drs udvikling og at fastlaegge
niveauet for den kommende kommuneplan. Planstrategien skal ogsd rumme en kort opsamling
pa udviklingen og planlaegningen siden sidste kommuneplan.

Planstrategien er en del af arbejdet hen imod den nye kommuneplan, der efterfglgende skal
udarbejdes. Det er hensigtsmeessigt, at planstrategi og kommuneplan udarbejdes hurtigst
muligt i valgperioden, sa det er den kommunalbestyrelse, der har godkendt kommuneplanen,
der ogsa kan arbejde efter den. Planstrategien skal godkendes senest to Gr inde i valgperioden.

Planstrategien er normalt der, hvor ambitionerne for kommunens planlaegning fastseettes. Pd
baggrund af planstrategien revideres kommuneplanen. Det er i kommuneplanen, at eendringen
formelt indarbejdes i grundlaget for planlzegningen og derefter kan danne grundlag for
lokalplaner m.m.




Tendenserne i boligmarkedet peger pa, at
tiltreekningen til byerne fortsat er voksende.
Samtidig er efterspgrgslen mod nemme boliger
stigende — fx raekkehuse og lejligheder, der typisk
indebaerer mindre vedligehold. Boligtyper, der i
overvejende grad er til stede i Holbaek by, men maske
mangler i nogle af kommunens andre byomrader.
Derfor kan det vaere sveert at tiltraekke eller fastholde
borgere i nogle omrader. Det afspejler sig ogsa i
befolkningsprognosen, hvor antallet af borgere
samlet set uden for Holbaek by er faldende.

For at imgdega denne udvikling kraeves der en
seerlig indsats, der passer til det enkelte omrade.
Nogle steder er den saerlige indsats boligudvikling,
mens det andre steder er en styrkelse af den lokale
sammenhangskraft.

Lokalomraderne vil blive udfordret af de fremtidige
tendenser. Planstrategien tager denne udfordring
alvorligt, og derfor er et af temaerne i planstrategien
lokal udvikling.

Holbaek Kommune har tradition for at arbejde med
udvikling i samarbejde med lokale feellesskaber.

Helhedsplanen for Ugerlgse og handleplanen for
Jyderup er eksempler pa dette. Planstrategien bygger
videre pa den tradition, og derfor skal det kommende
arbejde ogsa ske i dialog med alle lokalomrader.

HVORFOR BOSAETNING?

Flere borgere er et fundament for at skabe den
udvikling i kommunen, som der er politiske
ambitioner om: En positiv udvikling, hvor bosaetning
fgrer til en mere levende kommune og flere
indtaegter til kommunen.

Boseetningen har vaeret stigende i de seneste ar.
Udfordringen er derfor i mindre grad at skabe
bosaetning — for den er her — men i hgjere grad at
indfri det fulde potentiale for bosaetningen.

Der er stor sggning til kommunen. Den nationale
sggning til Holbaek Kommune er steget fra 2,1% til
3,2% pa blot to ar, og det ggr Holbaek Kommune til
den tredje mest spgte i regionen efter Roskilde og
Kgge kommuner.

Sggningen betyder, at potentialet for bosaetning

for Holbaek Kommune som helhed er ganske stort.
Potentialet er vurderet til +2.700 boliger i et 5-arigt
perspektiv. Lykkes det at skabe sa mange boliger, vil
indbyggertallet i kommunen stige med knap 6.000
borgere. Det er mange flere end forventningen i
kommunens befolkningsprognose — i tal svarer det til
4.000 flere nye borgere, safremt potentialet for nye
boliger realiseres.

Holbaek Kommune har mulighed for at tiltraekke
mange forskellige malgrupper. Der skal dog arbejdes
strategisk med boligudviklingen for at muligggre
det fulde potentiale for bosaetning i kommunen.
Planlaegningen skal understgtte disse strategier.

HVORFOR GR@N OG BAREDYGTIG
KOMMUNE?

Grgn og Baeredygtig Kommune er et centralt tema

i planstrategien, da der er et politisk gnske om at
fremme en grgn og baeredygtig udvikling i Holbaek
Kommune. | kommunalbestyrelsens Arbejdsprogram
2019 indgar Grgn og Baeredygtig Kommune som

et prioriteret fokusomrade, og i Budgetaftalen
2019-2022 er der ligeledes beskrevet en politisk
ambition om, at Holbaek Kommune skal veere grgn
og beaeredygtig. | Planstrategien inddrages Grgn og
Baeredygtig Kommune derfor som et hovedtema,
hvor fokus er pd at tydeligggre, at en grgn omstilling
er en integreret del af byplanlaegningen i Holbaek
Kommune, og hvor det angives, pa hvilke omrader,
der helt konkret kan arbejdes med at fremme en
grgn udvikling ved byplanlaegning.

Inden for Grgn og Baeredygtig Kommune er der

fire udvalgte indsatsomrader; grgnne indkgb, grgn
transport, naer natur og fremtidens energiforsyning.
| det fglgende er det kort beskrevet, hvorfor det er
relevant at arbejde med hvert af disse fire omrader i
Holbaek Kommune.



Stort boligpotentiale

Holbzek Kommune fik i 2018 analyseret potentialet for nye boliger i kommunen.
Potentialet er stort — 2.700 nye boliger.

Analysen indeholder en raekke anbefalinger til, hvordan potentialet indfries. De vigtigste
pointer fra analysen er:

« Stort potentiale: stor sggning og stor volumen giver muligheder, hvis boligerne
tilpasses malgrupperne. Potentialet pa boligmarkedet er der nu, og handler
kommunen ikke, er der risiko for, at potentialet forsvinder.

» Byg det rigtige: Borgerne efterspgrger et stgrre mix — hvilket betyder flere
lejligheder. Det geelder i alle lokalomrdader.

e Pas pd villaer: Kommunen vil pé sigt have en overkapacitet af villaer. Det
geelder for alle omrader i kommunen undtagen Holbaek by.

» Holbaek by: Har den absolut stgrste tiltraekning blandt omrdderne i kommunen.
Er der ikke plads til mere bosaetning i Holbaek by, vil kommunen miste potentiel
boseetning.

« Kannibalisering: Enhver udvikling i et omréde har indflydelse pd gvrige
omrdder og vil have en negativ effekt pa det resterende potentiale i alle omrdder.
Kannibaliseringen er seerlig stor for omraderne uden for Holbaek by.

« Sammenhaengende boligstrategi: Bossetningen i omrader i kommunen
kannibaliserer pa hinanden, og derfor er en sammenhaengende tilgang til
boseetning ngdvendig. Der skal foretages prioriteringer.
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12. MORK@V

14. REGSTRUP
N. JERNL@SE

15. UNDL@SE

16. UGERL@SE

20.VIPPER@D

19.TOLLASE

18. K. ESKILSTRUP

17.ST. MERL@SE

En gr@n og beaeredygtig tilgang

Grgnne indkab - Gronne indkab har stor betydning for miljget, og Holbaek
Kommune har en malsaetning om fremover at ksbe mere baeredygtige
materialer og produkter. Som faglge af Budgetaftalen 2019-2022 skal Holbaek
Kommunes udbuds- og indkgbspolitik blandt andet tilpasses, sd den er i
overensstemmelse med kommunens grgnne og baeredygtige tilgang. Det er
relevant i forhold til, hvordan vi bygger og dermed 0gsa de retningslinjer, som vi
seetter for byggeriet i planstrategien.

Grgn transport - Grgn transport spiller en afgarende rolle i CO2-regnskabet, og
Holbaek Kommune vil derfor vaere ambitigs og omlaegge kommunens transport
til i stigende grad at veere gran og beeredygtig. Vi vil i planleegningen indtaenke
eksempelvis flere cykelstier og lade-infrastruktur til elbiler, og vi vil motivere
borgerne til at feerdes mere pa gdben, Igbehjul og cykel i hverdagen.

Neer natur - Den neere natur har stor betydning for borgerne i Holbaek
Kommune. Bade danske og internationale undersggelser viser, at naturen spiller
en stor rolle for vores sundhed, livskvalitet og trivsel. | Holbaek Kommune @nsker
vi derfor, at naturen skal veere tilgaengelig for den enkelte borger — bade den
natur, som vi anvender i vores hverdag og den, vi opsgger i fritiden. Udviklingen
af den neere natur tager afseet i Holbaek Kommunes naturpolitik Adgang til
Naturen’ fra 2017, som blandt andet belyser de mange positive effekter, som
gode naturoplevelser kan medfgre. Planlaegningen i Holbaek Kommune skal
derfor blandt andet muligggre tilgeengelighed til naturen og udvikling af seerlige
naturomrdader, herunder Natura 2000-omrader, for at gge biodiversiteten.

Fremtidens energiforsyning - Fremtidens energiforsyning i Holbaek Kommune
skal vaere baseret pd vedvarende energi, og brugen af fossile breendsler skal
udfases. Allerede i 2015 satte vi ambitigse mdl for dette med Holbaek Kommunes
strategiske varmeplan, som derfor er med til at danne grundlag for kommunens
fortsatte arbejde med grgn energi. Vores energiforsyning skal veere beeredygtig,
og det er derfor helt centralt, at vi fremover tilrettelaegger planlaegningen, sa

vi sikrer dette. Det indebaerer eksempelvis, at der arbejdes med en fortaetning

af boliger og en strategisk placering af disse i forhold til muligheden for en
forsyning baseret pa vedvarende energi.




2. HVAD SKAL VI
ARBEJDE PA?

Potentialet for nye boliger er stort i Holbaek
Kommune. Der er allerede kommet nye boliger og
flere borgere i kommunen, men hele potentialet
bliver dog ikke indfriet af sig selv. Samtidig er der
nye tendenser pa boligmarkedet, der pavirker
boligudviklingen. Kommunen skal turde saette
dagsordenen for at preege denne udvikling.

Holbaek Kommune skal give et klart svar pa:

e Hvad skal vi arbejde pa?
e Hvordan ggr vi det?

Sadan sikrer vi en strategisk boligudvikling i Holbaek
Kommune.

MALSATNINGER

Forskellige mennesker har forskellige behov og
gnsker til en bolig. Der er forskel i familiestrukturer,
indkomst og gnsker til funktioner i boligen samt il
det omkringliggende omrade. Det er derfor vigtigt at
sikre et varieret og bredt udbud af boliger.

Lykkes det, vil Holbaek Kommune sta staerkt i
bestraebelserne pa at holde pa borgere, der ellers
vil sgge til andre kommuner, hvor deres gnsker og
drgmme om bolig og boligomrade kan opfyldes.

En anden gevinst ved et optimalt boligudbud er
tiltreekning af borgere fra andre kommuner.

Sggningen mod Holbaek Kommune har ikke bare
vaeret stigende i de seneste ar, den er ogsa blandt de
steerkeste i regionen. 3,2% af den danske befolkning
vil overveje at flytte til Holbaek Kommune naeste
gang, de skal flytte. Kun Roskilde (7%) og Kage (5%)
formar at generere stgrre interesse blandt byerne i
Region Sjeelland.

HVAD SKAL VI ARBEJDE PA?//

| takt med at flere gnsker at flytte til Holbaek by
stiger priserne pa savel ejerboliger som private
udlejningsboliger her. Det begraenser visse borgeres
mulighed for at finde og betale for en bolig i byen,
og derved er der risiko for at skabe en for ensartet
beboersammensatning. For fortsat at sikre en
blandet by er det vigtigt, at forskellige boligtyper

og ejerformer taenkes ind i udviklingen, sa alle
borgere tilgodeses. En blandet by indeholder alle
indkomst- og aldersgrupper og har plads til borgere
i alle livssituationer. Bade sma og billige boliger
efterspgrges i Holbaek by, og det forstaerkes af, at
byen i hgjere grad er ved at blive en uddannelsesby.

| takt med gget urbanisering i kommunen, hvor
tiltreekningen gar mod de st@rre byer, er det samtidig
vigtigt at fastholde og understgtte udviklingen i

de mindre byer. Investorer og udvikleres villighed

til at skabe udvikling i de mindre byer kan veere
begraenset grundet lavere efterspgrgsel og gget
risiko. For at skabe en kommune med en staerk

11



HVAD SKAL VI ARBEJDE PA?//

sammenhangskraft er det vigtigt, at udvikling og
trivsel i disse omrader far ekstra bevagenhed, og
at udviklingen ikke ngdvendigvis skabes gennem
etablering af boliger, men ogsa med andre initiativer.

Holbaek Kommune gnsker gennem planlaegning at
understgtte en baeredygtig udvikling pa forskellige
mader. Dels vil kommunen arbejde med en strategisk
boligudvikling, hvor der etableres de rigtige
boligtyper i forhold til den udvikling, som Holbaek
Kommune star overfor, dels vil vi bygge strategisk,

sa vi undgar at mangle boliger eller at skulle nedrive
boliger.

For at sikre bzeredygtighed ved boligudvikling er det
ligeledes hensigtsmaessigt med en hgj udnyttelse af
eksisterende infrastruktur og serviceydelser fremfor
at skulle etablere nye. En fortaetning af byomrader,
hvor disse ressourcer allerede er til radighed, er et
middel til gget baeredygtighed. Kommunen vil derfor
arbejde med en strategisk placering af boligerne i
forhold til transportmuligheder og energiforsyning.

Derudover vil kommunen understgtte en beeredygtig
udvikling ved at sikre naturomrader bade i byerne
og pa landet. | byerne kan det vaere sma grgnne
parker, mens det i landomraderne kan veaere stgrre
sammenhangende naturomrader.

Naturomrader — bade de sma lokale og de st@rre
regionale — giver mulighed for rekreative oplevelser
til gleede for borgerne i kommunen. Endvidere er
omraderne — szerligt de stgrre naturomrader —
levested for mange vilde plante- og dyrearter.

Holbaek by traekker en stor del af udviklingen, men
det er vigtigt at udarbejde en strategi, hvor det ikke
sker pa bekostning af de andre udviklingsomrader.
Planlzegningen skal sikre boligudvikling bade i
Holbaek by og i de gvrige udvalgte omrader.
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BEREDYGTIG BOLIGUDVIKLING
LOKAL SAMMENH/ZNGSKRAFT
DIFFERENTIERET BOLIGMARKED

OPTIMALE VILKAR FOR BOS/ETNING UDEN FOR HOLB/EK BY

REALISERET POTENTIALE FOR BOLIGER - STORST MULIGT SKATTEGRUNDLAG

HOLB/EK KOMMUNES MALSZTNINGER
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TENDENSER PA BOLIGMARKEDET
Boligmarkedet i Holbaek Kommune er praeget af
en raekke tendenser, som gaelder bade lokalt og
nationalt. Det danske boligmarked er generelt

i fremgang, og der ses prisstigninger og gget
efterspgrgsel mange steder. Dette er ogsa
hovedtraekkene i Holbaek Kommune.

Urbanisering/dobbelt urbanisering

Der er fortsat en urbanisering i verden. Det ses ogsa

i Danmark, hvor en stadig stgrre del af befolkningen
bosaetter sig i byer. Det geelder ikke kun de tre stgrste
byer Kgbenhavn, Aarhus og Odense, men ogsa
mellemstore byer.

Fra 2011 til 2016 er Danmarks 40 stgrste byer vokset
i befolkningstal, hvilket ogsa geelder Holbaek by (34.
stgrste by i Danmark). En udvikling, som Realdania
har dgbt dobbelt urbanisering. Der er flere grunde til
denne udvikling. Fx har kommunalreformen fra 2007
betydet stgrre kommuner, hvor en centralisering mod
de store byer af f.eks. forvaltninger, virksomheder og
servicefunktioner har fundet sted.

| Holbaek Kommune ses de nationale tendenser ved,
at Holbaek by vokser, mens de gvrige byomrader har
sveerere ved at tiltraekke nye borgere. Holbaek bys
vaekst stammer dels fra tilflyttere fra andre omrader i
kommunen, dels fra tilflyttere fra andre kommuner.

Aldregruppen bliver stgrre

/Zndret aldersfordeling blandt borgerne er en
udvikling, som vil fa vaesentlig indflydelse pa
fremtidens boligmarked i kommunen. | 81%
af de danske kommuner vil over halvdelen af
befolkningstilvaeksten frem mod 2030 ske i
kategorien 65 ar+.

Kigger man pa aldersgrupperne i Holbaek Kommune
over tid, er tendensen tydelig. Seniorsegmentet (60
ar+) udgjorde i 2008 22% af kommunens befolkning.
Blot ti ar senere er tallet steget til 27%. Og stigningen
stopper ikke her. Ifglge prognoser fra Danmarks
Statistik vil tallet veere 34% i 2036, og det giver
udfordringer, som en kommende boligstrategi skal
kunne handtere (se figur 1).

Manges boligpraeferencer sendrer sig nemlig med
alderen. Eksempelvis geelder det for mange, at nar
de naermer sig pensionsalderen, sa stiger gnsket om
at skifte den tidskraevende villa ud med en bolig,
hvor pligterne er mindre og feerre. For dem kunne
fremtidens bolig vaere et mindre raekkehus eller en
lejlighed. Udfordringen ligger i at kunne honorere
deres gnsker. De kommuner, der formar dette, vil ikke
blot vaere i stand til at holde pa deres seniorborgere,
de vil ogsa kunne tiltraekke borgere fra andre
kommuner, der ikke er i stand til at tilbyde attraktive
boliger til malgruppen.
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Flere unge flytter
En anden tendens, der kan afdaekkes i
flyttemgnstre, er, at unge i hgjere grad flytter fra

sma og mellemstore kommuner mod de stgrste
kommuner og byer i landet. Ikke mindst fordi nln[nsanuppin

Figur 2: Aldersgruppernes andel af flytninger fra Holbaek Kommune
der sker en gget sggning mod de videregadende
uddannelsesinstitutioner. En tendens, som ogsa ses i

B -

' 0
Ifglge Danmark Statistik er antallet af flytninger fra
Holbzek Kommune blandt de 18-25 arige steget fra ﬁ 0
1.060 i 2006 til 1.430 ved seneste opggrelse i 2017. 18 - 25 n 30 /ﬂ
Og maler man andelen af samtlige flytninger, er

16%
3%
18%
30

tallet ogsa steget. Sdledes udgjorde de 18-25 ariges . 0

flytninger 30% af samtlige flytninger i 2006, mens 26 = 35 nn A]

tallet i perioden 2009-2017 har ligget jeevnt mellem

37-39 % (se figur 2): n 0
J6.AR + h

Kilde: Danmarks Statistik

%
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Kigger man pa, hvor de unge flytter hen, ses det, at Figur 3: Antal flytninger fra Holbaek Kommune blandt de unge (18-25 dr)
de fem store uddannelsesbyer Kgbenhavn, Roskilde,
Aarhus, Odense og Aalborg tiltraekker over halvdelen
af de unge, der forlader Holbaek Kommune. Og
tallet stiger markant over tid. | 2006 kan de fem

byer noteres for 534 flytninger. 11 ar senere er tallet
steget til 762. Faktisk star Kgbenhavn og Roskilde
alene for stigningen (se figur 3).

Der er dog en del af de unge, der kommer tilbage, KHBE““A““

efter at have veeret vaek for at tage en uddannelse —
de sakaldte boomerang-unge. De har faet arbejde og
kommer med en god indtaegt, et gkonomisk raderum
og planer om at stifte familie.

ODENSE/ARLBORG/ARRHUS

Kilde: Danmarks Statistik
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ET BEREDYGTIGT FOKUS

Baeredygtighed er ikke laengere blot et "buzzword’.

Pa flere fronter er der tiltag til fremme af
baeredygtighed, bade nar det gaelder boliger, men
ogsa i forhold til at indrette byer.

Baeredygtighed er et bredt begreb, der

rummer mange aspekter i forbindelse med

boliger og boligomrader (fx energi, cirkulzer
gkonomi, materialer, infrastruktur, genbrug og
affaldshandtering). Der er en stigende social
bevidsthed og interesse blandt udviklere og
investorer for at skabe baeredygtige boliger, der fglger
malsaetningerne i Agenda 21 og FN’s 17 verdensmal
for en baeredygtig udvikling. Det er derfor vaesentligt,
at vi som kommune forholder os til det i vores
byudvikling og planlaegning.

Lige nu er baeredygtighed maske noget, som kan ggre
os unikke og interessante for omverdenen, men om
fa ar er det standard og noget, der bliver forventet.
Til den tid star vi staerkt ved at have veaeret pa forkant.

En nylig offentliggjort rapport fra Byggefakta (januar
2019) viser fremgang i antallet af byggeprojekter
med baeredygtighedstiltag. Pa landsplan blev der i
2017 gennemfgrt projekter for 22,5 mia. kroner — et
tal, der i 2018 vil passere 47 mia. kroner. Omkring
46% af de danske byggeprojekter indeholder
baeredygtighedstiltag.

Ogsa i Region Sjzelland er der en markant fremgang.
| 2017 var der projekter for 0,8 mia. kr., og i 2018
forventes det at na op pa naesten 5 mia. kr.

Blandt private investorer kan man ogsa male stor
interesse for at placere opsparingen i baeredygtige
investeringer/investeringsbeviser. Hele 83%

vil acceptere et lavere afkast pa baeredygtige
investeringer/investeringsbeviser sammenlignet
med konventionelle investeringer. Det viser en
undersggelse fra januar 2019, som Finans Danmark
har foretaget. Det vidner om villighed til at pa
kompromis med en gkonomisk gevinst, nar det sker
for at fremme baeredygtighed. Netop den holdning
kan vaere ngglen til, at baeredygtig udvikling kan
realiseres.

UDDANELSESBY OG ERHVERVSLIV
Holbaek Kommune er blevet og skal fortsat veere en
kommune, hvor man med sindsro og glaede kan sla
sig ned, uanset om man er en familie, studerende
eller en virksomhed. Borgerne og virksomhederne,
bade de nuveaerende og de tilkommende, er
drivkraften i fortsat at udvikle og fastholde den
positive udvikling, som hele kommunen er i nu.

Et erhvervsliv i vaekst betyder flere arbejdspladser,
og mere lokal efterspgrgsel pa arbejdskraft, varer
og tjenesteydelser. Et erhvervsliv i udvikling betyder
ogsa, at virksomhederne kan og vil spille en rolle og

tage et ansvar for f. eks. flere praktikpladser eller, at
borgere pa kanten af arbejdsmarkedet far mulighed
for at blive hjulpet tilbage.

Holbaek by har igennem de seneste ar formaet at
tiltreekke nye uddannelser, saledes at det nu igen er
muligt at uddanne sig til sygeplejerske i byen. @nsket
er at tiltraekke endnu flere uddannelser, for at styrke
Holbaek som uddannelsesby. Derved bliver der ogsa
bedre mulighed for efteruddannelse og samarbejde
mellem uddannelsesinstitutioner og erhvervsliv,
hvilket kan bidrage til et dynamisk erhvervsmiljg. Det
er derfor vigtigt at fastholde og om muligt tiltraekke
endnu flere relevante uddannelser, sa vi understgtter
en sammenhangende kaede startende med
folkeskolen, ungdomsuddannelser videre til erhvervs-
og videregaende uddannelser.

Et steerkt uddannelsesmiljg tiltreekker unge, og det
er derfor vigtigt, at der er de rigtige studieegnende
boliger til at efterkomme behovet. Uddannelsesbyen
understgtter ogsa et steerkt kultur- og fritidsliv, og
bidrager dermed til oplevelses- og handelsliv.
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3. HVORDAN G@R VI DET?

Med planstrategien besluttes modellen for, hvordan
kommunen vil arbejde med boligudvikling i den
efterfglgende boligstrategi, og dette beskrives
herunder.

Udviklingen starter i hvert enkelt lokalomrade —
med udgangspunkt i de kvaliteter, som omradet
indeholder.

Nogle omrdder er egnet til alternative boformer,
nogle er attraktive for tilflyttere, nogle har
neerhed til naturen, og nogle har et seerligt
kulturmiljg, der skal bevares.

Udvikling af lokalomrader er ikke

ngdvendigvis lig med boligudvikling. Derfor

skal kommunalbestyrelsen i teet dialog med
lokalomraderne prioritere den udvikling, der bedst
tjener deres omrade og hele kommunen.

Lokalsamfundene besidder hver iszer deres egen
identitet og seerkende, og skal det lykkes at skabe
udvikling i omraderne, skal borgere, kommunen
og andre interessenter, herunder investorer,
samarbejde om de indsatser, der i faellesskab er

sat pa dagsordenen, sa lige netop den Igsning, der
passer det enkelte lokalsamfund, kan findes.

Boligstrategien skal bygge pa et fundament af dialog
med lokalomraderne for at give et billede af deres
styrker og potentialer. Borgermgder skal medvirke til,
at kommunen kender de lokale muligheder, planer og
idéer.

Viden fra borgermgderne fglges op af omrade-
analyser, der skal saette fokus pa, hvordan vi far
optimeret det potentiale, der er i hvert lokalsamfund,
da det, der dur i ét lokalsamfund, ikke ngdvendigvis
duriet andet. Analyserne skal pege pa, hvad
lokalomradets potentiale er, og hvordan det bliver
forlgst.

Lokalsamfundenes forskelle giver mulighed for
specifikke lokale Igsninger, som hver isaer bidrager til
at styrke hele Holbaek Kommune.

TRE INDSATSER FOR LOKALOMRADERNE
Dialogen pa borgermgderne og
lokalomradeanalyserne er grundlaget for at kunne
prioritere indsatsen i hvert omrade.

Der kan arbejdes med flere indsatser afhaengig af
resultatet af omradeanalyserne og de muligheder,
som lokalomradet indeholder. Samtidig kan alle
lokalomraderne ikke indeholde det hele. Der skal ske
en prioritering, sa hvert lokalomrade udvikler sig pa
baggrund af deres styrker.

Kommunen har valgt tre indsatser, som er illustreret
pa naeste side.
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ALTERNATIVE LOKAL

BOFORMER SAMMENHANGSKRAFT

OG UDVIKLING
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INDSATS - LOKAL SAMMENHANGSKRAFT
OG UDVIKLING

Potentialerne i et lokalsamfund handler i hgj grad

om initiativer, der kan ggre lokalomradet godt at bo

i, og som kan styrke den lokale sammenhangskraft.
Lokalomradeanalysen skal afdaekke, hvordan
lokalomradet kan arbejde videre med
sammenhangskraft som et saerligt indsatsomrade.

Nogle omrader har kvaliteter og muligheder, som
ikke findes i stgrre byer. Her er faellesskabet og det
naere miljg vaesentlige faktorer for borgernes trivsel.
Man kommer hinanden ved, og man er god til selv
at tage ansvar for udviklingen. Landsbyerne er ogsa
et godt sted at sla sig ned for den selvstaendige
erhvervsdrivende, der her har mulighed for en
mindre virksomhed i forbindelse med boligen.

Udvikling af lokalomraderne er dog ikke lig med nye
boliger. Den vaesentligste forudsaetning for at skabe
en baeredygtig udvikling er, at der er aktivitet. Det
er ildsjeelene og de aktive borgere, der skaber gode
rammer for faellesskab og trivsel. Derfor handler

indsatsen — lokal sammenhangskraft og udvikling —
om at pege pa initiativer, der styrker lokalomradets
sammenhangskraft — som ikke er boligprojekter, der
er indeholdt i de andre indsatser.

Borgernes trivsel baserer sig blandt andet pa
bevaegelse og ophold i naturen. | mange af
kommunens lokalomrader kan man bo med
naturen lige uden for dgren. Derfor er en grgn og
baeredygtig udvikling med til styrke lokalomradet og
dets sammenhaengskraft. Det vil gge livskvaliteten
for borgerne og styrke lokalomraderne, nar vi
forbedrer mulighederne for at dyrke friluftslivet og
tilgeengeligheden til den natur og det landskab, der
ligger lige uden for landsbygraensen.

| Holbaek Kommune vil vi fremme en grgn og
beaeredygtig udvikling. Undersggelser har vist, at
adgang og teethed til grgnne omrader har betydning
for tilflyttere. Holbaek Kommune har tidligere spurgt
tilflyttere til kommunen, hvad der har betydning for
dem i hverdagen. Her fremgik det, at naturen var
afggrende for dem. Realkreditradet har ligeledes

gennemfgrt en national undersggelse, der viste, at
naerhed til naturen er afggrende, nar der skal kgbes
bolig. Holbaek Kommune kan tilbyde naturoplevelser,
og dem skal vi fremhaeve og videreudvikle.
Kommunens malsaetning er derfor, at der, ud over
boligudvikling, skal arbejdes strategisk med udvikling
af naturomraderne i de enkelte lokalomrader.
Formalet med dette er at forbedre de saerlige
naturveerdier og den grgnne identitet i de respektive
lokalomrader for at tilbyde attraktive rammer for

de borgere, der allerede bor i kommunen samt for
potentielle tilflyttere.
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Eksempler pa lokal udvikling i samarbejde mellem lokalomréader og kommunen:
Pasen

Foreningen @asen har en drem om at skabe et inspirerende udendgrsmiljp
centralt beliggende pd Org taet pd skole, institution og plejehjem. Her vil der
veere aktiviteter for bgrn, unge, voksne og aldre. @asen vil bestd af en moderne
legeplads med svaevebane, en multibane til boldspil, keelkebakke, en BMX-bane,

sansehaver, et omrade til seniorfitness, grillplads og baenke til afslapning. by 1 f 1?;{/ J
Grgnne hjerte i Regstrup — }y// / /
: b/ ,f!ff !

Grgnne hjerte — gennemstrammer byen er et lokalt projekt i Regstrup, hvor I _ o ] ' *’ i
Holbzek- og Regstrupspejderne har skabt et grant dndehul og aktivitetsomrade i
med stgtte fra lokale erhvervsdrivende, fonde og Holbaek Kommune. Visionen B L | | ' i
var at skabe et grant samlingspunkt med badlhytte, rebbaner og klatrepeele for

de lokale borgere.

r

Kulturhuset Nol i Tgllgse

| Tgllgse har frivillige kreefter skabt Kulturhuset No1. Huset blev erhvervet og
derefter istandsat. Det blev finansieret ved salg af borgeraktier til borgerne

i Tgllgse og omegn samt stgtte fra fonde og Holbaek Kommune. Nu er No1
Tallgses kulturhus og drives af frivillige kreefter. Kulturhuset er rammen om
ugentlige Torsdagscaféer og feellesspisning, og der afholdes Igbende koncerter,
teater, foredrag og sportscafé m.m.
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Kommunen har en raekke puljer og tiltag, som kan
hjeelpe i lokalomrdderne:

1. Seerlige indsatser i lokalomrader ved Projektudvalget
for Udvikling i Lokalomréderne

Landsbyfornyelse — projekter pG de enkelte ejendomme

Kulturmiljgbeskrivelser — hvilken (landsby)arkitektur
bgr bevares og udbygges

Rum til Feellesskab-puljen
Frivillighedspuljen
6. Lokalomrddernes Udviklingspulje

7. @vrige puljeansggninger (fx til gadekaer, aktiviteter,
bgrnekultur, eventpulje, sundhedspulje, §18-pulje, 60+
forening, udstyr, mm.)

8. Bredbdndspuljen
9. Eventpuljen

10. Evt. bevarende lokalplaner




INDSATS - ALTERNATIVE BOFORMER
Boligomraderne i kommunen skal udvikles pa
baggrund af deres forskellighed. Derfor er en
af indsatserne, som kan udnyttes sammen med
lokalomraderne, muligheden for etablering af
alternative boformer. Pa borgermgderne skal
muligheden for sadanne boligformer afdaekkes.

Alternative boformer kan fx veere oldekolle,
bofeellesskaber, gkologiske enklaver, byggeri til flere
generationer, "tiny houses” m.m.

Der er ogsa noget, som alternative boformer ikke
kan veere. Det kan ikke vaere arealudlaeg til nye store
boligomrader i traditionel forstand. Det er den tredje
indsats, der omhandler denne mulighed. Alternative
boformer er mindre boligprojekter.

En vigtig feellesnaevner for udviklingen af sadanne
alternative boformer er, at det skal ske med
forstaelse for de lokale styrker og potentialer,
bade dem, der findes i omradets fysiske kvaliteter,
beliggenhed, omgivelser og natur, men ogsa i det,
der findes blandt beboere, ildsjeele, i forenings- og

kulturlivet m.m. Inddragelse, identitetsskabelse og
feellesskab er vigtige nggleord i lokalomradernes
arbejde med mulighederne for sadanne boformer.

Boligudviklingen i lokalomraderne og i kommunen
generelt skal have fokus pa etablering af velegnede
boliger for de kommende zldregenerationer.
Definitionen pa velegnet kan blandt andet vaere en
mellemstor bolig (stgrre end kendte aldreboliger i
dag og mindre end parcelhuset) eller en bolig, der
ligger taet pa andre boliger med samme formal.

Boligomrader med en mangfoldig
beboersammensatning og et varieret boligudbud
kan ogsa bidrage til et levende lokalomrade.
Forskellige beboere i forskellige livssituationer skaber
livi kvarteret i Igbet af dagen. Naboer og genboer
skal veere synlige for hinanden i hverdagen, og det
skaber grundlag for spontane mgder og et godt og
gensidigt naboskab. Den blandede by, hvor veje
krydses, styrker sasmmenhangskraften og ggr byen
levende.

HVORDAN G@R VI DET?//
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INDSATS - UDPEGEDE
BOLIGUDVIKLINGSOMRADER
Lokalomraderne har mulighed for at blive mere
attraktive, sa nye borgere kan tiltraekkes. Flere
borgere i et omrade skaber grundlag for byliv,
byggeri, kommunal service, infrastruktur og grgnne
omrader.

Vi vil gerne have byer, hvor vi kommer hinanden
ved. Den teette by fremmer mgdet mellem
mennesker og giver bedre infrastruktur, butiks-
og caféliv. Jo mere spredt borgerne bor, jo mere
trafik er der, og det vil vi gerne minimere.

Hvorfor skal der udpeges omrader til
boligudvikling?

Kan der ikke veere boligudvikling i hele
kommunen?

Analyser peger pa, at Holbaek Kommune rummer et
stort potentiale for nye boliger. Helt op til 2.700 nye
boliger over de kommende fem ar. For at konvertere
sa stort et tal fra potentiale til realiserede boliger, er
man ikke kun ngdt til at kigge pa, hvilke boligtyper,
folk efterspgrger. Det geelder saerligt i omraderne
uden for Holbaek by, da tiltraekningen her er mindre.
Man er ogsa ngdt til at kigge pa, hvilke omrader i
kommunen, der egner sig bedst til at bidrage til en
kommende boligudvikling.

Boligudviklingen skal vaere malrettet for at fa den
stgrste effekt. Derfor er det ngdvendigt at prioritere
omraderne — og sandsynligvis foretage fravalg af
omrader i erkendelse af, at de naeppe er i stand til at
kunne understgtte en kommende boligudvikling, og
at nogle ogsa vil veere i konkurrence med hinanden.

Udpegningen af et prioriteret antal
boligudviklingsomrader skal sikre, at det stgrst mulige
antal boliger realiseres. Ogsa det stgrst mulige antal
boliger uden for Holbaek by. Tiltraeekningen til Holbaek
by er sa stor, at omraderne uden for byen vil miste
boligudvikling, hvis indsatsen ikke prioriteres.

Udpegningen muligggr desuden den mest effektive
udnyttelse af kommunens ressourcer. Boligudvikling

i feerre omrader betyder, at flere borgere vil kunne
bruge de muligheder og tilbud, som kommunen har —
cykelstier, kollektiv trafik, kommunal service m.m. Det
geelder ogsa varmeforsyningen, der pa sigt kan vaere
med til at sikre den grgnne omstilling.

Investorer og udvikleres villighed til at skabe

nye boliger vil blive styrket ved en udpegning af
boligudviklingsomrader. En villighed, der ellers

kan veere begraenset eller ikkeeksisterende, da
interessen traditionelt har veeret stgrst i byerne. Der
kan skabes stgrre interesse ved et fokuseret antal
boligudviklingsomrader.

/Zldrevenlige boliger kan med fordel placeres

samlet, sa muligheden for at skabe netvaerk og
feellesfaciliteter sammen med andre opstar. Samtidig
vil boligen veere centralt placeret i forhold til offentlig
og privat service — ikke mindst med nem adgang til

dagligvarehandel m.m.

Hvordan udpeges boligudviklingsomraderne?

Udpegningen skal ske ud fra kriterier, der skal

sikre den stgrste sandsynlighed for at opna mest
boligudvikling uden for Holbaek by. Samtidig
medtages kriterierne: tilstedevaerelse af kommunal
service, baeredygtighed og infrastruktur.

Som et vaerktgj til at omseette kriterierne udarbejdes
en matematisk model med en raekke relevante
nggletal. Disse vil tilsammen danne et nuanceret
billede af hvert enkelt lokalomrades styrke, svaghed
og potentiale for hvert kriterie. Pa baggrund af
modellen vil omraderne kunne rangeres i forhold til
hinanden.

Modellen baseres pa tilgeengelige data for potentialet
for bosaetning og behov for boligtyper. Nggletallene,
der anvendes for at vurdere sandsynligheden for

flest mulige boliger i et omrade, bestar af tal for
omradernes attraktivitet vurderet af potentielle
tilflyttere og nuveaerende borgere. Samtidig anvendes
nggletal for omradernes interne styrke til at tiltraekke
og fastholde borgere samt pavirkningen fra andre
omraders boligudvikling.

Modellen danner et samlet billede af potentialet

for boligudvikling og svarer pa, hvilken udpegning af
boligudviklingsomrader, der vil give flest boliger uden
for Holbaek by.
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Den detaljerede model for udpegning af boligudviklingsomrader.
1. Kriterier for flest mulige boliger:

a. Przeference for omradet - Andelen af alle, der overvejer at flytte
til Holbaek Kommune, og somi forhold til det konkrete omrade svarer
“Vil helt sikkert overveje omrddet”.

b. Afvisningsgrad - Andelen af alle, der overvejer at flytte til
Holbaek Kommune, og som svarer “Vil ikke flytte til omradet”.
Tallet giver en indikation af, hvilke omrdder, der star svagest, fordi
afvisningsgraden er hgj.

c. Volumen-generator — indikerer, hvor mange nye boliger, hvert
omrade forventes at kunne afseette.

d. Intern styrke — afdaekker, hvilken styrke, det enkelte omrdde
besidder. Vil omradets egne beboere blive boende, eller s@ger de
andre steder hen?

e. Afgangsrisiko ud af kommunen - fortzeller om omrddets evne til
at beholde de nuveerende borgere i kommunen.

f.  TURF-analyse - hjeelper med at afdeekke, hvilken kombination
af omrdder, der generer det st@grste potentiale. Fgrst findes det
omrdde, der tiltreekker stgrst interesse. Derneest findes det omrdde,
der kombineret med omrdde 1 genererer stgrst interesse.
Efterfolgende findes det omrdde, der i kombination med omrdde 1 +
2 genererer stgrst interesse og sa fremdeles.

g. Kannibaliseringsgraden - er et udtryk for, hvor steerk en
konkurrence det enkelte omrdde er udsat for fra de @vrige omrader.

2. Beredygtighed - Omrddets evne til at opfylde behovet for gran og
beeredygtig udvikling.

3. Placering — angiver, hvor steerk en geografisk placering omradet har
i forhold til infrastruktur (f.eks. motorvej og offentlig transport).

4. Tilstedeveerelse af kommunal service
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4. BYKVALITETER

En seerlig identitet, gode boligomrader og et varieret
byliv med spaendende oplevelsesmuligheder er med
til at ggre en by attraktiv og dermed til at tiltraekke
nye borgere og projekter. Derfor er det vigtigt at
understgtte byomraderne i Holbaek Kommune, sa
kommunen kan udnytte det fulde potentiale for

at tiltreekke nye borgere. Holbaek Kommune er pt.
begunstiget af en stor tilflytning af nye borgere. Der
skal derfor vaere fokus pa, at udviklingen ikke bliver
praeget af en ensidig byudvikling, som ikke medfgrer
de gnskede effekter for kommunen som helhed,
men at planlaegningen fortsat sikrer byudvikling, der
medfgrer, at Holbaek Kommune er et godt sted at bo
for alle.

Kommunens mange bysamfund rummer forskellige
kvaliteter og styrker, og variationen er en del af
Holbaek Kommunes identitet og styrke. Derfor skal
alle byomrader ikke kunne det samme. Det handler i
stedet om at skabe et godt samspil, som kan bidrage
til at Igfte udviklingen i hele kommunen.

Byudvikling skal ske i tilknytning til de eksisterende
bysamfund. Det er baeredygtigt at bygge inden for
eller i tilknytning til de eksisterende byomrader, da
der her allerede er investeret i infrastruktur i form af
veje, stier og ledningsanlaeg. Endvidere medfgrer det
ogsa en bedre udnyttelse af den offentlige service.
Udvikling i tilknytning til eksisterende byomrader er
ogsa med til at understgtte byens gvrige funktioner i
form af fx detailhandel og kulturliv.

Fortaetning er udnyttelse af overflgdiggjorte arealer
inden for byomraderne til byudvikling. Der er ofte
tale om gamle erhvervsejendomme, der ikke laengere
er i brug, hvorfor omradet kan overga til boligformal.
Fortaetning kan fgre til en mere spaendende og
varieret by, da omraderne, der omdannes, bliver
mere tilgeengelige og dermed bidrager positivt

til byens identitet. Et eksempel er omradet ved
Holbaek Kaserne. De gamle bevaringsveerdige
bygninger er omdannet til boliger, kulturformal

mv., og der er bygget nye attraktive boliger imellem

de gamle bygninger. Omradet lever nu videre som
Kulturkasernen.

Variation i boligomraderne er godt, og der skal vaere
forskellige boligtilbud afhaengig af borgernes behov.
Det fgrer til variation i befolkningssammensaetningen.
Det handler om at skabe gode rammer for

sociale feellesskaber for bade unge og ldre og at
understgtte muligheden for, at byens borgere mgdes.

Holbaek by er kommunens stgrste by, og det er derfor
naturligt, at den stgrste boligudvikling sker her.
Tilsvarende tendens ses i byer som Kgge, Naestved og
Slagelse.



BYUDVIKLINGEN | HOLBAK BY

Holbaek by er kommunens hovedby og et attraktivt
og dynamisk center for erhverv, handel og privat og
offentlig service til gavn for alle kommunens borgere.
Byen skal tilbyde et varieret udbud af boligomrader,
arbejdspladser og sociale og kulturelle mgdesteder —
ogsa med funktioner, der raekker ud over kommune-
greensen. Udviklingen i Holbaek by skal samtidig ske
under hensyntagen til boligudviklingen i resten af
kommunen.

Tiltreekningen af nye borgere til Holbaek by er meget
stor, og byggeaktiviteten er allerede omfattende.
Tiltreekningen skyldes, at tilflyttere finder Holbaek
by mere attraktiv end gvrige omrader. Holbaek

by vokser, og udviklingen skal styres strategisk,

sa de overordnede malsaetninger om kvalitet og
baeredygtighed understgttes.

Holbaek by tiltraekker malgrupper, der sgger byen
med de kvaliteter, som den kan tilbyde. For de
potentielle tilflyttere star valget mellem Holbak
by eller lignende byer i andre kommuner. Meget
af tilflytningen til Holbaek by sker saledes ikke

pa bekostning af andre dele af kommunen. Er
mulighederne ikke til stede i Holbaek by, kan
kommunen risikere at miste potentielle tilflyttere
til andre byer. Derfor er det vigtigt at fastholde en
udvikling af Holbaek by.

Kommunen vil arbejde med en raekkefglgeplan i
boligstrategien og den kommende kommuneplan.
Den optimale raekkefglgeplan vil ikke blot gge
muligheden for at realisere omradernes maksimale
potentiale for nye boliger. Den vil ogsa skabe
tryghed blandt investorer, der kan se et potentiale,
ved at skabe kendskab til en forventet fremtidig
boligudvikling.

BYKVALITETER//

UDVIKLINGSOMRADER | HOLB/AEK BY
Holbaek Kommune har udvalgt fem nye
hovedudviklingsomrader, der alle er placeret i
Holbaek by. Det er tanken, at disse udvikles med
egenskaber, der sikrer differentiering og saledes vil
veere i stand til at tilgodese kommende beboeres
forskellige behov.

Et af malene med de nye omrader er at understgtte
det overordnede mal om, at fremtidens
energiforsyning i Holbaek Kommune skal vaere
baseret pa vedvarende energi. Dette ggres bedst
ved blandt andet at skabe fortaetning af boliger, der
placeres strategisk optimalt i forhold til fremtidens
energiforsyning. Endvidere vil Holbaek Kommune ga
forrest, nar det geelder om at motivere borgerne til
at anvende grgn transport. Derfor skal de kommende
omrader udvikles under hensyntagen til en ideel
infrastruktur til elbiler. Ligeledes skal etablering af
nye (eller forbedring af eksisterende) cykelstier vaere
med til at fremme lysten til grgn transport.
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BESKRIVELSE AF DE FEM OMRADER

Holbaek midtby og Holbaek havn — moderne
boliger i city

Holbaek havn og Holbaek midtby rummer mulighed
for at bygge flere boliger gennem fortaetning.
Omradet tiltreekker malgrupper, der gnsker nem
adgang til de tilbud, som byen rummer — fx kultur og
butiksliv. Havnens attraktivitet er desuden udsigten
til Holbaek fjord, og der arbejdes aktivt pa at binde
havnen sammen med bymidten for at udnytte
fiordens potentiale for oplevelse og aktivitet. | 2007
blev der udarbejdet en byrumsplan for Holbaek by af
Gehl Arkitekter. Denne plan har veeret og er stadig
retningsgivende for udvikling af bymidten. Yderligere
boliger i bymidten og pa havnen vil medvirke til at
understptte et godt og varieret handels-, oplevelses-
og kulturliv. Kommuneplanen giver mulighed for
yderligere boligudvikling i omradet ved havnen og i
midtbyen.

Omradet besidder en vaeldig hgj tiltreekningskraft.
78% af alle, der spger mod Holbaek Kommune, vil
overveje omradet i en eller anden grad. Det er isaer
de aldre, som finder omradet interessant. 69% af
de interesserede er 51 ar+. Dem, der sgger en bolig
i omradet, er primaert interesseret i etagebyggeri.
Ogsa raeekkehuse er pa gnskelisten.

Stationsomradet — mulighed for selvstaendigt
uaviklingsomrade

Stationsomradet rummer potentiale for en
byomdannelse, hvor der kan etableres et stort
antal boliger. Omradet kan danne rammen om en
moderne velkomst til Holbaek by samt en ny bydel
med opdateret og moderne byggeri. Derudover er
der mulighed for at etablere andre funktioner, der
ggr omradet levende. Det kan eksempelvis vaere
et butikscenter, plads til folkelige aktiviteter og
kulturfaciliteter.

Bydelen har mulighed for at binde stationsomradet
bedre sammen og at sikre en mere effektiv
trafikafvikling ved stationen.

Stationsomradet vil blive inddraget som et
udviklingsomrade i Holbaek by, nar der er et relevant
projekt for udvikling af omradet.

Holbaek Have — granne omgivelser i byen

Holbaek Have er et ca. 20 hektar stort omrade,

der ligger sydvest for Holbaek — ca. 1,2 km fra
centrum i fugleflugtslinje. Omradet er det tidligere
stadionanlaeg, der bliver frigjort til byudvikling.
Omradet er saledes kommunalt ejet.

Omradet muligggr en byudvikling — primaert
lejligheder — med plads til grgnne omgivelser.
Placeringen ved naturomradet Holbaek Faelled skaber
et grent bindeled til Holbaek by og Holbaek Have.

Holbaek Have har den hgjeste evne til at generere
interesse af de fire omrader. Hele 80% vil helt sikkert/
maske overveje omradet. Det er ogsa de eldre,

som finder dette omrade interessant. 67% af de
interesserede er 51 ar+. Etagebyggeri har stgrst
interesse.
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Rishgjgdrd — ligger i grgnt omrdde mod vandet

Rishgjgard er et areal pa ca. 100 hektar beliggende
vest for Holbaek by — ca. 4,5 km fra centrum

i fugleflugtslinje. Der er sket en udbygning af
infrastrukturen i den vestlige del af byen, som ny
byudvikling vil kunne drage fordel af, og der er
saledes seerdeles nem adgang til motorvejsnettet.
Ny byudvikling i Holbaek vest vil kunne understgtte
muligheden for etablering af en ny station i den
vestlige del af byen (i forleengelse af Trafikstyrelsens
rapport om stationsstrukturen i Danmark).

Endelig vil byudvikling af Rishgjgard kunne

bidrage til at skabe en naturlig sammenhang med
boligudviklingen i Tuse samt balance mellem gst- og
vestbyen. Det vil ogsa kunne understgtte et varieret
udbud af boligtyper (parcelhuse, teet/lav bebyggelse
og etagebyggeri).

Erhvervsministeren har udsendt et forslag til
landsplandirektiv for udviklingsomrader, hvor
omradet er med. Det er grundlaget for, at 76% af de
potentielle tilflyttere helt sikkert/maske overveje vil
Rishgjgard-omradet. Det er igen de aldre, som finder
omradet interessant. 64% af de interesserede er 51
ar+. 35% tilhgrer dog de to yngste malgrupper (18-35

ar samt 36-50 ar), hvilket er en anelse hgjere end
bade Holbaek havn og Holbaek Have.

De, der sgger mod omradet, er hovedsageligt
interesseret i etagebyggeri. Der er ogsa en vis
interesse for villaer (hgjere end i de tre andre
udviklingsomrader).

Inden naeste etape af planlaegning og udstykning
af Rishgjgard-omradet skal kommunalbestyrelsen
godkende en helhedsplan, der blandt andet sikrer
landskabskiler mod kystlandskabet, offentlighedens
mulighed for rekreativ anvendelse af omradet,
overordnede trafikhensyn samt den overordnede
bebyggelsesstruktur. Helhedsplanen igangsaettes
umiddelbart efter planstrategiens vedtagelse og
forventes at veere feerdig i efteraret 2019.

Holbzek syd — ligger lige op til den nye sportsby

Holbaek syd er et ca. 45 hektar stort omrade, der
ligger mellem den nye Holbaek Sportsby, Tveje
Merlgse landsby og Omfartsvejen i den sydlige del
af Holbaek — ca. 2,5 km fra centrum i fugleflugtslinje.
Beliggenheden umiddelbart op til Holbaek Sportsby
g@r det oplagt at fokusere pa synergien med
aktivitets- og fritidstilouddene i sportsbyen, nar der
planleegges boligudbygning af omradet. Omradet er
udlagt til boligformal i kommuneplanen.

Holbaek syd vaekker kun moderat interesse. Kun
46% vil helt sikkert/maske overveje omradet. De
resterende 54% vil slet ikke overveje omradet. Til
gengaeld udggr de unge (18-35 ar) hele 24% af de
interesserede. Det ggr omradet interessant med
henblik pa boligudvikling, fordi det er i stand til at
fange de unges interesse. De fgler sig gjensynligt
tiltrukket af bade placeringen og naerheden til den
nye sportsby. De fleste sgger lejligheder, men ogsa
villaer og reekkehuse naevnes i nogen grad.
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FREM MOD KOMMUNEPLAN 2020//

. FREM

MOD

KOMMUNEPLAN 2020

PLANSTRATEGI - BOLIGSTRATEGI -
KOMMUNEPLAN.

Nedenfor er beskrevet, hvordan der arbejdes hen
mod den kommende kommuneplan.

Kommunalbestyrelsen har besluttet, at der skal
udarbejdes en boligstrategi for Holbaek Kommune.
Boligstrategien skal indeholde en plan for, hvordan
Holbaek Kommune kan arbejde med at indfri
potentialet for nye borgere, der kan bidrage til
udviklingen af kommunen.

Emnerne i planstrategien og boligstrategien lapper
over hinanden, og derfor laves begge strategier i et
forlgb, der sikrer, at de er i overensstemmelse og
understgtter hinanden. Planstrategien tager blandt
andet udgangspunkt i de malsaetninger, der er

PLANSTRATEGI

godkendt i kommissoriet for boligstrategien.

Sammenhangen mellem planstrategien og
boligstrategien vil derfor veere, at:

e planstrategien skal beskrive og begrunde
Holbaek Kommunes mdlsaetninger med
boseetning og boligudvikling. Planstrategien skal
forklare, hvor kommunen skal hen i forhold til
boligudvikling.

e boligstrategien skal beskrive, hvordan
malsaetningerne indfries.

Boligstrategien skal konkret beskrive, hvordan
Holbaek Kommune kan indfri potentialet for
nye borgere, der kan bidrage til udviklingen af

BOLIGSTRATEGI

kommunen. Samtidig skal der sikres boligtilbud, der
vil give de nuvaerende borgere mulighed for at indfri
deres boliggnsker.

Ambitionerne i boligstrategien vil derfor ogsa

fa indflydelse pa den fysiske planlaegning, der
fastleegges i kommuneplanen, nar der eksempelvis
peges pa placering af boliger m.m. Planstrategien
er fgrste skridt mod en ny kommuneplan, hvor
a@ndringerne skal implementeres. Derfor er det
vigtigt, at malsaetningerne om boligudvikling kommer
med allerede i planstrategien, sa der er abnet op
for, at de kan indarbejdes i kommuneplanen. Det er
forudsaetning for, at anbefalingerne i boligstrategien
kan indarbejdes i kommuneplanen og dermed i
kommunens videre planlaegning.




PLANSTRATEGI

Planstrategien, som du laeser lige nu, seetter
malene for den overordnede og langsigtede
strategi for udviklingen i Holbaek Kommune. Den
er det strategiske plandokument, som beskriver
de kommende ars udvikling af kommunen

og fungerer som afszet for den efterfglgende
kommuneplanrevision. Det er de overordnede
strategiske pejlemaerker i forhold til den fysiske
planlaegning og arealanvendelsen, der fastleegges i
planstrategien.

BOLIGSTRATEGI

Boligstrategien bestar af to faser og skal fgre
malsaetningerne om bosaetning og boligudvikling ud
i livet.

Fase 1 - dialogfase og borgermgder

Der planlaegges borgermgder og dialog med
lokalomraderne om bosatningen i Holbaek Kommune
i forbindelse med boligstrategien.

| denne fase afholdes mgder med alle lokalomrader
— ialt 18 borgermgder. Formalet er at give et
billede af lokalomradernes styrker og potentialer.
Borgermgderne skal sikre, at kommunen kender de
lokale muligheder, planer og idéer for nye boliger og
andre stgrre tiltag lokalt.

Herudover var der i efteraret 2018 en dialog med
borgerne om fremtidens bosaetning i Holbaek
Kommune. Opsamling fra disse mgder tages med i
den videre dialogproces med lokalomraderne.

FREM MOD KOMMUNEPLAN 2020//

Fase 2 — strategifase

Der skal udarbejdes:

e  Lokalomrdadeanalyser. Lokalomradeanalyserne
skal understgtte muligheden for at arbejde

med potentialer og styrker i lokalsamfundene.
Analyserne vil afklare, hvorvidt der skal ske en
stgrre boligudvikling, en alternativ boligudvikling
eller en helt anden udvikling. De vil besta af en
gennemgang af lokalsamfundenes potentialer og
udfordringer samt en anvisning til de vaerktgjer,
som kommunen kan stille til radighed, og som

kan indfri potentialerne. Analyserne baseres pa
data fra bosaetningsanalysen udarbejdet i 2018 og
borgermgder i lokalomraderne.

e  Boligstrategi. Boligstrategien skal ligge til
grund for kommunens fortsatte arbejde med
boligudvikling og bosaetning. Her skal kommunens
strategiske boligplanlaegning fastlaegges. | praksis
betyder det udpegning af boligudviklingsomrader,
reekkefglgeplaner for boligudvikling, fokus pa
differentieret boligudbud m.m.
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KOMMUNEPLAN

Kommuneplanen sammenfatter og konkretiserer de
overordnede politiske mal for den fysiske udvikling,
som kommunalbestyrelsen vil arbejde for i de
kommende 12 ar. | kommuneplanen fastlaegges
retningslinjerne for arealanvendelse, overordnet
fysisk udvikling af byer, lokalomrader og det abne
land.

| kommuneplanen skal planstrategien og
boligstrategien sammenfattes til den formelle ramme
for kommunens planlaegning. Kommuneplanen sikrer,
at kommunen kan fa idéerne fra boligstrategien
indarbejdet i den konkrete fysiske planlaegning.

Kommuneplanen er afggrende for
kommunalbestyrelsens mulighed for at udarbejde
lokalplaner. | rammerne beskrives, hvad der kan

og bgr bestemmes i en lokalplan for det enkelte
omrade for at sikre en sammenhangende by og

de overordnede mal. Rammedelen indeholder

ofte illustrationer af de fremtidige muligheder.
Kommuneplanen bestemmer, hvilke landzonearealer,
der kan overfgres til byzone eller sommerhusomrade.
Rammedelen kan bestemme raekkefglgen for
udbygning af de enkelte byer og sommerhusomrader.
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6. GENNEMF@RT
PLANLAGNING

OM PLANSTRATEGIEN

Som fglge af planstrategiens fokus pa lokal udvikling,
boszetning og Grgn og Baeredygtig Kommune vil der
ved den kommende kommuneplanrevision veere
mest fokus pa disse emner. Da emnerne vedrgrer
mange af kommuneplanens dele, er det besluttet,
at der vil blive gennemfgrt en fuld revision af
kommuneplanen.

Kommunalbestyrelsens vurdering og strategi for
udviklingen af Holbaek Kommune er beskrevet i
Planstrategien. Planstrategien er endvidere Holbaek
Kommunes lokale Agenda 21-strategi, hvilket vil sige,
at strategien belyser, hvordan vi i Holbaek Kommune
arbejder pa at sikre en mere baeredygtig udvikling.

PLANLAEGNING GENNEMFORT
EFTER SENESTE REVISION AF
KOMMUNEPLANEN

Kommuneplan 2017 blev vedtaget den 12.
september 2018. Planer, der er vedtaget siden,
fremgar af listen pa naeste side. Der henvises
endvidere til kommunens planportal,
lokalplaner.holbaek.dk, der Igbende opdateres med
nye planer, der sendes i hgring og viser alle vedtagne
planer i kommunen.
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Planer vedtaget siden Kommuneplan 2017

Kommuneplantilleg

Nr. Titel Vedtagelsesdato

6 Kvarmlgse-Tgllgse 12. december 2018

Vandveerk

Lokalplaner samt evt. medfolgende kommuneplantillzeg

Nr. Titel Vedtagelsesdato

Boliger ved Gl. 24. oktober 2018
Ringstedvej

Boligbebebyggelse 12. november 2018
ved Syvvejen pa Org
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HOLBAK | VERDEN
National og regional planlaegning

For at kunne fastsaette de kommunale mal for
kommunens fysiske udvikling er det vigtigt at kende
de nationale og regionale udmeldinger og mal for
den fysiske planlaegning. Landsplanredeggrelsen er
regeringens politiske udmelding om den fremtidige
fysiske og funktionelle udvikling af landet. Regeringen
har i januar 2019 udsendt en landsplanredeggrelse:
Vaekst og udvikling gennem fysisk planlaegning.

Landsplanredeggrelsen gennemgar den seneste
planlovsrevision og beskriver de nye muligheder, der
er givet med planlovsrevisionen med henblik pa at
skabe bedre vilkar for vaekst og udvikling.

Holbaek Kommune har taget de nye muligheder

til sig blandt andet ved at sgge om udlzeg

af udviklingsomrader. Udviklingsomrader er
omrader inden for kystnaerhedszonen, som
Erhvervsministeren udlaegger i et landsplandirektiv.
Kommunen far som fglge heraf mulighed for at
byudvikle omradet.

| fgrste ansggningsrunde blev kommunens ansggning
om at udvikle et 100 hektar stort areal vest for
Holbaek by — Rishgjgard — imgdekommet.

Det er et krav, at omrader, der gnskes udlagt til
udviklingsomrader, indgar i kommunens planstrategi.
| naeste ansggningsrunde vil kommunen sgge

om at fa et omrade pa Tuse Naes udlagt som
udviklingsomrade. Omradet ligger umiddelbart nord
for Hgrby og er pa ca. 24 hektar. Omradet har en
meget attraktiv beliggenhed pa en sydvendt skraning
med udsigt til Holbaek fjord. Mod syd er omradet
afgraenset af Tuse Naes Vej, sa udsigterne fra Tuse
Nees Vej mod fjorden bevares.

Omradet blev i forbindelse med Kommuneplan 2017
udpeget til perspektivomrade til byudvikling, med
henblik pa at styrke og udvikle mulighederne for
boseetning pa Tuse Naes. Udviklingsmuligheden skal
vaere med til at Igfte udviklingen i Hgrby og pa hele
Tuse Naes.

Region Sjeelland udlaegger arealer til rastofgravning i
rastofplanen, og endvidere har regionen udarbejdet
en regional vaekst- og udviklingsstrategi. Begge planer
har indflydelse pa mulighederne i Holbaek Kommune.
Den regionale vaekst- og udviklingsstrategi opstiller
10 strategiske malsaetninger for at na visionen om
varig vaekst og blivende beskaeftigelse i en attraktiv
region. Holbaek Kommune samarbejder med
regionen i forhold til fx infrastruktur.

Det vurderes, at de kommunale mal i neerveerende
planstrategi er i overensstemmelse med de nationale
og regionale udmeldinger.
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Potentielt udviklingsomrade nord for Hgrby 1 | |

| forbindelse med udarbejdelsen af Kommuneplan [ ] |:. i
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blev udarbejdet i forbindelse med Kommuneplan MQ;# 1{}1—3'&& » ; l'J:11|';‘”

2013. Arealet nord for Hgrby er ikke omfattet —_—ee % 'I Ny Cykelst .l-_-;‘}-.g!_'.'l

af landskabelige udpegninger eller natur- og * Elltu‘u :
miljginteresser. Omradet indgar ikke i det grgnne £ =".'| l

danmarkskort. S
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Det vurderes pa denne baggrund, at det er F,- fFal
hensigtsmaessigt at udnytte omradet til byudvikling, l_L "*-"%!"_J.. L
for at skabe et attraktivt og afvekslende boligomrade. i 7 L -,Jf..i'ﬁu"’ﬂwl-“ :‘L
Et boligomrade med plads til forskellige boligformer T = T
L s - | i
som fx reekkehuse og lejligheder og evt. Eee ., .“-“-f i“.. FiIi
bofeellesskaber, hvis der er interesse herfor. T : - KJ"
et i | - FE:E;HE.‘E‘ .ll u rf,.mq.
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