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4. Faktuel beskrivelse af de fysiske forhold i boligomra-
det og boligformer

Giv en kort karakteristik af boligomrddet (max. 10 linjer).

Agervang er et boligomrade i den sydlige del af Holbaek bestaende af Lejerbo
Holbaek afd. 166-0 og afd. 123-0 med i alt 596 almene familieboliger. Ager-
vang ligger taet pa Holbaek By Skole afd. Bjergmarken, de integrerede instituti-
oner Bgrnehuset Mellemvang, Dragebakken og Bgrnehuset Holbaek Have samt
offentlig transport.

Agervang har en central placering i byen og graenser mod @st op til det 154 ha
store rekreative fredede omrade Fzelleden. Bebyggelsen fremstar velholdt efter
renovering af afdeling 166-0. Renoveringen involverede friarealer, nye be-
plantninger samt et nyt stisystem, der binder afdelingen og Feelleden bedre
sammen. Det nyetablerede falleshus og multibane danner rammen for bebo-
eraktiviteter og boligsociale indsatser.

Giv en preesentation af bebyggelsesstrukturen og boligforholdene i boligomré&-
det.

Bebyggelsen i Agervang bestar hovedsageligt af industrielt boligbyggeri opfert
som blokke i to gst/vestvendte omrader. Placeringen af blokkene er inspireret
af det fokus pa@ adgangen til sollys, der har praeget dansk etageboligbyggeri si-
den 1930’erne.

I bebyggelsen forefindes ogsa lavere bygninger til ejendomsdrift og et nybyg-
get faelleshus i én etage. Naboomraderne mod vest og @st er bebyggelses-
maessigt praeget af lave parcelhuse, reekkehuse og erhvervsbyggeri.

Boligerne er i varierende stgrrelse og karakteriseret ved en praktisk og brug-
bar indretning, gode kgkken- og badeveerelsesforhold samt et holdbart og ge-
digent materialevalg.
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Hvad karakteriserer bebyggelsesstrukturen i boligomr8det (hvor meget er al-
ment, er der karréer, punkthuse, reekkehuse eller andet)?

Agervang bestar af 4-5 etager hgje boligejendomme fordelt pd 11 blokke med
4-6 opgange hver og i alt 596 almene familieboliger fordelt pa to boligafdelin-
ger.

Afd. 166-0 Afd. 123-0
Antal lejemal: 280 316
Etager: 5 4
Antal blokke: 4 7
Boligtyper: Familieboliger Familieboliger
Stgrrelse: 39-113 m? 36-99 m?
Rum: 1-4 1-4
Feelleshus: 1 0
Erhverv/institutioner: 0 2
Opfart: 1970 (5. sal i 1990) 1965/1966
Bebyggelsesprocent 44,86 36,39

Afd. 166-0

4 blokke med 5 etager med elevator. Betonelementbyggeri, som efter renove-
ring i 2010-2014 er isoleret med 180 mm + facadepuds, nye vinduer trukket
ud i facaden, fleksibelt lukkede altaner (undtaget 1-rumsboligerne) og nyt
staltag pa eksisterende gitterspaerskonstruktion fra opfgrelsen af tagboliger i
1989-1990.

Alle rum i stueetagerne benyttes til gavn for beboerne, herunder varmeme-
sterkontoret, gaesteveerelser, forskellige klubber, bestyrelseslokale samt de-
potrum til hvert lejemal.

Omradets feelleshus ligger i afd. 166-0, men der er indgaet driftsaftale med
afd. 123-0.

Afd. 123-0

7 blokke med 4 etager. Altaner til alle lejligheder (undtaget 1- og enkelte 2-
rumsboliger). Betonelementbyggeri som efter renovering i 1999-2004 fremstar
med delvis skalmur og delvis let facade med lakerede aluminiumsplader, git-
terspaerskonstruktion og tagbeklzedning i betontegl.

Afdelingen har et festlokale, som drives af beboerdemokratiet i afdelingen.
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Derudover er der i afdelingen en miljggard, som drives af frivillige beboere.
Her har beboere fra begge afdelinger mulighed for aflevere/hente brugbart in-
terigr uden beregning.

Af bilag 1 og 2 fremgar henholdsvis Agervangs matrikelafgraesning samt lejlig-
hedsfordelingen i omradet.

Hvilken type erhverv, detailhandel og erhvervsejendomme er der i jeres bolig-
omréde?

Erhverv i Agervang:

¢ Den private, integrerede institution Bgrnehuset Mellemvang, der har
plads til 62 bgrn.

e Feelleshus, der bdde danner rammen for beboeraktiviteter og boligsoci-
ale indsatser.

e Et uudnyttet erhvervsareal pa 2145 m?2.

Er der gvrige forhold vedraorende boligomrddets fysiske forhold, som er vae-
sentlige at fremhaeve?

Ved Agervangs nordlige afgraensning mod Holbaek by er et nyt byomrade un-
der udvikling; Holbaek Have. Helhedsplanen for Holbaek Have rummer 600-900
nye private og almene boliger i form af varierende boligtyper, og der planlaeg-
ges tillige nye institutioner i omradet. 100 boliger er allerede nu under opfg-
relse.

Lokalplanforhold:

Fortaetning med nybyggeri, offentlige funktioner eller erhvervsfunktioner krae-
ver tilvejebringelse af ny lokalplan samt (i visse tilfaelde) et kommuneplantil-
laeg.

5. Praesentation af tiltagene i udviklingsplanen

Hvilke konkrete tiltag igangsaetter I med henblik p§ at opnd mélet om at ned-
bringe andelen af almene familieboliger til maks. 40 pct. inden 20307 (husk at
I kan tage udgangspunkt i 2010 og frem).

Baggrund for udviklingsplanen

Det er Holbaek Kommune og Lejerbos ambition at udarbejde en robust udvik-
lingsplan for perioden 2019-2030. Udviklingsplanen skal tilgodese savel hensy-
net til de nuvaerende beboere samt behovet for at omdanne Agervang til et
blandet og baeredygtigt byomrade, integreret med naboomraderne og resten
af Holbaek.
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Udviklingsplanen omfatter derfor tiltag til bAde at nedbringe andelen af almene
familieboliger og etablering af nye grgnne uderum samt forslag til nye forbin-
delser pa tvaers af boligomradet og nye attraktioner i naeromraderne.

Disse tiltag beskrives i spor 1 og 2.

Tiltagene har til formal at reducere antallet af almene familieboliger fra i alt
596 familieboliger til maksimalt 376 familieboliger i ar 2030 samt at omdanne
Agervang til et attraktivt by- og boligomrade for nye tilflyttere.

Parallelt med udviklingsplanens tiltag har Holbaek Kommune og Lejerbo Hol-
baek iveerksat en raekke initiativer, der skal stgtte op om udviklingen i Ager-
vang. Disse er beskrevet i spor 3.
Spor 1:
Nedbringelse af antallet af almene familieboliger samt omdannelse af
boligomradet til et sammenhangende baeredygtigt bykvarter
e Ommeerkning, fortaetning med nybyggeri/ salg af eksisterende bolig-
blokke samt evt. etablering af nye erhvervsenheder/offentlige instituti-
oner.
e Udvikling af Agervang til en ny grgn bydel.
e Etablering og styrkelse af flere forbindelser pa tvaers

Spor 2:

En ny fortalling om Vang

Visionen for den fremtidige udvikling af Agervang som en katalysator for et at-
traktivt by- og boligomrade for flere malgrupper af ressourcestaerke boligsg-
gende.

Spor 3:

De parallelle indsatser

Den Boligsociale indsats

Seerlig beskaeftigelses indsats i Agervang
Repatriering

Samarbejdsaftale vedr. udlejning

Spor 1 og 2: Den fysiske omdannelse af Agervang

Udviklingsplanens spor 1 og 2 omfatter tiltag vedr. den fysiske omdannelse.
Tiltagene er baseret pa eksterne analyser samt en inddragende proces med
savel beboerrepraesentanter som borgere, politikere, interesseorganisationer,
aktgrer i Holbaek samt eksperter i udviklingen af udsatte boligomrader:

Bystrategisk Analyse (bilag 5)

Volumenstudie (bilag 6)

Potentialeanalyse (bilag 7)

Workshop 1 & 2, inddragende proces samt ekspert-anbefalinger (bilag
8)

I det fglgende opsummeres analysernes hovedkonklusioner samt hovedpoin-
terne i Workshop 1 og 2.

Side 5 (22)



Bystrategisk analyse

Analysen peger pd Agervangs centrale beliggenhed naer ved station, havn og
historisk bykerne som attraktiv for bade nuvaerende og kommende beboere og
papeger desuden, at Agervangs naturskgnne beliggenhed mod den fredede
Faelled med fordel kan bringes i spil i den fremtidige udvikling af Agervang.

Det anbefales i analysen bl.a. at:
e skabe bedre forbindelser pa tveers mellem Agervang og naboomra-
derne. Sezerligt mod det kommende nye boligomréde Holbaek Have som
vil tilfgre naboomradet mere end 600 nye boliger.

e at skabe nye attraktioner i Agervang og pa Fzelleden der er veerd at
komme efter for Holbaeks borgere og gvrige besggende.

e at etablere nye funktioner og aktiviteter langs de nye forbindelser med
nye typer opholdsrum

e etablere nye typer byrum og uderum som rammen om nye faelles-
skabsaktiviteter i omradet, der pa sigt kan styrke oplevelsesvardien og
et mere mangfoldigt hverdagsliv.

e at abne og tydeliggere adgangen til Agervang og understgtte de offent-
lige adgangsveje by-arkitektonisk med mulighed nye aktiviteter i omra-
det, evt. drevet af nye faellesskaber

e at fortaette Agervang med nye boligtyper og nye boformer, hvilket kan
give omradet et Igft.

e at arbejde med et abningstraek i form af en seerlig bygning eller en
mere landskabelig “landmark” som vartegn for omrddets nye identitet.

Volumenstudiet

Studiet viser, at der indenfor de nuvaerende matrikler er et potentiale i fortaet-
ning i form af nybyggeri med op til mellem 207 og 247 nye boliger i varierende
stgrrelse med afvikling af parkering pa egen matrikel.

Nybyggeriet kan etableres i afdeling 123-0 mod gaden Agervang samt pa
Stengrunden. Disse kan udformes som enten tagboliger pa eksisterende byg-
ningers 5. etage (med nye elevatortarne), etageboliger pa terraen i op til 3
etager eller reekkehuse med parkering ved hver bolig.

Potentialevurdering

Potentialeanalysen konkluderer, at der er en forventet efterspgrgsel pa 2700
nye boliger i Holbaek by i de kommende ar. Det vurderes heri ligeledes, at
Agervang, som boligomradet fremstar i dag, har et potentiale for salg og ud-
lejning af 265 nye private boliger fordelt pa 37 pct. lejeboliger og 63 pct. ejer-
boliger over de kommende ca. fem 3r.

Analysen papeger tillige, at der vil vaere en konkurrence fra andre nye bolig-

omrader i udvikling for s3 vidt angar efterspgrgsel efter nybyggede boliger i
Holbaek.
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Ved at udvikle og markedsfgre Agervang med fokus pa en unik og attraktiv
identitet, der tilbyder et boligmiljg man ikke kan f& andre steder, vurderer
analysen, at Agervang vil kunne tiltreekke beboere til minimum 265 nye boli-
ger over de kommende ar.

De grgnne kvaliteter og adgangen til den naerliggende Falled fremhaves i
analysen, som kvaliteter hvor Agervang allerede i dag har en fordel fremfor
andre boligomrdder. Analysen konkluderer, at Agervang bgr udvikles ud fra
en steerk vision om en grgn bydel, der understgtter mulighederne for at bo i
0g naer grgnne omgivelser med baeredygtige elementer i det bolignaere miljg.
En hgj grad af faellesskab i form af “det gode naboskab” anses tillige for at
vaere en vasentlig attraktion for nye boligsggende.

Analysen anbefaler, at nybyggeri af boliger som fortaetningsbyggeri sker sa
tidligt som muligt, sd projektet undgdr en kommende konkurrence fra nabo-
omraderne (se bilag 7).

Inddragende proces med borgere, aktgrer, fagspecialister, eksperter
og beboere

I forlgbet med udarbejdelsen af Udviklingsplanen er afholdt to workshops med
det formal at drafte og kvalificere mulige tiltag for at nd malet med udviklings-
planen samt udvikle ideer til planens indsatsomrader.

Workshop I blev afholdt den 8. marts 2019 med en raekke chefer fra Holbaek
Kommune, repraesentanter fra Lejerbo, aktgrer fra Holbaek by og den lokale
boligsociale indsats, eksterne konsulenter tilknyttet udviklingsplanen samt ek-
sperter i udvikling af udsatte boligomrader. Resultat af denne workshop var:

e en bred drgftelse af udviklingsplanens udfordringer og muligheder og
dermed et bredere ejerskab til den kommende implementering
anbefalinger fra eksperter i udvikling af udsatte boligomrader
ideer og forslag til kommende indsatsomrader er opsamlet i en hvid-
bog, som vil blive genbesggt i udviklingsplanens senere faser.

Workshop II blev afholdt den 30. marts 2019 med inviterede beboerrepraesen-
tanter, Holbaek kommunalbestyrelse samt eksterne konsulenter og repraesen-
tanter fra den boligsociale indsats. Resultatet heraf var:
e en raekke inputs til formuleringen af den fremtidige vision for Agervang
samt en raekke konkrete forslag til indsatsomrader. Disse forslag dan-
ner baggrund for tiltagene i spor 1 pkt. f og g (Se bilag 8).

Spor 1

Udviklingsplanens tiltag for nedbringelse af antallet af almene familie-
boliger samt omdannelse af boligomradet til et sammenhangende,
baeredygtigt bykvarter.

P& baggrund af konklusioner fra de eksterne analyser samt den inddragende
proces beskrives udviklingsplanens tiltag i det fglgende:

e ommaeaerkning af eksisterende boliger,

e nybyggeri som fortaetning (salg af byggeretter),
e salg af eksisterende boliger,
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e etablering af nye erhvervsenheder og/eller offentlige institutioner,
e udvikling af et grgnt bykvarter med nye forbindelser pa tvaers.

Selvom der naevnes specifikke antal boliger i den fglgende redeggrelse, vil om-
fanget af eendrede/nye boliger indenfor hvert tiltag kunne justeres i perioden
frem mod 2030. Tiltagene er indbyrdes afhangige og afhanger tillige af

den kommende markedsdialog, kommunale beslutninger vedr. anlaegsbudget-
ter og den naturlige fraflytning fra boligomradet i Igbet af de kommende ar.

a) Ommaerkning af almene familieboliger (1- og 2-vaerelseslejlighe-
der) til almene ungdomsboliger

Der er mulighed for at ommaerke i alt 116 mindre lejligheder fordelt p& hele
bebyggelsen. Udviklingsplanen omfatter ommaerkning af 108 almene familie-
boliger til almene ungdomsboliger i fgrste fase.

Allerede pa nuveerende tidspunkt er der en stor efterspgrgsel pa ungdomsboli-
ger i Holbaek by. Samtidig forventes en stigning i antallet af uddannelsesplad-
ser, og dermed ogsa en forventet stigning i efterspgrgslen. I indevaerende ar
oprettes mere end 30 nye pladser pa sygeplejerskestudiet og finansgkonom-
studiet, og der forventes i alt 250 nye studiepladser frem mod 2022. Derud-
over arbejdes der pa for gjeblikket pa at fa en laerer- og en bygningskonstruk-
tgruddannelse til Holbaek. Der er imidlertid ikke truffet endelige aftaler om
etableringen af disse uddannelser. Tidshorisonten og antallet af studerende
kendes saledes ikke pa nuvaerende tidspunkt. Fuldt indfaset kunne et bud dog
veere 100-160 studerende pa leereruddannelsen samt 75-100 studerende pa
bygningskonstruktgruddannelsen.

De mindre lejligheder forventes at vaere attraktive for de nye studerende med
en kombination af en lav husleje og neerhed til rekreative omgivelser samt
Holbzek centrum og stationen.

Med udviklingsplanens samtidige fokus pa anlaeg af en variation af uderum
samt rum for nye aktiviteter i kombination med en stgrre koncentration af
ungdomsboliger, er det forventningen at Agervang kan blive et attraktivt bo-
ligtilbud til studerende, og at der kan skabes et campuslignende miljg i ud-
valgte omrader af bebyggelsen.

Baggrunden for valget af dette tiltag er gnsket om at gge udbuddet af billige
boliger for studerende i Holbaek generelt, og forventningen om at tilflytningen
af unge studerende vil have en positiv indflydelse p§ boligomrédets fremtidige
omdsmme som et attraktivt og levende byomrde.

De nye unge tilflyttere kan fungere som rollemodeller for de nuveerende bgrn
og unge i Agervang, hvilket understottes af intentionen om, at de nye uderum
i boligomr8det planlaegges og indrettes p§ en mide, der understotter maodet
mellem generationerne.
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b) Ommeaerkning af almene familieboliger til almene aeldreboliger

I alt 48 boliger pa 5. sal i afdeling 166-0 har niveaufri adgang med elevator,
og vurderes egnede til aldreboliger. Udviklingsplanen omfatter ommaerkning
af 24 almene familieboliger til almene aldreboliger i planens fgrste faser.

Boligomradet bebos i dag af et stigende antal zldre i alderen 65+.

I 2013 var antallet af ldre 115 beboere og i 2017 var antallet af aeldre steget
til 148 beboere, dvs. en stigning pd 33 aldre beboere.

Mange af disse beboere giver udtryk for et gnske om at blive boende i bebyg-
gelsen i andre boligtyper. P& denne baggrund forventes efterspgrgslen efter
eldreboliger fortsat at stige.

Baggrunden for valget af dette tiltag er dels den stigende efterspgrgsel efter
&ldreboliger, dels at disse nye eldreboliger forventes at tiltreekke og/eller
fastholde ressourcestaerke aeldre borgere i byomrddet. Med udviklingsplanens
fokus p8 anlaeg af en variation af uderum med fokus p§ saerlige mélgrupper,
heriblandt aeldre, er det forventningen, at Agervang kan veere et attraktivt bo-
ligtilbud til eeldre medborgere, evt. kombineret med nye seniorbofeellesskaber i
omrédet.

c) Fortaetning via nybyggeri

Udviklingsplanen omfatter fortaetning via nybyggeri, der skal tilvejebringe mi-
nimum 61 nye boliger som private udlejningsboliger, andelsboliger eller ejer-
boliger.

Nybyggeri som fortaetningsbyggeri kan etableres ved frasalg af byggeretter til
taglejligheder med udsigt over det naturskgnne Falleden eller mere koncen-
trerede boligenheder i 1-3 etager mod gaden Agervang eller ved indgangene
til boligomradet. En del af nybyggeriet kan udformes som et nyt “arkitektonisk
landmark” i omradet, der kan tilfgre bade boligerne og omradet en szerlig ka-
rakter og identitet.

Markedsdialogen i udviklingsplanens fgrste fase skal afdeekke interessen for et
portefgljesalg af hhv. byggeretter for nybyggeri pa eksisterende tagetager og
pa terraen.

Baggrunden for valg af dette tiltag er at tilfare nye boligtyper og dermed et
nyt segment af beboere, som vil understgtte omrddets fremtidige karakter
som et blandet by- og boligomr8de. De eksterne analyser (bilag 5 og 7) peger
desuden p8, at nybyggeri placeret strategisk og i forskellig skala vil medvirke
til at nedbryde de meget store og delvist utryghedsskabende uderum i bebyg-
gelsen, skabe “flere gjne p& bydelen” i gadeniveau samt mulighed for mindre
og mere intime uderum til gavn for forskellige beboergrupper.

d) Salg af eksisterende boliger

Udviklingsplanen omfatter salg af 88 eksisterende boliger i to blokke i afdeling
123-0.
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Som ved forteetningstiltaget skal markedsdialogen i udviklingsplanens fgrste
fase afdeekke den ngjagtige interesse for et portefgljesalg af disse ejen-
domme.

Baggrunden for valg af dette tiltag er at nuancere bebyggelsens udvalg af leje-
boliger og herigennem potentielt tiltreekke et segment af beboere, som vil un-
derstotte omr8dets fremtidige karakter som et blandet by- og boligomrade.

e) Etablering af offentlige/kommunale funktioner
samt eventuelt erhverv

Mulighederne for etablering af offentlige/kommunale funktioner undersgges
som et muligt tiltag i udviklingsplanen.

Det kunne fx vare i form af nyt bgrnehus, kommunalt sundhedshus med mu-
lighed for privat laegepraksis, plejecenter, fremskudte kommunale enheder el-
ler andet.

Konkret analyseres i gjeblikket behovet for etablering af nyt plejecenter i Hol-
baek By, hvor placeringen endnu ikke er fastlagt. Endvidere vil der vaere behov
for yderligere kapacitet pa dagtilbudsomradet som fglge af udbygningen af
Holbaek Have. Her kunne Agervang vare en oplagt placering.

Etablering af offentlige funktioner samt yderligere erhverv er dog afhaengig af
fremtidige kapacitetsvurderinger samt gvrige bystrategiske overvejelser i Hol-
baek Kommune.

Baggrunden for dette tiltag er et gnske om at tilfore nye arbejdspladser i bo-
ligomr8det samt tiltraekke beboere fra naboomr8derne til Agervang og dermed
generere mere trafik igennem omr8det, der kan oge omr8dets synlighed og
den oplevede tryghed.

f) Agervang som “Den grgnne bydel”

Styrkelse og udvikling/omdannelse af uderum, nye attraktioner i Agervang
med fokus pa de naturbaserede og grgnne kvaliteter, der allerede i dag pree-
ger Agervang og de naere omgivelser.

Formalet er at ggre omrddet mere attraktivt for bade tilflyttere og nuveerende
beboere ved at udvikle og omdanne Agervang til et grgnt boligomrade, hvor
man kan deltage aktivt i at etablere bade grgnne og baeredygtige tiltag naer
sin bolig og i de bolignaere grgnne omrader.

Indsatserne koncentreres om de interne uderum i Agervang:

e Et nyt bystrgg i Agervang, bl.a. via ny bebyggelse med udadvendte
stueetager med mulighed for aktiviteter, der kan styrke forbindelsen
ind i omradet.

e Nye grgnne tiltag og ny beplantning pa Agervang, der vil styrke omra-

dets karakter som et grgnt boligomrade. Det kan fx vaere begrgnnede
facader, nye grgnne kantzoner eller etablering af frg-byttestation.
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e Grgnne kantzoner mod Agervang og foran de gvrige nye bebyggelser

¢ Omdannelser af forarealerne ved de eksisterende boligblokke med
etablering af opgangsnaere grgnne rum

e Grgnne uderum der understgtter nye staerke feellesskaber og giver rum
for nye aktiviteter for unge, familier, singler og seniorer/aldre.

¢ Nye grgnne stier mod Faelleden evt. med et “landmark”, der kan fun-
gere som et vartegn for det nye byomrades karakter og identitet

g) Etablering og styrkelse af flere forbindelser pa tvaers

Med henblik pd at udvikle Agervang som et blandet by- og boligomrade er det
ngdvendigt at styrke Agervang sammenhang med resten af Holbak og seerligt
naboomradet Holbaek Have.

Det er desuden malet at styrke forbindelserne til den nserliggende Fzelleden og
de naturoplevelser, der hermed er bade naere og let tilgaengelige for savel nu-
veerende og kommende beboere samt Holbaeks andre borgere.

Indsatserne koncentreres om at:

e Styrke omradets eksisterende forbindelser, bAde mod naboomraderne
og internt, i form af cykel- og gangstier saledes at disse kan udvikles til
oplevelsesrige og trygge forbindelser gennem Vangkvarteret for naboer
og Holbaeks borgere.

e Nedbryde kanter og barrierer mod naboomraderne med bedre forbin-
delser, beplantning og muligheder for flere aktiviteter og mere liv, der
kan gge den oplevede tryghed og den zestetiske oplevelsesveerdi.

e Etablere funktioner og aktiviteter langs de nye forbindelser med for-
skellige typer af opholdsrum, som kan danne rammen om faellesskaber
blandt beboerne.

o Abne og tydeliggere adgangene til Agervang og understgtte en bedre
offentlig adgang til nye aktiviteter, f.eks. til Holbaek Fzelled og Vandtar-
net.

e Etablering af nye attraktioner nser omradet som f.eks. Arnolds Knold og
vandtarnet som udflugtsmal.

e Etablering af ny bro mod Holbaek Have med Igberuter fra Holbaek by til
Holbzek Fzelled via Agervang.

Konklusion

Samlet set er det intentionen i udviklingsplanen at anvende en bred vifte af de
tiltag, der er mulige for dels at tilgodese og bevare de mange kvaliteter der al-
lerede er i boligomradet i dag, samt bygge videre pa de kvalitative fysiske ka-
raktertraek i bade Agervang og den naerliggende Feelled.
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P& baggrund af den potentielt forventede efterspgrgsel pa 265 nye boliger i
Agervang (jf. potentialeanalysen) og Copenhagen Economics’ rapport, der an-
fgrer at:

"salg af nye ejerboliger har den hgjeste forventede salgspris. Det tilsiger, at
opfarsler af nye boliger kan veere et mere attraktivt scenario end renovering
og efterfglgende salg af eksisterende boliger” (s. 10),

omfatter udviklingsplanen en markedsdialog i planens fgrste fase, der under-
sgger muligheden for at frasaelge byggeretter med henblik pa nybyggeri som
fortaetning, frasalg af eksisterende almene boliger, etablering af nye offentlige
funktioner samt etablere evt. nyt erhverv i boligomradet.

Forholdet mellem udviklingsplanens enkelte tiltag vil vaere indbyrdes af-
haengige, og det endelige omfang af de enkelte tiltag kan blive justeret som
fglge af den kommende markedsdialog.

Balancen mellem de enkelte tiltag vil ligeledes kunne blive justeret i forbin-
delse med evalueringen af udviklingsplanens fgrste faser ud fra ambitionen om
at give bebyggelsen de bedste rammer ikke lsengere at optraede pa regerin-
gens liste over ghettoomrader.

Det er saledes malet, at den fremtidige karakter af Agervang er et blandet og
grent boligomrade med gode adgange til den naerliggende natur og et omrade,
der bade har karakter af et campusomrade med unge studerende samt skaber
rum for nye boformer (heriblandt seniorbofzaellesskaber o.l.)

Det er ligeledes malet at skabe de bedst mulige forbindelser til og med resten
af Holbaek for at styrke den bymaessige sammenhang og oplevelsesveerdi i det
nye by- og boligomrade. Den stationsnaere beliggenhed understgttes bedst
muligt med henblik pa@ at motivere de nye borgere i omradet til at benytte kol-
lektiv trafik.

Spor 2: En ny fortaelling om Vang

En forudsaetning for at tiltreekke nye tilflyttere til lige netop Agervang er, jvf.
Potentialeanalysen, at den kommende udvikling bygger pa en staerk vision,
der skaber rammen om "En ny fortaelling om Vang”

For at udmgnte visionen frem mod 2030 skal de fysiske indsatser fglges op af
en imageindsats, der skal formidle den positive udvikling i Agervang til poten-
tielle nye beboere og gvrige borgere i Holbeek Kommune.

Indsatsen vil have fokus p§ at styrke og organisere nye steerke faellesskaber
for en ny bydel for bade unge, seniorer, singler og familier. Formalet er at gge
interessen for at flytte til omradet ved at bygge videre pa den fortzelling om
feellesskab, som den almene boligbevaegelse i forvejen bygger pa. At skabe
gode rammer, nye naboskaber og for integration af de nuvaerende beboere og
de nye tilflyttere.

Der udarbejdes en imagestrategi, der har til formal at formidle udviklingen i
Agervang malrettet henholdsvis unge, seniorer, singler og familier.
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Imagestrategien vil have fokus pa at inddrage savel beboere som lokale aktg-
rer i at bidrage til at skabe den nye forteelling om Vang.

Imagestrategien omfatter bade strategisk kommunikation, eventplanlaegning
samt aktiviteter og kommunikation malrettet bade borgere i Holbaek og fremti-
dige beboere fra andre kommuner.

Spor 3: Parallelle indsatser
Parallelt med initiativerne i udviklingsplanen har Lejerbo Holbaek og Holbaek

Kommune ivaerksat en raekke initiativer, der skal bidrage til den fortsatte posi-
tive udvikling i Agervang.

De sociogkonomiske data viser, at omradet er i positiv udvikling. Og suppleret
med nedenstdende initiativer forventes bebyggelsen at vaere af ghettolisten al-
lerede i 2020 (se desuden bilag 9 ‘Agervang et omrade i positiv udvikling’).

Den boligsociale indsats

Der har siden 2008 veeret en velfungerende boligsocial indsats i Agervang, og
en ny boligsocial helhedsplan for perioden 2020-2024 forventes vedtaget i ef-
teraret 2019 med fglgende indsatsomrader:

e Uddannelse og beskaeftigelse
e Forebyggelse og foraeldreansvar
e Tryghed og trivsel.

I den kommende helhedsplan forventes et teettere samarbejde mellem de bo-
ligsociale helhedsplaner i hhv. Agervang og Ladegardsparken. De to helheds-
planer forventes bl.a. at fa en fzelles bestyrelse sdledes at de strategiske be-
slutninger omkring de boligsociale indsatser kan treeffes ud fra et bystrategisk
perspektiv.

Seaerlig beskaeftigelsesindsats
Holbaek Kommune ivaerksatte i 2018 en offensiv beskeaeftigelsesindsats rettet
mod Agervang med henblik pa at fa flere beboere ind pa arbejdsmarkedet.

Indsatsen er delt i tre trin, hvor naeste trin fgrst realiseres, hvis det viser sig,
at det foregaende trin ikke giver de gnskede resultater.

Trin 1:

M3l: Andelen af borgere pa ydelse skal vaere reduceret med 5 procent sva-
rende til ca. 15 borgere.

Evaluering: Udgangen af fgrste kvartal 2019.

Indsats: En fokuseret beskaeftigelsesindsats for borgere i Agervang, herunder
en raekke informationsmgder samt aben radgivning i samarbejde med den bo-
ligsociale helhedsplan i omradet. En virksomhedskonsulent fra Jobcenter Hol-
baek vil vaere til stede i forbindelse med mg@der og aben radgivning.

Trin 2:

Mal: Andelen af borgere pa overfgrselsindkomst skal vaere reduceret med 10
procent svarende til ca. 30 borgere.

Evaluering: Udgangen af 2019
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Indsats: Trin 1 suppleret med, at en virksomhedskonsulent/jobguide vil have
sin daglige gang i Agervang.

Trin 3:

Mal: Denne forstaerkede indsats forventes at fgre til et yderligere fald i ande-
len af beboere udenfor arbejdsmarkedet i Igbet af de naeste par ar, der sdledes
snarligt vil ende pa et lavere niveau end forudsat i ghettokriterierne.

Indsats: Etableringen af en selvstaendig afdeling af Jobcenter Holbaek i Ager-
vang.

Repatriering
Holbaek Kommune gennemfgrer en oplysningsindsats af udenlandske statsbor-
gere omfattet af integrationsloven eller pa offentlig forsgrgelse.

Som supplement patanker kommunen at ga i dialog med foreninger, frivillige

0og andre relevante parter om, at muligheden eksisterer. Der er dog tale om en
frivillig ordning, hvorfor kommunen kun kan oplyse og henvise til Dansk Flygt-
ningehjaelp, der har vejledningsforpligtelsen.

P& nuvaerende tidspunkt er der kun ganske fa, der har gjort brug af ordningen.
Oplysningskampagner savel som nylige loveendringer forventes dog at med-
fgre et markant gget antal i henvendelser.

Inden sommerferien orienteres kommunalbestyrelsens “Udvalg for Uddannelse
og beskaeftigelse” om den hidtidige anvendelse af ordningen.

Samarbejdsaftale

Lejerbo Holbaek og Holbaek Kommune har indgaet en samarbejdsaftale, med
henblik pa at sikre, at de nye udlejningsregler i almenboligloven §51C efter-
kommes.

Lejerbo Holbaek har besluttet at anvende muligheden for at forlange, at en bo-
ligsegende, forud for indgdelse af en lejekontrakt, skal fremlsegge en straffeat-
test, jf. bekendtggrelse om udlejning af almene boliger mv. §29. Indeholder
straffeattesten tilfgrsler om kriminalitet, der vurderes at have betydning for
trygheden i afdelingerne, vil Lejerbo afvise udlejning til den boligsggende.

Derudover er arbejdet med en faelles udlejningsaftale mellem de almene bolig-
organisationer og Holbaek Kommune pabegyndt med det formal at sikre en
bred og varieret beboersammensaetning med social og gkonomisk sammen-
haengskraft i alle almene boligomréder i kommunen.

Beskriv kort baggrunden for jeres valg af tiltag og begrund hvorfor det er me-
ningsfuldt at vaelge netop den vej.

Baggrunden er beskrevet under hvert tiltag ovenfor.
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Beskriv hvor mange almene familieboliger i jeres boligomrde der er omfattet
af jeres valgte tiltag (fx hvor mange saelges, ommeaerkes, nedrives, fortaettes
der med) og angiv eventuelt hvilke boliger i omr8det, der konkret er tale om.

Oversigt over konsekvenserne af de planlagte tiltag ift. at nedbringe andelen
af almene boliger til maksimalt 56 % som angivet i svaret pa dispensationsan-
sggningen:

Bolig- og erhvervstyper Aktuelle forhold Muligheder Scenarie A

Antal Andel (%)
Almene familieboliger 596 596 376 56,04
Erhverv (daginstitution og faelleshus, omr. til boenheder) 14 14 14 2,09
Almene ungdomsboliger (ommzrkede familieboliger) 0 116 108 16,10
Almene aldreboliger (ommzrkede familieboliger) 0 48 24 3,58
Salg af byggeretter (boliger, erhverv & institutioner, omr. til boenheder) 0 247 61 9,09
Salgslejligheder i afdeling 123-0 0 88 88 13,11

Det endelige forhold mellem de enkelte tiltag (ommeerkning, fortaetning i form
af frasalg af byggeretter og frasalg af eksisterende boliger) vil veere indbyrdes
afhaengige.

P& samme made vil det endelige omfang af frasolgte byggeretter og frasalg af
eksisterende boliger afhaenge af den kommende markedsdialog.

Skulle markedsdialogen og evalueringen af tiltagene i udviklingsplanens fgrste
faser vise, at et salg af boliger i afdeling 123-0 ikke er attraktivt, kan en andel
af almene familieboliger pa 56 % ligeledes nas ved at opjustere antallet af fra-
solgte byggeretter som vist i nedenstdende alternativ (scenarie B):

Aktuelle forhold Muligheder Alternativ (scenarie B
Antal Andel (%)

Bolig- og erhvervstyper

Almene familieboliger 596 596 464 56,04
Erhverv (daginstitution og felleshus, omr. til boenheder) 14 14 14 1,69
Almene ungdomsboliger (ommaerkede familieboliger) 0 116 116 14,01
Almene aldreboliger (ommaerkede familieboliger) 0 48 24 2,90
Salg af byggeretter (boliger, erhverv & institutioner, omr. til boenheder) 0 247 210 25,36
Salgsleiligheder i afdeling 123-0 0 88 0 0

6. Tidsplan

Hvad er de vigtigste tidsmeaessige nedslagspunkter i udviklingsplanen?
(Henvis eventuelt til bilag med tidslinje for tiltagene de enkelte dr frem mod

2030).
Se bilag 4 Milepeelsplan

Fase 1 2019-20 Forberedelse:

¢ Organisationen af udviklingsplanen etableres med bestyrelse, sekreta-
riat samt projektgrupper og fglgegruppe
¢ Markedsdialogen opstartes ift. at afsgge de aktuelle muligheder for ny-

byggeri og salg
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e Rammerne for den kommende opgave for tekniske radgivere afklares,
jaevnfgr spor 1

e Events og andre tiltag for at synligggre den kommende forandring
igangseettes jeevnfar spor 2
Proces mht. ommaerkning opstartes jeevnfgr spor 1
Plan for indsatsomrdder er afklaret iht. relevante myndighedsmaessige,
bystrategiske samt tekniske forhold jeevnfar spor 1

Fase 2:
Realisering af udviklingsplanens 1. fase pabegyndes mht. nybyggeri, salg, om-
dannelse af eksisterende boliger, infrastruktur samt anlaeg af nye uderum.

Fase 3:
Realisering af udviklingsplanens 1. fase fortseettes mht. nybyggeri, salg, om-
dannelse af eksisterende boliger, infrastruktur samt anlaeg af nye uderum.

Fase 4:
Implementering af planens sidste indsatser jeevnfgr status for planens mal
anno 2027.

7. Organisering

Beskriv det organisatoriske set-up for udviklingsplanens gennemfarelse.

Det organisatoriske set-up skal favne den brede vifte af indsatser og delpro-
jekter som fremgar af afsnit 5 og som forlgber efter den overordnede mile-
pzlsplan (bilag 4). Det organisatoriske set-up skal herudover understgtte ud-
mgntningen af visionen for Vangkvarteret, strategien omkring planen og udgve
den ngdvendige opfglgning og kontrol.

Udviklingsplanens organisation udggres af en bestyrelse med deltagelse af pla-
nens parter, en projektgruppe og en fglgegruppe med aktgrer fra Holbaek og
relevante interessegrupper.

Projektgrupper etableres efter behov organiseret om de konkrete indsatser:
Markedsafdaekning, herunder salg og forteetning, ommaerkning/ombygning,
seniorbofaellesskaber, ungdomsboligfaellesskaber, infrastruktur (forbindelser,
sammenhange, etc.).

Bestyrelsen vil i udgangspunktet bestd af repreesentanter fra Lejerbo Holbaek,
administrationsorganisationen bade lokalt og centralt, den boligsociale leder
og repraesentanter fra Holbaek Kommune. Der er endnu ikke taget stilling til,
om der skal veere eksterne repraesentanter i bestyrelsen. Bestyrelsen sekreta-
riatbetjenes af medarbejdere fra Lejerbo samt Holbaek Kommune og eventuelt
eksterne ressourcer.

Projektgrupperne bemandes med kompetencer fra Lejerbos administration,
herunder det boligsociale sekretariat, Holbaek kommune og eksterne

Side 16 (22)



Bestyrelse

Rep. Lejerbo Holbask
Rep. Lejerbo

Rep. Holbaek Kommune
Boligsocial chef

Ewvt. eksterne rep.

Sekretariatsbetjening
Felgagruppa
Relevante aktorar
; ; Projektgruppe
Projektgru
Projektgruppe Projektgruppe Spor 1 quE:gr 2 R
Spor 1 Spor 1 By==trateqiske En ny fartmling

Markedsdialog Ommaerkning titag, nye S

forbindelser mv.

radgivere. Afdelingsbestyrelsen, organisationsbestyrelsen og frivillige kan i et
vist omfang inddrages.

Ud over delprojekterne er den boligsociale indsats i Agervang af helt afggrende
betydning.

Den boligsociale indsats kan, sammen med det formelle og uformelle beboer-
demokrati, give yderligere inspiration og kvalitet til udviklingsinitiativerne i

delprojekterne, men har ogsa et direkte fokus pa at pavirke omradets daglige
sammenhaengskraft, trivsel, tryghed og push pd uddannelse og beskaeftigelse.

Udviklingsplanens organisatoriske set-up skal ikke tage energien af det bolig-
sociale spor, som derfor fortsat har sin egen organisering og finansiering. Men
det vil veere en styrke, at sporet indgér i relevante projektspor og i bestyrel-
sen.

Beskriv samarbejdsflader og ansvarsfordeling mellem kommune og boligorga-
nisation.

Holbaek kommune har en formel tilsynsrolle, herunder ogsd med szerlige befg-
jelser i tilknytning til parallelsamfundspakkens bestemmelser om udviklings-
planen. Denne formelle rolle er adskilt fra kommunens gvrige projektdelta-
gelse.

Delprojekter som kraever selvsteendig kommunal sagsbehandling - f.eks. ske-
masager behandles ligeledes formelt adskilt fra projektet.
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Holbaek kommune deltager i udviklingsplanens bestyrelse for at medvirke til at
fastholde visionen og det strategiske sigte for kvarteret og for at sikre frem-
drift i opfglgning, og kontrol med planenes delaktiviteter og overordnede gko-
nomi. Holbaek kommunes bestyrelsesmedlem referer til gverste ledelse i Hol-
baek kommune.

Deltagerne fra Lejerbos administration har samme opgave og referer til gver-
ste ledelse i Lejerbo.

Deltagerne fra Lejerbo Holbaeks organisationsbestyrelse har samme opgave og
refererer til gverste ledelse i Lejerbo Holbaek.

Hvordan sikrer I inddragelse af det politiske niveau og eventuel brug af eks-
terne konsulenter?

Gennem Holbaek kommunes deltagelse i bestyrelsen med reference til gverste
ledelse sikres det, at borgmester og udvalg kan orienteres bade med fast fast-
lagt kadence og med Igbende indstillinger. Der afrapporteres til gkonomiudval-
get og Kommunaludvalget en gang i kvartalet.

Delprojekter vil i flere sammenhange blive formelt godkendt af kommunalbe-
styrelsen.

Holbaek kommunes ledere og politiker har gennem to workshops haft mulighed
for at deltage i visionsarbejde om omradets udvikling, og udviklingsplanen vil
viderefgre traditionen for dben dialog mellem Holbaek kommune og Lejerbo
bade formelt og uformelt.

P& samme vis vil der veere en direkte kobling mellem styregruppedeltagelse og
den Igbende rapportering til bestyrelse og repraesentantskab i Lejerbo Holbaek.

Eksterne konsulenter indgdr eventuelt i sekretariatet for at sikre sammenhaeng
mellem projektgruppernes arbejde og styregruppens fokusomrader.

Der vil blive tilknyttet eksterne radgivere til udvikling, design og projektering
af udearealer, infrastruktur, ombygning og fortaetning. Der vil eventuelt blive
tilknyttet ekstern radgiver til gennemfgrelse af markedsdialog om salg til pri-
vate eller til privat investors bygge- og udviklingsprojekt.

Hvilke mulige samarbejdspartnere indgdr i udviklingsplanens gennemfarelse
(fx beboere, virksomheder, afdelingsbestyrelser, foreninger, skoler og andre
nggleinstitutioner i omrddet)?

Gennem det boligsociale projekt vil bade afdelingsbestyrelse og beboere vaere
ambassadgrer og ildsjeele for delprojekter.
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Afdelingsbestyrelsen vil desuden veaere repraesenteret i projektgrupper jf.
ovenstaende.

Bestyrelsen for den boligsociale helhedsplan er ansvarlig for at sikre, at den
boligsociale indsats i Agervang tilpasses udviklingen i omradet herunder udvik-
ling i forbindelse med udmgntning af udviklingsplanen.

Der er personsammenfald mellem bestyrelsen for den boligsociale helhedsplan
og bestyrelsen for udviklingsplanen (se afsnit 7), hvilket bidrager til at sikre,
at udviklingsplanen og helhedsplanens initiativer Igbende justeres i forhold til
udviklingen i omradet.

Den endelige afklaring af, hvilke relevante samarbejdspartnere, der vil indga i
folgegruppen og projektgrupper vil pdga i forbindelse med markedsdialogen.

Hvordan sikrer I en aktiv inddragelse af afdelingsbestyrelse, beboere og nggle-
institutioner i boligomr8det i forhold til udviklingsplanens gennemfgrelse?

I det organisatoriske set-up er der i vid udstraekning sigtet pa bred inddra-
gelse af beboere, afdelingsbestyrelser og omrddets naboer og naermeste sam-
arbejdspartnere.

Men herudover vil der blive arbejdet i en 8ben og dialogbaseret proces. Til ud-
arbejdelse af naervaerende udviklingsplan har der vaeret afholdt to workshops,
heraf det ene med en bred deltagelse fra kommunens foreninger og interes-
senter omkring kvarteret.

Nar delprojekterne er naermere fastlagt, vil der ske inddragelse i udvikling og
design, saledes at indsatserne sker pd omradets prasmisser og gnsker.

Den boligsociale helhedsplan har ogsa et inddragende sigte.

8. Milepale, dokumentation og afrapportering

Opstil og beskriv milepzele for hvert af tiltagene i udviklingsplanen. /
Angiv opstart og forventet afslutning pd hvert enkelt tiltag (fx p en tidslinje
som et bilag).

Udviklingsplanens spor, indsatsomrader og konkrete tiltag fremgar af Mile-
peelsplanen, Bilag 4.
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Beskriv hvordan I vil dokumentere de enkelte tiltag. /Beskriv kort hvordan I vil
sikre den rette fremdrift i udviklingsplanen.

Bestyrelsen varetager det overordnede ansvar for fremdrift jvf. den til enhver
tid geeldende milepzelsplan.

Projektgrupperne afrapporterer via sekretariatet manedligt til bestyrelsen, og
der afrapporteres videre til ministeriet i aftalt omfang.

Der er en opmaerksomhed pa, at tiltagene i Agervang ikke skal skabe ubalance
i andre boligomrader. Derfor fglges beboersammensaetningen i gvrige almene
boligafdelinger i Holbaek via samarbejdet omkring den faelles udlejningsaftale.

9. Overvejelser om genhusning

Hvordan vil udfordringerne med genhusning konkret blive imadegdet?

Genhusningsudfordringerne imgdegas via samarbejdet mellem Holbaek Kom-
mune, BL og de almene boligorganisationer med henblik pa at indga en fzelles
udlejningsaftale.

Holbaek Kommune har en malsaetning om, at kommunen i 2021 ikke laengere
har boligomrader pé eller i naerheden af regeringens lister over udsatte bolig-
omrader.

Denne malsaetning kreever bl.a., at der arbejdes med en social balance og en

afbalanceret boligtildeling i kommunen samt med strategiske udlejningskrite-

rier afstemt i forhold til det enkelte boligomrades karakter og beboersammen-
saetning.

Den feelles udlejningsaftale skal afbalancere 3 malsaetninger:

e At kommunen opnar relevant udnyttelse af anvisningsretten jf. § 59
stk. 1 og 2, sa borgere med et akut boligsocialt behov kan fa et tilbud
om bolig indenfor rimelig tid, og at kommunen kan understgtte en gko-
nomisk og socialt balanceret udvikling i de almene boligomrader.

e At der forsat er boliger til radighed for andre boligsggende pa boligor-
ganisationernes ventelister jf. §60.

e At sikre en varieret og socialt baeredygtig beboersammensaetning i de
almene boligomrader ved at anvende szerlige kriterier til ansggere pa
boligorganisationernes ventelister, som opfylder de fleksible udlejnings-
kriterier; personer, som enten er i beskeaeftigelse, under uddannelse el-
ler seniorer 60+, og som gnsker at flytte til en bolig, der er mere egent
som ramme om et liv som aeldre. Pagaeldende skal vaere i beskaefti-
gelse, pa efterlgn eller veere folkepensionist.
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Boligorganisationerne har indsamlet data omkring beboersammensaetningen
for alle almene boligafdelinger i Holbaek Kommune som grundlag for indgaelse
af en feelles udlejningsaftale.

Repraesentanter fra boligorganisationerne og Holbaek Kommunes administra-
tion er pabegyndt et udkast til den fzelles udlejningsaftale med udgangspunkt i
data samt kommunens behov for boliger til lgsning af boligsociale opgaver.
Aftalen forventes vedtaget i efterdret 2019.

Derudover forventes en del af de potentielle genhusningsudfordringer at kunne
imgdegds med intern genhusning i de to afdelinger.

Det skyldes, at der pa baggrund af de seneste 5 &rs gennemsnit forventes ca.
640 fraflytninger frem mod 2030

10. Finansieringsskitse

Beskriv her hvordan tiltagene forventes finansieret.

Helhedsplanens finansielle poster bestar af 4 dele:
a. Ombygning/ommaerkning t. zeldreboliger.

b. Ombygning/ommaerkning fra 1- og 2-vaerelses familieboliger til ungdomsbo-
liger.

c. Miljg- og infrastrukturarbejder.
d. Provenu fra salg af byggeretter pa terraen 0og tag samt boligblokke.

Den estimerede finansiering er afstemt p& mgde med Sekretariatschef i Lands-
byggefonden Birger R. Kristensen.

Finansieringsskitsen fremgar af bilag 3.

Underskrift Underskrift
gverste myndighed i kommunalbestyrelsen
boligorganisationen

| Ui A,

A
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Bilag til Udviklingsplanen

Oversigtskort matrikler omfattet af udviklingsplanen
Oversigt over boliger der foreslds ommaerkede

Bilag vedr. finansiering

Milepeelsplan

Bystrategisk analyse, Planvaerkstedet
Volumenstudie, Planveaerkstedet

Potentialeanalyse, Exometric

Inddragende proces

Agervang, et omrade i positiv udvikling
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