SOLRG@D ®

KOMMUNE

Redeggrelse for
byvaekst

Behovs- og rummelighedsredeggrelse
for boligudvikling i Solrgd Kommune



Indhold

®

Analyse af boligbehov i Solrgd Kommune 3
Trin 1: Opggrelse af bruttobehov 3
Trin 2: Opggrelse af rummelighed 3
Trin 3: Behov for nye boligudleeg 4
Nye udlaeg til boliger 5
Fingerplan 2019 og byvaekst 5
Reekkefglgeplanlaegning for boliger 6
Perspektivarealer til boliger 8
®

Redegarelse for byvaekst

Udarbejdet ifm. Forslag til Solred Kommuneplan 2021
Udgivet af Solrgd Kommune, Teknik og Miljg

Solrgd Center 1

2680 Solrgd Strand

Telefon: +4556182000

www.solrod.dk




Analyse af boligbehov i

Kommuneplanen skal sikre den fortsatte byvaekst i
kommunen de kommende 12 ar. Her er det vigtigt, at
der i den kommende planperiode fortsat skabes for-
taetningsmuligheder i byerne. Men der ses ogsa et be-
hov for nyudlaeg ved vores anden bymidte Havdrup
for at kunne opfylde Byradets vision om, at Solrad
skal veere det bedste sted at leve og bo - hele livet (i
alle livets faser).

| henhold til Planlovens §11a kan kommuneplanen ud-
laegge nye arealer til byzone for at deekke det forventede
behov for byveekst i en periode pa 12 ar. Der skal imidler-
tid kunne redeggares for, at rummeligheden i den geel-
dende kommuneplan ikke er tilstraekkelig til den forven-
tede fysiske udvikling i de kommende 12 ar. Dette skal
ske ud fra en fastsat metode med tre trin.

Trin 1: Opggrelse af bruttobehov

| henhold til Danmarks Statistik kan der forventes tilveekst
pa ca. 2.900 borgere i Solrad Kommune henover de nee-
ste 12 ar. Til sammenligning er befolkningen reelt steget
med ca. 2.700 borgere de sidste 12 ar (fra 2009 til 2021).

| Solrgd Kommune er den gennemsnitlige husstandsstar-
relse pa 2,4 beboere pr. husstand (Danmarks Statistik
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2021). Med udgangspunkt i denne husstandsstarrelse er
beregnet et samlet bruttobehov pa 1.208 boliger i den
kommende planperiode pa 12 ar. Dette svarer til, at der
gennemsnitligt skal opfares ca. 100 nye boliger arligt i de
naeste 12 ar.

Til sammenligning er der siden 2009 opfart 1.022 nye bo-
liger i Solrad Kommune, svarende til gennemsnitligt 85
nye boliger arligt (i tallet indgar ikke tilbygninger eller
eventuelt nedlagte boliger).

Trin 2: Opggrelse af rummelighed

| den gaeldende planlaegning er der allerede planlagt for
en raekke boliger. Tabel 1 viser, hvordan den nuveerende
restrummelighed fordeler sig i byfingeren (jf. Fingerpla-
nen, svarende til kystomradet og Solrgd Landsby) samt
omradet uden for byfingeren (kaldet det gvrige hoved-
stadsomrade jf. Fingerplanen).



Tabel 1 Fordeling af restrummelighed til boliger i eksisterende planlceg-
ning, fordelt hhv. inden for og uden for byfingeren (for Solred Kommune).

ANTAL BOLIGER

Kommuneplanlagt (uden lokalplan)
Kommuneplanlagt (med lokalplan)
Kommuneplanlagt (med lokalplan) og byggemodnet

Rummelighed i alt

| BYFINGER UDEN FOR BYFINGER
0 99
15 65
505 0
520 164

Séledes indeholder geeldende planleegning en restrum-
melighed pa 684 boliger, fordelt pa henholdsvis 520 bo-
liger i byfingeren og 164 boliger i det gvrige hovedstads-
omrade (uden for byfingeren). | Solrad Kommune indgér
kystomradet med Solrgd Strand og Jersie Strand, samt
Solrgd Landsby i byfingeren (Kegefingeren).

| byfingeren daekker restrummeligheden primaeert over
feerdiggarelsen af bydelen Trylleskov Strand (i den nord-
lige del af kystomradet) samt opfarelsen af Green Hills
med et seniorbofeelleskab (i den sydlige del af kystomra-
det). Dette suppleres med en mindre del boliger, enten
som forteetning (i kystomradet) eller omdannelse (i Solrad
Landsby).

Uden for byfingeren er det sidste etape af bydelen Hav-
drup Vest, en raekke aben-lav boliger nord for Havdrup
Skole samt en mindre restrummelighed til nogle fa dben-
lav boliger i Havdrup og Naurbjerg Landsby (herunder et
mindre omdannelsesprojekt).

Tabel 2 Vurdering af behov for nyudlceg til boliger i Solrad Kommune.

Trin 3: Behov for nye boligudlaeg

Med et samlet bruttobehov pa 1.208 boliger i den kom-
mende planperiode pa 12 ar, og med en forventet rest-
rummelighed pa 684 boliger i kommuneplanen, er op-
gjort et samlet nettobehov for nye arealer til 524 boli-
ger over de naeste 12 ar.

| dag fordeler den eksisterende befolkning (i Solrad Kom-
mune) sig som fglger: Inden for byfingeren bor 17.420
borgere (74 %), mens de resterende 6.021 (26 %) bor
uden for byfingeren. Ifglge den statslige planleegning skal
kommunerne forsgge at opretholde denne balance mel-
lem udvikling af by og land i den fremtidige planleegning.

Hvis den nuveerende balance mellem by og land skal op-
retholdes, skal de 1.208 nye boliger fordeles hhv. pa 894
boliger i byfingeren (74 %) og 314 boliger i det gvrige ho-
vedstadsomrade (26 %).

Sammenholdes det vurderede behov (fra trin 1) med den
eksisterende restrummelighed (trin 2), nar vi frem til et
behov for nyudleeg til boliger i de naeste 12 ar (inden for
eller uden for byfingeren), som vist i tabel 2 herunder.

BOLIGER | BYFINGER UDEN FOR BYFINGER
Vurderet behov 894 314
Restrummelig 520 164
Behov for nyudlaeg 374 150




Nye udlzeg til boliger

Ud fra allerede eksisterende muligheder i planleegningen,
ses saledes et behov for at prioritere nye udleeg til boliger
i Solrgd Kommune — bade i og uden for fingerbyen.

Med denne kommuneplan udlaegges derfor nye arealer i
den vestlige del af kommunen, i tilknytning til kommu-
nens anden bymidte Havdrup. Her udleegges til 150 nye
boliger for at sikre den fortsatte udvikling af byen. Dette
er i overensstemmelse med de muligheder Solrgd Kom-
mune fik i forbindelse med Fingerplan 2019.

Med denne kommuneplan udlzegges derfor nye arealer i
den vestlige del af kommunen, i tilknytning til kommu-
nens anden bymidte Havdrup. Her udlaegges til 150 nye
boliger for at sikre den fortsatte udvikling af byen. Dette
er i overensstemmelse med de muligheder Solrgd Kom-
mune fik i forbindelse med Fingerplan 2019.

Derudover ses 0gsa et starre behov inden for fingerbyen.
Denne tilvaekst forventes umiddelbart at ske omkring Sol-
rad Landsby samt som yderligere fortaetning eller om-
dannelse af kystomradet. Udviklingen omkring Solred
Landsby forventes at blive indarbejdet i kommuneplanen
efterfalgende (via kommuneplantilleeg), da det afventer
udarbejdelse af en helhedsplan for landsbyen og dens
fremtidige udvikling, som en del af fingerbyen.

Fingerplan 2019 og byvaekst

Solregd Kommune er som del af hovedstadsomradet un-
derlagt bestemmelser for byudvikling fra Fingerplan 2019.
Bestemmelserne skal sikre, at byudvikling og byomdan-
nelse af regional betydning udelukkende sker i det indre
og ydre storbyomrade. Det er saledes i handfladen og by-
fingrene, at hovedparten af hovedstadsomradets fremti-
dige vaekst i befolkning og arbejdspladser skal finde sted.

Baggrunden for planlovens bestemmelser om byudvikling
i hovedstadsomradet er gnsket om at undga byspredning

i det gvrige hovedstadsomrade og fastholde en klar
greense mellem by og land. Baggrunden er endvidere et
gnske om at fastholde og videreudvikle fingerbystruktu-
ren med dens teette kobling mellem byudvikling og trafi-
kal infrastruktur, herunder en effektiv kollektiv trafikbetje-
ning.

| henhold til Fingerplanen skal byudvikling uden for by-
fingrene, i det sdkaldte "@vrige hovedstadsomrade” veere
af lokal karakter. Ved byudvikling af lokal karakter forstas
byudvikling med erhverv, boliger og andre byfunktioner,
som betjener et opland, der omfatter kommunen og na-
bokommuner, men ikke et regionalt opland svarende til
starre dele af hovedstadsomradet. Det gvrige hoved-
stadsomrade omfatter i Solrgd Kommune alle de byer og
landomrader, som ikke indgér i Kegefingeren. Dvs. at der
i Havdrup og landsbyerne Jersie, Karlstrup, Gl. Havdrup,
Naurbjerg og Kr. Skensved som udgangspunkt kun ma
ske en begreenset byudvikling, safremt det kan begrundes
i lokale behov.

| forbindelse med seneste revision af Fingerplanen anmo-
dede Solrgd Kommune om flere byudviklingsmuligheder i
Havdrup ud fra den begrundelse, at Havdrup er en stati-
onsby (og kommunens anden bymidte) med nem adgang
til kollektiv transport og med attraktive, stationsnaere by-
udviklingsmuligheder. Erhvervsstyrelsen (nu Bolig- og
Planstyrelsen) vurderede, at den gnskede udvikling af
Havdrup ikke kan karakteriseres som vaerende af lokal ka-
rakter og derfor kreever en szerlig aftale med Bolig- og
Planstyrelsen. Solrad Kommune har faet lovning pé op til
150 nye boliger i Havdrup, s&fremt kommunen kan rede-
gere for et behov for nye boliger.

Indeveerende redeggrelse viser, at Solrad Kommune
har et behov for nyudlaeg uden for byfingeren til
netop disse 150 nye boliger.



Raekkefolgeplanlaegning for boliger

Planloven muligger at der kan indskrives bestemmel-
ser i kommuneplanen om en gnsket raekkefolge for
bebyggelse. Rekkefalgeplanlaegningen kan bidrage
til at byudviklingen sker hensigtsmaessigt og ud fra en
onsket takt, fx af hensyn til belastning af infrastruktur
og offentlig services.

| henhold til Fingerplan 2019 skal reekkefglgeplanlaegnin-
gen anvendes til at sikre en balance i byudviklingen inden
for hele hovedstadsomradet. Det betyder at udviklingen
skal styres, sa der kun kan ske regional vaekst inden for
byfingeren (strandomradet og Solrgd Landsby) og kun lo-
kal veekst inden for det sdkaldte "@vrige hovedstadsom-
rade” (uden for byfingeren).

Reekkefglgeplanlaegningen kan bruges som styringsveerk-
tgj i forhold til afvente igangseetning af lokalplanlaegning
og skal i sa fald fremgéa af kommuneplanens retningslin-
jer.

Den forventede reekkefglge for boligudbygning i Solrad
Kommune fremgar af tabel 3 neden for. Der er regnet
med en udbygning af boliger, bade pa uudnyttede kom-
muneplanlagte arealer, omdannelses- og fortaetningspro-
jekter samt nyudleeg.

Tabel 3 Den forventede rcekkefalge for boligudbygning i Solred
Kommune.

OMRADE / ANTAL BOLIGER 1. PLANPERIODE 2. PLANPERIODE 3. PLANPERIODE = ANTAL BOLIGER | ALT
(2021-2024) (2025-2028) (2029-2033) | 2021-2033

| byfingeren 555 63 0 618

Det gvrige hovedstadsomrade 206 88 20 314

(uden for byfingeren)
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| Solrgd Kommune er det primaert feerdiggerelsen af alle-
rede planlagte boligomrader (primeert i byfingeren), som
praeger den farste 4 arige planperiode — henholdsvis med
de sidste etaper i bydelene Trylleskov Strand (i byfinge-
ren) og Havdrup Vest (i det gvrige hovedstadsomrade).
Derudover kommer der 2 enkeltstaende starre projekter,
henholdsvis Green Hills med Bovieran (i byfingeren) samt
omdannelsen af (den tidligere) Jersie Skole (i det gvrige
hovedstadsomrade).

Efterfalgende prioriteres de 3 nye udlagte rammeomrader
ved Havdrup (i det gvrige hovedstadsomrade), en om-
dannelse af Solrgd Radhus til boliger (i byfingeren) samt
eventuel fortaetning (primaert) inden for byfingeren. Det
ene og sterste af de 3 nye rammeomrader i Havdrup (ved
Skovvaenget) forventes prioriteret i slutningen af farste
planperiode, efter Havdrup Vest forventes faerdigudbyg-
get.

Den skitserede, kommende boligudbygning har en forde-
ling péd henholdsvis 66 % nye boliger inden for byfingeren
og 34 % uden for byfingeren. Dog holder den forventede
boligudbygning sig inden for det vurderede behov (trin
1), og der forventes desuden at ske yderligere udvikling
ved Solrgd Landsby (inden for byfingeren) i lgbet af de
naeste 12 &r. Sidstnaevnte forventes indarbejdet via kom-
muneplantilleeg.

Udviklingen er overordnet fortsat i trdd med Fingerpla-
nens malsaetning om, at byveekst koncentreres i byfinge-
ren, selvom balancen ikke er helt den samme (8 % for-
skydning), inden udviklingen ved Solrgd Landsby med-
regnes. Men ud fra denne redeggrelse forventes fortsat et
restbehov i byfingeren for nyudlaeg til ca. 276 boliger.



Perspektivarealer til boliger

Som led i en langsigtet planleegning, der raekker ud
over den 12-arige planperiode er der udpeget per-
spektivarealer til fremtidig boligudvikling.

Udpegningerne er principielle og giver en idé om hvor
kommunens fortsatte byudvikling kan finde sted, nar mu-
lighederne for flere boliger inden for allerede planlagte
omrader er ved at veere opbrugt eller nye (lokale) behov
opstar.

Perspektivarealerne har ikke ophaeng i planloven, og for-
pligter ikke kommunen til at omsaette omraderne til bo-
ligformal inden for en given tidshorisont. Endvidere er
boligudbygningen betinget af Fingerplan 2019 med en
begraenset byvaekst uden for byfingeren.

| Forslag til Solrgd Kommuneplan 2021 er der medtaget
perspektivarealer til boligudvikling i det nordvestlige Hav-
drup (nord for Skovveenget og i forlaengelse af den nye
ramme, som udlaegges med denne kommuneplan) samt
et areal gst for Havdrup ved Tykmosevej (i forleengelse af
den nye ramme, som udleegges med denne kommune-
plan). Derudover er der medtaget et mindre perspektiv-
areal mellem Jersie Landsby og Jersie Hallen, syd for Asvej
(overfgrt ueendret fra sidste kommuneplan).

Der er pa nuveerende tidspunkt ikke medtaget kom-
mende byudviklingsomrader ved Solrgd Landsby, som er
overgaet til byfingeren med Fingerplan 2019 (og samtidig
fik udpeget en reekke tilstadende arealer til byudvikling
samt ny gren kile). Udviklingen af disse arealer afventer
en helhedsplan for landsbyen — og vil derfor farst blive
indarbejdet i kommuneplanen senere (ved kommu-
neplantillaeg).
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Perspektivarealer er et udrtyk for
kommunens onske for, hvor der
eventuelt kan ske en fremtidig ud-
vikling under visse forudscetnin-
ger, fx at det ikke er strid med den
statslige planlcegning (Fingerpla-
nen).

Perspektivarealer er desuden area-
ler, der ikke planlcegges for i ncer
fremtid.
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