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Indledning

Ngrager og Segstjernevej m.fl. blevden 1.
december 2020 udpeget til et hardt ghetto-
omrade pa regeringens officielle ghettoliste,
fordi boligomradet har veeret pa ghettolisten

i en sammenhangende periode pa fem ar fra
2016-2020. Det betyder, at Senderborg Kom-
mune og Sgnderborg Andelsboligforening
sammen skal udarbejde en udviklingsplan for
omradet, der har som mal at reducere andelen
af almene familieboliger i boligomradet.

Den overordnede ramme for boligudviklingen
i Senderborg Kommune er Byradets Vision

og Planstrategi 2018-2021 samt Kommu-
neplanen 2019-2031. Byradet i Senderborg
Kommune har fokus pa at udvikle baeredygtige
byer og lokalsamfund og derigennem sikre, at
der er et varieret og tidssvarende boligudbud
for alle kommunens borgere. Byudviklingen
konkretiseres gennem bystrategier, der udvik-
lesi et samarbejde mellem borgere, foreninger
og erhvervsliv. Det er et gennemgédende tema,
at feellesskaber skal teenkes pa nye mader i
udviklingen af de enkelte byomrader og danne
rammerne for det gode liv, hvor mennesket er
i centrum.

De almene boliger udger ca. 25 pct. af bolig-
massen i Senderborg Kommune og er

en vigtig ressource i kommunens samlede bo-
ligmasse. Den almene sektor og samarbejdet

med boligforeningerne er afggrende for byud-
viklingen og arbejdet med bystrategierne, og
sammen har kommune og boligforeninger et
ansvar for at sikre, at den almene boligsektor
er i balance og integreret med den omkringlig-
gende by.

Sgnderborg Kommune og Sgnderborg Andels-
boligforening har gennem flere ar haft et teet
samarbejde om udviklingen af boligomrédet
Ngrager og Sgstjernevej m.fl. — bade gennem
boligsociale helhedsplaner, men ogsd som fal-
ge af omradets placering pa ghettolisten. Der
er igangsat en lang raekke indsatser, som har
veeret med til at sikre, at der er sket en positiv
udvikling i boligomradet. Det er en udvikling,
som bade kommune og boligforening gnsker
at fastholde og viderefgre.

Udarbejdelsen af en udviklingsplan for bolig-
omradet Ngrager og Sestjernevej m.fl. bygger
saledes pa et solidt grundlag, hvor kommu-
ne og boligforening er enige om, at en fysisk
omdannelse af omradet skal suppleres med
en ny og malrettet boligsocial helhedsplan og
en styrket uddannelses- og beskaeftigelsesind-
sats. Gennem en samlet udviklingsplan skal
boligomrédet sikres det ngdvendige laft og i
endnu hgjere grad integreres med den om-
kringliggende by.
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Ansggning om dispensation

Senderborg Kommune og Sgnderborg An-
delsboligforening er enige om at gennemfare
en raekke fysiske forandringer i boligomradet
Ngrager og Sgstjernevej m.fl. frem mod 2030.
De fysiske forandringer vil veere en del af en
samlet indsats, der skal sikre, at boligomradet
fortsat udvikler sig i en positiv retning og ikke
leengere vil veere at finde pa ghettolisten i de
kommende ar.

Det er dog overordnet set kommunens og bo-
ligforeningens vurdering, at en nedbringelse
af andelen af almene familieboliger til 40 pct.
vil veere et meget drastisk skridt. Dette er i for-
hold til den positive udvikling i boligomradet
gennem de seneste ar, boligomrédets nuvee-
rende beboersammensatning samt boligom-
radets placering i forhold til kriterierne pa
ghettolisten. Derfor er Sgnderborg Kommune
og Senderborg Andelsholigforening enige om
at ansgge om dispensation fra kravet om at
nedbringe andelen af almene familieboliger i
boligomréadet til hgjest 40 pct. inden 1. januar
2030.

Forudsaetninger for at sege dispensation, jf.
almenboliglovens § 168 a, stk. 4:

+ Boligomradet har feerre end 2.100 beboe-
re: Pr. 1. januar 2020 blev antallet af bebo-
ere i Ngrager og Sgstjernevej m.fl. opgjort
til 1.266 beboere, og der er saledes faerre
end 2.100 beboere i boligomradet.

+ Boligomradet opfylder ikke kriteriet ved-
rgrende andel af demte beboere: Andelen
af beboere i Ngrager og Sestjernevej m.fl.,
der er demt for overtraedelse af straffelo-
ven, vabenloven eller lov om euforiserende
stoffer, udger 1,49 pct. og er saledes lavere
end kriteriegreensen pa 2,27 pct.

Pa den baggrund ansgger Senderborg Kom-
mune og Sgnderborg Andelsboligforening om
dispensation til nedbringelse til:

60 pct. almene familie-
boliger i omradet pr. 1.
januar 2030

Det er Sgnderborg Kommunes og Sgnderborg
Andelsholigforenings vurdering, at en reduk-
tion til 60 pct. almene familieboliger i omradet
vil medfere de ngdvendige eendringer i bebo-
ersammenséatningen i boligomradet, sddan

at omradet ikke leengere vil optraede pa listen
over ghettoomrader. Den fysiske omdannelse
skal veere med til at sikre, at omradet i hgjere
grad bliver et blandet boligomrade, hvor der
bade findes nye og attraktive boliger samt bil-
lige og gode holiger til forskellige mélgrupper.
Ligeledes vil der i omdannelsen af boligom-
radet veere fokus pé at sikre en hgjere grad af
integration mellem beboerne og den omkring-
liggende by.

Baggrunden for dispensationsansggningen er
beskrevet i det fplgende materiale.
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Beskrivelse af boligomradet og
interaktionen med det omkringliggende

samfund

Boligomradet Ngrager og Sestjernevej m.fl.
ligger i den nordlige del af Senderborg by med
kun 1,5 km til bymidten. Det er oprindeligt
opfert som barmarksprojekter, og sidenhen er
Senderborg by vokset rundt om boligomradet.
Hvor det farhen var et omréde, der 14 i ud-
kanten af byen, opleves det i dag som centralt
beliggende.

Boligomradet er adskilt af Kaervej, som forbin-
der Ngrrekobbel og Ringgade. Begge veje er

to store indfaldsveje til Senderborg. Mod nord
graenser boligomradet op til et stgrre indu-
striomrade. Mod vest findes et stgrre alment
boligomréade, som primeert bestar af almene
reekkehuse. Mod gst greenser boligomradet op
til et villakvarter fra 60’erne og 70’erne, lige-

s Fritidsaktiviteter

Bye‘ﬁ%z1 avn
Multikufturhus

Sedstjernevej m.fl.

som Humlehgj-Skolen og Humlehgj-Hallerne
(et stort idreetsanlaeg) samt butiksomradet
Center @st ogsa findes mod @st. Mod syd findes
endnu et villakvarter, ligesom det er mod syd,
at der er adgang til bymidten, blandt andet
gennem Molleparken.

Boligomradet er placeret i et stgrre byomrade,
hvor der findes bade sygehus, daginstitutioner,
skoler, fritids- og kulturtilbud og dagligvare-
butikker. Der er samtidig let adgang til bade
bymidten og Sgnderborg-motorvejen. Der er
flere store ankerpunkter i og omkring byom-
radet, som er afggrende for, at udviklingen af
boligomradet kan ses i et starre bystrategisk
perspektiv.
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Boligomradet bestar af to afdelinger:

« Afdeling 24: Sgstjernevej, Sggraesvej, Ko-
ralvej og Konkylievej

« Afdeling 35: Ngrager

Afdeling 24: Sgstjernevej m.fl.

Afdeling 24 er opferti 1967 og bestar af 12
boligblokke. Der er i alt 324 almene familiebo-
liger i afdelingen fordelt pa 36 4-rums boliger,
180 3-rums boliger, 72 2-rums boliger og 36
1-rums boliger pa 38-99 m2 Der bor ca. 690
beboere i afdelingen.

12003-2005 blev der gennemfort en fysisk
helhedsplan med stotte fra Landsbyggefon-
den, og afdelingen fremstér i dag i psen stand.
Renoveringen omfattede en ny klimaskaerm/
facade, nyt ventilationssystem samt nye bade-
veerelser. I samme ombeering blev en reekke 1-
og 4-rumsboliger omdannet til 2- og 3-rums-
boliger, hvilket er en vaesentlig arsag til, at
boligtyperne i afdelingen i dag bedre matcher
efterspergslen pa almene holiger.

I forbindelse med renoveringsprocessen blev
der ogsa gennemfgrt en veesentlig modernise-
ring af udendersarealerne, hvor store feelles-
arealer blev inddraget til mindre haver til bo-
ligerne, legepladser og grillpladser. Samtidig
blev der ogsa gennemfort flere &bningstraek
med etablering af nye veje og parkeringsplad-
ser mellem blokkene samt beskaring af de

hegn, der omkranser afdelingen. Afdeling 24
fremstéar derfor i dag aben og i hgjere grad in-
tegreret med det omkringliggende byomrade.

Som fglge af renoveringen blev der gjort en
omfattende indsats for at eendre omradets
identitet, og man opherte med at bruge be-
tegnelsen "Keerhaven” om afdelingen. I stedet
fik de nye veje ind mellem blokkene et selv-
steendigt vejnavn, henholdsvis Sgstjernevej,
Sggraesvej, Koralvej og Konkylieve;j.

Afdelingen er nabo til "Den gode omvej”, som
er et stgrre gront aktivitets- og motionsomréa-
de, der blev etableret i 2012 med midler fra
RealDania. "Den gode omvej” anvendes dels

af beboerne, men ogsé af de omkringliggende
daginstitutioner og skoler, hvilket er med til at
skabe aktivitet i omradet. I forleengelse af "Den
gode omvej” er der etableret en multibane og
parkourredskaber, og ogsa afdelingens faelles-
hus findes i tilknytning til det grenne omrade.

Feelleshuset er placeret i én af to tidligere
daginstitutionsbygninger og danner rammer-
ne for Netveerkssekretariatet, der koordinerer
samarbejdet pa tvaers af beboere, organisatio-
ner, fagomrader og andet arbejde i forbindelse
med den boligsociale helhedsplan. Det andet
hus rummer kontor for ejendomsfunktionae-
rer og feelleslokaler/gildesale for afdeling 24.
Generelt er det kendetegnet for afdelingen, at
der er meget fa beboeraktiviteter.



Side 7

Afdeling 35: Nerager

Afdeling 35 er opfert i 1973 og bestar af 10
bolighlokke. Der er i alt 236 almene familiebo-
liger i afdelingen fordelt pa 53 4-rums boliger,
115 3-rums boliger, 47 2-rums boliger og seks
1-rums boliger pa 36-108 m2 Der bor ca. 580
beboere i afdelingen.

Afdelingen har gennem en arraekke traengt til
renovering og fremstar i dag nedslidt. Afdelin-
gen er senest renoveret i 1998, hvor der blev
gennemfprt en facaderenovering, og altanerne
blev lukket. Ogséa tag og ventilation blev re-
noveret, men der blev kun i meget begreenset
omfang gennemfort indvendigt renoverings-
arbejde, og afdelingens udendersarealer blev
heller ikke moderniseret. Det betyder, at der,
som afdelingen fremstar i dag, er behov for en
gennemgribende renovering, hvis afdelingen
skal bringes op til en attraktiv og tidssvarende
standard.

Afdelingen er omkranset af et kraftigt grgnt
hegn, der er med til at afskeerme omradet ud
mod de omkringliggende veje. Det begraenser
indkig til omradet og giver en oplevelse af, at
omradet er distanceret fra det omkringliggen-
de byomrade. Afdelingen rader over et meget
stort grgnt areal med fa spredte legeredskaber
og mulighed for boldspil. Den manglende sam-
menhaeng og opdeling i mindre rum medforer,
at omradet stort set star ubrugt hen. Langs

det grgnne omrade lgber ligeledes et kraftigt
hegn, som er med til at skabe en meget tydelig
adskillelse mellem afdelingen og det villakvar-
ter, der greenser op til omradet.

Afdelingen har en meget aktiv beboerklub,
der driver mange aktiviteter som strikkecafeé,
yoga og loppebiks. Aktiviteterne er primaert
for voksne over 60 ar og tiltraekker ogsé en del
deltagere udefra.

Interaktionen mellem de to afdelinger eri dag
begrenset. I beboernes bevidsthed er der tale
om to helt forskellige og selvstaendige boligaf-
delinger. Der er saledes ikke konkrete beboer-
aktiviteter, der gar pa tveers af afdelingerne,
ligesom tvaergdende arrangementer alene

er knyttet til indsatserne i den boligsociale
helhedsplan. Det samme gor sig gaeldende for
interaktionen med de omkringliggende bolig-
omrader, som bade omfatter almene raeekkehu-
se, almene etageboliger og private parcelhuse.
Som boligomréadet opleves i dag, er der iseer

et tydeligt skel mellem Ngrager og det private
villakvarter, der greenser op til omradet. De
hgje haekke indbyder ikke til kommunikation
og er med til at begraense faelleskabet pa tveers
af beboere i de forskellige boligformer.

Den manglende interaktion vil veere et fokus-
punkt i en kommende udviklingsplan. Med
baggrund i udviklingsplanen vil der blive
arbejdet med at &bne omraderne op mod
resten af Sgnderborg by — bade fysisk gennem
en bedre infrastruktur og gennem beboerind-
dragende aktiviteter pa tveers af boligformer

i neeromradet, sddan at beboergrupperne
knyttes teettere sammen.
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BEBOERSAMMENSZATNING

Tabel 1: Beboersammensatning og ghettokriterier

0.9,

Antal Ikke-vestlig Uder-lfor Kun grund- Gen.n Efm-
beboere baggrund arbejds- Domte skole snitlig
g8 markedet indkomst
Afdeling 24 689 65,6 pct. 40,0 pct. 1,55 pct. 74,2 pct. 63,3 pct.
Afdeling 35 577 67,8 pct. 44,1 pct. 1,43 pct 72,1 pct. 61,7 pct.

Kilde: Landsbyggefondens Beboerdata / Danmarks Statistik

Figur 1: Aldersfordeling i 2020
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Beboersammensatningen i de to afdelinger
ligner meget hinanden. Den stgrste forskel
mellem de to afdelinger, set i forhold til ghet-
tokriterierne, ses ved andelen af beboere uden
tilknytning til arbejdsmarked eller uddannel-
se, hvor flere beboere i afdeling 35 er uden for
arbejdsmarkedet.

Ses der pa aldersfordelingen i de to omréa-
der, er den stgrste forskel, at andelen af de

18-29 ar

30-64 ar 65 ar og derover

m Aldersfordeling Sgstjernevej m.fl.

7-17-arige er stgrre end andelen af 18-29-ari-
ge i Ngrager, hvorimod det modsatte gor

sig geeldende pé Sgstjernevej m.fl. Generelt
geaelder det for beboersammensatningen i
boligomradet, at det adskiller sig veesentligt
fra gvrige almenboligomréder i Sgnderborg by
ved at have en stgrre andel af bgrn og unge og
en mindre andel af seniorer.
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Baggrund for at boligomradet har
udviklet sig til at blive et hardt

ghettoomrade

Ngrager og Sestjernevej kom ferste gang pa
ghettolisten i 2010. 12014 og 2015 var omra-
det ikke pa ghettolisten, men kom sa pa listen
igen i 2016 og har veeret det frem til den sene-
ste ghettoliste pr. 1. december 2020.
Boligomradets placering pé ghettolisten skyl-
des overordnet set tre kriterier:

» Andelen af beboere med ikke-vestlig bag-
grund overstiger 50 pct.

» Andelen af beboere uden tilknytning til
uddannelse eller arbejdsmarked oversti-
ger 40 pct.

« Andelen af beboere, der har grundskole
som hgjeste uddannelsesniveau, oversti-
ger 60 pct.

Tabel 2: Omradets udvikling i forhold til ghettokriterierne

o A Uden tilknyt- Domte Kun grundskole | Gennemsnitlig
ning til arbejds- ST 2016 0g 2017: indkomst < 55
AR 2016-2017:2,7 pet. [ o o pet
. . marked og 2018: 1,98 pct. ’ pct. af gennem-
(ikke-vestlige) 2019:2.03 pet. 2020: 2018 og 2019: . > )
> 50 pet uddannelse B = " | over 60 pct. + ny snittet i regio-
’ > 40 pct. =/ pet opgerelsesmetode | nen
2016 61,7 pct. 48,0 pct. 2,01 pct. 53,0 pct. 60,4 pct.
2017 65,2 pct. 48,5 pct. 2,09 pct. 54,9 pct. 58,8 pct.
2018 66,5 pct. 48,1 pct. 2,06 pct. 76,6 pct. 56,7 pct.
2019 67,0 pct. 447 pct. 1,81 pct. 75,6 pct. 60,7 pct.
2020 66,6 pct. 41,8 pct. 1,49 pct. 73,3 pct. 60,8 pct.

* De rade tal viser, hvor boligomradet overskrider kriteriet pa ghettolisten




Boligomradets udvikling til at veere et ud-

sat boligomrade og senere et ghettoomrade
skyldes primeert, at der over tid er opstéet en
manglende efterspergsel pa den type etage-
boliger, som findes i boligomradet. Det har
betydet, at det har veeret nemt og hurtigt at

fa tildelt en bolig i omradet, samtidig med at
huslejen har veeret pa et gkonomisk niveau,
som bade mere udsatte enlige og familier har
kunne betale. Lejlighederne har veeret rum-
melige, og der har veeret nogle planlgsninger
ilejlighederne, som ogsa har kunne rumme
sterre familier. Sidelgbende er der over tid
sket en udvikling, hvor mange nye beboere i
omradet har haft en relation til sdvel omradet
som omradets beboere, og derfor har det vee-
ret naturligt at flytte ind i boligomradet, fordi
det har veaeret teet pa familie og netveerk.

Generelt ses en tendens med faldende
hustandsstgrrelse i Sgnderborg Kommune.
Landsbyggefondens statistik om beboere i
den almene boligsektor 2020 peger pa, at

der i gennemsnit bor 1,7 beboer pr. hustand

i den almene boligsektor i Senderborg Kom-
mune. Derfor forventes det ogsd, at der frem-
adrettet vil veere en mindre eftersporgsel pa
sterre utidssvarende lejeboliger, og at det vil
veere sveert at leje de store ldre lejligheder

i boligomréadet ud. Det medfgrer, at det med
udgangspunkt i den nuveerende boligmasse i
omradet bliver vanskeligere og vanskeligere at
a@ndre beboersammensatningen, da der ikke
er efterspargsel pa den type boliger, hvorfor
udlejningsveerktgjerne bliver sveere at anven-
det.

1 Kilde: Beboere i den almene boligsektor 2020 - Landsbygge-
fonden i
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Boligomradets aktuelle situation i
forhold til ghettokriterierne

Udviklingen mod en beboersammensaet-
ning, hvor der er en overvaegt af beboere med
ikke-vestlig baggrund, er sket over en periode
pé op imod 30 ar. I slutningen af 80’erne og
starten af 90’erne, hvor sterre flygtningegrup-
per kom til Danmark (paleestinensere, tami-
lere, iranere og bosniere), skete der ogsa en
pavirkning af boligomradet, hvor fraflytningen
af beboere med dansk baggrund i en vis grad
blev udlignet af tilflytning af beboere med en
ikke-vestlig baggrund. Siden har andelen af
beboere med en anden etnisk baggrund end
dansk veeret stgt stigende, og det har medfert,
at andelen af beboere med dansk baggrund
idag er i mindretal og udger blot ca. 25 pct.
af beboerne i boligomradet. Blandt beboerne
med ikke-vestlig baggrund har den sterste
andel arabisk-palaestinensisk eller bosnisk
baggrund, og mange har boet i afdelingen i
over 20 ar.

Ogséide fem ar, hvor omradet har veeret pa
ghettolisten, har der veeret en tendens til et
lille fald i andelen af beboere med dansk bag-
grund, hvilket blandt andet vurderes at have

sammenhaeng til flygtningestremmen i 2015-
2016 og den familiesammenfgring, som fulgte
i arene derefter.

Af ghettolisten pr. 1. december 2020 fremgar
det, at 41,8 pct. af beboerne i boligomradet

er uden for arbejdsmarkedet. Det svarer til

ca. 370 beboere. I de fem ar — fra 2016-2020

— boligomrédet har veeret pa ghettolisten

er der sket en positiv udvikling i beboernes
tilknytning til arbejdsmarked og uddannelse.
Der er feerre langtidsledige i boligomradet, og
andelen af beboere pa offentlig forsergelse er
faldende. Det betyder, at boligomréadet siledes
kun er 1,8 procentpoint fra graeenseveerdien
pa 40 pct., hvilket svarer til, at 15-20 beboere
yderligere skal i job eller uddannelse. Den po-
sitive udvikling er sket som fglge af, at Sender-
borg Kommune har igangsat flere indsatser
for at bringe flere beboere i uddannelse og job.
Med et fortsat fokus pa beskaftigelsesrettede
indsatser ma det derfor forventes, at bolig-
omradet senest i 2022 vil veere under graense-
veerdien pa 40 pct. og dermed ikke laengere vil
optraede pa ghettolisten.

Figur 2: Udvikling i beboere uden for arbejdsmarkedet eller uddannelse
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Kilde: Ghettolisten 2016-2020
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Det er dog en vaesentlig udfordring for udvik-
lingen i boligomradet, at en stor andel af de
beboere, der er uden tilknytning til arbejds-
marked eller uddannelse, er fgrtidspensio-
nister. Ca. 200 ud af de 370 beboere uden for
arbejdsmarkedet er fortidspensionister og
dermed ikke en del af malgruppen for den
beskeeftigelsesrettede indsats. Det er samtidig
en gruppe af borgere, som det ikke er muligt at
flytte veek fra offentlig forsgrgelse.

Figur 3: Overfgrselsmodtagere
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Kilde: Landshyggefondens beboerdata og registerda-
ta fra Danmarks Statistik

KRIMINALITET

Det fremgar af ghettolisten pr. 1. december
2020, at andelen af beboere, der er dgmt for
overtraedelse af straffeloven, vabenloven eller
lov om euforiserende stoffer, udger 1,49 pct.
Ogsa pa kriminalitetskriteriet er der sket en
positiv udvikling, sddan at boligomrédet i dag
ligger et godt stykke under graenseverdien.
Det skyldes blandt andet et teet samarbejde
mellem Politi, kommune og boligforening. Der
er gennemfgrt en reekke kriminalpraeventive
indsatser i omradet, ligesom der er arbejdet

0.9,

med at gge trygheden i omradet gennem den
boligsociale helhedsplan.

Den positive udvikling p& kriminalitetskrite-
riet ses ogsa i Politiets vurdering af omradet.
Boligomradet har tidligere veeret pa Politiets
liste over SUB-omréder, men er taget af listen
12019, blandt andet fordi kriminalitetsscoren
i omradet har udviklet sig i nedadgaende ret-
ning. Politiet har derfor alene en forebyggende
og tryghedsskabende opmaerksomhed rettet
mod Ngrager og Sgstjernevej m.fl.2

Den positive udvikling i kriminalitetskriteri-
et understgttes ogsa af beboernes oplevelse

af udviklingen i omréadet (bilag). Beboerne
oplever generelt, at det er trygt at bo i omréa-
det, og at der er sket en positiv udvikling, hvor
nogle af de udfordringer, der tidligere var med
kriminalitet i omradet, i dag er veesentlig min-
dre. P4 samme méde oplever beboerne ikke
omradet som en ghetto, eller at de er en del af
et parallelsamfund.

I

2 Kilde: Syd- og Senderjyllands Politi: SUB-vurdering - Udvikling i SUB-omrdder i 2019 samt SUB-analyse -

Udpegning af og udviklingen i SUB-oomrader 2020



En stor andel af beboerne i boligomradet har
grundskole som det hgjeste uddannelses-
niveau. Data pa skoleomradet i Sgnderborg
Kommune viser en tendens til et lavere karak-
terniveau og mere skolefraveer blandt bgrn og
unge i de udsatte boligomrader, ligesom faerre
unge fra boligomraderne har en ungdoms-
uddannelse. Det har Sgnderborg Kommune
haft fokus pa i flere ar — bade gennem den
boligsociale helhedsplan, men ogsé gennem
generelle indsatser pa bgrne- og uddannel-
sesomradet som blandt andet inkluderer en
tveergdende plan for forebyggelse af elevfraveer
og Den Kommunale Ungeindsats (KUI).

Det har medfert en udvikling, hvor forskellen i
karaktergennemsnittet i dansk og matematik
i 9. klasse blandt unge i boligomraderne og
unge pa kommuneniveau er mindsket. Sam-
tidig har eleverne pd Humlehgj-Skolen, der

er den primeere distriktsskole for boligomra-
det, igennem de seneste tre skolear klaret sig
bedre end, hvad der kan forventes i forhold til
skolens sociogkonomiske reference. Der vil i
de kommende ar fortsat blive arbejdet med at
gge uddannelsesniveauet blandt beboerne i
omradet.

Indkomstniveauet i Ngrager og Sgstjernevej
m.fl. har ligget forholdsvis stabilt i de fem ar,
hvor boligomradet har vaeret pd ghettolisten.
Der ses dog en positiv udvikling fra 2018 til
2020, hvor indkomstniveauet er steget med
4,1 procentpoint, hvilket vurderes at have
sammenhaeng til den positive udvikling pa
beskaeftigelsesomradet. Det fortsatte fokus pa
de beskeeftigelsesrettede indsatser i boligom-
radet forventes at have positiv betydning for
udviklingen i beboernes indkomst fremover.
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Indsatser til positiv udvikling i

boligomradet

Senderborg Kommune og Sgnderborg Andels-
boligforening har sammen igangsat en raekke
indsatser, som har veeret med til at sikre en
positiv udvikling i boligomradet.

Der eri perioden 2019-2020 arbejdet med
flere udlejningsredskaber for i hgjere grad at
kunne pavirke beboersammensatningen i
boligomrédet:

+ Dereri2019 indfort stop for automatisk
folkeregistrering pa adresserne i bolig-
omrédet, og alle adresser i omradet er
gennemgaet med henblik pa at identificere
proforma beboere.

» Der erindfaert fleksibel udlejning i bo-
ligomrédet og udarbejdet en saerlig
udlejningsaftale mellem kommune og
boligforening, der sikrer fortrinsret for
selvforsgrgende.

+ Der er indfert stop for kommunal anvis-
ning til boligomradet.

« Dererindfgrt fremvisning af straffeattest
ved indgaelse af nye lejemal i omradet.

Der er pa nuveerende tidspunkt ingen vente-
lister til boligerne i boligomradet, og derfor
har anvendelsen af udlejningsredskaberne,
seerligt fleksibel udlejning, haft en meget
begraenset effekt pa beboersammensatningen
og vil fortsat have det med den nuveerende
boligmasse i afdelingerne. Konkret har frem-
visningen af straffeattest ved indgéelse af nye
lejemaél dog betydet, at Senderborg Andelsbo-
ligforening har kunne afvise enkelte ansggere.
Det vurderes, at en omdannelse i omradet vil
give mulighed for i hgjere grad at saette udlej-
ningsredskaberne i spil.

Der er arbejdet boligsocialt i Sgnderborg siden
1995. Fra 1995 til 2008 var indsatsen en en-
kelt beboerradgiver, som fagrst havde sin gang
i Ngrager og det tidligere Kaerhaven (afdeling
24) og senere ogsa i Stenbjergparken. Fra
2008 og frem har det boligsociale arbejde vee-
ret forankret i 4-arige helhedsplaner, og den
nuvaerende helhedsplan baserer sig dermed
pé flere &rs erfaringer med det boligsociale
arbejde.

Den boligsociale helhedsplan 2017-2021 er
den tredje i reekken af helhedsplaner i Sgnder-
borg og deekker ud over Ngrager og Sgstjerne-
vej m.fl. ogsé afdelingerne Stenbjergparken
og Klgver-/Hvedemarken. De to afdelinger er
placeret i hver sin bydel — begge ca. 2 km fra
Ngrager og Sgstjernevej m.fl. Helhedsplanen
arbejder med aktiviteter inden for indsatsom-
rdderne:

« Tryghed og trivsel

Uddannelse og beskeeftigelse
« Forebyggelse og foreeldreansvar

Arbejdet med helhedsplanen blev startet op,
for regeringens udspil "Et Danmark uden
parallelsamfund — ingen ghettoer i 2030” blev
offentliggjort, og den deraf falgende lovgivning
blev vedtaget. Indsatserne er derfor justeret
flere gange i projektperioden, og seerligt akti-
viteterne under indsatsomrédet Uddannelse
og beskeeftigelse er redefineret og forstaerket
12019, sdledes at indsatsen i hgjere grad un-
derstatter arbejdet med parallelsamfundsind-
satsen.
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Tryghed og trivsel:

Iindsatsen Tryghed og trivsel er der arbej-
det med at skabe mere liv i boligomradernes
feelleshuse og pa udearealer sammen med
beboerne og en raekke NGO’er og andre fri-
villige grupper. Samtidig er der trukket flere
kulturelle tilbud og event ind i boligomrader-
ne. Den boligsociale gadeplansmedarbejder
arbejder for at skabe trygge boligafdelinger.
Der er god kontakt til over 200 unge og et teet
samarbejde med ejendomsfunktionarer, SSP,
Politi, skoler og uddannelsesinstitutioner. En
héndholdt indsats understgtter, at seerligt ud-
satte unge fasholdes i uddannelse og far hjeelp
til sager omkring bolig, uddannelse, misbrug,
sundhed, Politi og andet. Indsatsen suppleres
af en boligsocial koordinator, der i teet samar-
bejde med boligforeningens udlejning tilbyder
konflikthandtering og meegling i sager med
nabokonflikter.

Uddannelse og beskaftigelse:

Siden 2019 har der veeret to jobmentorer til-
knyttet den boligsociale indsats. Jobmentorer-
ne er fysisk placeret i boligomradet Ngrager og
Sgstjernevej m.fl., men deekker alle fire om-
rader i helhedsplanen. Jobmentorerne mgder
beboerne pa deres hjemmebane og har fokus
pé den virksomhedsrettede indsats i samar-
bejdet med de ledige i boligomréderne. Tilgan-
gen har fra starten veeret at hjelpe de beboere
med kortest mulig vej til beskeeftigelse farst.

Ved siden af den almindelig mentoropgave er
der ogsa afholdt aben jobcafé i boligomrader-
ne hver uge. Her kan beboerne henvende sig
for hjeelp og rddgivning til jobsggning.

Beboerne har taget godt imod tilbuddet om at
mgde Jobcentret pa deres egen hjemmebane.
De udviser en stgrre grad af &benhed og tillid
end i Jobcentret. Sggningen i den &bne jobcafé
er samtidig givende for jobmentorernes gvrige
arbejde. 12020 er kontakten til mange af dem,
der er hjulpet i job eller uddannelse, skabt via
henvendelse i den abne radgivning. Det viser
sig at ved at veere til stede med den abne dor
lokalt i boligomrédet, er der stgrre mulighed
for at gribe beboerne, nar de er motiverede for
beskeeftigelse.

Forebyggelse og forzeldreansvar:

I indsatsen Forebyggelse og foraeldreansvar
arbejder en familieguide taet sammen med ud-
satte familier med flygtningebaggrund. Det er
familier, der har mange komplekse problem-
stillinger. Medarbejdere virker som forlgbsko-
ordinator for familierne og har et sarligt fokus
pa bernenes trivsel i skole/dagtilbud og fritid.
Endvidere arbejdes der med familiekurser og
aben radgivning, seerligt med fokus pa fritids-
aktiviteter og fritidsjob.

Tabel 3: Resultaterne i den boligsociale beskaeftigelsesindsats 2019 og 2020

2019 2020
Antal borgere, der er kommet i ordineert job eller uddannelse 46 39
Antal borgere i jobrettede aktiviteter 45 51
Antal borger, som er fastholdt i ordineert job eller uddannelse i mindst 6 2
6 mdr.
Antal unikke borgere i &ben jobcafé 77 68*

* Aben jobcafé har veeret lukket ned i 15 uger i 2020 som falge af corona.
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Som supplement til den beskaftigelsesrette-
de indsats i den boligsociale helhedsplan har
Jobcentret i Senderborg Kommune igangsat
yderligere indsatser med fokus pa at fremme
beboernes tilknytning til uddannelse og job.

Hurtig i job:

Jobcentret igangsatte i 2019 en koncentreret
tvaerfaglig indsats i Ngrager og Sgstjernevej
m.fl., hvor jobradgivere, jobmentorer og virk-
somhedskonsulenter arbejdede teet sammen
om at f4 flere i uddannelse eller job. Indsatsen
blev igangsat som fglge af den positive udvik-
ling omradet havde veeret igennem i forhold
til arbejdsmarkedskriteriet p& ghettolisten fra
2018 til 2019, og den havde en varighed pa to
maneder fra december 2019 til januar 2020.
Resultaterne viste, at 20 ledige kom i uddan-
nelse og job. De positive erfaringer er derefter
integreret i de gvrige beskaftigelsesrettede
indsatser.

Aktive ledige:

[ august 2019 besluttede Arbejdsmarkeds- og
Integrationsudvalget at igangseette en ekstra-
ordinger indsats for at fa flere i uddannelse og
job i de udsatte boligomrader i Sgnderborg,
herunder Ngrager og Sgstjernevej m.fl. Der er
investeret 2,7 mio. kr. i indsatsen i 2020 og 4,1
mio. kr. 1 2021 og arene fremover. Essensen i
indsatsen er, at de ledige skal veere aktive ledi-
ge — og de ledige skal oftere i aktivering sdsom
virksomhedspraktikker og uddannelsesforlgh.

Malet er, at 85 pct. af de ledige i 2021 skal
veere i aktivering — dette holdt op imod, at 41
pct. af beboerne i de udsatte boligomrader var
i aktivering i sommeren 2019. Den hgje aktive-
ring er ogsa kernen i regeringens Integrations-
handlingsplan. Heraf fremgar det, at forud-
seetningen for at lykkes med integrationen er,
at flygtninge og indvandrere kommer i job, og
vejen derhen er en 37 timers aktivering med
virksomhedsrettede indsatser. For at levere de
gnskede resultater er Jobcentret gjort mere
tilgeengeligt og fleksibelt for borgerne i blandt

andet Ngrager og Sgstjernevej m.fl. Det bety-
der konkret, at en del af Jobcentrets aktiviteter
til borgerne er flyttet ud i boligomradet.

Coronakrisens betydning:

Coronakrisen i foraret 2020 har dog givet
udfordringer i arbejdet med at fa de ledige
beboere i Ngrager og Sastjernevej m.fl. til at
veere aktive ledige — og dermed bringe dem i
uddannelse eller job. Niveauet for aktivering
faldt derfor ogsa i fordret 2020. Siden somme-
ren 2020, hvor beskaeftigelsesindsatsen blev
genabnet, er det lykkedes for Jobcentret at fa
flere af de ledige til at veere aktive ledige, og
niveauet for aktivering neermede sig derfor ul-
timo 2020 niveauet for tiden for coronakrisen
i foraret 2020.

Samtidig lykkedes det ogsa at fastholde ni-
veauet for antallet af beboere med tilknytning
til arbejdsmarkedet igennem den gkonomiske
afmatning, der fulgte i kelvandet pa coronakri-
sen i foraret 2020. I april 2020 var der séledes
170 ledige i boligomradet, og i december var
der 168 ledige — fratrukket antallet af fortids-
pensionister. Dette er samtidig med, at resten
af kommunen oplevede en stigning i ledighe-
den, hvilket indikerer, at indsatsen i boligom-
radet har virket. Konsekvenserne af nedluk-
ningen i vinteren 2021 kendes endnu ikke.

Sgnderborg Kommune har gennem helheds-
planen Kvalitet i dagtilbud og skoler fokus

pa leering og udvikling for alle bgrn i alderen
0-18 &r. Det geelder sdledes ogsa for bern og
unge i de udsatte boligomrader, hvor der er en
seerlig opmaerksomhed pa at styrke trivsel og
uddannelsesmuligheder. Det sker blandt andet
gennem samarbejdet med den boligsociale
helhedsplan, SSP-samarbejdet, Ungecentret
og samarbejdet med de enkelte skoler. Ogsa

i de omkringliggende dagsinstitutioner gen-
nemfgres en malrettet indsats, som har fokus
pa at sikre bgrnenes sproglige udvikling og
integration.



12013 blev der med midler fra Ghettostrategi-
en ansat en trivsels-/inklusionsmedarbejder
paé Humlehgj-Skolen, som arbejder med elev-
fraveer, elevernes trivsel i skolen samt forzael-
drenes deltagelse og opbakning til barnets/den
unges skolegang. Medarbejderen finansieres i
dag af Senderborg Kommune. Erfaringerne fra
indsatsen er positive og er derfor bragt i spil i
ansggningen til en ny boligsocial helhedsplan
pé yderligere tre af kommunens folkeskoler.

Senderborg Kommune igangsatte i 2019
arbejdet med Den Kommunale Ungeindsats
(KUI), hvor det overordnede mél er, at alle
25-arige skal have gennemfgrt en uddannelse,
veere i uddannelse eller beskaeftigelse. For fa
af de unge i de udsatte boligomrader har en
ungdomsuddannelse og er uden tilknytning til
uddannelse og job og er derfor en af mélgrup-
perne i Den Kommunale Ungeindsats.

Det er vigtigt for Sgnderborg Kommune og
Senderborg Andelsboligforening, at der sker
en lgbende inddragelse af beboerne i forbin-
delse med en omdannelse af boligomradet
Ngrager og Sgstjernevej m.fl. I processen frem
mod offentliggarelsen af ghettolisten den 1.
december 2020 er beboerne derfor inddraget
af flere omgange med det afseet, at beboerne
kender omradet og derfor bedst kan beskrive
omradets helt saerlige egenskaber og styrker.

Konkret er beboerinddragelsen blev gennem-
fort med:

« Marts 2020: Informationsmgde for beboe-
re med mulighed for at stille spergsmal til
parallelsamfundspakken

« Juni 2020: Workshop for ngglepersoner
fra boligomrédet og det omkringliggende
byomrade med fokus pa indsamling af in-
put om omrédets styrker og udfordringer
samt gnsker for fremtiden i bade boligom-
radet og det samlede byomrade

«  November 2020: Drop-in for beboere med
mulighed for at stille spergsmal og be-
skrive gnsker for de fremtidige boliger og
udendgrsarealer i boligomradet

Inddragelsesprocessen har vist, at beboerne
overordnet set er meget glade for at bo i om-
radet — de er trygge og oplever ikke omradet
som en ghetto, men snarere et omrade, hvor
der er et godt naboskab, og hvor man kommer
hinanden ved. Generelt peger beboerne dog
P&, at der er behov for renovering af boligerne
i Ngrager og ser gerne, at udendgrsarealerne
udvikles, og der blandt andet etableres mindre
haver til boligerne.

Beboer og ngglepersoner har bidraget med
vigtige input om omradets styrker og udfor-
dringer til arbejdet med en udviklingsplan for
boligomradet, og disse input vil blive inddra-
get i den videre proces. Ligeledes vil der ske
en fortsat beboerinddragelse, nar planerne for
omradet skal konkretiseres yderligere.
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Fremtidsperspektiv — virker det
sandsynligt, at boligomradet kan
omdannes til et velfungerende

boligomrade?

Senderborg Kommune og Senderborg An-
delsholigforening vil sammen arbejde med en
reekke overordnede indsatser, som skal sikre,
at boligomradet omdannes til et velfungeren-
de boligomrade i 2030:

« Ansegning til ny boligsocial helhedsplan
2021-2025

« Fortsat udvikling og implementering af be-
skeeftigelsesrettede og uddannelsesrettede
indsatser i boligomradet

+ Fysisk omdannelse af omradet med fokus
pé at skabe et blandet boligomrade — her-
under nedbringelse af andelen af almene
familieboliger til 60 pct. inden 2030

+ (get integration af boligomradet i det
omkringliggende byomrade med fokus
pé blandt andet forbindelser omkring og
igennem omradet

« Plan for flytning af beboere og monito-
rering af udviklingen i boligomraderne i
Sgnderborg Kommune

Segnderborg Kommune og Sgnderborg Andels-
boligforening har sammen igangsat proces-
sen med at sgge midler til en ny boligsocial
helhedsplan, nar den nuvaerende projektpe-
riode udlgber. Projektet er preekvalificeret, og
det forventes, at ansggningen fremsendes til
Landsbyggefonden i begyndelsen af juni 2021.
I en kommende helhedsplan kan der arbejdes
inden for indsatsomraderne:

» Uddannelse og livschancer
«  Beskeeftigelse

« Kriminalitetsforebyggelse
» Sammenhaengskraft

Sgnderborg Kommune og Segnderborg Andels-
boligforening har i den nye ansggning primaert
fokus péa de to forste indsatsomrader — Uddan-
nelse og livschancer samt Beskaeftigelse.

Beskaeftigelse:

Jobcentret har pa baggrund af de gode erfarin-
ger med fremskudte medarbejdere i helheds-
planen besluttet at flytte flere medarbejdere
ud i boligomraderne. Denne indsats skal
understgttes af nye boligsociale aktiviteter:

+  (@get mobhilisering af de lokale virksomhe-
der teet pa boligomraderne med et skarpt
fokus pa at lgfte beboerne ud i beskaef-
tigelse og dermed boligafdelingerne af
ghettolisten. Der skal arbejdes med social
ansvarlighed, flere praktikmuligheder,
lennede timer og ordineere stillinger til de
ledige i boligomraderne.

«  Beskeeftigelsesforlgb til nedbringelse af sy-
gefraveer. Mange udsatte ledige har afbrud-
te forlgb og sygemeldinger med i bagagen,
som skyldes helbredsmaessige, sproglige
og kulturelle barrierer. Der er behov for at
arbejde med disse barrierer, s den ledige
far fornyet motivation og tro pa, at beskaef-
tigelse er en mulighed.



. Aben job- og uddannelsesradgivning, hvor
beboerne kan henvende sig, hvis de gn-
sker hjeelp til at sgge job eller uddannelse
eller har brug for sparring med andre om
personlige emner.

Uddannelse og livschancer:

Under indsatsomradet Uddannelse og
livschancer saettes der fokus pé, at bgrnene
kommer godt igennem grundskolen med de
bedst mulige forudsaetninger for at klare sig
videre i uddannelsessystemet, og at udsatte
unge fastholdes i uddannelse. De boligsociale
aktiviteter vil supplere det arbejde, der i forve-
jen foregar i kommunen med fglgende:

« Arbejde med udsatte forseldres forudseet-
ninger for at blive aktivt deltagende i deres
barns skole- og fritidsliv. Den boligsociale
helhedsplan vil brobygge mellem grund-
skole og hjemmet og understatte, at
bernene er skoleparate og senere uddan-
nelsesparate.

+ Socialfaglig mentorindsats for udsatte
unge. Formalet er, at flere unge i de udsatte
boligomréder tager en uddannelse efter
grundskolen, og at saerligt udsatte unge
med handholdt stgtte lykkes i overgangen
fra barn til voksensystemet og fastholdes i
uddannelse eller job efter grundskolen.

I februar 2021 udbygger Jobcentret indsatsen
med for at fa flere i uddannelse og job i Nor-
ager og Sgstjernevej m.fl. som et supplement
til indsatsen med aktive ledige i de udsatte
boligomréder. Det sker med etableringen af et
fremskudt jobcenter, hvor 10 faste jobradgive-
re placeres permanent i boligomrédet. Sam-
men med den boligsociale helhedsplan skal
det fremskudte jobcenter blandt andet fungere
som en aben radgivning, hvor borgerne kan fa
rad og vejledning om uddannelse og job — det
omfatter bade for beboerne i Ngrager og Sg-
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stjernevej m.fl., men ogséa beboerne i de gvrige
boligomrader i den boligsociale helhedsplan. I
det fremskudte jobcenter styrkes samarbejdet
saledes mellem de boligsociale medarbejdere,
integrationskonsulenten og virksomhedskon-
sulenterne.

Beskeaeftigelsesindsatserne vil lgbende bli-

ve evalueret og justeret med henblik pa at
sikre en fortsat gget tilknytning til arbejds-
marked og uddannelse blandt beboerne i
boligomradet. Det vurderes pa den baggrund,
at indsatserne vil veere medvirkende til, at
boligomradet Ngrager og Sgstjernevej m.fl. vil
veere under graenseveerdien pa de 40 pct. pa
arbejdsmarkedskriteriet senesti 2022.

Pa samme méde sker der en lgbende evalu-
ering og justering af de uddannelsesrettede
indsatser. I 2021 gennemfgres en analyse af
Den Kommunale Ungeindsats (KUI), hvori det
vurderes, hvordan Sgnderborg Kommune fort-
sat kan styrke indsatsen og sikre, at de unge
gores parate til at gennemfere en ungdomsud-
dannelse eller komme i beskaftigelse.
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Senderborg Kommune og Sgnderborg Andels-
boligforening er enige om ogsa at arbejde med
en fysisk omdannelse af Ngrager og Sgstjerne-
vej m.fl., hvor andelen af almene familieboli-
ger i omradet reduceres til 60 pct. inden 2030.
Den fysiske omdannelse vil tage udgangs-
punkt i boligomradets styrker og kvaliteter og
nuveerende stand. Derfor vil den fysiske om-
dannelse veere koncentreret omkring Ngrager,
idet omrédet i forvejen er nedslidt og treenger
til renovering. Derimod er Sgstjernevej m.fl.
renoveret i 2003-2005 og fremstéaridagien
stand, hvor det forventes, at bade boliger og
udendgrsarealer vil vaere tidssvarende og at-
traktive i en leengere periode fremover.

Det vil séledes vaere forbundet med veesentlige
sociale, gkonomiske og miljemaessige omkost-
ninger at gennemfore en sterre fysisk omdan-
nelse af afdeling 24. Det vurderes i stedet, at
det starste strategiske potentiale ligger i mu-
ligheden for i hgjere grad at koble Sgstjerneve;j
m.fl. med det omkringliggende byomrade og
samtidig skabe en vaesentlig fysisk forandring
i Ngrager.

Den endelige plan for den fysiske omdannelse
af boligomradet preesenteres i den udviklings-
plan, som Sgnderborg Kommune og Sgnder-
borg Andelsboligforening sammen skal udar-
bejde og indsende senest den 1. juni 2021.

I forbindelse med dispensationsansggningen
har Sgnderborg Kommune faet udarbejdet en
markedsanalyse samt atholdt mgder med pri-
vate investorer med henblik pa at sondere ud-
viklingsmulighederne i byomradet. I et mar-
kedsperspektiv vurderes reekkehuse at veere
den mest eftertragtede boligtype i byomradet,
hvorimod lejligheder skal veere attraktive og af
en anden kvalitet end den nuveerende stand i
afdelingerne. For en privat investor vil et op-
kgb af blokke dermed alene ske med henblik

pé nedrivning og etablering af nybyg, hvorfor
et salg af bolighlokke i Ngrager og Sgstjernevej
m.fl. kun kan ske med tab som fglge af den
restgaeld, der findes i afdelingerne.

Markedsanalysen viser samlet:

+ Atboligmarkedet i Sgnderborg er sundt
med en god omseettelighed, men at det er
praeget af meget moderate priser. Sgnder-
borg by er en attraktiv boseetningsby, og pa
de bedste beliggenheder opnas hgje priser
pé nybyggeri. Priserne i omradet omkring
Ngrager og Sgstjernevej m.fl. er lavere som
folge af beliggenheden i randen af midt-
byen og med en vis overvaegt af almene
boliger i neeromradet. Forventningen om
et stigende antal indbyggere i Sanderborg
by kan understgtte afseetningen af boliger
i omradet.

« Atdetvurderes at veere muligt at forteette
med privat nybyggeri i Ngrager og Sg-
stjernevej m.fl., men at den nuveerende
beboersammensatning vil have en effekt
pé afseetningsmulighederne. En fysisk
sammenkobling med naboomréiderne
vurderes at kunne have en positiv effekt
pa afseetningsmulighederne. Reekkehuse
vurderes at vaere den mest eftertragtede
boligtype i et markedsmaessigt perspektiv.
Lejligheder skal veere attraktive og reelt
af en anden kvalitet end de eksisterende
boliger, hvis de skal veere attraktive for
tilflyttere. Der kan med fordel udvikles
boliger, som efterspgrges af seniorer.

Overordnet set gnsker Sgnderborg Kommune
og Senderborg Andelsboligforening at arbejde
med folgende principper i den fortsatte fysiske
omdannelse og udvikling af Ngrager og Sg-
stjernevej m.fl.:

» Skab forandring i boligomradet — Bolig-
omradet gores attraktivt, bade det almene
og det private, ved at skabe et varieret og
attraktivt boligudbud.
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. Aben ogintegrer — Boligomradet abnes,
sa det bliver en mere integreret del af det
omkringliggende byomrade, og der skabes
naturlige forbindelser gennem omradet.

« Forbind og aktiver - Sammenhangen til
resten af byen styrkes, og bydelens mange
aktiviteter tydeligggres, ligesom boligom-
radets grenne arealer aktiveres.

Med udgangspunkt i overstdende principper
skal omdannelsen veere med til at skabe et
blandet boligomrade, som indeholder bade
private boliger og almene boliger og i hgjere
grad binder de enkelte kvarterer i bydelen
sammen. Der skal ske en bevaegelse fra det
isolerede boligomrade til en sammenhaengen-
de bydel, og der skal ske en fremtidssikring af
boligomréadet, sa det i hgjere grad indeholder
den type boliger, som eftersparges. Konkret vil
udviklingsplanen indeholde fglgende tiltag:

Ommerkning af et mindre antal etvaerelses-
lejligheder til ungdomsboliger pa Sgstjerne-
vej og Sagraesvej:

Senderborg blevi 2020 karet som landets 5.
bedste studieby og i 2017 som arets ungdoms-
kommune. Det er resultatet af en leengereva-
rende og malrettet indsats, hvor Sgnderborg
Kommune har haft fokus péa at sikre gode
forhold for de unge i kommunen, blandt andet
gode uddannelsesmuligheder. Gennem et taet
samarbejde med omradets uddannelsesinsti-
tutioner og erhvervsliv er der arbejdet med at
tiltreekke nye uddannelser til omradet. Side-
lgbende er der ogsa arbejdet med at forbedre
de studerendes boligforhold, og der er som en
del af udviklingen af Byens Havn etableret et
nyt stort kollegie. Der opleves dog fortsat en
mangel pa billigere studieboliger beliggende
centralt i Sgnderborg, som er til at betale for
fx omradets mange studerende. Sgstjernevej
og Spgraesvej ligger i forlaeengelse af et mindre
omrade med 20 billige ungdomsboliger, og
det vurderes, at der kan skabes en god synergi
mellem dette omréade og kommende ung-
domsboliger i afdeling 24.

Omdannelse af blokke til almene raeekkehuse
i Norager:

Otte blokke i Ngrager reduceres og ombygges
til almene rackkehuse pa eksisterende sokkel.
Blokkene i Ngrager er, som de fremstar i dag,
nedslidte og treenger til en stgrre renove-

ring. Mange bygningsdele skal udskiftes, og
indretningen af boliger skal nyteenkes, hvis
boligudbuddet skal matche efterspergsleni et
marked, hvor den gennemsnitlige husstands-
stegrrelse fortsat er faldende. Ngrager har i
2014 og 2016 haft udfordringer med tomgang,
og der er i dag ingen venteliste til boligerne

i omradet. Det vurderes derfor, at der pa sigt
kan opsta en situation, hvor omradet igen far
udfordringer med tomgang.

Boligforeningerne i Senderborg oplever ge-
nerelt, at der er stor interesse for raekkehuse
i Sgnderborg by, og der er lange ventelister
til mange af boligerne. En omdannelse af otte
blokke til almene raeekkehuse vurderes derfor
at veere med til i hgjere grad at fremtidssikre
udlejningen i omradet, ligesom eftersporgs-
len pa reekkehuse vil ggre det muligt at seette
brugen af udlejningsveerktgjer yderligere i
spil. Det vil pé sigt f& en positiv indvirkning pé
beboersammensatningen i omradet.

Befolkningsudviklingen i Sgnderborg Kommu-
ne viser, at antallet af seldre borgere i kommu-
nen vil stige i de kommende &r. Derfor vil det

i forbindelse med realiseringen af udviklings-
planen blive vurderet, hvorvidt det vil veere
relevant at etablere boliger, der er velegnet til
seniorer og/eller egentlige seniorfaelleskaber.




Side 22

Fortetning pa det grenne omrade ved Nor-
ager med et antal private reekkehuse:

To blokke i Ngrager rives ned, og pa det gren-
ne omrade ved Ngrager arbejdes der med for-
teetning med et antal private reekkehuse. Med
forteetningen er der fokus pa at &bne boligom-
radet op mod det eksisterende villakvarter syd
for Ngrager, som omfatter vejene Limfjordsvej,
Vendsysselvej, Morsgvej og Laesgve]. Fortaet-
ningen med private reekkehuse vil ske inden
for den nuveerende omradeafgraensning og
skal vaere med til at skabe et mere varieret
boligudbud i omradet, som ogsa pa sigt kan
bidrage til en eendret beboersammensatning.
Derudover skal forteetningen med private
reekkehuse veere med til at blgde graensen

Tabel 4: Overblik over planlagte sendringer

mellem private og almene boliger op, sddan at
samspillet mellem beboerne i de forskellige
boligtyper gges.

Forbindelser og infrastruktur i omradet:
Den fysiske omdannelse af omradet sammen-
teenkes med en ny infrastruktur og nye forbin-
delser gennem omradet. Det skal vaere med til
at &bne omradet op og sikre nye og naturlige
forbindelse til blandt andet indkgb, skole,
kultur- og fritidstilbud mv. De nye forbindel-
ser suppleres med mindre grgnne uderum

og opholdssteder, som gor omradet attraktivt
for beboerne og samtidig kan veere med til

at tiltraekke andre malgrupper til faerdsel og
ophold i omradet.

Nuvearende antal almene familieboliger 560 boliger
Ommeerkning til ungdomsboliger 18 boliger
Forteetning med private reekkehuse 30 boliger
Fr'e‘mtldlg antal almgne familieboliger (almene raekkehuse = 48 boliger, almene 354 boliger
lejligheder = 306 boliger)

Nedrevne boliger 188 boliger
Fremtidig antal boliger i omradet 402 boliger
Fremtidig andel af almene familieboliger i omradet 60 pct.

Senderborg Kommune har lagt et bredt per-
spektiv pa udviklingen af boligomradet og

ser det som en mulighed for ogsa at udvikle
den gvrige bydel omkring omradet. Udgangs-
punktet for dette arbejde er bystrategien for
Senderborg, hvor udviklingen af bydelen vil
blive set i sammenhaeng med den gvrige byud-
vikling i hele Senderborg by. Der er syv over-

ordnede temaer i bystrategien, som stgtter
op om udviklingen i boligomradet Ngrager og
Sgstjernevej m.fl.

[ forste omgang vil Senderborg Kommune
have fokus pé infrastrukturen omkring bo-
ligomradet og i bydelen generelt, da omradet

i dag er usammenhangende. Flere steder
mangler der gode forbindelser til centrale
ankerpunkter i byen sdsom skole, fritidstilbud
og indkgbsmuligheder.
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Figur 4: Temaer i bystrategien

Omdannelse/
transformation

Fritidslandskabet

Byen og havnen

Senderborg Kommune har udarbejdet et
handlekatalog, som beskriver mulige tiltag,
der kan veere med til at styrke udviklingen af
boligomrédet. Handlekataloget indeholder
forslag om:

« En styrket forbindelse til Humlehgj-Skolen
og Humlehgj-Hallerne, der er den primeere
distriktsskole for bgrnene i boligomréadet
samt det storste idreetsanleeg i Sonderborg
by. Der findes i dag &ldre etablerede stifor-
bindelser, men der er behov for yderligere
anlaeg og renovering, ligesom omradet skal
abnes op, og der skal opsaettes belysning,
sa det bliver mere trygt at faerdes i.

« En stgrre analyse af trafikken og infra-
strukturen i omradet, som blandt andet
skal pege pa:

- hvordan der kan skabes en bedre
sammenhaeng til Byens Havn, et
omrade pd Sgnderborg havn, som har
gennemgéet en stor udvikling gen-
nem en arreekke. Omradet indeholder
mange kulturelle tilbud, herunder
byens store Multikulturhus.

- hvordan der kan skabes en bedre
sammenhaeng til bymidten og Mglle-
parken, som kan veere med til at styr-
ke omradets attraktivitet.

- hvordan forbindelserne til butiks-
omradet Center @st, som gennemgar
en stor udvikling med mange nye
handlemuligheder, kan styrkes, sddan
at bydelen i hgjere grad heenger sam-
men, og det er nemmere at feerdes
som blgd trafikant i omradet.

- hvordan de trafikale udfordringer pa
Nogrrekobbel kan lgses, da denne i dag
er udfordret af mange ind- og udkers-
sler og meget trafik i lgbet af dagen.

Handlekataloget vil indgé i en politisk priorite-
ring i de kommende ar.

Bedre forbindelser og stisystemer har ogsa
veeret et gennemgaende tema i borgerind-
dragelsen. Mange beboere gnsker, at omradet
abnes op, og at det bliver nemmere og mere
naturligt at feerdes i omradet samt ud og ind i
omradet. Seerligt har der blandt beboerne vae-
ret fokus pa adgangen til dagligvarebutikken
péa Narrekobbel samt stierne gennem “Den
gode omvej”.

For at stgtte op om udviklingen i Ngrager og
Sgstjernevej m.fl. har Senderborg Kommune
og Senderborg Andelsboligforening sammen
udpeget et udviklingsomrade nord og vest for
Sestjernevej m.fl. Her skal der ses pa mulighe-
den for at udvikle erhverv, eventuelt fortaette
yderligere med private boliger, skabe bedre
sammenhang til de gvrige boligomrader mod
vest og etablere en mere naturlig forbindelse
til den del af byen samt faelleshuset/beboerhu-
set pa Ringbhakken.
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Det vurderes, at der med udgangspunkt i
omradets nuvaerende anvendelse er gode
muligheder for at aktivere omradet yderligere,
sa det &bnes op og gores mere tilgeengeligt.
Derigennem vil der ske en fysisk og social
integration af boligomradet og det omKkring-

Udviklingsomréde

Feelleshus

Senderborg Kommune er sammen med de
gvrige boligforeninger i Sgnderborg by enige
om, at der skal udarbejdes en plan for flytning
af beboere i forbindelse med omdannelsen af
Ngrager og Sgstjernevej m.fl. Der er igangsat
en proces frem mod en feelles og forpligten-
de genhusningsaftale, der skal sikre en god
genhusningsproces for beboerne, ligesom der
vil veere fokus p4, at i forvejen udsatte omra-
der ikke belastes yderligere i forbindelse med
omdannelsen af Ngrager og Sgstjernevej m.fl.

Sidelgbende med udarbejdelsen af en forplig-
tende genhusningsaftale arbejder Sgnder-
borg Kommune med at udvikle et veerktg;j til
boligsocial monitorering i hele kommunen.

Tveergdende
stiforbindelse

liggende grenne omréade. Ved at arbejde med
béde erhverv og genteenke de gregnne uderum
pé matriklerne skabes nye dynamikker i om-
radet, som vurderes at kunne bidrage positivt
til hele bydelen.

Nedrenovering af blokke

[l R
‘L i
\ i

Foﬂﬁmirg

l\, J\—_” /.

Veerktgjet skal anvendes til at folge udviklin-
gen i specifikke omrader teet, sddan at det i
hgjere grad vil veere muligt at agere forebyg-
gende i samarbejde med boligforeningerne i et
fremadrettet perspektiv. Monitoreringsvaerk-
tgjet skal desuden understgtte genhusnings-
processen, som fglger med omdannelsen af
Ngrager og Sgstjernevej m.fl.

I forbindelse med omdannelsen af boligomra-
det har Sgnderborg Kommune ogsa et seerligt
fokus pa at sikre udbuddet af almene boliger
spredt i Senderborg by. Allerede nu er nye
almene bolighbyggerier under opfersel og kan
veere med til at stgtte op om den kommende
genhusningsproces. Endvidere ser kommunen
lgbende pa behovet for nye almene boliger.
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Afrunding

Senderborg Kommune og Sgnderborg Andels-
boligforening har med overstdende dispen-
sationsansggning fremlagt det scenarie, som
béde kommune og boligforening mener kan
skabe de ngdvendige forandringer i boligom-
radet og beboersammensaetningen, sddan

at boligomradet ikke laengere vil optreede pa
listen over ghettoomrader i Danmark.

0.9,

Sgnderborg Kommune og Sgnderborg An-
delsholigforening vil fortsaette det gode sam-
arbejde og derigennem sikre, at den fysiske
omdannelse af omradet suppleres af en reckke
indsatser, sddan at boligomradet i 2030 vil
fremstd som et blandet boligomrade, hvor der
vil veere en stgrre interaktion mellem beboer-
ne i forskellige boligtyper og ikke mindst mel-
lem beboere og den omkringliggende bydel.
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Bilag — input fra inddragelsesproces med
beboere og ngglepersoner

Kaervej £
Dirlig forbindelse pd tvaers SRS & -
) N Store veje

.
Afd. 24 Meget trafik
P © ltcnaen e

; Trygt og roligt omra e o

Gront areal
Uudnyttet gront areal

INPUT FRA WORKSHOP MED BEBOERE OG » Aktiver de grenne omrader: Boligomradet

NOGLEPERSONER har nogle store grenne omrader. De skal
aktiveres, sa de bliver et samlingssted for

Nedenstaende er input fra workshoppen for .
bade beboere og naboer.

beboere og ngglepersoner fra byomradet om-
kring Ngrager og Sgstjernevej m.fl. afholdt den

16. juni 2020. « Vejforbindelser og -overgange: Keervej

og Damgade deler omradet. Det foreslas,
at der laves en raekke overgange pa de to
veje. Derudover er der gnske om signalre-
gulering af krydset Keervej og Ngrrekob-
bel. Vejen Ngrager deles pa midten for at
seéenke hastigheden.

Pointer fra workshoppen:

+ Tynd ud og beskeer beplantning: Beplant-
ningen omkring Ngrager og langs stifor-
bindelserne til Humlehgj-Skolen er meget
teet. Det foreslas, at beplantningen disse

steder bliver tyndet ud eller beskéaret. ) o )
» Forslag til nedrivninger og nye bygninger:

P& workshoppen blev der udpeget byg-
ninger i Ngrager, som foreslas nedrevet.
Derudover foreslés det, at der bygges nyt
mod det grgnne areal i Ngrager.

« Skab sammenhang — styrk stisystemerne:
Der skal skabes sammenhaeng mellem de
to boligafdelinger, og boligomradet skal
abnes op med forbindelser til omgivel-
serne. Derudover skal forbindelserne til
Humlehgj-Skolen styrkes.
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Nedenstaende er input fra drop-in for beboere

i boligomradet Ngrager og Sgstjernevej m.fl.
afholdt den 17. november 2020.

pa. Der er sket i udvikling i
omradet.

Man er teet pa offentlig trans-
port

Der er er sociale aktiviteter

Det bedste Onsker for fremtiden
Boligen Boligerne har en god stgrrelse | Nedslidte kekkener
Parkeringskaelder Savner bedre planlgsning i de 3-veerelses lejligheder
Lejlighederne skal renoveres mere inden de bliver lejet ud
igen — der ma godt tilferes mere kvalitet eller luksus
Slidte radiatorer — kan vi fa noget der bedre kan regulere
varme
Mere kvalitet ind i lejlighederne — kan tiltreckke flere
En lgsning pa affaldshandtering
At voksne hjelper deres bgrn nar de skal gd ned med affald —
de kan ikke selv na op til at sortere som det er i dag
Det er forst og fremmest boligerne, der skal fungere — det
omradet er dog stadig vigtigt
Boliger med tilgeengelighed er en mangel for omradet — der
mangler elevator
Boligomradet | Man kan gé til alt Boligomradet er vigtigt — der skal veere gode naboer og lege-
Legepladser kammerater
Det er den bedste beliggenhed | Tilbud til de smé bgrn sével som de stgrre bgrn. Klubhuset
for en familie bruges som et tilbud i dag mest om sommeren.
Trygt sted at bo At der kommer et hyggeligt sted, hvor man kan mgdes — en
Blokkenes udseende og ud- café, der kan blive omradets eget mgdested.
formning er en del af byen En Igsning pa knallerter, der kgrer rundt i omradet ved Nar-
Nemt til alt — det er centralt ager.
Tilbud i hver- | Girdmeandenes service Et bedre serviceniveau for den offentlige transport
dagen At byen er kommet teettere Hverdagsaktiviteter til de smé bgrn — klubhus for de mindre

Det er et godt sted at blive gammel — man er teet pa dagligva-
rer, sygehus og byen

Socialt liv

De sociale aktiviteter og tilbud
iomradet sdsom lektiecafé,
hjeelp til ansggninger, sprog
og snak om kulturer
Naboerne og deres bern er
som en familie — beboer gen-
nem 16 ar.

Mulighed for det sociale liv
hvis man vil det

Omradet har sjeel fordi man
kender hinanden

Netveerk af relationer

Der er gode omgivelser for
kernefamilier

Man kan snakke med alle

Bedre fysiske rammer for at kunne magdes




Beboercitater

"Det er som at bo med sin familie herude — en rigtig
Jfamiliefolelse. Jeg elsker bare at bo herude, og man
kan ga mange sma ture herude.”

“Flyttede til boligomrdadet, fordi det var teet pa
arbejde og til at komme til boligerne. Man kan lzere
folk at kende, hvis man vil, og det er taet pa alt, og
man kan leve det gode liv her.”

"Det dejligt, at der som beboer er rettigheder og et
fungerende beboerdemokrati i forskellige udvalg.”

"Boligen er fint stor — men ndr vi bliver eldre, kun-
ne vi mdaske onske os bedre tilgengelighed i vores
lejlighed, sa vi kan blive boende. Man kunne gnske
sig elevator, hvis man bor i hgjden.”

"Det er sveert at forsta, om radiatorerne virker eller
ej og gennemskue varmeregningen.”

"Det er rart at bo i omradet, fordi det i gennem
tiden har faet et keempe loft. Der er gode legepladser
ved lejlighederne og det store gronne omrdde, der er
fint med parkeringspladser, og man skal ikke vaere
bange for bi-lerne herude. Det er teet pa skolen,
byen, kommunen og aktiviteter til bornene. Det er
et godt sted for kernefamilien. Selv i industriomra-
det sker der en udvikling som gor, at det ikke bare
er arbejdspladser, der er gront ind imellem, og der
kommer bank og andet man kan bruge.”

"Sastjernevej og de andre lejligheder pd den her side
afvejen er gode.”

"Vi bor dejligt. Der er busstoppesteder lige rundt om
hjornet, og det er tat pa alt. Savner dog at busserne
karte oftere.”

”Vi bor i en del af Senderborg by og foler os som en
del af byen. Vi bor i udkanten, men stadig i gaaf-
stand til alt.”

“Der mangler ikke rigtigt noget i omrddet, vi er

teet pa det, vi skal bruge. Vi har idraetsfaciliteter til
bornene, men manglede noget til sma born, men nu
er der kommet noget i det gronne omrdde, som de
kan bruge, nar det er godt vejr.
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"Affaldshandteringen kunne veere bedre. Det er fint,
at barnene bliver sendt ned med affald, men det
bliver smidt, de gider ikke std derinde, fordi det er
ulzekkert. Man kan heller ikke komme til at sortere
og smide ud, fordi de ikke kan nd.”

"Hvis vi var flyttet vaek og skulle flytte tilbage, ville
vi veelge omradet, fordi det er her, man moder de
rare mennesker, og man kan marke, der er en sjzl

i omradet. Mine naboer er gode naboer, og de er
skanne, det er uanset, om det er danskere, eller om
de er fra Syrien — det lige meget, hvor vi kommer
fra, fordi vi snakker sammen, og vi kommer godt ud
af det med hinanden.”

Vi ville vende tilbage, fordi vi har en god oplevelse
af stedet, og der er gode relationer til omrddet.”

“Det er et trygt sted at bo — maske lige bortset fra
den der ene gang om dret mdaske kun hvert andet —
ligesom det sker andre steder — 0gsd pa trods af, at
der er lav kriminalitet i omradet i forhold til resten
af Sonderborg.”

“Det giver utryghed, at man bliver kaldt en ghetto,
hvor man ved, der skal rives noget ned, og man nzs-
ten kan hare buldozeren brumme i baggrunden.”

"Det foles ikke som en ghetto, selvom det bliver
kaldt en ghetto. Det var veerre for 10 dr siden, hvor
det mere foltes sadan, og der var synlig krimina-
litet, hvor man blev utryg, men det gor man ikke
mereidag.”

"Det giver uro fra andre, nar man er pd ghetto-
listen, men ikke for os. Det er treels, nar man skal
bovie med sin forsikring, fordi man bliver markeret
o0g udpeget som en ghetto. Man marker det ikke
ellers, og der er ikke noget at vaere bange for, fordi vi
foler os trygge herude.”

“Lejlighederne skal opdateres med kaokken og i vee-
relserne, sd det bliver en god kvalitet og foles luksu-
rigst, som gor at folk bliver tiltrukket til omrdidet og
bliver boende. Det er ikke sa meget det udvendige,
men det handler om det indvendige. En kvalitet for
dem, der bor her, og som andre kan se.”



"Man kan arbejde pad at finde ud af hvem, der skal
have lov til at bo i lejlighederne, sa der ikke flytter
flere ind pa kontanthjzlp — sa kan vi komme af
Shettolisten.”

"Omradet ser ens ud i dag, men det gor ikke noget,
fordi blokke som de ogsd horer til i byen. Det er det
eneste sted i Senderborg, hvor der er nogle blokke
tilbage i Sonderborg, og det ma helst ikke ligne alt
det andet by. Selvom steder som Jorgensgdrd ser
kanon godt ud ogsd.”

"Det er vigtigt, at lejlighederne fungerer. Sa leenge
omrddet bliver holdt og ser rimelig paent ud, si

er det vigtigst, at lejlighederne indvendigt bliver
udviklet og renoveret. Det er her, der mangler noget,
fordi det udenom er blevet renoveret pd i gennem
tiden.”

“Det betyder noget for omradet, at man kan mode

danskere herude, s man kan leere sproget, kultur-
arven og maden. Har boet her i 6 ar, og det betyder
meget, at man kan fa hjelp til lektier og jobansog-

ninger.”

Side 29

0.9,

“Der er ikke si meget plads til fellesskaber, hvor
man kan mades om kaffe og er et rigtigt hygdested.
Et feelleshus, der offentligt til omrddet og som ikke
er en sal til fester. Der skal vaere, hvor man kan
mades.”

“Det der er til barnene er fint i afdeling 24 og
specielt om sommeren, men der mangler noget til
dem indendors og specielt her i vinteren. Der mdtte
gerne vere et klublokale, hvor barnene kan lave
noget, mens foraeldrene snakker over en kop kaffe
o0g kan vaere sociale. Det kan vare en hjzlp til folk,
s de kommer ud, seerligt hvis de ikke er i arbejde.”

“Der er mange knallerter, der korer staerkt rundt i
Norager, det er et rigtigt problem.”

Vi har en god dialog i omradet, og er der noget vi
har problemer med, si kan vi snakke om dem og fa
dem lost. Det er uanset, om det er med bornene eller
at det larmer i opgangene. For var det slemt, men
nu er det ikke sd galt mere, fordi vi kan finde ud at
fa snakket om det.”

Boligomrédet og bydelen i fremtiden:
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