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Boligmarkedet er under forandring. Befolkningsudviklingen, befolkningens aendrede behov og efter-
spargsel efter boliger og den gkonomiske udvikling i samfundet saetter sit preeg pa boligomradet.

| Teander Kommune daler befolkningstallet og befolkningssammensaetningen eendres. Det betyder
dog ikke, at der er et faldende behov for nye boliger. Prognoser skagnner tveertimod, at der frem til
2040 er behov for yderligere 1.000 nye boliger. Arsagen er, at flere vil bo alene, at flere gnsker at bo
i mindre boliger og at der er en stigende efterspargsel efter en hgj kvalitet i boligerne. Samtidig er
det en generel tendens, at flere og flere gnske at bo i lejeboliger.

Formalet med boligudviklingsstrategien er at forsgge at tappe ind i udviklingen og se pa, hvordan
Tender Kommune kan sikre fremtidens lejeboliger - bade i den almene boligsektor og det private
lejeboligmarked. Det er en vigtig opgave pa den made at sikre, at der fortsat er gode og attraktive
boliger, der kan understatte den generelle vaekst og erhvervsudvikling i kommunen.

Formalet med boligstrategien er ogsa at fa et redskab til at prioritere og evt. fremskynde, den udvik-
ling Tender Kommune gnsker pa lejeboligomradet.

De almene boliger udger en vigtig del af boligudbuddet i Tender Kommune og bebos af et bredt
og stort udsnit af kommunens befolkning. Men en endnu starre del af lejeboligerne udlejes privat.
Boligudviklingsstrategien ser derfor bade pa, hvordan udviklingen af almene boliger kan styrkes og
hvordan kommunen kan understgtte attraktive private boligudlejningsprojekter. For kun ved stra-
tegisk at se pa muligheder i begge sektorer og gerne i et samspil har vi muligheden for at finde en
samlet lgsning for at skaffe de fremtidige lejeboliger, der skal til

Boligudviklingsstrategi- og handlingsplanen indeholder

« en beskrivelse af de politiske og lovgivningsmaessige rammer for lejeboligudvikling

« en beskrivelse af befolkningsudviklingen i Teander Kommune

» en beskrivelse af boligmarkedet i Tander Kommuneen status for det strategiske
samarbejde med boligorganisationerne om almene boliger i Teander Kommune

« en beskrivelse af udviklingsmuligheder for almene og private lejeboliger

« forslag til konkrete indsatser til lejeboligudvikling

| udarbejdelse af boligudviklingsstrategien og -handlingsplanen, har der vaeret dialog med bolig-
selskaber. Om hgringsperiode for boligselskaberne.

Opleegget til en boligudviklingsstrategi- og handlingsplan er godkendt af Kommunalbestyrelsen
den 29. september 2022.

Teknik og Plan er tovholder pa udarbejdelsen af strategien.
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O 1. Rammer for udvikling af

0 lejeboliger i Tender
B

Raderummet for udvikling af lejeboliger er inden for rammerne af den nationale
lovgivning og kommunale malscetninger og planer. Boligudvikling ma ske i takt med de
overordnede kommunale ensker for byudvikling.
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Tonder Kommunes strategier

Den kommunale indsats for bosaetning og boligomradet i Teander Kommune understgttes af en raek-
ke overordnede strategidokumenter.

Visions- og strategiplan 2022-2025 og Kommuneplan 2017-2029 saetter de overordnede rammer for
kommunens fremtidige bosaetning og byudvikling. De leegger vaegt pa attraktive boseetningsmiljger
og en positiv udvikling, hvor lokalsamfund supplerer hinanden ogsa i forhold til boseetningsmulig-
heder.

Formalene kan sammenfattes i disse punkter

« At Tgnder Kommune er en kommune, hvor det er attraktivt at bo, leve og drive virksomhed,
og som er attraktiv at besgge. Gode rammer for borgere og virksomheder, skal understatte
projekter, der appellerer til turister og der skal arbejdes for en baeredygtig udvikling, der tager
udgangspunkt i vores stedbundne styrker og potentialer

« For at sikre udvikling og vaekst, bar kommunens byer samlet set matche udviklingen i regionens
stgrre byer. Attraktive byer og boliger er sammen med naturen, kulturen og erhvervsudviklingen,
hjgrnestenen for en positiv udvikling i Tender Kommune.

Det betyder helt overordnet, at bosaetning og boligudvikling ikke kan ses helt isoleret. Det er en del

af noget andet. Seerligt er boligudvikling og byudvikling forbundne kar i kommuneplanen. Der er en

neer sammenhaeng mellem, hvor boliger udvikles og den betydning, det har for byen. Sa i den sam-
menhaeng er det vigtigt, at boligudviklingen gar hand i hand med den gnskede byudvikling. Derfor
er forteetning af bykerne et helt centralt parameter for den fremtidige boligudvikling.

Herudover leegges der i Bosaetningsstrategi 2021-2025 op til, at bosaetningsindsatsen ma ske i et
partnerskab med sigte pa, at der findes en variation af boligtilbud, som er gkonomisk attraktive i
Tender Kommune, og med seerligt blik pa unge, bgrnefamilier, singler, modne par samt tyskere og
@steuropeeere.

De overordnede strategier understottes af geografisk afgreensede udviklingsplaner, som alle i en
grad har sigte pa at styrke boseetningen i bestemte geografiske omrader. Disse er:

« Udviklingsplan Toftlund

« Udviklingsplan for Hgjer som del af Tgndermarsk Initiativet

«  Byrums- og klimatilpasningsplan for Tgnder Midtby som del af Tendermarsk Initiativet
«  Udviklingsplanen - En feelles retning for Remg 2025

Pa lokalt niveau lzegger lokalplanerne i forskellig udstreekning rammer og bestemmelser for de en-
kelte omrader. Tander kommune er kendetegnet ved, at der mange steder er bevaret en saerlig og
karakteristisk bygningskulturarv og bymiljger. Fra politisk side er der i de senere ar sat stort fokus
pa at bevare og sikre disse omrader. Det er sket ved i flere byomrader — her-under i Tgnder, Hgjer,
Lagumkloster mfl. - at indfaere bevarende lokalplaner, som skal sikre og bevare bygningskulturarven
samt helhedsindtrykket i de lokale bymiljger. Tilmed er der pa Remg ogsa vedtaget et arkitektur-
politik, der viser en retning for bevaring og udvikling af bygningskulturen.

Boligudviklingstrategi og -handlingsplan a



Formalsbeskrivelser i Tonder Kommunes overordnedes strategier for bosatning og
boligudvikling

Visions- og Strategiplan 2022-2025

At flere flytter hertil, og at flere bliver boende, og vi skal szette alle sejl til for at lykkes. Det er en vigtig
feelles opgave, som gar pa tvaers af hele kommunen som organisation, og som skal lgftes i faellesskab
med de sma lokalsamfund, erhvervslivet og foreningslivet

Kommuneplan 2017-2029

Byerne i Tander Kommune skal ikke ngdvendigvis kunne det samme, alle services og funktioner
skal ikke ngdvendigvis udbydes i hver enkelt by, harmonien kan i stedet opnas i bymgnsteret. Med
de muligheder der ligger i alle vores byer, tror vi pa en positiv udvikling i kommunen, hvor byer og
lokalsamfund supplerer hinanden.

Planstrategi 2020
Tilfredsheden er i top i Tander Kommune. Region Syddanmarks analyse om Syddanskernes Liv (2018)
viser, at borgerne i Teander Kommune er meget tilfredse med livet. Helt i top ligger tilfredshed med
familielivet. Et stort flertal er desuden glade for deres sociale relationer og arbejdsliv, og mere end
hver tredje udfarer jaevnligt frivilligt arbejde. Overordnet set har vi et godt udgangspunkt for bosaet
ning og kvalitet i hverdagslivet i Tander Kommune. Vi har dog ogsa vore udfordringer. Nogle af de
helt centrale er, at
Befolkningsudviklingen er vigende i kommunen. Set over en femarig periode fra 2013 er befolk
ningstallet faldet med 2,5%. Det seneste ar har befolkningstallet imidlertid vaeret usendret.
De kommunale kernevelfeerdsydelser og services udfordres af den demografiske udvikling.
Huspriserne i kommunen er blandt de laveste i Syddanmark, men priserne er dog steget med
10,1%. i perioden 2015-2018.
Tender Kommune har mange gode og billige ejerboliger, men der efterspagrges og er mangel pa
tidssvarende lejeboliger specielt i de starre byer.

Boszetningsstrategi 2021-2025

Bosaetningsstrategiens vision er: | Tander kommune er bosaetningsindsatsen for gget bosaetning
og fastholdelse en feelles opgave mellem lokalomraderne, erhvervslivet, foreningslivet og kommu

nen. Malgrupperne er unge (16-29), bar nefamilier (bgrn fra 0-6 ar), singler, det modne par (50-70
ar) samt tyskere og gsteuropaeere. Ift. attraktive boligtilbud er der fokus pa, at der findes en bred
variation af bo ligtilbud, som er gkonomisk attraktive i Tander Kommune. Seniorboliger etableres i
attraktive byomrader. Herudover er der byhuse og villakvarterer samt et stort udbud af lejeboliger i
de forskellige hovedbyer. Der er et politisk fokus pa at @ge tilflytningen til de forskellige bykerner og
pa en forskannelse af boligmassen. Fokus er pa at bygge seniorboliger i attraktive boligkvarterer og
forsk@nne boligmassen.

Indfersel af bopaelspligt - Boligreguleringsloven

Kommunalbestyrelsen har for at sikre attraktive boligomrader for bosaetning i vore byer og for at
give bedre mulighed for udnyttelse af eksisterende boliger i kommunens mindre byer og landom
rader valgt at Boligreguleringsloven undersgge muligheden for at anvende Boligreguleringsloven i
Tender Kommune. Med Boligreguleringsloven er der mulighed for fleksboligtilladelse i hele Kom
mune undtagen enkelte steder, hvor boligomrader opleves som attraktive til ferieformal, ikke med
deles fleksboligtilladelse. Indfarslen af Boligreguleringsloven har desuden betydning for huslejere
gulering og kommunens mulighed for at anvise til tommeboliger. Kommunalbestyrelsen har endnu
ikke taget endelig stilling til sagen.

° Boligudviklingstrategi og -handlingsplan
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Almenboligloven

Tender Kommune har en raekke strategier, malsaetninger og konkrete indsatser for boligomradet i
Tender Kommune. Men nar det kommer til udviklingen af de almene boliger, er den fortsatte udvik-
ling i hgj grad er rammesat lovgivningsmaessigt.

Almenboligloven saetter rammerne for den indsats boligselskaberne og kommunen kan gere for
at udvikle omradet (se boks nedenfor). Almenboligloven har som formal at stille passende boliger
til rddighed for alle med behov og til en rimelig husleje samt at give beboerne indflydelse pa egne
forhold. Loven sikrer derved, at der er en bred palet af boliger. Etablering af nye almene boliger
reguleres og sker under hensyn til 2 % reglen.

y =N
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Lovgivning pa almen bolig omradet

Almen boligomradet er lovereguleret af en raekke lovgivninger herunder Almenboligloven, Zldre-
boligloven og Ungdomsboligloven, og det betyder, at der er en raekke hensyn, der skal opfyldes
bade overordnet strategisk og i konkrete sager om almene boliger.

Almenboligloven er den centrale lovgivning, der regulerer de almene boliger, udlejningen og de
almene boligselskabers administration af almene boliger. Hovedelementer i lovgivninger er,
at husleje skal veere omkostningsbestemt, hvilket betyder, at den i det store og hele gar til drift
og afdrag pa boligselskabets lan

at Loven giver kommunen anvisningsret til hver fjerde bolig

at lovens § 115, stk. 7 paleegger kommunen og boligselskaberne den sakaldte 2 % regel mind-
sket handlefrihed i forhold til at iveerkseette nye almene boligbebyggelser. | kommuner med en
ledighedsprocent over 2 er det som udgangspunkt ikke muligt for boligorganisationer at bygge
nye almenboliger. Det fglger af Almenboligloven, at kommunalbestyrelsen skal underrette mi
ni-steriet, hvis den pa trods af 2 % meddeler tilsagn til nye almene familie- og ungdomsboliger
idet eldreboliger ikke medregnes. Her skal siges, at “seniorboliger” i den sammenhang skal ses
som almene familieboliger, og derfor medregnes. Hvis Kommunalbestyrelsen pa trods af en
lejeledighed pa mere end 2 % beslutter at godkende en ansggning om nybyggeri, skal der sen
des underretning til Indenrigs- og Boligministeriet. Underretningen skal dels indeholde opgg
relsen over bo-ligledigheden og oplysning om, hvilke foranstaltninger, kommunen har ivaerksat
for at nedbringe ledigheden, dels en begrundelse for, at der trods den konstaterede ledighed
i kommunen skan-nes behov for at give tilsagn til nye boliger. Ministeriet skal ikke give tilsagn
eller pa anden made godkende Kommunalbestyrelsens beslutning. Ansvaret for beslutningen er
Kommunalbestyrelsens alene. Bestemmelsen er sdledes ikke et decideret forbud og umuligger
ikke decideret en udvikling med etablering af almene boliger. Nar det er sagt, ber Kommunalbe
styrelsen udvise tilbageholdenhed med at godkende nybyggeri og kun godkende etablering af
nye boliger, hvis dette er velbegrundet. | marts 2022 var lejeledigheden i kommunen pa 2,83 %
med 60 ledige lejemal og denne er efterfalgende til et under 2 % graensen. Den 1. august 2022
var der saledes 17 ledige familie- og ungdomsboliger svarende til en ledighedsprocent pa 0.8".
Sammenfattende er der sdledes tale om en underretningspligt og ikke et forbud og det er veerd
at bemeaerke, at reglen har et skansprincip. Kommunens geografiske omfang kan saledes tale for
at argumentere for, at kommunen indeholder flere naturlige boligoplande modsat mindre geo
grafiske kommuner.

at Landsbyggefonden er etableret ved denne lov. Landsbyggefondens formal er at stgtte og ud
vikle alment boligbyggeri gennem forskellige tilskuds- og laneordninger. Desuden at undersagge
om der er mulighed for anvendelse af Almenboliglovens bestemmelser om seerlig driftsstatte (§
92) renoveringsstatte (§ 91) og kapitaltilfgrsel til udligning af opsamlet driftsunderskud (§ 97) mv.
samt nedrivningspulje.

at kommunen bidrager gkonomisk i form af kommunale garantier og boligstgtte samt har en
tilsynsrolle.

Regulering af maksimumsbelgb for stattet boligbyggeri sker i henhold til bekendtggrelse nr. 455
af 17. april 2020 om stgtte til almene boliger m.v. Maksimumsbelgbet saettes op for henholdsvis
familieboliger under 95 m?og ungdomsboliger under 45 m? Maksimumbelgbet for alment byg
geri er pr. 1. januar 2022 (356.020 kr. pr. bolig x antal boliger) + (17.280 kr. pr. m? x areal i m2) for
familieboliger og ungdomsboliger og for seldreboliger 25.140 kr. pr. m2 x areal i m2.

! https://ledigeboliger.Ibf.dk/#id=550&f=2022-1-1&idm=100
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Tonder Kommunes gkonomiske involvering i den almene boligudvikling

Nybyggeri af almene boliger finansieres efter reglerne i Lov om almene boliger og finansieringen
sammensaettes derved af grundkapitalldn (10 %), realkreditlan (88 %) og beboerindskud (2 %).

Kommunen kan saledes yde et kommunalt grundkapitalldn pa favorable vilkar til boligorganisa-
tionen. Lanet ydes til Landsbyggefonden, som videreudldner pengene til boligorganisationen. Lanet
optages reelt af boligafdelingen og Landsbyggefonden far som sikkerhed for kommunens lan pant
i ejendommen. Grundkapitallanet far prioritet i ejendommen efter realkreditlanet. Grundkapitallanet
er rentefrit, og lanet er afdragsfrit i maksimalt 50 ar. Er boligafdelingen efter Landsbyggefondens
skan i stand til at foretage afdrag pa lanet for udlgb af 50 ar, vil boligafdelingen skulle padbegynde
betaling af afdrag pa lanet pa dette tidspunkt.

Der geelder disse regler for stgrrelsen af det kommunale grundkapitallan:
« Ungdoms- og eeldreboliger:
- Grundkapitalldn 10 %
« Almene familieboliger differentieres efter den gennemsnitlige boligstarrelse:
- Under 90 m? er grundkapitalldnet 8 %
- Mellem 90 m?og 104 m? er grundkapitallanet 10 %
- Mere end 105 m? er grundkapitallanet 12 %

Med udgangspunkt i det beregnede grundkapitallan, beregnes starrelsen af realkreditlanet. Real-
kreditlanet ydes til boligorganisationen, men optages reelt af afdelingen. Realkreditlanet ydes pa
favorable vilkar, idet realkreditinstituttet opnar sikkerhed for sit [an ved pant i afdelingens ejendom,
ydelsesstgtte fra staten, og garanti fra staten med regaranti fra kommunen. Garantien omfatter hele
lanet, hvilket vil sige 100 % statslig garanti. Kommunen yder en regaranti over for staten, der om-
fatter den del af lanet, som pa tidspunktet for lanets optagelse har pantsikkerhed ud over 60 % af
ejendommens veerdi.

Tender Kommune har senest ydet falgende tilsagn til kommunal grundkapitallan og
garanti:

Tender Boligselskab, afd. 1315, den 24. marts 2020
Anskaffelsessum 53.487.000 kr.
Grundkapitallan 4.279.000 kr.

Realkreditlanet er p.t. ikke optaget, og garantien dermed ikke beregnet

Tender Boligselskab, afd. 1316, den 3. september 2021
Anskaffelsessum 39.250.820 kr.

Grundkapitallan 3.925.000 kr.

Realkreditlanet er p.t. ikke optaget, og garantien dermed ikke beregnet
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2. Befolkningsudvikling og
boligeftersporgsel

Befolkningsudvikling er i haj grad bestemmende for boligudviklingen. Befolkningstallet falder i
Tender Kommune, men befolkningssammenscetningen cendres. Flere vil fremover bo alene, og
flere vil enske at bo { mindre boliger, end der er i dag. Udviklingen i skoledistrikterne i kommunen
er, at der er en mere positiv udvikling i byerne end i landsbyer og landdistrikter.

To faktorer har abenlyst stor betydning for boligefterspgrgslen -
befolkningsudviklingen og familiestgrrelsen. | det felgende be-
skrives kort befolkningsudviklingen pa landsplan og dernaest den
lokale udvikling i Tgnder Kommune.
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2.1. Befolkningsudvikling i
Danmark

Den danske befolkning har veeret stot stigende gennem de sidst godt hundrede ar. Tendensen til
positiv befolkningstilvaekst ventes at fortseette de kommende artier, da befolkningen vokser blandt
andet som falge af en fortsat stigende levetid.

Pa landsplan er udviklingen, at de starste danske byer vokser, og at en del mindre provinsbyer og
landkommuner star i stampe befolkningsmaessigt; det gaelder iseer de, der ligger langt fra de starste
kraftcentre som Hovedstaden og Aarhus, og de omrader, der ligger uden for transportkorridorerne
mellem vore starste byer. | en raekke kommuner herunder Tander Kommune er befolkningsudviklin-
gen derimod direkte negativ.

Den befolkningsmaessige forskel mellem by og land bestar ikke kun i, at indbyggertallet stiger i by-
erne og stagnerer eller falder uden for byerne. Forskellene viser sig ogsa ved, at gennemsnitsalderen
og andelen af ldre borgere stiger hurtigere uden for byerne. Helt modsat er gennemsnitsalderen i
Kebenhavns og Frederiksberg kommuner faldende i de sidste 10 ar.

Frem mod 2040 ventes befolkningstilveeksten naesten udelukkende at veere blandt eeldre, mens an-
tallet af barn og antallet af personer i den erhvervsaktive alder vurderes at vaere nogenlunde kon-
stant. Aldringen i befolkningssammensaetningen ventes i seerlig grad at ske i yderkommunerne. Alder
har en stor betydning for arbejdsmarkedstilknytning og boligvalg, hvorfor forskelle i kommunernes
alderssammensaetning har afgerende betydning for udviklingen i efterspgrgslen efter bestemte bo-
ligtyper i kommunen.

Sidelgbende sker der ogsa aendringer i familiestrukturen. Antallet af singler stiger over hele landet,
og samtidig stiger singlernes alder. Den stigende andel af singler overalt i landet @ger derfor alt an-
det lige efterspgrgslen efter mindre boliger og efter udlejningsboliger. Saerligt i yderkommunerne
ventes andelen af enlige at stige fremover, hvilket primaert skyldes befolkningens aldring og dermed
parfamiliers overgang til status som enlige ved partnerens dad. Det er en vigtigt pointe, at den aen-
drede familiestruktur er med til at opretholde et forholdsvis konstant antal husstande i kommuner,
hvor befolkningstilvaeksten ellers er negativ=.

Der sker ikke kun forskydninger i befolkningens sammensaetning mellem kommunerne. Inden for
den enkelte kommune sker der ogsa en forandring. Typisk falder befolkningstallet i landdistrikterne,
mens befolkningen stiger eller i det mindste falder mindre i de lokale provinsbyer. Det betyder, at
efterspgrgslen for stuehuse og fritiggende enfamiliehuse i landdistrikterne falder og i stedet @ges
efterspargslen for etageboliger og raekkehuse i de lokale provinsbyer. Det er den helt overordnede
tendenser, men der er dog forskelle mellem kommunerne pa landsplan. Selv om boligefterspargslen
totalt set kan veere uaendret i en kommune, sa kan det altsa daekke over, at efterspgrgslen drejer vaek
fra visse boligtyper. En del af boligerne kan ende med at sta ubenyttede hen, mens der er behov for
at opfare flere boliger af andre typer, typisk boliger i reekkehuse og i etageejendomme beliggende
i byer.

2 Demografi, sociogkonomi og boligstruktur i danske kommuner. En fremskrivning med mikrosimulationsmodellen
SMILE pa et opdateret datagrundlag. DREAM — maj 2021.
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2.2. Befolkningsudvikling i
Tonder Kommune

Befolkningstallet i Tender Kommune er i perioden 2007-2019 faldet med 2.700 borgere. En frem-
skrivning for perioden 2019-2043 viser, at befolkningstallet falder yderligere ca. 4.657 borgere® . En
interessant udvikling er, at de sidste nye befolkningstal fra de farste kvartaler af 2022 viser en be-
folkningstilgang til Tender Kommune sa befolkningstallet i 3. kvartal er over 37.053 indbyggere, der
forventeligt skyldes en tilgang af tyske borgere.

Befolkningsprognose 2023-2043, Tender Kommune

BEFOLKNINGSUDVIKLING TONDER KOMMUNE
2023 - 2043
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Kilde: Tender K ommunes egen fremskrivning af befolkningstallet (COWI)

3 Befolkningsprognose 2023-2043, Tender Kommune. | befolkningsprognosen ggres der opmaerksom pé, at en be-
folkningsprognose ikke er en ngjagtig forudsigelse om fremtiden, men en fremskrivning af indbyggertallet, ud fra en
forventning til at de opstillede forudseetninger holder i hele prognoseperioden. | forleengelse af dette udsagn, og hvis
man foretager en sammenligning med udviklingen fremskrevet af Danmarks Statistik, vil der vaere nogle afvigelser. F.eks.
i &r 2010 siger fremskrivningen fra Danmarks Statistik at der vi veere 39.700 indbyggere i Tender Kommune og Tender
Kommune egen prognose siger der er 39.674. | 2020 siger DS at der er 37.400 og Tender Kommunes egen beregning
siger 37.364. | ar 2030 siger fremskrivningen fra Danmarks Statistik at der vi vaere 35.900 indbyggere i Tender Kommune
og Tander Kommune egen prognose siger der er 35.424. | 2040 siger DS at der er 34.900 og Tgnder Kommunes egen
beregning siger 33.540
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De overordnede opmarksomhedspunkter for befolkningsudviklingen i Tonder Kommune kan
opsummeres til*

Prognosen for indbyggertallet forventer at det falder med i gennemsnit 0,44 % om aret i arene
2019-2031.

Det forventes, at fgdselstallet i prognosearene vil ligge mellem 318 og 342 fgdsler om aret.

Antallet af dede ventes i alle prognosedrene at ligge over antallet af fadsler, sdledes at der i
prognoseperioden er et fgdselsunderskud (fedte minus dgde) pa -131 personer om aret i gen
nemsnit.

Balancen mellem tilflyttere og fraflyttere ventes at vaere negativ gennem hele prognoseperioden.

Samletsetfalderbefolkningstallet, menikkeallealdersgruppervisersammetendens. Gruppenaf30-
45 arige viser en lille stigning frem til 2026 for derefter at falde fra 2026-2043. Den gruppe, der viser
detstarstekontinuerligetabihele perioden, erigruppen46-64ar.Gruppen65-79arviserenvariation
medenstigning fra2023-2036 forderefteratfalde fra2037-2043. Antallet 80+ stigerihele perioden

Familiestrukturen forventes at sendre sig, sa en voksende andel af befolkningen udggres af
enlige som fglge af eendrede levemganstre og flere aeldre.

Andelen af enlige familier i Tander Kommune udggr 48 %, hvilket er lidt lavere end for Sydjylland

(48,5 %.), men markant lavere sammenholdt med hele landet (53,6%) Frem mod 2040 stiger an
delen af enlige i Tander Kommune relativt i forhold til Sydjylland og hele landet.

Andelen af enlige forventes gget til knap 59 % i 2040 i Tender Kommune, mens udviklingen i
landsdelen og hele landet er, at enlige her udger omkring hhv. 55,6 % og 58 % pa lang sigt.

Tonder Kommune gar dermed fra at vaere en kommune med et relativt ligeligt forhold mellem
parfamilier og enlige, til overvejende at udggres af enlige pa sigt, hvilket ogsa ger sig geldende
i Sydjylland og i hele landet. %)
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4Fremskrivning af familiekarakteristika og boligefterspargslen i danske kommuner — Tender, DREAM maj 2017
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2.3. Befolkningsudviklingen i

- Skoledistrikterne i Tander Kommune

B

| det falgende ses pa befolkningsudviklingen i Tander Kommune pa skoledistrikt niveau. Begrundel-
sen er, at data for befolkningsudviklingen er tilgeengelig i den afgraensning, der ogsa er handterbar
i forhold til planleegningsbehov og boligselskabernes omradeinteresser. Der er kun sma forskelle i
udviklingen i de fire skoledistrikter og overordnet set er tilbagegangen ens, dog en smule starre i
Lagumkloster skoledistrikt.

Tender skoledistrikt

Samlet set falder befolkningstallet jeevnt i Tender skoledistrikt, i perioden 2022-2043, i alt 12,9
%. | Tender By falder befolkningstallet kun ca. 8.9% mens det i Hgjer by falder mere end i skole-
distriktet samlet set, nemlig 17,4 %. Interessant er, at aldersgruppen 30-45 ar fglger udviklingen i
hele Tender Kommune og falder samlet set frem til 2043. Dog sker der en vaekst i gruppen 38-45
ar fra 2022-2038 hvorefter den falder frem til 2043. Gruppen 46-64 ar er aftagende i hele perio-
den. Gruppen 65-74 ar er faldende i hele perioden 2022-2043. Gruppen fra 74-110 ar er stigende
i hele perioden 2022-2043.

Fordelt pa husstandstyper viser udviklingen af husstande i Hgjer og Tender andelsboligfor-
eninger, at husstandene udggres af flere og flere enlige og par uden bgrn. De falger dermed den
landsdaekkende tendens.

Lagumkloster skoledistrikt

Samlet set falder befolkningstallet jeevnt i Lagumkloster skoledistrikt, i perioden 2022-2043, fal-
det i befolkningstallet er pa 11,2 %, befolkningstilbagegangen i Legumkloster by ligger pa 2,1 %
og i Bredebro pa 3,9 %. Interessant er at gruppen 40-45 ar er jeevnt stigende i perioden 2022—
2038 hvorefter den falder igen. Gruppen 46-64 ar er aftagende i hele perioden. Gruppen 65-73
ar er faldende i perioden 2022-2043. Gruppen 74-110 ar er stigende i hele perioden.
Udviklingen i husstandstyperne i den almene sektor i Lagumkloster og Bredebro viser en svag
stigende tendens for enlige uden bgrn og par uden bgrn, hvorimod enlige og par med bgrn er
svagt faldende.

Skaerbaek skoledistrikt

Samlet set falder befolkningstallet jeevnt i Skeerbaek skoledistrikt, i perioden 2022-2043, faldet
i befolkningstallet er pa 8,5 %, befolkningstilbagegangen i Skeerbaek by ligger pa 2,3 % og i
Havneby pa 8,1 %. Interessant er at gruppen 30-45 er jeevnt faldende i perioden 2022-2043.
Gruppen 46-51 holder sig nogenlunde pa samme niveau i perioden 2022-2043. Gruppen 52-72
ar er aftagende i hele perioden. Gruppen 73-110 ar er stigende i perioden.

De to starste husstandstyper i Skeerbaek Andelsboligforening er enlige uden bgrn og par uden
barn.

Toftlund skoledistrikt

Samlet set falder befolkningstallet jeevnt i Toftlund skoledistrikt, i perioden 2022-2043. Séledes
ligger befolkningstilbagegangen i Toftlund by pa 2,6 % i perioden 2022 - 2043, og befolknings-
tilgangen i skoledistriktet ligger pa 9,0 %.

Gruppen 30-45 ar falder jeevnt i perioden 2022-2043. Gruppen 46-64 ar er aftagende i hele perio-
den. Gruppen 65-71 ar er overordnet set aftagende men "ujaevn” i perioden 2022-2043. Gruppen
72-110 er stigende i hele perioden 2022-2043.

De to starste husstandstyper i Toftlund Andelsboligforening er enlige uden bgrn og par uden
barn.
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3. Boligmarkedet i
Tender Kommune

Boligmarkedet er under forandring og med modsatrettede tendenser. Prognoser forudser,
at boligmassen skrumper og feerre vil fremover bo i eget parcelhus. Dette i kontrast til, at

-
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Boligmassen i Tender kommune omfatter i alt knap 18.000 boligenheder og
adskiller sig pa flere mader fra landsgennemsnittet. Boligmassen i Tender
Kommune bestar i hgj grad af ejerboliger og af relativt flere parcelhuse end
i andre dele af landet, mens udbredelsen af teet-lav byggeri og etageejen-
domme til savel eje som leje er under gennemsnittet. Tander Kommune er ogsa
i mindre grad preeget af almenboliger i forhold til landsgennemsnittet.
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Beboede boliger fordelt pa ejer- og udlejningsforhold samt boligtype 2018-2022

2018 2019 2020 2021 2022
Beboet af ejer Parcel/Stuehuse 10388 10279 10250 10170 10103
Reekke-, keede- og dobbelthuse 218 211 205 178 181
Etageboliger 147 144 153 154 144
Deggninstitutioner i 1 i 1. 1
Fritidshuse 33 27 22 20 18
Andet 57 54 44 40 37
1 alt 10844 10716 10675 10563 10484
Beboet af lejer Parcel/Stuehuse 2173 2219 2198 2319 2393
Rakke-, keede- og dobbelthuse 2406 2434 2430 2193 2189
Etageboliger 2238 2244 2265 2263 2250
Kollegier 38 37 37 45 46
Dggninstitutioner 45 46 57 260 241
Fritidshuse 5 2 i 1 3
Andet 73 70 50 53 50
1 alt 6978 7052 7038 7134 7172
Uoplyst Parcel/Stuehuse 18 16 24 51 36
Rakke-, keede- og dobbelthuse 8 1 2 23 6
Etageboliger 15 13 11 24 29
Dggninstitutioner 0 1 0 3 4
Fritidshuse 0 11 24 31 35
Andet 9 ¥ 12 11 15
1 alt 50 49 73 143 125
Total 17872 17817 17786 17840 17781

Kilde: Danmarks Statistik, Statistikbanken.dk

For lejeboligerne geelder, at hovedparten udlejes privat, men stadig med en stor almen boligsektor.
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Beboede lejeboliger fordelt pa ejerforhold og boligtyper, 2018-2022

72018 '2019 72020 72021 72022

Privatpersoner inkl 1/S

Parcel/Stuehuse 1547 1585 1561 1613 1670
Raekke-, keede- og dobbelthuse 309 299 306 277 269
Etageboliger 848 780 751 723 668
Fritidshuse 5 2 1 1 3
Andet 26 24 15 14 15
lalt 2735 2690 2634 2628 2625

Almene boligselskaber

Parcel/Stuehuse 201 200 198 201 207
Raekke-, kede- og dobbelthuse 1442 1494 1483 1372 1371
Etageboliger 613 602 600 596 597
Dagninstitutioner 25 24 26 29 929
lalt 2281 2320 2307 2268 2274
A/S, ApS og andre selskaber

Parcel/Stuehuse 220 232 245 292 310
Raekke-, kzede- og dobbelthuse 166 203 221 171 183
Etageboliger 615 717 746 825 842
Kollegier 1 1 1 0 0
Dagninstitutioner 0 0 0 20 20
Andet 31 31 23 26 25
lalt 1033 1184 1236 1334 1380

Private andelsboligforeninger

Parcel/Stuehuse 143 136 133 142 135
Raekke-, keede- og dobbelthuse 280 279 282 270 265
Etageboliger 46 45 45 51 58
lalt 469 460 460 463 458
Offentlig myndighed

Parcel/Stuehuse 8 9 8 9 9
Reekke-, kede- og dobbelthuse 138 138 103 68 66
Etageboliger 92 86 109 51 55
Kollegier 14 11 15 23 24
Dggninstitutioner 18 20 27 135 117
Andet 1 1 1 1 0
lalt 271 265 263 287 271

Andet el. uoplyst

Parcel/Stuehuse 54 57 53 62 62
Raekke-, kaede- og dobbelthuse 71 21 35 35 35
Etageboliger 24 14 14 17 30
Kollegier 23 25 21 22 22
Dggninstitutioner 2 2 4 6 5
Andet 15 14 11 12 10
lalt 189 133 138 154 164
Total 6978 7052 7038 7134 7172

Kilde: Danmarks S tatistik, Statistikbanken.dk
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3.1. Det private boligmarked i
)j Tonder Kommune

Af de samlede knap 18.000 boliger i Tander Kommune er ca. 10.000 af disse private parcelhuse, som
er den helt primaere boform i Tender kommune. Huspriserne er generelt blandt de laveste i landet og
boformen er ogsa af den grund den foretrukne. @konomisk set vil boformen ofte vaere mere attraktiv
og overkommelig end leje.

Den samlede private boligmasse i Tgander Kommune er kendetegnet ved overvejende, at veere af
eldre dato fra arene 1900-1999. Omvendt er der faerre nye boliger i Tender Kommune i forhold til
landsplan.

Som supplement til boligopgarelsen kan naevnes, at PlanGruppen tidligere har opgjort, at ca. 9% af
parcel-og stuehuse i Tander Kommune er registeret uden CPR adresse; dvs. enten er tomme eller
anvendes af deltidsborger som sekundaer bolig.®

Huskgberne pa landsplan bliver seldre og zldre. Huskgberne var i 2018° i gennemsnit 42,6 ar, hvilket
er en stigning pa 4,5 ar siden 1998. Stigningen afspejler blandt andet, at 14 pct. af keberne var over
60 ari 2018, hvor det i 1998 kun var 8 pct. Stigningen afspejler ogsa, at alderen for farstegangskaber-
ne er steget fra 37,6 ar i 1998 til 39,6 ar i 2018. Udviklingen ma forventes ogsa at afspejles i Tgnder
Kommune.

Salget af boliger har i Tander Kommune veeret stigende i perioden 2013 til 2021 og seerligt i perioden
2017-20217 Det geelder for bade parcel- og raeekkehuse, ejerlejligheder og fritidshuse. Udviklingen i
liggetider nedenfor viser tilsvarende, at den har veeret faldende pga. stigende efterspgrgsel og vaekst
i markedet. Samtidig ses et stadigt faldende antal ledige boliger pa ejendomsmarkedet.

Generelt melder markedet, at der er sket en stigning i salget af huse de sidste par ar. Stigningen skyl-
des til dels en starre tilflytning af tyskere til Tander Kommune. Region Sgnderjylland-Schleswig har
peget pa, at tilflytningen skyldes, at de tyske kabere bl.a. gnsker, at deres barn skal ga i dansk skole,
de ville slippe for de tyske coronarestriktioner i Tyskland eller de gnsker friere rammer i hverdagen?.
De sgger hovedsageligt boliger udenfor byerne i Tender Kommune. Stigningen i salget af huse i
Tender Kommune til danske kagbere foregar vaesentligst i byerne som f.eks. Toftlund, Skaerbaek, Hagjer
etc. Salget inde i byen er bestemt af naerheden til indkebsmulighederne, naerhed til offentlig service,
kulturelle tilbud osv.?

>Bolig 2 — en del af den moderne landsby, inspiration til kommuner og lokalsamfund,
PlanGruppen i samarbejde med Langeland Kommune og Tender Kommune, 2019

¢ Danmarks Statistik Analyse, Hvem er det, der kaber enfamiliehuse? 29. oktober 2020 2020:15
Z Finansdanmark.dk

8 Efter telefonisk forespargsel hos Region Sgnderjylland-Schleswig

9 Efter telefoniske samtaler med maeglere i omradet.
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Salgstider pa boligmarkedet (dage) efter omride, ejendomskategori og tid

Enhed: Antal
2015K | 2015K | 2015K
1 2 3
Tender Parcel-/rkkehus | 354 330 389 358
Ejerlejlighed 211 0 424 212
Fritidshus 291 346 318 318

2015K | 2016K | 2016K | 2016K | 2016K | 2017K | 2017K | 2017K | 2017K

4 1! 2 3 4 : 4 2 3 4
parcel-/raekkehus | 267 254 266 238 222 298 227 288 217 253
Ejerlejlighed 0 569 417 507 561 0 377 676 633 416
Fritidshus 125 433 601 527 385 745 336 401 775 481

2018K | 2018K | 2018K | 2018K | 2019K | 2019K | 2019K | 2019K | 2020K

1 2 3 4 1 2 3 4 1
Parcel-/raekkehus | 372 330 295 312 347 260 341 398 403 340
Ejerlejlighed 446 312 0 561 151 185 328 398 432 313
Fritidshus 610 365 645 504 610 276 427 320 319 453

2020K | 2020K | 2020K | 2021K | 2021K | 2021K | 2021K | 2022K

2 3 4 . 2 3 4 -
Parcel-/raekkehus | 252 291 331 275 209 213 269 183 253
Ejerlejlighed 468 296 513 445 984 98 262 283 419
Fritidshus 358 223 358 263 154 172 130 181 230

Kilde: statistikbanken.dk - De radt markerede tal viser gennemsnittet for liggetiderne i ejendomskategorierne.

Pa det private boligmarked udlejes knap 4500 boliger (2022). Den seneste udvikling inden for den
private udlejning er iseer bemaerkelsesvaerdig ved, at der er en veekst i udlejning af parcelhuse og
lejligheder ved private udlejningsselskaber.’ En grund kan vaere, at stigningen skyldes, at selskab-
erne har investeret i renovering og udlejer boliger med en hgjere kvalitet.

10 BOL101: Boliger efter omrade, beboertype, anvendelse, udlejningsforhold, ejerforhold og opfarelsesar. Danmarks
Statistik
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3.2. Det almene boligmarked i
Tonder Kommune

| 2021 var der i alt 2.268 almene boliger i boligselskaberne i Teander Kommune fordelt hvor lang-
hovedparteb udggares af teet-lav byggeri og etageboliger.

Den almene boligmasse er som den gvrige boligmasse i Tender Kommune af aldre dato. Hoved-
parten af de almene boligerne i kategorierne parcel/stuehus samt raekke-, kaede- og dobbelthuse
er fra arene 1900-1999. Hovedparten af de almene boliger er i kategorien etageboliger er fra arene
1960-1999.

Kuben Management har i rapporten "Fremtidssikring af almene familieboliger i Tgander Kommune""
, udarbejdet en oversigt over bokvaliteten i boligerne i den almene sektor i Teander Kommune. Over-
ordnet set konkluderer rapporten, at kvaliteten af boligerne er "ok”, men samtidig er der boligom-
raderne imellem stor forskel.”

Almene boliger fordelt pa skoledistrikter

Kilde: Tender K ommune baseret pa tal fra Danmarks Statistik

" Fremtidssikring af almene familieboliger i Tander kommune. KUBEN Management , august 2018

2 |ft. kvaliteten redegares for Boligtyper (etage/taet-lav), starrelser (rum/areal) og etageantal (beboelseslag og evt. keel-
der), Boligernes kvalitet (planlgsning, kvalitet af kekken og bad, tilgeengelighed, adgang til eget friareal, opvarmnings-
form m.m.), Afdelingernes/afsnittenes helhedsindtryk (friarealernes kvalitet og vedligeholdsstand, faciliteter for ophold
og leg m.m.), Udsigt og adgang til natur, Sammenhaeng med og betydning for den omkringliggende by og

Adgangen til offentlig og privat service.
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Antal af tomme almene boliger i Tander Kommune, januar 2019 - august 2022

Kilde: Landsbyggefonden, Statistik over ledige almene boliger

Udviklingen af den almene boligsektor har i en laengere periode vaeret udfordret af, at den har vaeret
over 2%. Den seneste udvikling er dog meget positiv, idet den nu er nede pa 0,8%.

Udviklingen i eftersporgslen efter lejeboliger i Tonder Kommune

DREAMs analyse forventer et fald i antallet ejerboliger og en vaekst i almene boliger. DREAMs ana-
lyse peger ogsa pa, at vi star over for en udvikling med stigende efterspgrgsel pa reekkehuse og eta-
geboliger og mindre boliger. Endvidere peges pa, at efterspgrgslen er i byer over 1.000 indbyggere,
og faldende i byer under 1.000 indbyggere i Tender Kommune.
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DREAM fremskrivninger for boligefterspgrgslen

DREAM, Fremskrivning af familiekarakteristika og boligefterspgrgslen i udvalgte danske kom
muner (2017)

Rapporten sammenfatter centrale resultater af en raekke individuelle analyser af forventningen til
udviklingen i befolkningens demografiske struktur, familiemgnster, uddannelsesniveau, tilhgrsfor
hold til arbejdsmarkedet og boligpreeferencer i 42 udvalgte kommuner (inkl. Tander Kommune) frem
mod ar 2040. Den overordnede konklusion er, at gennemsnitsalderen i fokuskommunerne fortsat
forventes at stige ligesom den aldre befolkning i stadig starre udstraekning forventes at udggres af
enlige familier, der fforevntes at forskyde boligpreeferencerne. Det er en overordnet konklusion, at
der sker et primaert aldersmotiveret skifte fra parcelhuse til etageboliger og reekkehuse tydeligt i de
fleste fokuskommuner.

DREAM, Fremskrivning af familiekarakteristika og boligefterspgrgslen i udvalgte danske
kommuner - Tender (2017); rapporten for Tonder

Rapporten peger pa en demografisk udvikling, der fglger udviklingen pa landsplan, men
karakteriseres ved en negativ befolkningsvaekst som fglge af negativ nettotilflytning og et
fadselsunderskud; og andelen af personer zldre end 67 ar vil udggre en stigende andel af den sam
lede befolkning i Tender Kommune, og en starre andel af aldre enlige fremadrettet. Endvidere vil
unges praeferencer for at leve som enlige ogsa medvirke til, at andelen af enlige @ges pa bekostning
af parfamilier. Det konkluderes, at boligefterspargslen i Teander Kommune fremadrettet karakterise
res ved, at flere vil ssge mod almene boliger og private udlejningsboliger, som typisk er etageboliger
og raekkehuse, mens faerre vil eftersparge en ejerbolig, der typisk er repraesenteret ved et parcelhus.
De a&ndrede boligpraeferencer omfatter desuden en gget segning mod boliger med et lidt mindre
boligareal, end det historisk har veeret tendensen. Sggningen mod mindre boliger er motiveret af
befolkningens aldring og af den gradvist seendrede familiestruktur, der tilsiger, at en stgrre andel af
familierne ventes at udgjort af enlige.

DREAM, Demografi, socioskonomi og boligstrukturer i danske kommuner (2021)

Rapporten er en opfalgning, der praesenterer grundfremskrivningens hovedresultater frem mod ar
2040. Det konkluderes, at befolkningens aldring og tendensen til at stadigt flere lever som en- lige
ventes at forsaette fremover. Affolkningen af landets yderkommuner viderefares ogsa, mens stor

by-kommunerne og andre geografiske knudepunkter kan imgdese en fortsat befolkningstilvaekst.
Specielt i landets yderkommuner vil befolkningens aldring og flere enlige veere blandt de vaesentlig

ste arsager til forskydningen i boligpraeferencerne. Yder- og landkommunerne er historisk domineret
af ejerboliger, der hovedsage ligt er parcelhuse, hvorfor den aendrede efterspargselsstruktur specielt
i disse omrader kan udggre en udfordring i forhold til udnyttelse af den eksisterende boligmasse.
| Toander Kommune konkluderes specifikt at efterspargslen er stor efter almene boliger vil stige, at
efterspargslen efter ejerbolig vil falde, at efterspargslen fremover mest er til parcelhuse og etage

boliger samt at efterspargslen primaert vil rettes mod boliger i starrelsen 0-79 m2, 100-119 m2 og
starre end 160 m2.
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Konklusionerne fra DREAM rapporterne er seerdeles klare og peger tydeligt mod en stigende
efterspargsel efter mindre lejeboliger pa grund af befolkningens aldring og af den gradvist eendrede
demografi og familiestruktur i Tender Kommune:

"Det skennes saledes, at det samlede boligbehov i Tander Kommune vil stige gradvist fremad
rettet fra et niveau pd ca. 18.000 boliger i 2018 til et niveau pa 18.700 boliger i 2040. Udvik
lingen afspejler dermed stigningen i antallet af familier (...). Endvidere ventes en forskydning
{ boligmassens sammenscetning pa karakteristika, hvilket overordnet indebcerer en for-holds

meessig starre sogning mod almene boliger og private udlejningsboliger pa bekostning af ejer
boliger. Opgjort pd boligart er der fortrinsvis tale om en stigning i efterspargselsandelen efter
rekkehuse og etageboliger, mens der er faldende efterspargsel efter parcelhuse, der i basisaret
udger den mest udbredte boliganvendelse. ™

Efterfelgende DREAMs opggrelse baseret pa tal fra 2018 er der sket sendringer i boligmassen, sa-
ledes, at den samlet set er skrumpet. Dog er der i den korte periode som naevnt sket en vaesentlig
forggelse i den private udlejningsmasse. Det betyder, at baseret pa prognosen, at udgangspunktet
for at leve op til denne nu er gaet i den forkerte retning.

Hvis der skal nds et niveau pa ca. 18.700 boliger, som forudsagt, skal der frem til 2040 etableres 983
nye boliger. Etableringen af ca. 1.000 nye boliger i Tander Kommune svarer rundt regnet til, at der
skal komme 50 nye boliger til hvert ar i perioden. Jf. nedenfor skal en vaesentlig del af disse boliger
skaffes ved privat og almen udlejning, idet tendensen jo ogsa er, at antallet af private ejerboliger
fortsat vil falde.

Boligefterspoargsel efter type

TR
udlejning udlejning

Hele landet
Tusind boliger, 2018 13275 562,6 208,5 511 556,6
Absolut sendring, 2018-2040 (86,2) (45,7) (43,4) (35,9) (106,7)
Relativ aendring, 2018-2040 [6.5%] [8,1%] [20,8%] [70,2%] [19,2%]
Tender 10,9 23 0,5 0,3 4,0
(-0.8) (0.,6) (0.3) (0.4) (0.3)
[-7.2%] [26,9%] [57,7%] [142,2%] [8,3%]

Kilde: DREAM: Demografi, Sociogkonomi og boligstruktur i danske kommuner, maj 2021

“Kilde: DREAM: Demografi, Sociogkonomi og boligstruktur i danske kommuner, maj 2021.
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Opdatering af boligeftersporgsel 2040

Ejerbolig | Almen Andels- Offentlig Privat Ialt
bolig bolig udlejning | udlejning

Boligtype 2018 10.844 2.281 469 271 3957 17.822
Boligbehov 2040 10.063 2895 740 656 4285 18.639
jf. DREAM

Behov jf. DREAM -781 614 271 385 328 817
Boligtype 2022 10.484 2.274 458 271 4169 17.656
Behov andring -421 621 282 385 116 983

Kilde: Betragninger baseret pd DREAM: Demografi, Sociogkonomi og boligstruktur i danske kommuner, maj 2021
og Danmarks Statistik

Udviklingstendenserne kan desuden sammenfattes til:

Faktorer der gger efterspgrgslen efter boliger

« Befolkningens aldring og den eendrede familiestruktur forventes at @ge boligefterspargs-len
trods nedgangen i befolkningen.

« Opgjort pa boligart gges efterspargselsandelen efter reekkehuse og etageboliger, mens der er
faldende efterspargsel pa parcelhuse. Samtidig vil en stgrre andel af efterspgrgslen end tidligere
rette sig mod mindre boliger med et areal mellem 80 og 100 m2.

Tendenser pa det private ejendomsmarked

+ For det private boligmarked gzelder, at alderen pa farstegangshuskabere er steget fra 37,6 i 1998
til 39,6 i 2018 samt at markant flere kabere nu er over 60 ar .

« | Tander Kommune var salget af parcel- og raekkehuse fra 2013 frem til ultimo 2017 stigende
samtidig med at antallet af sager til salg falder svagt. For ejerlejligheder er antallet af solgte lej-
ligheder konstant lavt i lighed med udbuddet af ejerlejligheder.

« Salg af kommunale byggegrunde peger pa @get interesse for at bosaette sig i egen bolig i
Tender, Skeerbaek, Toftlund og Lagumkloster.
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4. Strategisk samarbejde om almene
boliger i Tender Kommune

Det strategiske samarbejde om den almene boligudvikling sker i dialog mellem

boligselskaberne og Tender Kommune. Der styres ud fra et felles opleeg om
tilpasning af den elmene boligmasse.

Tender Kommune, de lokale boligselskaber og de tre administrationsselskaber (SALUS, Domea
og DALBO) har indgaet et strategisk partnerskab om almene boliger i kommunen. | drene 2015 -
2018 udarbejdede Tgnder Kommune sammen med administrationsselskaberne de to handleplaner
Dialogopleeg til Indsats- og handlingsplan, Perioden 2015 — 2017, Almene boliger og i 2018 strategi-
oplegget Fremtidssikring af almene familieboliger { Tander Kommune.

Oplaegget i 2015 omhandlede overordnet, at der skulle ske en reduktion af antallet af almene boliger
pa mindst 63" boliger over de kommende 3-4 ar. Pa leengere sigt var malet en reduktion af antallet
af almene boliger pa 120 inden 2025, svarende til ca. 5 % af den daveerende boligmasse.

Oplaegget i 2018 blev udarbejdet med henblik pa at fremtidssikre almene familieboliger og for at

nedbringe tomgang til under 2% i Tender Kommune. Handlingsplanen havde fokus pa at nedbringe

tabsudgifter og at etageboliger i Tander by og almene boliger i de sma bysamfund generelt havde
en stor andel af beboere med svage re betalingsevne. | planen blev opstillet dis-se indsatser/strate-
gispor, hvori indgik statte fra Landsbyggefonden:

1. Spor 1: Afvikling ved salg eller nedrivning. Afvikling af almene familieboliger i Tander Kommune
sas som en ngdvendighed, pga. en hgj strukturelt betinget tomgang. Samlet set blev det vurde-
ret, at der over de kommende 10 ar (2018-2028) skulle afvikles mellem 100 og 200 boliger. | alt
udpegedes 182 boliger, svarende til 8,7% af alle 2.101 almene familieboliger.

2. Spor 2: @konomisk sanering - da balancelejen var for hgj til det lokale boligmarked. | alt 93 boli-
ger udpegedes, svarende til 4,4% af alle 2.101 almene familieboliger.

3. Spor 3:Landsbyggefondrenovering. | alt udpegedes 126 boliger, svarende til 6% af alle 2.101
almene familieboliger.

4. Spor 4: Landsbyggefond-ombygning. | alt udpegedes 328 boliger, svarende til 15,6% af alle 2.101
almene familieboliger.

Indsatser for boligorganisationernes egne midler

5. Spor 5: Socialt lgft i et samarbejde mellem kommune og boligorganisationer. | alt udpegedes
109 boliger, svarende til 5,2% af alle 2.101 almene familieboliger.

6. Spor 6: Seerlig stgtte fra dispositionsfond. | alt udpegede 523 boliger, svarende til 24,9% af alle
2.101 almene familieboliger.

7. Spor 7: Ingen seerlig indsats. Omfattede i alt 740 boliger, svarende til 35,2% af alle 2.101 almene

familieboliger.

Strategisporene udpegede de overordnede strategier for afsnit og afdelinger under de almene bo-
ligorganisationer i Teander Kommune. Men de konkrete indsatser skulle fastlaegges ud fra en mere
konkret vurdering af udfordringer og muligheder herunder de muligheder, som tilbydes fra primaert
Landsbyggefonden og staten. Med afseet i strategioplaegget var det en falles opgave for boligor-
ganisationer og kommunen at forhandle en overordnet ramme for fremtidssikringen af de almene
familieboliger med Landsbyggefonden.

16 Det samlede antal almenboliger pr. 1/3 2015 er pa 2.463. 1 2014 var der i gennemsnit 93 ledige boliger henover hele
aret. En reduktion med 63 boliger pa begge sider vil give en gennemsnitligledighedsprocent pa 1,25. En forudsaetning
herfor er, at reduktionen af boligmassen slar fuldt igennem i de ledige boliger.
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Overordnet viser den efterfalgende tabeloversigt status for indsatsen, at der er sket en justering af
afdelingernes indsatser i forbindelse med fremtidssikringen af de almene boliger. Overordnet set er
status, at af de 182 udpegede boliger til afvikling i 2018 er eendret i 2022 til 113. Af disse er 40 er solgt
eller i gang med at blive solgt/nedrevet. Af de udpegede 126 boliger til renovering er 19 renoveret.

Status for afvikling er:
+ 32 boliger nedrevet heraf 22 i Tgnder og 10 i Toftlund
» 8 boliger er ved at blive solgt i Agerskov

Uaendret forbliver:

« 30 boliger nedrives i Tender Tgnder Boligselskab har den 22. oktober 2021 faet afslag fra Bolig-
ministeriet pa nedrivning af 30 etageboliger pa Narremarksvej 50-58. Tender Kommune arbejder
videre med opgaven

« 14 boliger foreslas afviklet ved salg i Jejsing.

« 8 boliger foreslas afviklet ved salg i Sdr. Sejerslev.

« 5 almene boliger foreslaet afviklet ved salg i Lagumgarde

« 16 almene familieboliger foreslas afviklet ved salg i Abild

Oversigten viser saledes, at den proces, der er igangsat pa den ene side er en langstrakt proces men
pa den anden side ogsa kan der ogsa relativt hurtigt ske forandringer. F.eks. viser oversigten, at
udviklingen i Hgjer i forhold til udlejningssituationen relativt hurtigt blev overhalet af den aktuelle
udvikling. | 2018 var situationen i Hgjer, at det var det mest udfordrede bysamfund i kommunen i
forhold til almene boliger. Men i 2022 viser situationen omvendt, at der aktuelt ikke er de samme
udfordringer med tomgang som tidligere.
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Skoledistrikt

Lokalomrade

Foreslaet indsats

Status

Teonder Abild 16 almene familieboliger foreslas Uaendret.
afviklet ved salg.
Tender 22 boliger pa Bargumsvej god- Er nedrevet og taget ud af spor 1.
etage-boliger kendt nedrevet.
Nedrenovering af 20 etageboliger i | Tender Boligselskab har den 22. oktober
Bernadotteparken (Narremarks-vej) | 2021 faet afslag fra Boligministeriet
afvikles. pa nedrivning af 30 etageboliger pa
Ngrremarksvej 50-58 med efterfglgende
nybyggeri af 10 raekke-
huse pa fundamentet af de tidligere
Resterende 453 boliger forbliver, boliger — derfor benaevnt nedrenove-
dog peger boligselskaberne pa, at | ring. Boligselskabet i dialog med Bolig-
yderligere afvikling i omradet ved | styrelsen mhp. at fa nedrenoveringen
Ngrremarksvej kan komme pa tale. | godkendt.
Tonder Let udlejning og alle 543 boliger 59 af de 206 boliger i spor 8 flyttes til
teet/lav kan forblive spor 2, idet afdelingens skonomi er
forveerret, og det ikke forventes, at den
kan genoprettes uden eksternt bidrag.
Det drejer sig om Tgnder Andelsbolig-
forenings afdeling 19, Viben.
For s vidt angar 19 af de 84 boliger i
spor 4 (Tender Andelsboligforenings,
afd. 11, Nagrremarksvej, Ingridsvej og
Ngrreveenget) er renovering igangvee-
rende. Kommunalbestyrelsen har den
27. juni 2019 godkendt skema A.

Jejsing 14 boliger foreslas afviklet ved salg. | Usendret. (Ingen tidshorisont for, hvor-
nar afvikling igangsaettes.)

10 resterende boliger kan forblive.

Hajer 128 boliger i det mest udfordrede | | Hgjer har Dalbo aktuelt ikke de samme
bysamfund i kommunen. Der peges | udfordringer med tomgang som tidlige-
pa afvikling af flere hele afsnit re. Der ses en gget interesse for at sage
ved nedrivning eller salg til andet bolig i Hgjer.
formal som ferieboliger.

Sdr. Sejerslev 8 boliger foreslas afviklet ved salg | Uzendret

Mggeltander 20 boliger, der kan forblive, dog 8 | Uaendret
af disse med behov for stotte fra
Dispositionsfonden

Toftlund Agerskov 8 almene etageboliger foreslades Salus har en salgssag i gang, og er i

afviklet ved salg.

39 resterende forbliver, men behov
for stgtte fra Disp.fonden.

feerd med at udarbejde skema A for sa
vidt angar de 8 boliger i spor 1.

Boligudviklingstrategi og -handlingsplan @




Skoledistrikt

Lokalomrade

Foreslaet indsats

Status

resterende kan viderefares

Toftlund 10 boliger foreslas afviklet ved Nedrivningen af de 10 boliger er gen-
nedrivning. nemfart.
4 boliger foreslas ombyg-get.
| spor 4 er der tale om 4 boliger, som
Resterende 130 kan forbli-ve. Toftlund Andels Boligforening gnsker at
omdanne fra erhverv til bolig.
Hovedparten heraf har behov for
kvalitetslgft. I 10 (Afd. 1, Preesteveenget) af de 73
boliger i spor 7 er der konstateret byg-
geskade i boligerne, som medfgrer ud-
fordringer med fugt og skimmelsvamp.
Der er derfor startet en sag i Landsbyg-
gefonden, og bedste bud pa tidshori-
sonten, som afhaenger af Landsbygge-
fondens sagsbehandlingstid, vurderes til
5-10 ar. De 10 boliger er flyttet fra spor
7 til spor 3.
Bevtoft 10 boliger afvikles ved salg (som Uaendret.
del af Toftlund An-delsboligfor-
ening)
Arrild 5 almene boliger foreslaet afviklet | Uzendret.
ved salg
Lagumkloster Bredebro 10 boliger afvikles ved salg, 38 Uaendret.

Lagumkloster

351 boliger, som kan forblive.

115 boliger ombygges/renoveres

| Lagumkloster er 16 boliger pé Grgnne-
vej 22-52 tilfgjet (opr. 335 boliger), idet
de i 2018 var registreret som eeldrebo-
liger og dermed ikke var medregnet.

De er placeret i spor 3 med henblik pa
renovering.

Dalbo har desuden igangsat undersg-
gelser af Klyden (afd. 5) med henblik pa
renovering med stgtte fra Landsbygge-
fonden.

Bedsted

8 almene boliger forbliver

Legumgarde

5 boliger foreslas afviklet ved salg.

6 boliger kan forblive

Ueaendret.
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Skoledistrikt Lokalomrade Foreslaet indsats Status

Skeerbaek Skeaerbaek 232 kan forblive. De 12 boliger, der fgr var placeret i
spor 4, er flyttet til spor 1. Efter ngjere
52 boliger med gkonomisk sane- gennemgang af boligerne, har Skaerbaek
ring. Andelsboligforenings vurderet, at det
ikke er muligt at gennemfgre den ellers
12 boliger ombygges. planlagte ombygning af de 12 boliger

(afd. 1, Skolegade og Sgndergade) inden
for den nuvaerende bygningsramme.
Boligerne foreslas derfor solgt enkeltvis
som private ejerboliger. Tidshorisonten
er mere end 5 ar, da der ikke aktuelt er
udfordringer med udlejningen.

Remg 31 boliger udpeget til ombygning | Tilgeengelighedsrenovering af udvalgte
boliger i Tander Boligselskabs afdeling
52 er igangveerende. Skema A er god-
kendt af Kommunalbestyrelsen den 26.
november 2020.

Skema A for en helhedsplan for tilgaen-
gelighedsrenovering pabegyndes i lgbet
af farste halvar 2022.

Boligselskabers aktuelle overvejelser over den fremtidige udvikling

Tonder Kommune har i Igbet af forsommeren 2022 haft en raekke draftelser med de tre boligadmini-

strationsselskaber: Salus, Domea og Dalbo om deres tanker for fremtiden og den almene boligsektor

i Tander Kommune. Som boligselskaberne ser efterspgrgslen kan opsummeres saledes:

« De primeere efterspurgte husstande er husstande med enlige uden bgrn og par uden bgrn.

« De primaere malgrupper ses udggres af flere og flere ldre, enlige uden bgrn og par uden barn.
Desuden naevntes i et tilfeelde unge, der flytter hjemmefra.

« Der ses behov for flere lejeboliger samt flere mindre boliger, idet der er faerre personer per hus-
stand samtidig med at der typisk er flere m2 til radighed per person end tidligere.

« Det ses pt. en starre efterspargsel efter lejligheder i den almene sektor. Denne udvikling kan
ogsa henfares til mindre malgrupper som ukrainske flygtninge og tildeles tyskere.

Opsummerende kan peges pa falgende styringsparametre og pejlemaerker for selskaberne:

« De vigtigste styringsparametre for boligselskaberne er den demografiske udvikling og udviklin-
gen i efterspurgte antal husstande.

« Der er fokus pa sikring af daglig drift og udvikling egne afdelinger og fortsat servicering med
eksisterende struktur fremfor at udvide med ny service struktur.

« Boligselskaberne vil prioritere at bygge bynaert eller inde i byen (naer byfunktioner som indkgb
og laege), med fokus pa tilgaengelighed og primeert gnskes der bygget reekkehuse/samt by-
neere etageboliger.

« P.t. efterspgrges der primaert boliger i Tender, Skaerbaek og Toftlund og til dels Lagumkloster.
Det er primaert i disse byer, der har boligselskabernes fokus. Disse vil ikke umiddelbart satse pa
mindre bysamfund. Udviklingen i Hgjer og pa Remg falges desuden med interesse.

« Ved evt. nybyggeri vil der veere fokus pa at samle minimum 20-30 boliger idet pris skal matche
kvalitet.

« Udbygning seniorboliger har blandet interesse blandt boligselskaberne.
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Zifey 5. Udviklingsmuligheder for
JOX. ==  almene og private lejeboliger

Gennemgangen af udviklingsmulighede for lejeboliger i Tander Kommune udpeger en raekke konkrete
lokaliteter. Disse er dog naeppe daekkende for det fremtidige behov for lejeboliger i kommunen.

Tender Kommune ansker derfor
at lejeboligudvikling ses i sammenhaeng med befolkningsudviklingen og den efterspargsel, der er
at boligudvikling indpasses i de eksisterende bymiljoer
at de primeere udviklingsomrdder er Tender, Skeerbeek, Toftlund, Legumkloster, Bredebro, Hgjer,
Remea og Agerskov
mulighed for scerlige indsatser i mindre byer

| det falgende gennemgas pa skoledistrikt niveau ud fra en opsummerende baggrundsbeskrivelse de
fremtidige muligheder for lejeboligudvikling.

| baggrundsbeskrivelsen indgar

« resumeer af befolknings- og boligudviklingen

« status for almene boliger

« korte beskrivelser af indsatser af de udviklingsinitiativer, som Tgnder Kommune siden starten
af 2000°nerne har igangsat i flere af kommunens byer. initiativerne omfatter dels initiativer, der
saetter nye rammer for boseetning og udvikling, dels naevnes konkrete initiativer, der vil udvide
udbuddet af lejeboliger i kommunen.

Udviklingsomrader Tender Kommune

rrrrrr
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Tonder skoledistrikt, Tonder by

Resume af befolknings- og boligudvikling i Tender by

Samlet set vil befolkningstallet falde jaevnt i Tender skoledistrikt i perioden 2022-2043. Befolknings-
tilbagegangen i Tander By gar i forhold til hele skoledistriktet tilbage med 8.9 % mod 12,9 % i hele
skoledistriktet. Befolkningsudviklingen i Tender by falger overordnet udviklingen i hele skoledistrik-
tet, men dog i en lavere takt. Tender by er sdledes udfordret med en sendret demografi og befolk-
ningstilbagegang.

Status for almene boliger

| Tander by er der for nuveerende 1016 almene boliger; alle i Tender Boligselskab, Tender Andels-
boligforening og Tender Zldreboligselskab. Boligerne bestar af 473 etageboliger og 543 taet-lave
boliger. | oplandet findes desuden 16 familieboliger i Abild, 24 boliger i Jejsing og 20 boliger i Mg-
geltender.

| det strategiske partnerskab med boligselskaberne er der peget pa en tilpasning af boligmassen
over de naeste 10 ar ved nedrivning/afvikling af 42 etageboliger i Tender og salg af de 30 almene
boliger i Abild og Jejsing. | forhold til planen i det strategiske partnerskab er 22 boliger nedrevet og
19 er ved at blive renoveret i Tander by.

Efterspargselsmanstret pa almene boliger ligner efterspgrgselsmgnstret pa det private boligmarked
og der eftersparges boliger i Tander ligesom i Skeerbaek og Toftlund, og til dels Lagumkloster. Der
efterspagrges mindre boliger herunder taet-lav og etageboliger. Herudover er der en vis efterspgrgsel
pa seniorboliger. Kvalitetsmaessigt er de eksisterende almene boliger i Tender by og skoledistrikt i
god stand. Men den fremtidige efterspargsel forventes at veere mod hgjere kvalitet end den nuvae-
rende.

Indsatser ( Tender by

Tondermarsk Initiativet leverer en fokuseret indsats i saerligt Hgjer og Tender. Det gares ved at lofte
de fysiske rammebetingelser i omradet og skabe muligheder for forretningsudvikling og veekst. Tan-
dermarsk initiativet tager afsaet i turismepotentialet og de stedbundne ressourcer i Tendermarsken.
| et partnerskab, hvori blandt andet indgar Realdania, AP Mgller Fonden, Nordea fonden og Tgnder
Forsyning, er der blandt andet fokus pa opgradering og udvikling af bykernerne i Hgjer og T@nder
med det formal at @ge veerdien i den kulturhistoriske bygningsarv og @ge attraktiviteten i bosaetnin-
gen i omradet.

Der for Tender by lavet en Byrums- og klimatilpasningsplan, der ligger til grund for den igang-vee-
rende indsats, der skal lgfte kvaliteten i byrummet og skabe plads til byliv og oplevelser. Det sker
med forskellige delprojekter i midtbyen herunder et omfattende renoveringsarbejde ved Skibbroen,
i Grabrgdrekvarteret og blotleegningen af Laurentiusstreammen med etablering af et aktivitetsband.

Som en opfglgning pa Tendermarsk initiativet er der iveerksat en strategisk investeringsplan i frem-
tidigt byggeri i Tender midtby. Planen skal skabe forudsaetning for prioritering af hvilke boligtyper,
der skal bygges fremover: ferieboliger, almene boliger eller private udlejningsboliger. Malet er en
strategisk investeringsplan for boligforteetning i Tender Midtby. Planen skal vaere med til at afklare,
hvordan efterspargslen er efter kvalitetsboliger i midtbyen og den stigende efterspgrgsel pa leje-
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boliger i midtbyen kan gribes an. Strategien skal anvise, hvordan Tgnders boligudbud skal falge med
samtidig med, at der veernes om den historiske midtby.

Kommunalbestyrelsen godkendte den 30. september 2020 Domea'’s kab af et areal ved Pioner Alle
til opfarelse af 32 almene familieboliger, hvor Green City/Majorparken skal opfgres som et baere-
dygtigt boligomrade. Lokalplanen skal muliggere, at der i det tidligere kaserneomrade kan udvikles
til et integreret byomrade og samtidig sikre den bevaringsvaerdige bebyggelse og beplantning og at
muliggare opfarelse af ny bebyggelse af hgj kvalitet. Domea oplyser, at omradet er indflytningsklart
medio 2025.

Kommunalbestyrelsen godkendte i juni 2021, at der kan opfares 42 almene ungdomsboliger, som
skal tiene som boliger med tilhgrende faelleshus for unge, der er under uddannelse i Tender Kom-
mune."” Byggeriet pataenkes opfart ved Campus Tgnder.

| et omrade ved Gearrismarkvej er Domea under forbredelse af et projekt med 26 familieboliger.

Udviklingsmuligheder for lejeboliger i Tender By

| Tender by kan umiddelbart peges pa disse udviklingsmuligheder for nye lejeboliger

« Videreudvikling af matrikler i strategisk byudviklingsprojekt der omfatter lokaliteter ved Astro-
nom Hansensgade, Treelastgrunden i Ngrregade, det gamle seminarium samt kafferisterigrunden
i Viddgade og Mgbelhuset i Ostergade.

« Et omrade ved Bargumsvej (privat ejet)

« Et omrade ved Blegen kan komme i spil. Det skal dog bemeaerkes, at der skal afklares frednings-
forhold pa stedet pa grund af naerheden til banelegemet.

Udviklingsomrader Tegnder by
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Tonder skoledistrikt, Hajer

Resume af befolknings- og boligudvikling i Hajer

Befolkningsudviklingen i Hgjer by falger overordnet udviklingen i hele skoledistriktet. Men befolk-
ningstilbagegangen i Hgjer By ligger pa 17,4 %, altsa hgjere end i skoledistriktet samlet som ligger
pa 12.9%.

Hgjer by er séledes udfordret med en sendret demografi og befolkningstilbagegang. Men alene med
udgangspunkt i befolkningsudviklingen kan der ikke entydigt peges pa, at der fremtidigt vil veere en
mindre efterspargsel efter boliger i Hgjer

Boligsalget i Hgjer er i en helt ekstraordinger udvikling. | 2021 er boligsalget i Hgjer postdistrikt set i
forhold til gennemsnittet for arene 2018-2020 steget med 70% i 2021."® Samme udvikling har admi-
nistrationsselskabet Dalbo set i forhold til udlejningssituationen for almene boliger i Hgjer by

Der kan veere mange arsager til at udviklingen er gaet i den retning og det er naerliggende at pege
pa, at den positive udvikling skyldes indsasten med Tgndermarks Initiativet. | forhold til det private
boligsalg kan en arsag ogsa veere, at der er en ophobet lyst til at kabe hus som fglge af, at folk ikke
kunne komme pa ferie i udlandet pa grund af Corona. Da Hgjer postdistrikt er geografisk stor, kan
forklaringen desuden vaere, at der er mange tyskere der har sggt mod Danmark under Coronakrisen.

| forhold til udviklingen i den almene boligsektor kan mange faktorer vaere pa spil. Dalbo har naevnt,
at blandt andet enlige/single beboere udger en del af stigningen. Men de naevner ogsa, at den ge-
nerelle forskannelse af Hgjer by ogsa kan have en vis pavirkning for lysten til at flytte til Hgjer.

Status for almene boliger i Hajer

| Hajer er der for nuveerende 128 almene boliger samt 8 boliger i Sdr. Sejerslev ved Hgjer Andels-
boligforening. Kvalitetsmaessigt er de eksisterende almene boliger i Hgjer skoledistrikt og by i god
stand. Men den fremtidige efterspargsel forventes at vaere hen imod hgjere kvalitet end det nuvae-
rende.

| det strategiske partnerskab med boligselskaberne peges der pa en tilpasning af boligmassen dels
ved afvikling ved nedrivning eller salg. Boligerne i Sdr. Sejerslev er foreslaet helt afviklet, status er
dog ikke sendret siden 2018.

Pt. melder boligselskabet i Hgjer at de ikke har de samme udfordringer med tomgang som tidligere.
Der meldes pt. alt udlejet.

Indsatser i Hojer

Tendermarsk Initiativet leverer en fokuseret indsats i saerligt Hgjer og Tender. Det gares ved at lofte
de fysiske rammebetingelser i omradet og skabe muligheder for forretningsudvikling og vaekst. Tan-
dermarsk initiativet tager afsaet i turismepotentialet og de stedbundne ressourcer i Tgandermarsken.
| et partnerskab, hvori blandt andet indgar Realdania, AP Mgller Fonden, Nordea fonden og Tgnder
Forsyning, er der blandt andet fokus pa opgradering og udvikling af bykernerne i Hgjer og T@nder
med det formal at @ge veerdien i den kulturhistoriske bygningsarv og @ge attraktiviteten i bosaetnin-
gen i omradet.

'8 EDC Boligpriser — alle bolighandler i Danmark siden 1992; Oversigt over solgt jord og bygninger — Tender Kommune
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| Hajer far byen et fysisk Igft. Som fglge af Hgjer Udviklingsplan 2018-2023 gennemfares der et om-
fattende lgft af byrummet og klimatilpasningstiltag, der forskenner byrummet kombineret med, at
der skabes plads til byliv, oplevelser og formidlingsaktiviteter samt nye rammer for erhvervsudvikling
og turisme. Indsatsen i Hgjer har desuden vaeret understgttet af en byfond, der har stattet restaure-
ring og istandsaettelse af bevaringsveerdige og fredede huse i Hgjer. Tandermarsk Initiativet under-

stgtter byens beliggenhed centralt i Nationalpark Vadehavet, idet byen far nye udviklingsmuligheder
og der af den grund skabes forventninger om gget turisme og bosaetning.

Fremtidige muligheder for lejeboliger i Hajer

| Hajer kan umiddelbart kun peges pa disse mindre udviklingsmuligheder for nye lejeboliger
« Et omrade ved den gamle busstation/Banegardsgade (privat ejet)
« Et omrade ved Kovej (kommunalt ejet)

Der findes ikke i dag flere bynaere omrader i Hgjer, hvor med oplagte arealer til boligudvikling.
Muligheden er derfor i stedet at ivaerksaette en strategiplan for forteetning/huludfyldning.

Udviklingsomrader Hgjer
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Lagumkloster skoledistrikt, Lagumkloster

Resume af befolknings- og boligudvikling i Lagumkloster

Samlet set falder befolkningstallet jeevnt i Lagumkloster skoledistrikt, i perioden 2022-2043. Befolk-
ningsudviklingen i Lagumkloster by fglger overordnet udviklingen i hele skoledistriktet, som ligger
pa 11,2%, men befolkningstilbagegangen i Lagumkloster by ligger pa 2,1 %, altsa lavere end i sko-
ledistriktet samlet set.

Lagumkloster by er sdledes kun i mindre grad udfordret rent demografisk. Udfri befolkningsudviklin-
gen alene kan det tyde pa, at der vil vaere en vis efterspargsel efter boliger. En udvikling der under-
stattes af et stigende salg af kommunale byggegrunde og huse i Lagumkloster.

Status for almene boliger i Lagumkloster

| Lagumkloster er der for nuveaerende 466 almene boliger; alle i Lagumkloster Boligforening og Ten-
der Aldreboligselskab. Boligerne er beliggende i Lagumkloster og bestar af afdelinger med reekke-
huse. Desuden er der 8 almene boliger i Bedsted og 11 boliger i Lagumgarde. Boligernes kvalitet er
i sammenligning med almene boliger i kommunen i gennemsnitlig stand.

| det strategiske partnerskab med boligselskaberne er peget pa en tilpasning af boligmassen dels
ved ombygning og renovering af 99 boliger i Lagumkloster samt salg af 5 boliger i Lagumgarde. Der
er endnu ingen a&ndring i forhold til den oprindelige plan.

Udfordringen for de almene boliger i Lagumkloster bestar i det stadigt faldende befolkningstal.
Lagumkloster Andelsboligforening melder dog pt., at der ikke er nogen udfordring med udlejning
af boliger.

Indsatser i Lagumkloster

| Lagumkloster gennemfart et omradefornyelsesprojekt med borgerinvolvering, der bla. har skabt
et nyt gaderum i forbindelse med Markedsgade. Der er skabt en ny byrumsindretning, forbedret
tilgeengelighed og bedre trafikmiljg.

Fremtidige muligheder for lejeboliger i Lagumkloster

| Legumkloster kan umiddelbart kun peges pa disse mindre udviklingsmuligheder for nye leje-

boliger

« et mindre rammelagt omrade i Lagumkloster gst for Fakta med mulighed for anleeg af leje-
boliger (privat ejet).

« Omradet ved den gamle Fakta i Mgllegade (kommunalt ejet)

Mulighederne for nye lejeboliger i Lagumkloster kan understgttes ved at ivaerkseette en strategiplan
for fortaetning/huludfyldning. Dette kan med fordel ske i sammenhaeng med at der iveerksaettes en
byudviklingsplan, der ser boligudvikling i sammenhaeng med hele byens udvikling.
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Lagumkloster skoledistrikt, Bredebro

Resume af befolknings- og boligudvikling i Bredebro

Befolkningsudviklingen i Bredebro falger overordnet udviklingen i hele skoledistriktet. Men befolk-
ningstilbagegangen i Bredebro, ligger pa 3,9 %, altsa lavere end i skoledistriktet som ligger pa 11,2%
samlet set.

Bredebro by er sdledes ikke sa udfordret rent demografisk. Ud fra befolkningsudviklingen alene kan
det tyde pa, at der vil vaere en vis efterspargsel efter boliger.

Status for almene boliger i Bredebro

| Bredebro er der for nuvaerende 48 almene boliger. Boligerne er beliggende i Bredebro og bestar af
afdelinger med raekkehuse. Boligernes kvalitet er i sammenligning med almene boliger i kommunen
i gennemsnitlig stand.

| det strategiske partnerskab med boligselskaberne er peget pa en tilpasning af boligmassen ved
salg af 10 boliger i Bredebro. Der er endnu ingen andring i forhold til den oprindelige plan.

Indsatser ( Bredebro
| Bredebro er der gennemfgrt et omradefornyelsesprojekt med borgerinvolvering i hovedgaden hvor
ogsa Toosbuys Torv blev etableret.

En lokale initiativgrupper arbejder aktuelt pa et forberedende stadie med seniorboligprojekter i
Bredebro. Desuden er der en henvendelse fra Visby.

Fremtidige muligheder for lejeboliger i Bredebro
| Bredebro findes et mindre omrade nord for Langagervej (kommunalt gjet)

Mulighederne for nye lejeboliger i Bredebro kan understgttes ved at iveerksaette en strategiplan for
forteetning/huludfyldning. Dette kan med fordel ske i sammenhaeng med at der iveerksaettes en by-
udviklingsplan, der ser boligudvikling i ssmmenhang med hele byens udvikling.

Boligudviklingstrategi og -handlingsplan @



ki
= -—

@ Boligudviklingstrategi og -handlingsplan



Skaerbaek skoledistrikt, Skserbask

Resume af befolknings- og boligudvikling i Skeerbaek

Befolkningsudviklingen i Skaerbaek by falger overordnet udviklingen i hele skoledistriktet. Men be-
folkningstilbagegangen i Skaerbaek by ligger pa 2,3 %, altsa lavere end i skoledistriktet samlet set
som ligger pa 8,5%.

Skaerbaek by er saledes ikke s& udfordret rent demografisk. Ud fra befolkningsudviklingen alene kan
det tyde pa, at der vil vaere en vis efterspargsel efter boliger. Det stottes af, at der i de sidste par ar
har veeret et stigende salg af kommunale byggegrunde og huse i Skeerbaek by.

Status for almene boliger

| Skaerbaek er der for nuvaerende 296 almene boliger; alle i Skeerbaek Boligforening. Boligerne er be-
liggende i Skeerbaek og bestar af afdelinger med raekkehuse. Boligernes kvalitet er i sammenligning
med almene boliger i kommunen i gennemsnitlig stand.

| det strategiske partnerskab med boligselskaberne er peget pa en tilpasning af boligmassen dels
ved gkonomisk sanering og ombygning af 64 boliger, og af de 64 boliger er det meningen at 12
boliger ombygges. Skaerbaek Andelsboligforening har vurderet, at det ikke er muligt at gennemfgre
den ellers planlagte ombygning af de 12 boliger (afd. 1, Skolegade og Segndergade) inden for den
nuveerende bygningsramme. Boligerne foreslas derfor solgt enkeltvis som private ejerboliger. Tids-
horisonten er mere end 5 ar, da der ikke aktuelt er udfordringer med udlejningen.

Indsatser
Der har ikke vaeret gennemfart mere helhedsorienterede byudviklingsinitiativer i Skeerbaek.

Fremtidige muligheder for lejeboliger

Der kan umiddelbart peges pa disse udviklingsmuligheder for nye lejeboliger

Omradet ved den gamle skole (kommunalt ejet)

« Det endnu ubenyttede omrade i Skeaerbaek Nord ved Ngrre Skeerbaekvej (kommunalt ejet)
« Et omrade ved den gamle ridebane/skovgrundene (kommunalt ejet)

« Et centeromrade ved Jernbanegade (kommunalt ejet)

Mulighederne for nye lejeboliger i Skeerbaek kan understattes ved at ivaerksaette en strategiplan for
forteetning/huludfyldning. Dette kan med fordel ske i sammenhaeng med at der ivaerksaettes en by-
udviklingsplan, der ser boligudvikling i sammenhaeng med hele byens udvikling.
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Skaerbaek skoledistrikt, Remg

Resume af befolknings- og boligudvikling pa Remea

Befolkningsudviklingen i Havneby falger overordnet udviklingen i hele skoledistriktet. Saledes lig-
ger befolkningstilbagegangen i Havneby ligger pa 8,1 % i perioden 2022 - 2043, og befolkningstil-
gangen i skoledistriktet ligger pa 8,5%. Reelt svarer tilbagegangen i Havneby til 16 personer ud af en
befolkning pa 210 personer i 2022.

Status for almene boliger

P& Remg er der for nuvaerende 31 almene boliger i Havneby ved Tender Boligselskab. Boligernes
kvalitet er i sammenligning med almene boliger i kommunen i gvrigt i darligere stand. | det strategi-
ske partnerskab med boligselskaberne er de 31 boliger udpeget til renovering. Kommunalbestyrel-
sen har den 26. november 2020 godkendt skema A for de 31 boliger. Skema A for en helhedsplan for
tilgeengelighedsrenovering pabegyndes i lgbet af farste halvar 2022. Domea melder at der pt. er en
venteliste til almene boliger pa Remg.

| det strategiske partnerskab med boligselskaberne er peget pa en tilpasning af boligmassen dels
ved ombygning. Der er iveerksat en plan for renovering af de 31 boliger i Havneby pa Remg

Indsatser

Tender Kommune har i et bredt partnerskab igangsat Remg Udviklingsplan - En feelles retning for
Rema 2025, der saetter fokus pa at skabe baeredygtig heldrsturisme som den veekstmotor, der skal
drive udviklingen af Rgmg. Som en del af planen indgar indsatser til forskennelser og skabelse
af attraktive bymiljger, herunder er der ogsa udarbejdet en arkitekturstrategi, der seetter retning
for vedligeholdelse af bevaringsveerdige bygninger og nybyggeri i relevante lokalplaner. Arbejdet
med at styrke bymiljgerne pa Remg koncentreres om Havneby, Lakolk og Kongsmark. Havneby og
Lakolk udvikles med fokus pa bade erhverv, forskellige aktiviteter og bosaetning (kun Havneby),
mens Kongsmark skal udvikles primaert med fokus pa bosaetning. | bymiljget primaert i Havneby er
fortaetning et nggleord. En realisering af flere af Remg udviklingsplans indsatsomrader og satsnin-
gen pa helarsturisme ma forventes at skabe efterspgrgsel efter boliger, som kan opfylde det forven-
tede behov gge attraktiviteten i bosaetningen.

Pa Remg vil befolkningsudviklingen isoleret set frem til 2043 ikke umiddelbart udgere en udfordring
for den almene bolig sektor i form af starre efterspgrgsel. Der kan veere andre grunde som ikke lige
umiddelbart er til at se. | forleengelse heraf kan det veere sveert at sige noget om, hvilken effekt de
aktuelle planer for udviklingen af Remg vil have, for bosaetningen pa gen.

Pa det private boligmarked er der pres pa helarsboliger, som ogsa anvendes til ferieboliger. Pa det
private boligmarked kan det konstateres en stigende handel med private ejendomme (villaer) igen-
nem de sidste 4 ar.
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Fremtidige muligheder for lejeboliger
Der kan umiddelbart peges pa disse udviklingsmuligheder for nye lejeboliger i Havneby

« omrader omkring Engvej/Sgnderdrivevej samt Stormstraede/Svenskestraede/hvalstraede
(kommunalt ejet)

« omrader vest for skolen (kommunalt ejet)
« Centeromradet ved det tidligere Feergegarden (privat ejet)

Udviklingsomrader Havneby
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Toftlund skoledistrikt, Toftlund

Resume af befolknings- og boligudvikling i Toftlund

Befolkningsudviklingen i Toftlund falger overordnet udviklingen i hele skoledistriktet. Saledes ligger
befolkningstilbagegangen i Toftlund pa 2,6 % i perioden 2022 - 2043, og befolkningstilgangen i
skoledistriktet ligger pa 9,0 %.

Befolkningstallet falder jeevnt i Toftlund, dog sadan at det faldende befolkningstal er mest udpraeget
blandt unge/bgrnefamilier, svagere faldende i aldersgruppen 30-45, og stigende i aldersgruppen
65+. Toftlund er séledes udfordret med en aendret demografi og en mindre befolkningstilbagegang.

Pa trods af den demografiske udfordring er der ogsa fremover for flere nye, mindre boliger herun-
der taet-lav og etageboliger. Udviklingen understattes af udvikling pa det private parcelhusmarked
i Toftlund samt et markant stigende salg af kommunale byggegrunde i Toftlund viser en stigende
interesse for at bo der.

Status for almene boliger i Toftlund

| Toftlund er der for nuvaerende 149 almene boliger; alle i Toftlund Andels Boligforening. Boligerne er
beliggende i Toftlund og Arrild og bestar af afdelinger med etage/raekkehuse. Boligernes kvalitet er
i sammenligning med almene boliger i kommunen i gvrigt i lidt bedre stand.

| det strategiske partnerskab med boligselskaberne er peget pa en tilpasning af boligmassen dels
ved afvikling af 10 boliger i Toftlund, dels ved afvikling af 5 boliger i Arrild.

Indsatser

Tender Kommune har i Toftlund i et bredt partnerskab igangsat arbejdet med Udviklingsplan
Toftlund. Visionen for Udviklingsplan Toftlund By er at gere Toftlund til fremtidens bosaetningsby,
hvor byens mange kvaliteter understgtter det gode hverdagslivindrammet af skoler, bgrnehaver og
attraktive boliger. Udviklingsplanen saetter fokus pa, at gere det mere attraktivt at bo i Toftlund. |
forhold til bosaetning og arbejdsmuligheder ligger Toftlund desuden godt.

Ved Tankegangen er et projekt med punkthuse som sma etageboliger i proces.

En lokale initiativgruppe arbejder aktuelt med et seniorboligprojekter Toftlund. Projektet i Toftlund er
allerede langt i planlaegningen.

Fremtidige muligheder for lejeboliger i Toftlund

Der kan umiddelbart peges pa disse udviklingsmuligheder for nye lejeboliger
« et omrade gst for Toftlund by (kommunalt ejet)

« et omrade ved Timmelsvang (privat ejet)

Muligheden er at iveerksaette en strategiplan for forteetning/huludfyldning som supplement og til
understattelse af Udviklingsplanen for at identificere muligheder for lejeboligprojekter.
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Toftlund skoledistrikt, Agerskov

Resume af befolknings- og boligudvikling i Agerskov

Befolkningsudviklingen i Agerskov falger overordnet udviklingen i hele skoledistriktet. Saledes ligger
befolkningstilbagegangen i Agerskov pa 2,9 % i perioden 2022 - 2043, og befolkningstilgangen i
skoledistriktet ligger pa 9,0 %.

Befolkningstallet falder jeevnt i Agerskov, dog sddan at det faldende befolkningstal er mest udpree-
get blandt unge/bgrnefamilier, svagere faldende i aldersgruppen 30-45, og stigende i aldersgruppen
65+. Agerskov er saledes udfordret med en aendret demografi og en mindre befolkningstilbagegang.

Pa trods af den demografiske udfordring er der ogsa fremover brug for flere nye, mindre boliger
herunder teet-lav og etageboliger. Udviklingen understgttes af udvikling pa det private boligmarked
i Agerskov.

Status for almene boliger i Agerskov

| Agerskov er der for nuvaerende 47 almene boliger; alle i Toftlund Andels Boligforening. bestar af
afdelinger med etage/raekkehuse. Boligernes kvalitet er i sammenligning med almene boliger i kom-
munen i gvrigt i lidt bedre stand.

| det strategiske partnerskab med boligselskaberne er peget pa en tilpasning af boligmassen dels
ved afvikling af 8 etageboliger i Agerskov. Status er at Salus har en salgssag i gang, og er i faerd med
at udarbejde skema A for boligerne.

Indsatser
En lokale initiativgruppe arbejder aktuelt med et seniorboligprojekt i Agerskov. Projektet i Agerskov
er i et forberedende stadie.

Fremtidige muligheder for lejeboliger i Agerskov
| Agerskov findes endvidere et mindre omrade i byens gstlige ende pa Tingvej (kommunalt ejet)
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6. Forslag til indsatser i en

lejeboligstrategisk indsats

Analysen og befolkningsprognosen viser, at Tender Kommune i drene frem til 2040 kommer til at
mangle ca. 1000 boliger. Tonder Kommune ansker, at styre denne udvikling i overensstemmelse med
kommunens planstrategi og udviklingsplaner samt lokalplanerne i de forskellige omrader i kommunen.

Tender Kommune ensker derfor

at lejeboligudvikling ses i sammenhaeng med befolkningsudviklingen og den efterspargsel, der er

e at bosetning, byudvikling og boligudvikling ses i strategisk sammenhceng

« at boligudvikling indpasses i de eksisterende bymiljoer

« atden fremtidige boligudvikling loftes bredt bade i dialogen med den almene boligsektor og private
akterer

« at scette dagsorden for boligudvikling, evt. med opkeb for at seette omrdder i spil til almene eller
private boliger herunder forberedende indsatser ved fortetningsstrategier

e at de primeere udviklingsomrdder er Tender, Skeerbeek, Toftlund, Legumkloster, Bredebro, Hgjer,
Rema og Agerskov

« mulighed for scerlige indsatser i mindre byer

L ek

=1 _d ’
T

Boligudviklingstrategi og -handlingsplan @




728 6.1 Overordnede vurderinger
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Formalet med boligudviklingsstrategien er at finde mulighederne for at sikre fremtidens lejeboliger
i Tander Kommune, sa der fremover er den efterspurgte boligmasse.

De overordnede strategier for udviklingen i Kommunen, herunder seerligt Kommuneplanen og
Visions- og Strategiplanen, seetter nogle klare rammer for boligudviklingen, som er saggt viderefort
i Boligudviklingsstrategien. Og som betyder, at lejeboligudvikling skal ses i sammenhaeng med den
gvrige planleegning og starre strategiske indsatser samt den fortsatte strategiske dialog med almene
boligsektor.

Bosaetning og boligudvikling skal teenkes samlet

Bosaetning og boligudvikling kan ikke ses helt isoleret hver for sig. Bolig- og byudvikling har na-tur-
ligvis afggrende betydning for boseetning. Boligudviklingen ma derfor ga hand i hand med den
gnskede byudvikling. En samlet variation i byerne med blandede boligomrader, boligtyper, bolig-
starrelser og ejerformer styrker bymiljget og attraktiviteten i bosaetningen.

Indpasning i byudviklingen

Forteetning i bykernerne et helt centralt parameter for den fremtidige lejeboligudvikling; nye lejeboli-
ger kan derved understgtte byudviklingen og udvikles med gje for, hvordan den spiller sammen med
i kombination med andre tilbud i byen. Med de politiske visioner leegges der sdledes op til en mere
strategisk byudvikling fremover.

Tonder kommune er desuden kendetegnet ved, at der mange steder er bevaret en szerlig og karak-
teristisk bygningskulturarv og bymiljger. Fra politisk side er der i de senere ar sat stort fokus pa at
bevare og sikre disse omrader. N@gleord for indpasningen af nye lejeboligprojekter i byerne er der-
for at indpasse boliger til de eksisterende bygningskulturmiljger med arkitektonisk kvalitet, kvalitet i
byggeriet og baeredygtige lgsninger.

Almene og private lgsninger til lejeboligudfordringen

At etablere op imod 1.000 nye boliger i Tender Kommune er en meget stor opgave. | DREAMs
prognose forudses, at en overvejende del af boligefterspargslen skal ske i den almene boligsektor.
Det ma dog forudses, at en vaesentlig del af disse boliger skaffes ved privat og almen udlejning,
idet tendensen jo ogsa er, at antallet af private ejerboliger fortsat vil falde. Og det har veeret en in-
teressant udvikling, at det private udlejningsmarked i de seneste ar faktisk har etableret mange nye
boliger i Teander Kommune.

Hele boligudlejningssektoren ma bidrage, hvis det skal lykkes. Den almene sektor kan aktuelt komme
i den situationen, at den udfordres af, at de stigende priser pa byggematerialer gar op imod mak-
simumbelgbet. Udviklingen og efterspgrgslen vil ogsa fremover drgftes strategisk og konkret med
den almene boligsektor. Men det synes ekstra vigtigt, at den private sektor involveres yderligere
fremover, fordi der er nogle muligheder her for ogsa at pavirke pris, kvalitet og indhold og i nogle
tilfeelde ogsa handle indenfor en kortere tidsramme.
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6.2 Forslag til indsatser

Med udgangspunkt i befolkningsudviklingen og efterspagrgslen peges pa, at de primaere udviklings-
omrader er omradebyerne og saerligt Tander, Skaerbaek, Toftlund, Lagumkloster, Agerskov, Hgjer og
Remg.

Der kan peges samlet pa disse konkrete muligheder for lejeboliger i kommunen

« Et omrade ved Bargumsvej (privat ejet)

« Et omrade ved Blegen kan komme i spil. Det skal dog bemeaerkes, at der skal afklares frednings-
forhold pa stedet pa grund af neerheden til banelegemet.

« Et omrade ved den gamle busstation/Banegardsgade i Hgjer (privat ejet)

« Et omrade ved Kovej i Hgjer (kommunalt ejet)

« et mindre rammelagt omrade i Lagumkloster gst for Fakta med mulighed for anlaeg af lejeboliger
(privat ejet).

« Omradet ved den gamle Fakta i Mgllegade (kommunalt ejet)

« Et mindre omrade nord for Langagervej i Bredebro (kommunalt ejet)
Omradet ved den gamle skole i Skaerbaek (kommunalt ejet)

« Det endnu ubenyttede omrade i Skaerbaek Nord ved Ngrre Skaerbaekvej (kommunalt ejet)

« Et omrade ved den gamle ridebane/skovgrundene i Skaerbaek (kommunalt ejet)

« Et centeromrade ved Jernbanegade i Skeerbaek (kommunalt ejet)

« omrader omkring Engvej/Sgnderdrivevej samt Stormstraede/Svenskestraede/hvalstraede i Havne-
by (kommunalt ejet)

« Et omrade vest for skolen i Havneby (kommunalt ejet)

« Centeromradet ved det tidligere Faeergegarden i Havneby (privat ejet)

« et omrade gst for Toftlund by (kommunalt ejet)

« et omrade ved Timmelsvang i Toftlund (privat ejet)

« et mindre omrade i byens gstlige ende pa Tingvej, Agerskov (kommunalt ejet)

Det foreslas, at denne pulje af muligheder indgar i en konkretisering i en fase et. Formalet hermed er
at forberede, at mulighederne kan forelaegges almene og private aktgrer til en dialog om udviklings-
mulighederne. Til at understatte implementeringen forslas afsat et arligt radighedsbelgb i en trearig
periode til at understgtte nye lejeboligudviklingsprojekter . Belabet kan anvendes til grundkapital til
almene boligprojekter og evt. opkab og forberedelse.

Den ovenstaende pulje af udviklingsmuligheder vil naeppe kunne deekke fremtidens behov. Derfor

forslas, at der seettes et afdaekningsarbejde i gang. Dette kan ske dels ved at igangsaette en strate-

giplan for forteetning/huludfyldning i omrader. Og hvor der ikke aktuelt er arbejdet med byudvikling

igangsaettes egentlige udviklingsplaner, hvor en strategiplan for fortaetning/huludfyldning kan veere

et supplement til udviklingsplanen.

« | Tender arbejdes fortsat pa strategiplanen for fortaetning/huludfyldning

« | Hgjer og Toftlund iveerksaettes strategiplaner for forteetning/huludfyldning til supplement til de
nuvaerende udviklingsplaner for at identificere muligheder for lejeboligprojekter.

« | Lagumkloster, Bredebro og Skaerbaek iveerksaettes strategiplaner for fortaetning/huludfyldning.
Dette kan med fordel ske i sammenhaeng med at der iveerksaettes en byudviklingsplan, der ser
boligudvikling i sammenhaeng med hele byens udvikling.

| mindre byer dbnes derudover op for seerlige bosaetningsinitiativer som evt. kan veere malretttet
konkrete kendte malgrupper.
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® 6.3 Okonomi

Aktivitet Okonomi

Konkretisering af pulje af lejeboligomrader 0,5 mio. kr. 2023
Udviklingsplaner i Lagumkloster, Bredebro og 3,0 mio. kr. 2023-2024
Skaerbaek

Strategiplaner for forteetning/huludfyldning i 0,6 mio. kr. 2023

Hgjer og Toftlund

Arligt belgb til grundkapital — 15 nye almene 3-4 mio. kr. 2023-2025
boliger arligt

Arligt belgb til opkgb og forberedelse Udgiftsneutralt

Opfelgning pa strategiplaner for forteetning/ 0,5 mio. kr. 2024-2025
huludfyldning
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