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Forord

Hvordan gnsker vi at bo i fremtiden — og hvordan sikrer vi, at Allersd Kommune ogsa fremover er et sted,

hvor mennesker i alle livsfaser og livssituationer kan finde en bolig?

Med dette spgrgsmal som afsaet, nedsatte vi i byradet, et opgaveudvalg bestaende af fagfolk, eksperter og
byradsmedlemmer — med Igbende inddragelse af borgernes perspektiver. Udvalget har undersggt bolig-
behovet i Allergd og peget pa, hvordan vi kan skabe et mere baeredygtigt, inkluderende og fremtidssikret
boligmarked. Et boligmarked, der bygger pa bade viden, fremskrivninger og borgernes egne gnsker til deres

naeste hjem.

Allergd er blandt de 30 kommuner i landet, hvor der forventes stgrst befolkningstilveekst frem mod 2040 —
en stigning pa godt 12 %. Samtidig bliver vi flere zldre. Det er i sig selv positivt, men det stiller nye krav til
vores boliger. Mange bor i dag pa flere kvadratmeter end ngdvendigt, og der er begraenset bevaegelse pa
boligmarkedet. Det g@r det vanskeligt at finde en bolig, der passer til ens livssituation — uanset om man er
en familie, ung og vil flytte hjemmefra, ldre og sgger noget mere tilgeengeligt eller arbejder i kommunen
og leder efter en bolig til en rimelig pris. Udvalget har ogsa haft fokus pa de rekrutteringsudfordringer, som
mange kommuner oplever — szrligt inden for omsorg, pleje og undervisning. For mange velfaerdsmedarbej-
dere er det i dag sveert at finde en bolig i Allergd, der matcher deres gkonomiske rammer. Det er ikke kun
en boligpolitisk udfordring, men ogsa en forudsaetning for, at vi kan tiltraekke og fastholde de medarbejdere,

der far hverdagen til at fungere.

Hvis vi ikke handler nu, risikerer vi, at der i fremtiden ikke er plads til hverken nye tilflyttere eller dem, der
allerede bor her og har brug for at flytte til noget andet. Boliger er afggrende for byudviklingen og byudvik-
lingens kvalitet afhaenger af boligerne i byen, og derfor omhandler arbejdet bade by- og boligudviklingen.
Opgaveudvalget har formuleret seks strategiske anbefalinger til byradet. Anbefalingerne handler ikke kun
om byggeri — men om livskvalitet, faellesskab, klima og social balance. De skal danne grundlag for en langsig-

tet og helhedsorienteret boligpolitik i Allergd.

Mit hab er, at rapporten ikke bliver afslutningen — men begyndelsen pa en feelles samtale. For det handler
ikke kun om, hvordan vi bygger — men om hvordan vi vil leve, og have det godt. Og det skal vi finde ud af
sammen — som kommune, som faellesskab og som borgere.

Pa vegne af opgaveudvalget,

Miki Dam Larsen
Formand for opgaveudvalget, medlem af Allergd Byrad
og borger i Allergd
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Sammenfatning

Forandringer i samfundet pavirker boligbehovet
og stiller nye krav til den kommunale planlaegning.
Befolkningsvaekst, eendrede livsformer, klima-
hensyn og begraensede arealressourcer skaber et
komplekst billede, hvor boligudvikling skal taenkes

strategisk og helhedsorienteret.

For at imgdekomme disse forandringer og poten-
tielle udfordringer har opgaveudvalget gennemfgrt
en undersggelse af boligforholdene i kommunen.
Arbejdet har vaeret baseret pa analyser, borgerind-
dragelse og faglige oplaeg, og har resulteret i seks
anbefalinger, der tilsammen udggr et strategisk
afszet for en fremtidssikret boligpolitik der ligele-
des understgtter en strategisk byudvikling.

Anbefalingerne spaender bredt: fra behovet for
mindre og mere tilgaengelige boliger, til gnsket om
at styrke fzellesskab, livskvalitet og baeredygtighed
i boligomraderne. De peger pa ngdvendigheden af
at teenke renovering, transformation og genanven-
delse fgr nybyggeri, og understreger vigtigheden
af at samtaenke mobilitet, arkitektur og sociale

hensyn i planlaegningen.

Den overordnede ramme for anbefalingerne er en
helhedsorienteret tilgang til by- og boligudvikling,

som bgr taeenkes sammen med andre relevante

faktorer. Det indebaerer at tage hgjde for fx kom-
mende klimaudfordringer, infrastrukturelle krav,
bevarelse af naturen, samarbejde med nzerliggen-
de kommuner. Det er ligeledes afggrende at boli-
gudviklingen holdes op mod de forskellige behov i

livets faser.

Udvalgets anbefalinger er ikke feerdige Igsninger,
men pejlemaerker, der kan danne grundlag for
politiske beslutninger, administrative prioriteringer
og samarbejde med aktgrer pa boligomradet. De
er udviklet med respekt for de lovgivningsmaessige
rammer og med blik for, hvor kommunen har reel
handlekraft. Det er vigtigt at have for gje, at de
udfordringer og forandringer som anbefalinger-

ne udspringer af, ikke kan imgdekommes ved én

tilgang, ét veerktgj eller ét greb.

Sammenfattende er anbefalingerne et bud p3,
hvordan Allergd kan udvikle et boligmarked, der
afspejler borgernes behov, understgtter social,
miljgmaessig og gkonomisk baeredygtighed — og
sikrer, at kommunen ogsa fremover er et sted, hvor
mennesker i alle livsfaser kan finde en passende

bolig.
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Figur 1

Overgangen fra traditionel- til helhedsplanlaegning afspejler behovet for at teenke bredere og mere sammenhangende.
Fra klassiske planveerktgjer til Igsninger der i hgjere grad inddrager relevante faktorer Igbende. Forskellige projekter
har forskellige forudszetninger, og det er ikke ngdvendigvis de samme faktorer som vaegter hgjest fra et projekt til et

andet.
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Det vi ser -

og det der kalder pa handling

Allergd Kommune star over for en raekke foran-
dringer og strukturelle udfordringer, som kalder pa
politisk handling og strategisk planlaegning. Nogle
af udfordringerne er szerligt tydelige i Allergd,
mens andre ogsa gor sig geldende i mange andre
kommuner og pa landsplan. Opgaveudvalgets
arbejde har identificeret bade de forhold, der
driver behovet for forandring, og de rammer, som
seetter graenser for, hvad kommunen kan ggre.
Dette afsnit samler de vigtigste indsigter og danner

baggrund for opgaveudvalgets anbefalinger.

”Boligdagsordenen er sveerere end
nogensinde. Det er komplekst og

meget lokalt”

CITAT MEDLEM AF OPGAVEUDVALGET

Udfordringer og forandringer

Demografi og boligrotation

Allergd Kommune oplever en markant demografisk
udvikling, hvor andelen af =ldre borgere vokser,
samtidig med at mange zldre fortsat bor i store
parcelhuse. Det skaber en ubalance pa boligmar-
kedet, da disse boliger ofte ikke l&engere matcher
beboernes behov — og samtidig kunne veaere attrak-
tive for bgrnefamilier, hvis de blev frigjort.
Erfaringer viser, at mange zldre gnsker at flytte til
mindre og mere tilgaengelige boliger i deres naer-

omrade. En analyse fra Boligernes Landsorganisati-

on viser, at naesten halvdelen af alle danskere over
65 ar flytter i Igbet af deres sidste ti levear — og at
disse flytninger ofte fgrer til, at st@rre boliger bliver
overtaget af familier med bgrn. Det understreger,
at boligrotation har stor betydning for dynamikken

i det samlede boligmarked.

Udfordringen i Allergd er, at der mangler netop de
boligtyper, som aldre vil kunne flytte til. Kommu-
nens boligudbud er domineret af store ejerboliger
og parcelhuse, mens der er fa mindre, betalbare
boliger og lejeboliger. Det ggr det vanskeligt for
bade aldre, unge og personer med gennemsnit-
lige eller lavere indkomster at finde en bolig, der
passer til deres livssituation og gkonomi.

Denne situation begraenser ikke blot boligrotati-
onen, men har ogsa konsekvenser for den sociale
sammenhangskraft og for kommunens mulighed
for at tiltraekke og fastholde medarbejdere i vigtige
velfeerdsfunktioner som pleje, undervisning og

omsorg.

Klimakrav og arealpres

Byggeri og byudvikling er blandt de stgrste kilder til
CO,-udledning globalt og leegger samtidig pres pa
natur og arealer (Viegand Maagge 2023). Samtidig
viser international forskning, at flere af klodens
planetaere graenser — herunder for klima og biodi-
versitet — allerede er overskredet (klimaradet.dk).
Det understreger ngdvendigheden af, at fremti-
dens boligudvikling samtidig sker med respekt for

miljgets baereevne og indenfor de ressourcer der
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er til radighed. Klimaforandringerne udggr dog
ikke blot en miljgmaessig udfordring, men ogsa en
voksende risiko for boligmarkedet og den finan-
sielle sektor. Internationale analyser peger p3a, at
stigende klimaskader kan fgre til, at hele regioner
bliver ‘uforsikringsbare’, hvilket underminerer
mulighederne for belaning og ejendomsudvikling.
Dette understreger behovet for, at boligudvikling
i hgjere grad sker med fokus pa klimatilpasning,
transformation og robusthed frem for nybyggeri i

risikozoner.

For Allersd Kommune, hvor udviklingsarealerne
er begraensede, betyder det, at der skal teenkes i
forteetning, transformation og mere baeredygti-

ge byggemetoder — og at natur og biodiversitet i
hgjere grad skal beskyttes som en integreret del af

planlagningen.

Fremtidens borgere og boligformer

Nye familieformer, flere singler og zendrede
livsstile stiller krav til mere fleksible boligtyper og
feellesskabsorienterede Igsninger. Allerede i dag
bor mange alene. P3 landsplan bestar 40 % af

alle husstande af 1 person. | Allergd er husstande
bestaende af 1 person stigende fra 2.043 i 2000 til
3.152i 2025, og udg@r omtrent 29 % af kommu-
nens husstande (dst.dk). Det kalder pa boligudvik-
ling, der understgtter bade trivsel, boligrotation
og livskvalitet. Ifglge AlmenNets landsdaekkende
undersggelse blandt 16.000 seniorer gnsker man-

ge zeldre at blive i deres naeromrade, men oplever

barrierer som manglende information, gkonomisk
usikkerhed og fglelsesmaessig tilknytning til deres
nuvaerende bolig. Undersggelsen peger samtidig
pa et stort gnske om mindre, tilgaengelige boliger
med lav vedligeholdelse og mulighed for flles-
skab.

Infrastruktur og mobilitet

Stigende traengsel pa vejene og begraenset kollek-
tiv trafik ggr det ngdvendigt at teenke mobilitet og
boligudvikling sammen. Hvis nye boliger placeres
langt fra stationer, buslinjer og cykelstier, er der en
risiko for, at biltrafikken gges og ger det svaerere
for iseer unge, =ldre og borgere uden bil at komme
rundt i hverdagen. Behovet for samtaenkning med
infrastruktur blev desuden fremhavet pa dialog-
mgdet 6. marts 2025.

Det er vigtigt, at fremtidens boligudvikling sker i
omrader med god adgang til offentlig transport,
cykelinfrastruktur og hverdagsfunktioner som
indkgb, skole og fritidsaktiviteter. Det handler bade
om at mindske CO,-udledningen og om at sikre, at
alle borgere har lige adgang til job, uddannelse og

feellesskaber.
Rammevilkar og kontekst

Hvad kommunen ma — og ikke ma
Kommuner har ikke helt frie rammer, nar det kom-
mer til boligpolitik. En kommune kan for eksem-

pel ikke selv bestemme huslejen og reglerne for

Allergd star over for blandt andet demografiske aendringer, pres pa arealer og boliger samt stigende

klimakrav. Samtidig er kommunens handlemuligheder begraensede af lovgivning og planrammer.

Det kraever strategiske valg og nytaenkning — med fokus pa bade mennesker, miljg og gkonomi.



gkonomisk stgtte fglger kommunalfuldmagten. Der
er regler, som skal sikre, at alle kommuner arbejder
efter samme principper. Derudover skal kommu-
nen fglge en raekke tekniske krav, nar der bygges
nyt — for eksempel hvor energieffektive bygninger
skal veere, og hvordan de skal indrettes, sa alle kan
bruge dem. Det betyder, at Igsninger skal findes

inden for de rammer, lovgivningen giver.

Regler fra stat og region

Allergd ligger i hovedstadsomradet og er derfor
omfattet af Fingerplanen 2019. Planen fastlaegger
de overordnede rammer for den fysiske planlaeg-
ning og regulerer blandt andet byvaekst, transport-
korridorer og grgnne omrader. Det betyder, at der
er steder i kommunen, hvor man ikke ma bygge
boliger — selvom der maske er plads. Samtidig er
der nye nationale tiltag pa vej, som for eksempel
skaerpede klimakrav, der vil pavirke, hvordan der

fremover kan bygges.

Saerlige forhold i Allergd

Allergd domineres af parcelhuse og store boliger,
og der er begraenset plads til at udvide byomrader-
ne. Det ggr det vanskeligt at finde boliger, der mat-
cher forskellige behov — for eksempel for mindre
husholdninger eller i livsfaser, hvor man har brug

for noget andet end en stor familiebolig.

Ifglge Exometric Kommunerapport 2023 er der pa
landsplan et markant underudbud af mindre og
betalbare boliger, mens der samtidig er et over-
udbud af store parcelhuse. Rapporten dokumen-
terer, at efterspgrgslen i stigende grad retter sig
mod boliger i stgrrelsesordenen 70-90m?, seaerligt
blandt unge, seniorer og enlige — malgrupper, som
ogsa i Allergd har vanskeligt ved at finde egnede

boliger. Derfor er det vigtigt at taenke i lgsninger,

ALLER@D KOMMUNE OPGAVEUDVALG OM FREMTIDENS BOLIGBEHOV

hvor den plads der allerede er, anvendes bedre.
Det kan vaere ved at planlaegge for mere kompakte
bydele, ved at omdanne eksisterende bygninger
eller ved at udvikle nye boligformer, der skaber

plads til flere.

Boligmarkedet i Nordsjalland

| dele af Nordsjeelland — herunder Allergd — er
boligmarkedet praeget af hgje grundpriser og stor
efterspgrgsel. Den store attraktivitet indebeerer, at
det kan veere sveert at finde en bolig, der passer til
ens gkonomi og behov. Gennem spgrgeskemaun-
derspgelsen og dialogm@gdet blev det tydeligt, at
der mangler mindre og mere tilgeengelige boliger.
Fx i forhold til gkonomi, fysiske forhold og antallet
af forskellige typer af boliger pa markedet.

Dette kombineret med Allergd Kommunens are-
aler, hvor der ikke er meget ledig plads at bygge
pa, stiller krav til, hvordan udnyttelse af allerede
eksisterende omrader finder sted. Derfor arbejder
kommunen med at skabe rammer, der understgt-
ter en mere varieret og baeredygtig boligudvikling
—inden for de muligheder, lovgivningen giver. Men
selv med gode intentioner og klare mal er det ikke

noget, kommunen kan lgfte alene.

Det kraever mere end vilje - der er flere aktgrer i
boligudvikling

Boligudvikling er en fzelles opgave, der kraever
samarbejde med private aktgrer som bygherrer,
entreprengrer og radgivere. Her kan interesser og
tidsperspektiver vaere forskellige, og det kan ggre

processen kompleks.

Derudover er der regler for, hvordan kommunen
ma bruge penge, og hvem der skal have mulighed

for at byde ind, nar der skal bygges eller udvikles.



Det betyder, at selv gode idéer ofte kreever tid og
koordinering at realisere — og at gkonomien ofte
seetter graenser for, hvor meget og hvor hurtigt

udvikling kan ske.

Ovenstaende rammevilkar udggr samtidig en

naturlig afgraensning for opgaveudvalgets arbejde

og anbefalinger. Anbefalingerne er udviklet med
respekt for de geeldende lovgivningsmaessige

og planmaessige rammer — og med blik for, hvor
kommunen har reel handlekraft. Det er afggrende
at kommunen har langsigtede planer for at sikre
de langsigtede investeringer og dermed sikre det

langsigtede samarbejde mellem aktgrerne.

Fremtidens boligbehov - hvor udpsringer de fra?

klima

ogkonomisk usikkerhed

globalisering

urbanisering
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ambitioner

digitalisering
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sundhed og velveere
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Integrer trivsel, tryghed og feelles-
skab i by- og boligudviklingen

Formalet er at skabe boligomrader, der fremmer
livskvalitet, social sammenhangskraft og tryg-
hed — og som understgtter borgernes behov i alle

livets faser.

Forskning og erfaringer fra bl.a. Landsbyggefon-
den viser, at sociale relationer og oplevet tryghed
er blandt de vigtigste faktorer for livskvalitet. Det
geelder ogsa i boligomrader, hvor feellesskab og
naboskab kan vaere med til at forebygge ensomhed
og skabe steerkere lokalsamfund. Bade i spgrge-
skemaundersggelsen og pa dialogmgdet blev disse
temaer fremhaevet som centrale. Mange gnsker

at bo i naerheden af andre, indga i feellesskaber

og fole sig trygge i deres boligomrade. Det geelder
bade unge, bgrnefamilier og seldre. Samtidig viser
data, at mange i Allergd bor alene, og at boligud-
buddet i hgj grad bestar af store ejerboliger og

parcelhuse.

”Seniorboliger! Men gerne med mulig-
hed for, at alle — unge og gamle — kan
bo sammen.”

BORGERCITAT FRA DIALOGM@DET 2025

Det skaber en ubalance mellem de boligformer,
der findes, og de behov, mange borgere har —iszer
hvis man gnsker at bo mindre, teettere pa andre og
med adgang til faelles faciliteter. Derfor er det af-
gorende, at trivsel, tryghed og faellesskab ikke blot
ses som et resultat af by- og boligudvikling — men

som en integreret del af planlagningen fra start.

”Mere faellesskab i byen og boligfor-
hold. Gode forhold til foreninger og
foreningsliv.”

BORGERCITAT FRA DIALOGM@DET 2025

Mulige fokusomrader

e Understgt etableringen af boligformer, der
bygger pa feellesskab — fx bofaellesskaber,
generationsboliger og deleboliger.

e Integrer sociale og kulturelle funktioner i
boligomrader — fx feelleskgkkener, vaerksteder,
feelleslokaler eller grgnne opholdsrum.

e Skab variation i boligtyper og prisklasser — sa
flere kan finde en bolig, der passer til deres
livssituation og gkonomi.

e Taenk adgang til natur, hverdagsfunktioner og
fritidsliv — som en del af det, der skaber tryg-
hed og trivsel i hverdagen.

e Skab rammer for samarbejde — mellem bor-
gere, radgivere, udviklere og planlaeggere, sa
faellesskab og livskvalitet bliver taenkt ind fra

starten.

ALLER@D KOMMUNE OPGAVEUDVALG OM FREMTIDENS BOLIGBEHOV 11



Ai) AL

-

£

7

T

/

Allergd Have er en mindre bebyggelse pd en vanskelig grund. Husene er lagt i to reekker, sG der dannes et indre straede
og bestdr af 21 varierede lejligheder. Bebyggelsen lukker sig omkring en grgnning med en lille sg.

12



og land

Formalet er at styrke kvaliteten, identiteten og
sammenhangen i det byggede miljp gennem
en arkitekturpolitik, der favner bade by og land
og understgtter kommunens strategiske mal for
baeredygtig og inkluderende udvikling.

Bade borgere, erhvery, offentlige og private er
med til at udvikle kommunen. Det er derfor behov
for et styringsveerktgj, der kan samle ambitioner-
ne for det fysiske miljg og sikre kvalitet, identitet
og sammenhang i bade by- og landomrader. En
arkitekturpolitik fungerer som et strategisk og ope-
rationelt redskab, der understgtter kommunens
planstrategi og boligudviklingsprogram. Arkitektur-
politikken bgr anvendes som ramme for lokalplan-
laegning og byggesagsbehandling og som aktivt
redskab i dialogen med udviklere og rettesnor i
kommunes egne bygge- og udviklingsprojekter.

”Kvalitet i det byggede miljg kreever
politisk vilje.”

CITAT FRA MEDLEM AF OPGAVEUDVALGET

Arkitektur skal i denne sammenhaeng forstas bredt
—som de fysiske rammer for menneskers liv, trivsel
og feellesskab. Det handler ikke kun om bygningers
udseende, men om hvordan de bruges, opleves og
indgar i en stgrre helhed. En arkitekturpolitik kan
bidrage til at fremme transformation, cirkulaert/
ressourceansvarligt byggeri og stedbundne kvalite-

ter, og sikre at nye boligomrader, renoveringer mv.

Udarbejd en arkitekturpolitik for by

understgtter bade sociale og miljgmaessige mal.
Hertil kan den understgtte en ensartet sagsbe-
handling og et gennemsigtigt grundlag for den poli-

tiske beslutningsproces.

Mulige fokusomrader

e Integrér kulturarv, bynatur og stedbundne
kvaliteter — brug dem aktivt som afsaet for ny
udvikling for at understgtte gget attraktivitet
og ejerskab.

e Frem transformation og ressourceansvarligt
byggeri — som supplement eller alternativ til
nybyggeri, og som middel til at reducere klima-
aftryk og ressourceforbrug.

e Skab rammer for fellesskab og social baere-
dygtighed — gennem boligformer, byrum og
bebyggelsesstrukturer, der fremmer mgder
mellem mennesker.

e Brug politikken som pejlemzerke i lokalplan-
laegning og byggesager — og som grundlag for
dialog med bygherrer og radgivere.

e Szt retning for bade by- og landomrader — og
anerkend landzonens rolle i kommunens sam-
lede fysiske miljg (Allersd Kommune bestar af

ca. 18 % byzone og 82 % landzone).

ALLER@D KOMMUNE OPGAVEUDVALG OM FREMTIDENS BOLIGBEHOV 13
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Allergd Kommune afholdte i 2015 en konkurrence om udviklingen af et nyt boligkvarter i Blovstr@gd, Drabzek Huse.
Svendborg Architects, Schanherr og NCC vandt konkurrencen. OPLAND har stdet for den videre projektudvikling, lokal-

planproces og projektering af landskabet. Drabaek Huse bestdr af 78 raekkehuse, bygget i naturlige materialer. Bebyg-
gelsen er tilpasset landskabet med fokus pa liv mellem husene.

"Arkitektur handler fgrst og fremmest om at svare helhedsorienteret pa samfundets udfordringer
pa en made, der skaber mest mulig vaerdi for borgerne, erhvervslivet og samfundet som helhed. [...]
/Astetikken spiller en vigtig rolle — ikke som indpakning, men som maden at skabe den hverdagsglee-
de, identitet og stolthed, der far os til at passe pa vores steder og hinanden."

(Arkitektforeningen & Realdania, 2020: Arkitekturpolitik i praksis — Hvordan?)

43 kommuner i Danmark har allerede en arkitekturpolitik. En ny national arkitekturpolitik er under
udvikling (Kulturministeriet, 2025).



Skab flere mindre, betalbare boliger
- prioriter blandede ejerformer

Formalet er at fremme et mere mangfoldigt og
tilgeengeligt boligmarked i Allerad gennem udvik-
ling af mindre boliger, flere lejeboliger og blande-

de ejerformer.

Allergd Kommunes boligudbud er i dag domineret
af parcelhuse og st@rre ejerboliger. Det skaber en
ubalance i forhold til befolkningssammensaetnin-
gen og de boligbehov, der fglger med nye livsfor-
mer og demografiske forskydninger. Flere — herun-
der unge, ®ldre og enlige — efterspgrger mindre og
mere betalbare boliger, men har sveert ved at finde
noget, de har rad til og mulighed for at blive i.
Spgrgeskemaundersggelsen og dialogmadet
bekraefter dette billede: 75 % af deltagerne angi-
ver, at de er villige til at bo mindre, hvis boligen er
billigere. Samtidig mener 55 %, at en billig bolig i
Allergd bgr koste mellem 8.000 og 10.000 kr. om
maneden. Det nuvaerende udbud matcher ikke

disse forventninger.

BL's analyse Boliger til hele livet viser, at seniorer i
gennemsnit flytter fra boliger pa 117 m? til boliger
pa 87 m2. Der er et behov for mindre boliger, som
kan imgdekomme borgernes endrede boligpraefe-
rencer og samtidig friggre stgrre boliger til andre
malgrupper. Nationalt bor 40 % af alle voksne
alene, og for fgrste gang var der i 2023 flere voks-
ne, der bor alene end med en partner jf. DelHus
Vidensprojekt.

Boligudbuddet i Allergd bgr gentaenkes — bade i
stgrrelse, pris og ejerform. Kommunen kan under-

stgtte udviklingen af blandede ejerformer ved at

ALLER@D KOMMUNE OPGAVEUDVALG OM FREMTIDENS BOLIGBEHOV

stille krav i lokalplaner, indga partnerskaber med
boligorganisationer og private aktgrer, og ved at
fremme projekter med kombinationer af ejer-,
leje- og andelsboliger. Et mere varieret boligudbud
kan bidrage til stgrre social balance, understgtte
boligrotation og sikre, at borgere i forskellige livssi-

tuationer kan blive boende i kommunen.

“Mindre boliger ca. 70-90 m? i ét plan.
Evt. boliger med en blandet sammen-
saetning af seniorer, familier og unge.

”

BORGERCITAT FRA DIALOGM@DET 2025

Mulige fokusomrader

e Fordel boligtyper strategisk - planlaeg for en
bedre balance mellem boligtyper — herunder
mindre boliger, reekkehuse og udlejningsboli-
ger.

e (g antallet af mindre boliger - skab flere
boliger, der er gkonomisk overkommelige og
tilpasset enlige og mindre husstande.

e Frem lejeboliger - styrk udbuddet af bade
almene og private lejeboliger.

e Frem blandede ejerformer - understgt ud-
vikling af boligomrader med en blanding af
ejerformer og boligtyper.

e Afprgv nye Igsninger - eksperimentér med
alternative boligformer og samarbejdsmo-
deller, der kan fremme fleksibilitet og social

diversitet.
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For og nu - antal personer pr. husstand i Allergd

Baseret pa tal fra Danmarks statistik august 2025

4 personer 25 %

20 % 19 % 18 % 18 %
3 personer 21 % 20 % 15 % 13 % 12 %
2 personer 29 % 34 % 35% 35 % 34 %

1 person

1986 1995

2005 2015 2025

Boliggkonomisk Videncenter peger pa, at der findes over 300.000 parcelhuse i Danmark, som er

store nok til at kunne opdeles i to boligenheder — en mulighed, der kan skabe flere mindre boliger
uden nybygger (BV 2024).



Formalet er at fremme en baeredygtig og strate-
gisk by- og boligudvikling gennem fortzetning, der
understgtter boligrotation, mobilitet og social

sammenhangskraft.

Danmarks arealer er en knap ressource, og det

er sarligt boligudbygningen, der presser areal-
forbruget. | Allergd er der begraenset plads til ny
udlaegning af byomrader, og kommunen er under-
lagt Fingerplanens restriktioner. Det stiller krav

om at teenke i forteetning og bedre udnyttelse af
eksisterende arealer — bade af hensyn til klima,
mobilitet og biodiversitet. Fortaetning kan bidrage
til at mindske CO,-aftryk, reducere behovet for ny
infrastruktur og skabe mere baeredygtige og leven-
de bymiljger. Det kraever dog, at fortaetning sker
med omtanke for kvalitet, feellesskab og adgang til
hverdagsfunktioner. Det kan fx ske ved at omdanne
eksisterende erhvervsbyggeri til boliger, opfgre
reekkehuse i parcelhuskvarterer, eller etablere nye

boligtyper i gardrum og pa restarealer.

En analyse fra Bolius viser, at mange parcelhuse i
dag bebos af én eller to personer — ofte ldre — og
at der er et stort uudnyttet potentiale i at opdele

disse boliger i flere enheder.

Brug forteetning som redskab til
strategisk by- og boligudvikling

Det kan bade reducere klimaaftrykket og skabe nye
boligformer, fx seniorbofallesskaber eller boliger
med feelles faciliteter. Erfaringer viser, at fortaet-
ning kan veere en lgftestang for nye boligtyper,
sociale mgdesteder og bedre mobilitet — hvis det

planlaegges strategisk.

Mulige fokusomrader

e Begrans byspredning - udvikl pa allerede
bebyggede arealer (brownfields) og undga ind-
dragelse af ubergrte arealer (greenfields).

e Integrér boligudvikling med infrastruktur
- placér nye boliger teet pa kollektiv trafik,
cykelstier og hverdagsfunktioner.

e Frem boligrotation og fleksibilitet - informér
om fordelene ved at flytte til mindre boliger og
byg med fleksible Igsninger.

e Understgt nye boligtyper og opdeling - g@r
det lettere at opdele parcelhuse og udvikle
alternative boligformer.

e Frem social baeredygtighed - inkludér boliger
til forskellige malgrupper i fortaetningsprojek-
ter.

Parcelhuse og lav bebyggelse udgjorde i 2021 6,3 % af Danmarks areal og er steget med 5,5 % pa 10

ar (Concito, 2023).

Concitos analyse af byspredning 2025 fremhaever behovet for at begreense byspredning og i stedet

fokusere pa fortaetning, transformation og bedre udnyttelse af eksisterende boligmasse. Dette er

seerligt relevant i kommuner som Allergd, hvor arealudlaeg er begraensede.
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Allergd bymidte er placeret mellem to skove. S-togsstationen binder Allerad sammen med Hillergd mod nord og Birke-
r@d mod syd. Lokalplanen for bymidten har fokus pd fortaetning, byliv og arkitektonisk kvalitet.
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Formalet er at reducere ressourceforbruget og
CO,-udledningen gennem transformation og re-
novering — og samtidig styrke stedbundne kvalite-

ter og sammenhang i byudviklingen.

Byggeri og anlaeg star for op mod 40 % af de
globale CO,-udledninger. | en tid med klimakrise
og ressourceknaphed er det afggrende at bruge
det, vi allerede har, bedre. Mange eksisterende
bygninger rummer et stort potentiale for at blive
tilpasset nye behov — bade funktionelt, gkonomisk
og klimamaessigt.

“Det er en falliterklaering, hvis vi tror,
at alle boligudfordringer kun kan Igses
ved nybyg. Det er tilladt at taenke i

alternativer, som ikke er lige sa kli-
maskadelige.”

BORGERCITAT FRA DIALOGM@DET 2025

Realdanias rapport Klimadata for renovering viser,
at selv lette renoveringer er bedre for klimaet end
nybyggeri. Samtidig er der ofte bade gkonomiske
og aestetiske fordele ved at bevare og transforme-
re eksisterende byggeri. Kommunen kan frem-

me transformation og renovering hvor det giver
mening ved at prioritere det i planstrategien, stille
krav i lokalplaner, give radgivning til bygherrer og
fremme genbrug af byggematerialer i egne pro-

jekter. Bevaring og genbrug bgr teenkes ind som

Prioriter transformation, renovering
og genanvendelse fremfor nybyg

en aktiv del af udviklingen, og dette kan kraeve
innovation og nye vinkler til sestetik.

Ligeledes peger flere analyser pa, at renovering
ikke blot er en klimamaessig mere ansvarlig strate-
gi, men ogsa en gkonomisk fordelagtig lgsning. En
omfattende analyse fra Rambgll viser, at renove-
ring i gennemsnit reducerer CO,-udledningen med
30-75% og totalgkonomien med op til 50 % sam-
menlignet med nybyggeri. Dette geelder pa tveers
af bygningstyper — fra enfamiliehuse til offentligt
byggeri. Analysen dokumenterer, at selv gennem-
gribende renoveringer (inkl. installationer) typisk
har lavere klimaaftryk og lavere levetidsomkostnin-

ger end nybyggeri.

Mulige fokusomrader

e Prioritér renovering frem for nedrivning og
nybyg — hvor det er muligt og hensigtsmaessigt.

e Genbrug byggematerialer og frem bzaeredyg-
tige metoder — i bade private og offentlige
projekter.

e Indarbejd transformation i planstrategi og
arkitekturpolitik — som en central del af kom-
munens udviklingsveerktgjer.

e Bevar og udvikl eksisterende bygninger med
respekt for kulturarv — og lokal identitet.

e Taenk transformation som en del af byens
fortaelling — og som en mulighed for at skabe
nye boligtyper i eksisterende rammer.

ALLER@D KOMMUNE OPGAVEUDVALG OM FREMTIDENS BOLIGBEHOV 19
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1 2004 begyndte transformationen af en erhvervs- og industribygning til kommunens nye radhus. Bygningen er kvadra-
tisk og opfert i enkelt kontruktivt system af stdl og beton og med facader i trae og treelameeller.

Forskning peger pa, at en strategi for 'reprogrammering' — dvs. at aendre brugen af eksisterende
bygninger og infrastrukturer med minimale fysiske indgreb — kan vaere en effektiv vej til at frem-
me mere ressourcelette hverdagspraksisser. Dette indebaerer fx at omdanne enfamiliehuse til
flerfamilieboliger, forbedre cykelinfrastruktur eller aendre institutionelle rytmer som arbejdstider
og transportvaner. Sadanne tiltag kan reducere behovet for nybyggeri og samtidig understgtte en

mere baeredygtig boligudvikling (Christensen et al., 2024).



Formalet er at ggre det lettere for borgerne at
navigere i deres boligmuligheder og understgt-
te boligrotation gennem generel vejledning og

oplysning.

Mange borgere oplever, at det er sveert at fa over-
blik over deres boligmuligheder —iszer i livsover-
gange som fx nar bgrn flytter hjemmefra, man gar
pa pension eller gnsker at flytte til noget mere
tilgeengeligt. Det kan fgre til uhensigtsmaessige bo-
ligvalg og lav boligrotation, hvilket igen begraenser
tilgeengeligheden for andre.

”Ggr | det her, vil | veere firstmovere.
Jeg kender ikke til mange, om nogen,
som arbejder strategisk med oplys-
ning og information til borgere som

led i by- og boligudvikling pa denne
madde”

CITAT FRA MEDLEM AF OPGAVEUDVALGET

Ifglge en undersggelse fra AimenNet er en af de
stgrste barrierer for boligskifte blandt seniorer
manglende viden om relevante boligmuligheder.
Mange efterspgrger bedre overblik og radgivning,
som kan hjzlpe dem med at traeffe informerede
valg i tide — fgr helbred eller mobilitet bliver en
begreensning. Dette blev ligeledes drgftet pa dia-

logm@det den 6. marts 2025 med Allergds borgere.

En kommunal boligvejledningsfunktion kan bidrage

Understot boligvalg, tilgeengelighed
og boligrotation med en kommunal
vejledningsfunktion

til at skabe overblik og stgtte borgerne i deres bo-
ligvalg — uden at yde individuel radgivning. Funkti-
onen kan organiseres som en digital platform med
information om boligtyper, tilgeengelighed og stgt-
teordninger, kombineret med fysiske informations-
mgder og samarbejde med boligorganisationer og
2ldreradgivning. Gennem generel information og
oplysning kan kommunen vaere med til at fremme
en mere effektiv udnyttelse af den eksisterende
boligmasse og understgtte bade tilgeengelighed og
social baeredygtighed.

Mulige fokusomrader

e Overordnet vejledning - tilbyd generel infor-
mation om boligtyper, tilgeengelighed og st@t-
teordninger — inden for rammerne af kommu-
nalfuldmagten.

e Skab overblik - udarbejd og vedligehold et
samlet overblik over boligmuligheder og tiltag i
Allergd Kommune.

e  Malrettet oplysning - udvikl informationsmate-
riale, der guider borgerne i forskellige livssitua-
tioner og bolighehov.

e Styrk boligrotation - informér om fordelene
ved at flytte til mere passende boliger — fx min-
dre eller mere tilgeengelige boliger.

e Tvaerkommunalt samarbejde - indga samar-
bejder med nabokommuner om falles infor-

mationsindsatser og vidensdeling.
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Skrafoto af udsnit af boliger i Lynge.
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Vejen videre

De seks anbefalinger i denne rapport fungerer som
strategiske pejlemaerker, der skal danne grundlag
for en langsigtet og helhedsorienteret boligpolitik

i Allerod Kommune. De udggr ikke feerdige Igsnin-
ger, men skal omsaettes til konkrete handlinger
gennem politiske beslutninger, planlagningsvaerk-

tgjer og samarbejde med relevante aktgrer.

For at realisere anbefalingerne er det ngdven-
digt, at de integreres i kommunens planstrategi
og boligudbygningsprogram, sa de far en tydelig
forankring i den overordnede fysiske planlagning.
Det kraever ogsa udvikling af konkrete model-

ler og redskaber — fx inden for boligvejledning,
arkitekturpolitik og partnerskaber om nye bolig-
former. Samtidig er det afggrende at sikre politisk

opbakning og prioritering, herunder afsatte de

ngdvendige ressourcer til analyse, planlaegning og
implementering. Et styrket samarbejde med bolig-
organisationer, private bygherrer og civilsamfundet
vil desuden veaere centralt for at kunne omsaette

anbefalingerne til praksis.

Anbefalingerne er udviklet med blik for bade de
muligheder og begraensninger, som kommunen
arbejder inden for, og de vurderes derfor som
realiserbare. De kan prioriteres enkeltvis alt efter,
hvad der giver mest mening i den konkrete kon-
tekst. Fzelles for dem alle er dog, at de forudsaetter
samarbejde, mod og langsigtet teenkning — men

de rummer samtidig potentialet for at skabe et
boligmarked, der i hgjere grad afspejler borgernes

behov og samfundets udfordringer.

For at realisere anbefalingerne vil det vaere ngdvendigt at:

Indarbejde dem i kommunens planstrategi og boligudbygningsprogram, sa de far en tydelig

forankring i den overordnede fysiske planlaegning.

e Udvikle konkrete modeller og redskaber, fx for boligvejledning, arkitekturpolitik og partner-

skaber om nye boligformer.

e Sikre politisk opbakning og prioritering, herunder prioriterer ressourcer til analyse, planlzeg-

ning og implementering.

e Styrke samarbejdet med boligorganisationer, private bygherrer og civilsamfundet, sa anbe-

falingerne kan omsaettes i praksis.



Opgaveudvalgets sammensaetning

Medlemmer Sekretariatsunderstgttelse Allergd Kommune
e Hans-Bo Hylding, FB Gruppen e Agnete Thomsen, Direktgr

e Per Schulze, Pension Danmark e Anja Carlslund, Plan- og bygchef

e Lars Steffensen, Tegnestuen Kontekst e Signe Marie Jakobsen, Planlaegger

e Jan Albrechtsen, Tegnestuen Vandkunsten ¢ Nanna Tengstedt, Chefkonsulent

Lars Fjendbo Mgller, Dansk Arkitektur Center

Bent Madsen, BL - Danmarks Almene Boliger

Lise Aaen Kobberholm, Social- og Boligstyrelsen

Curt Liliegreen, Boliggkonomisk Videnscenter, RealDania

Charlie Steenberg, Center for baeredygtig bygningskultur, Det Kgl. Akademi
Miki Dam Larsen, Byrad

Jgrgen Johansen, Byrad

Esben Buchwald, Byrad

Merete Them Kjglholm, Byrad
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Bilag 1: Opgaveudvalgets arbejde

For at kunne give kvalificerede anbefalinger har
opgaveudvalget arbejdet systematisk og i flere
faser. Arbejdet har vaeret preeget af bade faglighed
og nysgerrighed — og har inddraget viden, data,
borgerinput og politiske perspektiver. Dette afsnit
redeggr kort for, hvordan anbefalingerne er blevet
til, og hvilket grundlag de bygger pa. Opgaveud-
valget har arbejdet fra september 2024 til august
2025 og har veaeret nedsat af Allergd Byrad (se del-
tagere i opgaveudvalget pa side 24). Udvalget har
haft til opgave at undersgge, hvordan kommunen
bedst kan imgdekomme fremtidens boligbehov —
og at formulere anbefalinger, der kan danne grund-

lag for en langsigtet og baeredygtig boligpolitik.

Arbejdet har vaeret tilrettelagt i tre faser og har
omfattet fem planlagte mgder samt ét dialogmgde

med borgere. Undervejs har udvalget modtaget

faglige oplaeg, analyser og data, som har dannet
grundlag for drgftelser og prioriteringer. Mgdere-
ferater og baggrundsmateriale er tilgaengelige pa

kommunens hjemmeside.

FASE 1 Afdaekning af behov og udbud — undersg-
gelse og analyse

| den fgrste fase blev der opbygget et feelles vi-
densgrundlag. Udvalget arbejdede med data om
boligmarkedet i Allergd og i hovedstadsregionen,
herunder boligtyper, boligstgrrelser og flyttemgn-
stre. Der blev ogsa set pa nationale tendenser og
strukturelle forandringer i boligmarkedet.

Som en del af denne fase blev der gennemfgrt en
sporgeskemaundersggelse blandt bade nuvaerende
og potentielle borgere i Allergd. Undersggelsen
havde til formal at tage temperaturen pa borger-

nes gnsker og behov i forhold til fremtidige boliger.

borgerdialog-
mgde

AFDZAKNING AF BEHOV

OG UDBUD VARKT@JER OG
HANDLEMULIGHEDER
Leverance: Leverance: Leverance:
Fzelles videngrundlag Input som grundlag til Anbefalinger
fase 3

spgrgeskema-

undersggelse

KORTLAGNING AF

ANBEFALINGER
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| alt 417 besvarelser blev modtaget. Da fremtidige
boligpraeferencer ofte er hypotetiske, skal resulta-
terne laeses som pejlemaerker — ikke som praecise
forudsigelser. Fasens leverance udgjorde det fzlles

vidensgrundlag bestaende af:

e den viden, som udvalgets medlemmer selv
bragte med ind,

e de faglige oplaeg, der blev praesenteret pa
mgderne,

e data og analyser om Allergds boligstruktur og
udvikling,

e samt resultaterne fra spgrgeskemaundersggel-

sen.

FASE 2 Kortlaegning af veerktdjer og handlemulig-
heder til at imgdekomme og héandtere fremtidens
boligbehov

| anden fase arbejdede udvalget med at identifi-
cere, hvilke veerktgjer og muligheder kommunen

har for at pavirke boligudviklingen. Med afszet i

|

det feelles vidensgrundlag blev deltagerne bedt om
at pege pa, hvad Allersd Kommune konkret bgr
gore for at imgdekomme fremtidens boligbehov.
Input blev indsamlet gennem gruppearbejde og
plenumdrgftelser og blev efterfglgende bearbejdet
og tematiseret. Som en del af denne fase blev der
ogsa afholdt et dabent dialogmgde (6. marts 2025)
med borgere pa Kirkehavegard, hvor borgere del-
tog i samtaler om boliggnsker, politiske ambitioner
og de nationale rammer for boligudvikling. Fasens
resultat var en reekke forelgbige anbefalinger, som

dannede grundlag for den afsluttende fase.

FASE 3 Udarbejdelse af anbefalinger

| den tredje og sidste fase blev de forelgbige input
kvalificeret og samlet til seks strategiske anbefalin-
ger. Anbefalingerne er ikke teenkt som enkeltstaen-
de Igsninger, men som et samlet szt af pejlemaer-
ker, der spiller sasammen og adresserer flere af de
udfordringer, Allergd star overfor — bade lokalt og i

en bredere samfundsmaessig kontekst.
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Bilag 2: Data om Allerad Kommune,
boliger, boligtyper og borgere

| opgaveudvalgets arbejde har der Igbende vaeret anvendt data. | denne rapport indgar udelukkende de

data, der danner grundlag for udvalgets konklusioner, og som der henvises til i teksten. Dataene er indsam-
let pa forskellige tidspunkter i 2025, hvilket kan medfgre mindre variationer i totalerne i enkelte grafer. Disse

variationer er dog ikke vaesentlige og pavirker ikke rapportens overordnede budskaber. @vrige data vil kunne

findes pa Allergd Kommunes hjemmeside.

FORDELING AF BOLIGTYPER | ALLER@D KOMMUNE

m Etagebolig

m Parcelhus

m R®kke-, ka=de- og dobbelthus
m Stuehus

m Andet ex. erhvervsbolig, fritidshus,

bosted mv.
Etagebolig 2123
Parcelhus 5405
Rakke-, keede- og dobbelthus 3206
Stuehus 142
Andet ex. erhvervsbolig, fritidshus, bosted mv. 90
Sum 10966

Ovenstaende data viser fordelingen i typer af boliger, som er i Allergd Kommune pr. 8.8.2025.
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GENNEMSNITLIGT ANTAL BOLIGKVADRATMETER PR. PERSON MED OG UDEN B@RN | ALLER@D
KOMMUNE

Uden bgrn 77 kvm
Med bgrn 54 kvm

Data er trukket i juli 2025 og baseres pa 26.459 borgere i alt, heraf er 7742 bgrn.

BOLIGER DER ALENE BEBOS AF EN VOKSEN (EVT. MED ET ELLER FLERE B@RN)

Envoksenihusstanden
4500
4003
4000
3500
3000
2500
2000

1500 1073

1000 826
500 200
o _—

Enlig Enlig med 1 barn Enlig med 2 bgrn Enlig med 3 barn Enlig med 4+ barn

| alt bor 6124 voksne alene, eller sammen med ét eller flere bgrn. Dvs. der er alene én indtaegt til at daekke
boligudgifterne. Data er trukket 8.8.2025.

EJERFORHOLD — FORDELINGEN AF HUSSTANDE MED FORSKELLIG EJERFORM | ALLER@D KOMMUNE

m Almen og off. lejebolig
m Privat lejebolig

m Andelsbolig

m Ejerbolig

m @vrige og ukendte

Tallene i ovenstaende baserer sig pa data trukket 12.8.2025 og er opgjort pa 10.963 boliger.
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FORDELING | ANTAL BOLIGER MED ET BESTEMT ANTAL BOLIGKVADRATMETER

4000

3500

3000
2500
2000
1500
1000
500 I
o — .

Under 30 m2 30-58 m2 60-79 m2 80-1189m2 120-148 m2 over 150 m2

Diagrammet baseres pa tal fra februar 2025. Den viser fordelingen af boliger med et bestemt antal boligkva-

dratmeter.

FORDELINGEN AF BORGERE | FORHOLD TIL ALDER
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Figuren viser hvordan alderen pa borgerne i Allersd Kommune fordeler sig pr. 12.8.2025.
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