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Forord

Den stigende urbanisering og de demografiske forandringer, som i Danmark
skaber en reekke udfordringer i form af tomme boliger og affolkede lands-
byer, findes i stort set hele Europa. | Danmark har man etableret forskellige
ordninger, der skal afbgde og afhjeelpe disse problemer. | andre europaeiske
lande har man etableret andre indsatser, som er tilpasset de praktiske udfor-
dringer, administrative rammer og gkonomiske udfordringer, som man stg-
der pa.

Det har vaeret gnsket med denne rapport at f& mere viden om disse indsat-
ser, og pa hvordan man i andre lande handterer de samme udfordringer,
som vi stdr med herhjemme. Derfor er der i samarbejde med Trafik, Bygge-
og Boligstyrelsen ivaerksat en undersggelse af indsatserne for tomme boli-
ger og affolkede landsbyer i Tyskland, Holland og Storbritannien.

Undersggelsen af gennemfart af seniorforsker Jesper Ole Jensen. Viden-
skabelig assistent Line Valdorff Madsen har medvirket i gennemgang og be-
skrivelsen af erfaringerne fra Storbritannien. Trafik, Bygge- og Boligstyrelsen
har finansieret projektet og bidraget med faglig sparring omkring udarbejdel-
sen. Rapporten er fagfeellebedamt af Egon Noe, professor ved Syddansk
Universitet.

Der rettes en stort tak til de personer, som har stillet deres tid og kompeten-
cer til radighed for undersggelsen. Det gaelder bade udenlandske kollegaer,
som har veeret behjeelpelige med at diskutere situationen i deres respektive
lande samt formidle relevant litteratur og kontakter, men ogsa andre inter-
view-personer, som har taget sig tid til at svare pa spargsmal omkring speci-
fikke udfordringer og indsatser i de pagzeldende lande.

Denne undersgagelse er langt fra deekkende for indsatserne i de pagaeldende
lande. Der er meget materiale, som der ikke har veeret tid til at gennemga,
seerligt pa regionalt og lokalt niveau, og der er mange indsatser, som kunne
fortjene en dybere undersggelse og beskrivelse, end det har veeret muligt i
denne rapport. Det er imidlertid habet, at denne rapport kan give et indblik i
indsatserne i udvalgte europaeiske lande og derigennem skabe inspiration
for den hjemlige indsats.

Statens Byggeforskningsinstitut, Aalborg Universitet Kgbenhavn
Afdelingen for By, Bolig og Ejendomme

Hans Thor Andersen
Forskningschef



Sammenfatning

Formal og baggrund

Formalet med denne rapport er at beskrive eksempler pd, hvordan tomme
boliger og befolkningstilbagegang i landsbyer handteres i andre europzeiske
lande. De udfordringer, som mange danske kommuner star med i form af
tomme boliger og affolkede landsbyer, gar igen i stort set alle lande i Eu-
ropa, og mange steder har man etableret nationale eller lokale offentlige ind-
satser for at handtere disse udfordringer. Et studie af disse indsatser og ka-
rakteren af udfordringerne kan forhabentlig vaere til inspiration for de danske
indsatser. Det er gjort ved at fokusere pa tre lande — Storbritannien, Tysk-
land og Holland — og se p4, hvilke initiativer der er iveerksat pa nationalt, re-
gionalt og kommunalt niveau for at handtere de negative konsekvenser.

De demografiske forandringer der sker pa tveers af Europa i form af flytnin-
ger til byerne, affolkning af landdistrikter, afindustrialisering, lave fertilitetsra-
ter m.m. skaber tilsammen store aendringer i boligefterspgrgslen. En af kon-
sekvenserne er store forandringer i det bebyggede miljg, hvor mange mindre
byer affolkes og far en aldrende befolkning, samtidig med at stadig flere boli-
ger star tomme. Det vurderes saledes, at der i Europa er omkring 11 mio.
tomme boliger (Bogataj, McDonnell, & Bogataj, 2016), men arsager, proble-
mer og indsatser mod det er meget forskellige pa tveers af landene i og uden
for Europa (Martinez-Fernandez, Kubo, Noya, & Weyman, 2012).

| Danmark har man siden 2010 haft en national gremeerket indsats for hand-
tering af de overskydende boliger i form af indsatspuljen og fra 2014 pulje til
landsbyfornyelse, samtidig med at kommunerne har haft mulighed for at be-
nytte bygningsfornyelse, omradefornyelse og kondemnering til at handtere
udfordringerne med tomme boliger og tilbagegang i landsbyerne. P& denne
baggrund er det interessant at sammenligne i hvilket omfang og hvilken form
for offentlig stette, der opereres med pa statsligt niveau i andre lande, og
hvordan dette fungerer i praksis.

Beskrivelserne af indsatserne i de tre lande er primzert baseret pa skriftlige
kilder om problemer og indsatser, suppleret med interviews med nggleper-
soner fra de respektive lande. | kraft af landenes stgrrelser og af, at der gen-
nemfgres indsatser pa bade nationalt, regionalt og lokalt plan, skal rapporten
ikke ses som et fuldt deekkende billede af indsatserne i de tre lande, men
som nedslag i centrale dele af indsatserne. Ambitionen er, at det kan give in-
spiration til den danske indsats og appetit pa yderligere studier af, hvordan
udfordringerne handteres andre steder bade pa nationalt og lokalt niveau.

Konteksten i udvalgte lande

Der er i undersggelsen valgt at fokusere pé indsatser i Storbritannien, Tysk-
land og Holland, primeert fordi der i disse lande er erfaringer med offentlige
indsatser, der adresserer udfordringer med tomme boliger og landsbyer i til-
bagegang. Det er samtidig lande, hvor Danmark ofte har hentet inspiration i
forhold til at formulere byfornyelsesindsatser. | de forskelige lande-cases er
der samtidig set pd, i hvor hgj demografi og boligmarked ligner det danske.



| tabellerne herunder er vist nggletal for demografi og boligmarked i de tre
lande og for Danmark, som danner baggrund for udfordringer og indsatser.

Tabel 1. Demografiske nagletal i Storbritannien, Tyskland, Holland og Danmark. Kilde: Sievert el al.
(2015).

Indvandring 2011-
2015 per 1000 ind-
Gennemsnitsalder  Fertilitetsrate byggere Forventet levealder
Storbritannien 40,0 1,80 4,0 81,0
Tyskland 458 1,50 7,2 80,7
Holland 424 1,66 18 81,6
Danmark 415 1,71 43 80,8

Tabel 2. Andel af befolkning bosat i forskellige boligtyper. Kilde: Eurostat, 2015.

Lejlighed, % Raekkehus, % Enfamiliehus, %  Andet, %
Storbritannien 15,0 59,9 24,5 0,6
Tyskland 57,3 15,8 25,5 14
Holland 19,9 59,9 16,6 36
Danmark 30,5 12,8 56,2 0,5

Indsatserne i de respektive lande afspejler til dels de udfordringer, man star
overfor, og den politiske vilje der er til at ggre noget ved problemet. | de tre
lande er der indsatser pa forskellige administrative og geografiske niveauer.

| Storbritannien er boligmarkedet praeget af, at stgrsteparten af befolkningen
bor i reekkehuse og enfamiliehuse (hhv. 60% og 25%), og kun 15% i etage-
boliger. Befolkningsmaessigt er det et af de hurtigst voksende lande i Eu-
ropa, og der er ikke tegn pd, at denne veekst stopper forelgbig. Det betyder,
at det ogsa er et af de yngste lande med en gennemsnitsalder pa 40 ar.
Som i andre europeeiske lande har der veeret en stor fraflytning fra land til
by, og dermed ogsa en del regioner i tilbagegang, herunder i Skotland og
den nordlige del af England. Det har medfart en stor efterspgrgsel pa boliger
0og mange hjemlgse. Udfordringen med tomme boliger, ikke bare i udkants-
regionerne, men ogsa i byerne, har leenge veaeret et politikomrade i Storbri-
tannien. De enkelte lande - England, Nordirland, Wales og Skotland - har
formuleret deres egne politikker pd omradet, som overvejende har fokuseret
pa at bringe de tomme boliger i anvendelse igen. Herudover har man i flere
counties formuleret lokale politikker for at handtere de tomme boliger, lige-
som der er en raekke frivillige organisationer, som arbejder med spgrgsma-
let. P4 denne baggrund er det valgt at inkludere Storbritannien i undersggel-
sen. Der er dog kun set pa politikker for handtering af tomme boliger og ikke
pa indsatser for landsbyudvikling.

Det tyske boligmarked er sammenlignet med Danmark praeget af, at en stor
andel af befolkningen bor i lejligheder (57%, mod 31% i Danmark) og relativt
fa i enfamiliehuse (26%, mod 56% i Danmark). Den tyske gennemsnitsalder
er hgj (45,8 mod 41,5 i Danmark), og befolkningstallet forventes at falde
fremover, bl.a. som falge af en lav fertilitetsrate (1,50) og pa trods en stor
indvandring. Den boligpolitiske dagsorden har i mange &r omhandlet tomme
boliger i de tidligere gsttyske byer, som er imgdegaet med store byfornyel-
sesprogrammer siden 1990’erne. Herudover er der pa fegderalt niveau en
reekke andre byfornyelsesprogrammer, som de 16 delstater kan ggre brug
af, heraf ét specifikt rettet mod mindre byer. Der er omkring 12.000 "gemien-
den” og 2.000 "stadte”, som hver udggr kommuner, som saledes er relativt
sma (ca. 6.000 indbyggere i gennemsnit) sammenlignet med danske forhold.
De demografiske forandringer har mange steder medfart en manglende ef-



terspgrgsel pa enfamiliehuse i flere udkantskommuner, men der er ingen fg-
derale programmer rettet specifikt mod dette. | flere delstater og kommuner
er der imidlertid etableret lokale indsatser mod tomme enfamiliehuse.

| Holland er der ikke tendenser til befolkningstilbagegang nationalt set, og
landet er teettere befolket end Danmark med kortere afstande mellem land
og by, og kun 17% af befolkningen bor i enfamiliehuse. Alligevel betyder den
stigende tilflytning til byerne, at der i flere kommuner og regioner rapporteres
om udkantsproblemer og tomme enfamiliehuse. Samtidig fremstar enfamilie-

huset blandt de yngre generationer, som noget mindre attraktivt end en lej-
lighed i byerne, hvilket forventes at betyde en mindre efterspgrgsel pa par-
celhusene i fremtiden. Der er ikke etableret noget nationalt program for
handtering af tomme enfamiliehuse, selvom det har vaeret diskuteret i en ar-
reekke, og flere regioner oplever dette som et stort problem. Ud af de 12 re-
gioner er der national set udpeget tre med akutte problemer mht. tilbage-
gang og tomme boliger, og disse steder er der etableret lokale indsatser for
at imgdega problemet. Ligeledes findes der i flere af de 355 kommuner i
Holland lokale indsatser for at imgdega udfordringerne med tomme boliger.

| tabel 3 herunder er sammenfattet de forskellige indsatser, der er undersggt

i de tre lande, samt virkemidler og erfaringer med indsatserne.

Tabel 3. Sammenfatning af de studerede indsatser i de tre lande samt virkemidler og erfaringer.

Tomme boliger Virkemidler Erfaringer Landshyer
Storbritannien | Programmer og politikker til at | - GIS-kortleegning af tomme Generelt positive erfaringer. | | Ikke undersggt
-England imgdega tomme boliger boliger England er ca. 100.000 boli-
-Wales Indsatser har tidligere veeret -Information om muligheder ger kommet i brug igen (pro-
-Nordirland del af byfornyelsesprogram- for statte grammet dog stoppet i 2015)
-Skotland mer -Udpegning af empty homes | Skotland er 37.000 boliger
officers kommet pa markedet siden
Indbyggere: Mélsaetning at fa tomme boli- -Finansiel statte og skatte-fra- | 2010. | Wales er 2.500 boli-
66 mio. ger i brug igen og i nogle til- drag nar boliger bringes i brug | ger pa et par & kommet i
Boliger: feelde omdanne dem til billige igen brug. Herudover positive af-
28 mio. boliger. -Stgtte og hjeelp til renovering | ledte effekter, bl.a. gget en-
Andel enfami- -Tvangsopkgb gagement fra aktgrer i lokal-
liehuse: Varierende indsatser pa tvaers samfund
25% af lande, men med mange feel-
les treek
Tyskland Intet fegderalt program, da pro- | Delstater: Enkelte delstater Statsligt 0og kommunalt: Faderalt: Program for min-
Indbyggere: blemerne primeert findes i al- har eller har haft programmer | Gode erfaringer med indsat- | dre byer. Strategisk sigte
83 mio. mene etageboliger Kommunalt / by-niveau: ser, men skrgbelige uden for samarbejde pa tvaers af
Boliger: Spredte eksempler, bl.a. med | statslig eller faderal statte byer og kommuner
41 mio. Lokale indsatser (statsligt, at fremme anvendelse af Flere byfornyelsesprogram-
Andel enfami- | kommunalt, by-niveau) tomme boliger frem for nybyg- mer, der kan kombineres
liehuse: 26% geri med indsatsen
Holland Ingen nationale indsatser eller | Nationalt: Handlingsplan med | Nationalt: Diskussion af nati- | Nationalt: Handlingsplan
Indbyggere: byfornyelses-programmer facilitering af regionale aktgrer | onal fond for fiernelse af med facilitering til regionale
17 mio. Regionalt: Programmer for tomme boliger aktarer, men ingen subsi-
Boliger: Regionale, kommunale, og lo- | nedrivning af tomme boliger Regionalt (Zeeland): Stor op- | dier eller indsatser for
7.3 mio. kale indsatser Eksempel, Zeeland, PIW: meerksomhed pa indsatsen landshyer
Andel enfami- Statte til nedrivning, sammen- | og stor privat medfinansie- Regionalt: Erkendelse af
liehuse: laegning eller renovering af bo- | ring (faktor 9 pa offentlige til- | behov for gget samarbejde,
17% liger skud). Fa nedrivninger iind- | eksempler pa dette, men
Konkurrence om tildeling satsen 0gsa pa manglende samar-
Lokalt: Mange forskellige initi- | Puljen ikke benyttet fuldt ud bejde
ativer, bl.a. laneordninger, Lokalt: Indsatser ikke nok til
kortleegning, vidensopbygning, | at andre strukturelt pa re-
omradeudvikling m.m. duktion af de tomme boliger




Offentlige tilskud til indsatserne

En sammenligning af de hollandske, tyske og danske indsatser viser, at de
offentlige tilskud pa nationalt niveau til byfornyelse er stgrre i Tyskland end i
Danmark opgijort i arlig statte pr. indbygger (71 kr. pr. indbygger arligt mod
29 kr. pr. indbygger arligt)*. Hertil kommer, at de enkelte delstater kan have
egne programmer, der finansierer yderligere byfornyelsesindsatser over for
udsatte landsbyer og tomme boliger.

Til gengeeld er de foderale tyske byfornyelsesmidler specifikt rettet mod
mindre byer og landsbyer kun pa 70 mio. € (for 2018) svarende til 6 kr. pr.
indbygger (for alle indbyggere i Tyskland, idet stort set alle delstater bruger
programmet). | Danmark har pulje for landsbyfornyelse de senere ar udgjort
ca. 100 mio. kr. arligt svarende til ca. 43 kr. pr. indbygger pr. ar (for de 45
kommuner, der har adgang til programmet), hvilket sdledes er veesentligt hg-
jere end den tyske stgtte til programmet for mindre byer. Til gengaeld kan de
tyske kommuner medfinansiere indsatsen fra andre fgderale byfornyelses-
programmer, fra EU-programmer og fra delstaternes egne byfornyelsespro-
grammer, samtidig med at kerneindsatserne finansieres med kommunernes
og delstaternes egne midler. Det fgderale tilskud fra byfornyelsesprogram-
met til mindre byer i Tyskland er sdledes meget smat og deekker stort set
kun den strategiske planleegning af samarbejdet pa tveers af kommuner og
byer, mens midler til implementering findes andre steder fra. Dette er meget
anderledes end i Danmark, hvor pulje til landsbyfornyelse primaert deekker
udgifterne til nedrivning, men ikke til strategisk planlaegning, og hvor der
sjeeldent indgar privat medfinansiering til indsatsen, ekstern finansiering eller
kombination med andre byfornyelsesmidler (Jensen & Blach, 2016).

I Holland er der ingen direkte statslig finansiering, men derimod har regio-
nerne deres egne programmer. | det beskrevne eksempel fra Zeeland-regio-
nens PIW-program afsaettes der 59 kr. pr. indbygger pr. ar2, altsa lidt over
danske niveau for en pulje til landsbyfornyelse pa 43 kr. pr. indbygger pr. ar.
Udfordringerne ligner ogsa de danske: Der er omkring 5.000 ubenyttede bo-
liger i Zeeland-provinsen (men kun 382.000 indbyggere). Her er der p&
samme made som med pulje til landsbyfornyelse tale om rene projektmidler.
Med den hollandske ordning har man opnaet en stor grad af privat medfi-
nansiering til indsatsen (en faktor 9 pa puljens midler), som formentlig af-
spejler dels puljens struktur og uddelingsprocedurer, og dels at de boliger,
den retter sig mod, er boliger, det kan svare sig at investere i, og ikke kun er
bunden af boligmarkedet — i modsaetning til pulje til landsbyfornyelse, der
primeert retter sig mod overskydende boliger pa markedet, hvor ejerne for-
mentlig har f& ressourcer og begraenset motivation til at geninvestere i eje-
dommen. Under PIW er det relativt fa bygninger, der rives ned (121 bygnin-
ger i perioden 2012-2018), sammenlignet med pulje til landsbyfornyelse.
Dette kan bl.a. haenge sammen med, at det ikke ngdvendigvis er de darlig-
ste dele af boligmassen, som far tilskud i PIW-programmet, og at mange bo-
ligejere i Zeeland-provinsen ikke gnsker deres tomme hus nedrevet, da de
haber pa bedre tider og mulighed for hgjere priser.

1 De seks tyske byfornyelsesprogrammer udgjorde i 2018 790 mio. €, svarende til 71 kr. pr. indbygger. |
Danmark har der i perioden 2018-2020 veeret samlede bevillinger til byfornyelse pa 210 mio, dvs. 70
mio. kr. pr. &r. Hertil kommer pulje til landshyfornyelse, som i alt har udgjort 700 mio. kr. fra 2014-2020,
dvs. omkring 100 mio. kr. pr ar. De i alt 170 mio. kr. pr. &r svarer til 29 kr. pr. indbygger pr. ar, altsa om-
kring 40% af de tyske bevillinger.

2 Der er bevilget 21 mio. € til programmet i perioden 2012-2018, svarende til 59 kr. kr. pr indbygger pr &r
(382.000 indbyggere i Zeeland-provinsen).
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Temaer og tendenser

Set pa tveers af landene er der en raekke gennemgaende temaer i indsat-
serne, som Kort beskrives i det fglgende

Tilpasning frem for veekst

Der er i flere sammenhaeng en stigende erkendelse af, at de perifere regio-
ners udfordringer med befolkningstilbagegang og demografiske forandringer
ikke skal lgses ved at skabe vaekst i disse omrader, men ved at tilpasse sig
forandringerne. Det kommer til udtryk i bade forskningslitteraturen og i flere
af de programmer og politikker, der er etableret. | den nationale hollandske
strategi "Skrumpning med kvalitet” er der saledes et udtalt fokus pa, at ind-
satsen ikke har til hensigt at skabe vaekst i udkantsomraderne, men at der er
behov for tilpasning til en forventet fremtidig tilbagegang. | det tyske byforny-
elsesprogram for tilpasning af mindre byer er det ligeledes klart, at indsatsen
har til hensigt at tilpasse landsbyerne til en fremtidig udvikling og ikke ved at
skabe lokale veekst-initiativer. Selvom enkelte kommuner matte have held til
fx at tiltreekke tilflyttere gennem forskellige initiativer, sa viser undersggelser,
at man bare "stjeeler” tilflytterne fra nabokommuner, der er i samme situation
som en selv. Samme forhold geelder ogsa for de danske yderkommuner
(Skotte Bjerregaard, Hansen, Markeprand, & Krog, 2017). Det understreger
samtidig behovet for et gget samarbejde pa tveers af kommunerne.

Men samtidig viser erfaringerne ogsa, at tilpasnings-dagsordenen har
sveert ved at fortreenge den hidtidige veekst-dagsorden. Flere studier viser, at
kommunerne har sveert ved at planlaegge for tilpasning frem for veekst, og at
man ofte reagerer med at ignorere tilbagegangen, forsgger at modvirke den,
og farst senere accepterer den, og i nogle tilfeelde arbejder aktivt for at til-
passe sig nye forhold (Hospers, 2014; Pallagst et al., 2017). Eksempelvis
viser studier fra bade Tyskland og Holland, at der i visse udkantsregioner
stadig bygges en del nyt, selvom der er ledig boligkapacitet. Det betyder at
de nye boliger og de eksisterende boliger ligger i konkurrence, hvilket er
uheldigt set fra udbyderes side, da det alt andet lige vil medfgre et overud-
bud og faldende priser (Verwest & Van Dam, 2010). Begreaensning af nybyg-
geriet er derfor en mulighed for at handtere et stagnerende boligmarked.

For at fremme en mere realistisk langsigtet planleegning ser man derfor
ogsa, at der i flere sammenhaenge arbejdes med prognoser og forsknings-
baseret viden, nar der skal planleegges for omrader i tilbagegang. | det tyske
program for mindre byer laegges der séledes vaegt pa, at der i planlaagnin-
gen af det fremtidige bymgnster og placering af bl.a. offentlige servicefunkti-
oner inddrages palidelige prognoser for den fremtidige befolkningssammen-
seetning og deres efterspgrgsel pa boliger, offentlige services m.m. Et andet
eksempel er de hollandske tilbagegangsregioner, hvor der i flere er etableret
forskningscentre, som fx forskningsinstituttet ZB bureau i Zeeland Provin-
sen, der leverer forskningsbaserede analyser til provinsens langsigtede
planlaegning. Erfaringerne viser dog ogsa, at de forskningsbaserede analy-
ser og anbefalinger ikke altid er politisk populeere, og at det kan medfare
speendinger mellem den politiske og forskningsmaessige opfattelser af de
fremadrettede strategier.

Tilbagegang skaber behov for samarbejde

En generel erfaring fra omrader i tilbagegang er, at for at skabe en fornuftig
planleegning af tilpasningen er samarbejde ngdvendigt; det geelder samar-
bejde med nabokommuner, nabolandsbyer, andre boligselskaber, andre re-
gioner m.m. Nar services forsvinder som falge af befolkningstilbagegangen
og de demografiske forandringer, og nar der er et overskud af boliger, s&
skal der traeffes beslutninger om lokalisering af funktioner og services, og
hvordan man deler disse pa tvaers af landsbyer, kommuner m.m., hvordan
man kan udvikle nye services, planleegge feelles infrastruktur, og have en



diskussion af, hvor meget man udbygger i forhold til at benytte de bygnings-
maessige ressourcer, der er til radighed, bedst muligt. Fra de respektive
lande understreges behovet for samarbejde bl.a. med det tyske byfornyel-
sesprogram for mindre byer og kommuner og med de samarbejdsaftaler, der
forsgges etableret i flere hollandske byer, pa tveers af boligselskaber m.m.
(som neevnt af Verwest & Van Dam, 2010). Mange af disse samarbejder
kraever samtidig tillidsskabende processer mellem nabobyer, nabokommu-
ner, boligselskaber m.m., hvor man fokuserer pa den langsigtede udvikling
af bymganster og service pa tveers af flere byer. Et godt eksempel pa statte til
en sadan proces er det tyske byfornyelsesprogram for mindre byer, hvor der
gives stgtte til en proces, der kan skabe grundlag for et langsigtet samar-
bejde og udarbejdelse af en feelles strategi pa tveers af byer, landsbyer og
kommuner.

Stigende fokus pa tomme enfamiliehuse

Mens en stor del af den hidtidige boligtilpasning har handlet om tomme al-
mene boliger, sa er der i alle lande tegn p4, at det fremover bliver tomme en-
familiehuse, der kommer til at udggre den stgrste udfordring for udkantsom-
raderne. Tidligere har indsatserne (i Holland og Tyskland) primaert vaeret ret-
tet mod tomme boliger i den almene sektor ("social housing”), som typisk har
veeret beliggende i de stgrre byer, hvor der har veeret forskellige offentlige
stgtteprogrammer til at gennemfgre nedrivninger, ombygninger m.m. Derfor
er det for mange kommuner nyt at skulle forholde sig til privatejede enfami-
liehuse i tyndt befolkede omrader, da problemerne er af en anden karakter:
ejerne er spredt, der er ikke ngdvendigvis statteprogrammer for at handtere
udfordringerne, og der kan mangle politisk legitimitet til at seette indsatser i
veerk. Erfaringerne fra Tyskland og Holland viser dog, at de initiativer der
igangseettes lokalt generelt har sveert ved at overleve pa lsengere sigt, hvis
ikke de bakkes op af nationale indsatser.

De tre landes indsatser har imidlertid ogsa veeret relativt forskelligartede. |
Tyskland er man endnu ikke begyndt at se alvorlige problemer pa fgderalt
niveau med efterspgrgslen pa disse boliger, og man er derfor ikke begyndt
at formulere offentlige programmer for dette. | Holland har man laenge disku-
teret at oprette en national pulje til nedrivning af tomme enfamiliehuse, som
ikke er blevet til noget. | steder er det regionerne, der star for indsatser, der
bade deekker opgradering, tilpasning og nedrivning af boligerne. | Storbritan-
nien har man i mange ar haft et stort antal tomme, privatejede boliger, men
her har den offentlige indsats veeret rettet mod af fa boligerne tilbage pa
markedet igen fremfor at rive boligerne ned.

Alternative anvendelser af tomme boliger

Mens den danske indsats mod tomme boliger alt overvejende har bestaet i
nedrivninger, sa viser erfaringerne fra de tre lande at handtering af oversky-
dende boliger ogséa kan handteres pa anden vis. Som det fx ses i Storbritan-
nien, har dagsordenen veeret at fa de tomme boliger pa markedet igen gen-
nem stgtte og incitamenter for ejerne - og med en vis succes. | flere pro-
grammer i Holland og Tyskland har nye anvendelser eller alternativer til ny-
byggeri veeret mader at handtere tomme boliger og bygninger pd; det kan
veere gennem sammenlaegning, opgradering gennem renovering, klimatil-
pasning, nye anvendelser m.m. Sammenlignet med Danmark har nedrivning
af tomme boliger fyldt relativt lidt i indsatserne i de tre lande.

Politisk opmeerksomhed pa problemer i yderomraderne

Det kan vaere et problem at fastholde det nationale politiske fokus pa udfor-

dringerne med tomme boliger og befolkningstilbagegang i landsbyer. | Tysk-
land og Holland giver flere eksperter udtryk for, at der de senere ar har vae-

ret en stigende opmaerksomhed pd, hvordan man skaffer plads til de mange
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tilflyttere til byerne. Samtidig kan problemer med tomme boliger og lands-
byer i tilbagegang, som opleves pa lokalt niveau, vaere sveere at se i stati-
stikkerne pa det nationale niveau. Desuden kan etablering af indsatser
haenge sammen med de respektive regeringers lyst til at bruge offentlige
midler pa at stette by- og boligpolitiske programmer i det hele taget. Eksem-
pelvis har man i Holland siden 2015 nedlagt al offentlig stgtte til byfornyelse
og etableret en national strategi for skrumpende regioner uden subsidier til
regionerne, ligesom man i England har aflyst programmet til, at fa tomme
boliger tilbage pa markedet igen, pa trods af programmet kan betegnes som
relativt succesfuldt.

Inspiration for danske indsatser

| forhold til de danske indsatser over for tomme boliger og skrumpende
landsbyer er der i de britiske, hollandske og tyske indsatser en raekke til-
gange, man kan lade sig inspirere af. Med udgangspunkt i de generelle ten-
denser i programmerne er der forskellige elementer, man kan lade sig inspi-
rere af i de danske stgtteprogrammer og planlaegning:

Fokus pa tilpasning frem for vaekst

Man kan med udgangspunkt i diskussionen om bekaempelse eller tilpasning
til de demografiske forandringer se pa, om ikke de danske indsatser kan
have et starre fremtidsfokus, hvor man sa p4, hvordan man tilpasser bolig-
masse og bymganster til den fremtidige befolkningssammensaetning. Man
kan fokusere pa samarbejde pa tveers af byer og kommuner med henblik p&
at formulere en tilpasningsdagsorden, fremfor at tro at man kan vende udvik-
lingen gennem fornyet veekst. | flere af de udenlandske eksempler baseres
indsatserne pa dataindsamling og prognoser om de kommende &rs udvik-
ling, hvilket man ogsa kan overveje at ggre mere brug af i den danske ind-
sats for derigennem at skabe stgrre realisme omkring, hvad der skal satses
pa i fremtiden.

Behov for gget samarbejde pa tvaers af administrative og geografiske
graenser

| det tyske byfornyelsesprogram for mindre byer og kommuner ser man en
teet kobling mellem byfornyelse og generel omstilling af landsbyer; en gget
sammenhaeng mellem omradefornyelse og sektorpolitikker, fx skoleluknin-
ger, samling af funktioner, strategisk udvikling af fremtidigt bymgnster, hvor
implementeringen finansieres gennem kommunale budgetter og eksterne
midler. Der stilles samtidig krav om samarbejde pa tveers af mindre byer og
kommuner med henblik pa bl.a. en afklaring af den fremtidige serviceforsy-
ning. Man kan overveje, om den danske omradefornyelse kan have samme
karakter og stille flere krav om samarbejde og om en stgrre kobling til ser-
viceforsyningen i kommunen, herunder skoler, aeldreboliger, sundhed, mg-
desteder m.m. Omradefornyelsen gives oftest til enkelte byer, men det kan
overvejes, om der skal leegges mere vaegt pa at stgtte tveergaende samar-
bejde mellem mindre byer. Denne type samarbejder sker flere steder gen-
nem "landsbyklynger”, som i nogle tilfeelde stgttes med omradefornyelse.
Det kan overvejes, om omradefornyelsen i hgjere grad skal rettes mod
denne type for samarbejder. Rammerne for, hvor meget landsbyklyngerne
kan beslutte, vil dog veere noget mere begraenset end i det tyske program.
Med i dette harer ogsa, at de danske kommuner er vaesentligt sterre end de
tyske byer, hvilket giver de danske kommuner muligheder for at planleegge
den offentlige serviceforsyning centralt og strategisk. Med revisionen af plan-
loven stilles der krav om en strategisk planlaegning for de mindre byer, hvil-
ket ogsa kan medvirke til et gget fokus pa samarbejde og tilpasning.



Innovative stattemuligheder, der fremmer ekstern finansiering og privat
medfinansiering

Der er flere eksempler pa, at der i de udenlandske indsatser indgar stor grad
af ekstern finansiering (eksempelvis det tyske program for mindre byer) eller
privat medfinansiering (eksempelvis det Zeelandske program for boligtilpas-
ning), som man kan lade sig inspirere af. Ved indsatsen for tomme boliger
og mulig nedrivning, viser eksempler fra PIW-puljen i Zeeland-provinsen, at
der ggres meget for at gennemga ansggninger, give en kritisk faglig vurde-
ring af projekterne, at skabe incitamenter til at begreense tilskud og gge den
private medfinansiering samt skabe synlighed om resultaterne. Selvom dette
formentligt koster mange ressourcer, sa skaber det givetvis ogsa en op-
maerksomhed omkring tildelingen af midlerne og de enkelte projekter.

Alternative udnyttelse af tomme boliger

Med inspiration fra de tre lande kan det overvejes, om man bgr fremme al-
ternativer til nedrivning af tomme og ubenyttede boliger. | de danske statte-
ordninger (bygningsfornyelse og pulje til landsbyfornyelse) er der mulighed
for statte til renovering af bl.a. tomme boliger, men denne mulighed benyttes
kun i begreenset omfang sammenlignet med nedrivning. Flere danske kom-
muner benytter nedrivning som en made at undga, at de tomme boliger til-
treekker udsatte familier, der bl.a. ikke har rad til at blive boende i storbyerne
(Jensen & Staunstrup, 2019) — dvs. et gnske om at undgad, at boligerne kom-
mer p& markedet igen. Det indikerer ogs4, at problemerne med de tomme
boliger grundleeggende er forskellige i de respektive lande, og at lgsningerne
derfor ikke altid kan overfgres mellem landene. Nogle elementer som fx faci-
litering af kommuner, ejere, kortleegning af de tomme boliger m.m. kan imid-
lertid veere relevante at overveje i en dansk sammenhaeng.

Sammenfatning af landestudier

Storbritannien

| Storbritannien har de politikker, der er formuleret i de enkelte lande, haft fo-
kus pé at facilitere og motivere lokale myndigheder til at etablere handlings-
planer rettet mod tomme boliger. Indsatserne i de enkelte lande (England,
Nordirland, Wales og Skotland) har primaert haft til formal at fa de tomme bo-
liger pd markedet igen gennem bl.a. favorable |an, partnerskaber, udpegning
af ressourcepersoner (bl.a. "Empty Home Advisors”), facilitering af lokale
indsatser (fx "Empty Homes Toolkit”) m.m.

Programmerne har generelt vist gode resultater: eksempelvis har man i Eng-
land fet mere end 100.000 boliger tilbage pd markedet ud af de mere end
300.000 tomme boliger, der var for 10 ar siden. Lignede resultater ses i de
andre lande. Herudover ses der en raekke andre positive effekter af indsat-
serne, herunder et gget engagement fra virksomheder i forhold til at tackle
problemer med tomme boliger, gget effektivitet blandt de lokale myndighe-
der, forbedring af samarbejder mellem lokale myndigheder og andre parter,
og flere af tomme boliger omdannet til billige boliger.

Holland

| Holland har man i de senere ar vaeret meget opmaerksomme pa fremtidige
demografiske andringer, som allerede har veeret pa dagsordenen i flere re-
gioner. | 2013 vedtog man en national handlingsplan for skrumpende regio-
ner, hvor der er udpeget tre regioner, som er seerligt ramt af tilbagegang, og
en raekke andre, som er pa vej. Der er imidlertid ingen national byfornyelses-
indsats, stgtteordning eller lignende, pé trods af at national stgtte til nedriv-
ning af enfamiliehuse har veeret diskuteret leenge. Det er i stedet regionerne
selv, som er den drivende kraft i handteringen af tomme boliger. Brugen af
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en boligforbedringspulje i Zeeland viser, hvordan man kan arbejde med faci-
litering af puljen i forhold til den enkelte boligejer og opna en stor grad af pri-
vat medfinansiering i indsatserne, der bade omfatter nedrivninger og ombyg-
ninger. Der gennemgas desuden en raekke andre lokale initiativer, der har
veeret gennemfert i skrumpe-provinserne med henblik pa at tilpasse boligbe-
standen til fremtidige forhold. En central diskussion omkring udkantsudviklin-
gen i Holland er spagrgsmalet, om man skal forsgge at bekaempe tilbagegan-
gen, fx ved at gge boligudbuddet og tiltraekke tilflyttere, eller om man i stedet
skal tilpasse sig udviklingen, herunder at forberede sig pa en befolkningstil-
bagegang, tilpasse boligmassen til flere aeldre, afsgge nye muligheder for
serviceydelser m.m.? Der er mange eksempel pa, at man i kommuner og re-
gioner forsgger at bekeempe tilbagegangen, men erfaringerne viser dels, at
de sjeeldent baerer frugt, og dels at de virksomheder eller beboere, man for-
mar at tiltreekke, kommer fra nabokommunerne. Spgrgsmalet om den strate-
giske tilgang rejses bl.a. fra de forskningscentre omkring demografiske een-
dringer, der er etableret i nogle af regionerne, men ogsa fra flere fgrende for-
skere i Holland. | forhold til en tilpasningsstrategi bliver samarbejdet med na-
bobyer, nabokommuner og naboregioner meget centralt, og det kan veere en
stor udfordring at etablere dette samarbejde. Der er dog ingen national by-
fornyelsespulje som i Tyskland, der kan vaere med til at medfinansiere og
motivere samarbejdet.

Tyskland

Tyskland er demografisk set praeget af faldende fadselstal, flytninger til by-

erne og fraflytning fra tidligere industriomrader. Seerligt i det tidligere Dst-

tyskland er forandringerne store, men ogsa flere omrader i det vestlige Tysk-

land er ramt af fraflytning. For at imgdega disse forandringer blev der i 2010

pa fgderalt niveau etableret et szerligt byfornyelsesprogram, "Mindre byer og

kommuner”, der har til formal at stgtte omstillingen af mindre byer. Som
falge af den tyske bystruktur med mange mindre byer lsegges der i program-
met seerlig vaegt pa at skabe samarbejde lokalt mellem byer og kommuner
omkring tilpasning og centralisering af infrastruktur og services, samling af
funktioner, revitalisering af bycentre, omdannelse af tomme bygninger til an-
den brug m.m. Det er en stor udfordring for byer og kommuner at arbejde
sammen om en sadan tilpasning, men det har hidtil skabt gode erfaringer og
resultater, hvilket ogsa afspejles i, at de fgderale bevillinger til programmet
er vokset fra 18 mio. € i 2010 til 70 mio. i € 2017. Programmet finansierer en
tredjedel af omkostningerne, mens delstaterne og deltagende kommuner fi-
nansierer den resterende del. Herudover benyttes der i stor udstreekning
medfinansiering fra privat side, fra andre tyske byfornyelsesprogrammer og
fra EU-programmer m.m. Byfornyelsens rolle er saledes ikke at finansiere
omstillingen, men at give statte til det strategiske samarbejde omkring udar-
bejdelse af strategiske planer, herunder lokalisering af offentlig service, sik-
ring af bykernernes attraktivitet, af historiske bygninger. m.m. Fra program-
met beskrives to eksempler pa indsatser:

— Sangerstadt Region i Brandenburg: et samarbejde mellem tre mindre
byer med malsaetning om at styrke byen Finsterwalde som center for ser-
vices.

— Bayern-Bghmen: “Tomgangsoffensiven”, et samarbejdsprojekt mellem
tolv kommuner i LEADER-regionen "Briickenland Bayern-Béhmen" (ca.
15.000 indbyggere) neer den tjekkiske greense.

Typisk for indsatserne er, at den strategiske planleegning pa tveers af kom-
munerne deekkes af byfornyelsesprogrammet, mens udgifter til implemente-
ring foretages af kommunerne selv og gennem ekstern finansiering, bl.a. an-
dre fagderale byfornyelsesprogrammer, EU-programmer m.m.

Enfamiliehuse i Tyskland er endnu ikke ramt af problemer i stort omfang,
men der er forventninger om, at det vil ske inden for en overskuelig arraekke,



bl.a. fordi de nye generationer af huskgbere er faerre, har andre boligpreefe-
rencer og bl.a. ikke gnsker at bo i aeldre enfamiliehuse. Studier af det tyske
marked for enfamiliehuse viser, at flere kommuner forbereder sig pé et sti-
gende overskud af enfamiliehuse, og at man i flere delstater og kommuner
har etableret programmer for at imgdega udfordringer med tomme enfamilie-
huse og er i gang med at tage forholdsregler for, hvordan man kan agere
fremadrettet. | modsaetning til det danske marked er andelen af enfamilie-
huse relativt lille, og der er derfor endnu ikke set stagrre andele af tomme en-
familiehuse pa federalt niveau, ligesom der ikke er etableret ordninger rettet
specifikt mod enfamiliehusene.
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Formal og metode

Undersggelsen har haft til formal at frembringe en erfaringsopsamling fra ud-
valgte europaeiske lande for s& vidt angar omfanget og handteringen af ube-
nyttede boliger og statte til tilpasning af mindre byer. Det gaelder omfanget
og arten af ubenyttede enfamiliehuse, hvorvidt de opfattes som et problem,
der fordrer offentlig indgriben samt hvilke tiltag, der statsligt, regionalt og
kommunalt er taget for at h&ndtere de tomme boliger, herunder eventuelle
byfornyelsesprogrammer. Det er ambitionen, at vidensopsamlingen kan bi-
drage med inspiration til danske forhold.

Undersggelsen er gennemfart i forskellige faser: Der er farst gennemfgrt en
litteratursggning omkring indsatser for tomme enfamiliehuse og landsbyer i
tilbagegang i forskelige europaeiske lande. Litteraturstudierne omfatter bade
forskningspublikationer (sggt gennem Scopus og andre databaser), policy-
dokumenter, hjemmesider fra ministerier, regioner, kommuner, interesseor-
ganisationer m.m. P& baggrund af denne sagning er der udvalgt tre lande
(Storbritannien, Holland og Tyskland), som bade har udfordringer med mind-
sket efterspgrgsel pa enfamiliehuse og fraflytning fra landsbyer og indsatser
for at imgdega eller tilpasse sig denne udvikling. Der er derefter taget kon-
takt til myndigheder, planlaeggere, forskere og andre ressourcepersoner i
udvalgte lande, og der er gennemfart mgder og besggsrunde til landene og
interviews med nggleaktgrer. Undersggelserne af de enkelte landes indsat-
ser er struktureret efter fglgende overordnede spgrgsmal:

— | hvilke typer af by- og landomrader oplever man problemerne, og hvad
bestar de konkret i?

— Hvilke indsatser er der p& nationalt niveau og pa lokalt niveau? Hvad be-
star indsatserne i (veekst-orienterede tiltag, lokale forbedringer af byerne,
nedrivning, statte til lokale initiativer m.m.)? Er der formuleret byfornyel-
sesprogrammer, og hvilken rolle har de spillet? Hvad siger erfaringerne
med de hidtidige indsatser, og hvilke tendenser kan man se?

— Er der eksempler pa konkrete resultater af de statslige initiativer, eller lo-
kale initiativer, der ikke ngdvendigvis har kreevet statslig stgtte, men er
skabt pa anden vis, fx med og af lokale aktgrer?

Metodisk er der benyttet forskellige tilgange: | Storbritannien er beskrivelsen
baseret pa skriftligt materiale og sammenfatning af indsatser pa nationalt og
lokalt niveau. Dette er bl.a. baseret pd en gennemgang som det irske Hou-
sing Agency har gennemfgrt som forberedelse til formulering af en national
irsk strategi for tomme boliger, hvilket de har stillet til radighed for SBi.

| Tyskland har der generelt veeret meget skriftligt materiale tilgeengeligt,
herunder en beskrevet national byfornyelsesstrategi og en relativt omfat-
tende erfaringsopsamling fra denne samt forskningsartikler omkring udfor-
dringer med enfamiliehuse. Derfor er beskrivelsen af den tyske indsats pri-
meert baseret pa overseettelse og sammenfatning af disse dokumenter, sup-
pleret med enkelte interviews og mgder med udvalgte aktarer.

| Holland er den nationale indsats mere begraenset, hvor det i stedet er
regionerne, der lokalt formulerer programmer og politikker overfor bl.a.
tomme enfamiliehuse. Da tilgeengeligheden af viden omkring disse indsatser
har vaeret mere spredt, er beskrivelsen af den hollandske indsats i hgjere
grad baseret pa interviews og besgg, hvorigennem der er fundet frem til re-
levante eksempler.



Introduktion

Baggrund

Urbaniseringen og de demografiske forandringer, der foregar pa tvaers af
Europa i disse ar, medfarer et stort behov for tilpasning af boligmasse og by-
mgnstre. "Skrumpende byer” eller "shrinking cities” er blevet et centralt poli-
tikomrade i mange europeeiske lande og regioner. Pa trods af, at der i
mange EU-lande har vaeret et stigende befolkningstal de senere ar, har der
samtidig i mange regioner og byer veeret en befolkningsmaessig tilbagegang,
tab af arbejdspladser, en aldrende befolkning m.m. Denne udvikling forven-
tes at fortsaette pa tveers af omrader og regioner i EU, som det fremgar af fi-
gur 1 herunder. Det betyder, at de udfordringer man har oplevet de senere
ar med en stigende urbanisering og demografiske eendringer formentlig vil
fortseette og formentlig veere udtryk for permanente forandringer. Det vil
samtidig stille krav om en fortsat tilpasning af byer og landomrader.
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Figur 1: Forventet befolkningsudvikling i Europa 2015-2050 pa NUTS 3 niveau. Kilde: Eurostat.
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Befolkningsfremskrivninger baseret pa Eurostat (2014) forudser en stagnation
i flere lande — i Tyskland indtil 2040, derefter en yderligere nedgang, i Holland
en befolkningsveekst indtil 2040 og derefter ogsad en langsom nedgang og i
Belgien, Frankrig og Storbritannien en befolkningsfremgang indtil 2060.

"Skrumpning” handler ikke kun om antallet af indbyggere i en bestemt by
eller region, men ogsd om befolkningssammensaetningen og antallet af hus-
stande, som igen haenger sammen med gkonomiske forandringer, begraen-
sede jobmuligheder m.m. (Bontje & Musterd, 2012). Man kan tale om forskel-
lige typer skrumpende byomrader i Europa (Pallagst et al, 2014), herunder
omrader med generel gkonomisk tilbagegang, omrader praeget af gamle in-
dustrier og af-industrialisering, bycentre med fraflytning pga. suburbanisering,
udkantsomrader og landomrader med stor fraflytning, omrader praeget af po-
litisk, skonomisk og miljgmaessig ustabilitet m.m. Konsekvenserne er ikke kun
affolkning, men ogsa typisk en aldrende befolkning, tab af arbejdspladser,
mangel pa offentlige og private services, tomme bygninger, social opdeling,
tab af social sammenhaengskraft og generelt forfald (Cortese et al, 2014). |
hver type af omrade kan der ligge forskellige dynamikker bag udviklingen og
derfor ogsa forskellige tilgange til at handtere de negative konsekvenser af
forandringerne.

Tomme boliger
De demografiske og geografiske forandringer medfarer forskydninger i efter-
spargslen pa boliger, herunder mange steder en manglende efterspgrgsel,
med tomme boliger til fglge. De tomme boliger udger ofte et problem for det
omkringliggende samfund, i det de kan have negative konsekvenser for bo-
ligpriserne i omradet (Han, 2014; Huuhka, 2016), i forhold til yderligere for-
fald i omradet, haerveerk, kriminalitet, samt andre sociale og miljgmaessige
problemer (Huuhka, 2016). Det vurderes, at der er omkring 11 millioner
tomme huse i Europa (Bogataj et al., 2016), men med store nationale, regio-
nale og lokale variationer i forhold til geografi, bygningstyper og ejerforhold. |
det gstlige Tyskland koncentrerer de tomme boliger sig typisk i seldre etage-
byggeri i forstaederne, mens det i andre lande, fx Slovakiet primaert er blandt
enfamiliehuse, man finder tomme boliger. | Belgien findes de tomme boliger
primaert i bycentrene, mens det i Finland primeert er i udkantsomraderne. Pa
tveers af landene i Europa findes de hgjeste andele af tomme boliger dog i
de sydlige og gstlige lande. | Italien findes den hgjeste andel af tomme boli-
ger i den sydlige del af landet og i mere landlige regioner, ligesom det fx i
Norge primeert er i udkantsomrader, hvor arsagen er en by- og funktions-
maessig centralisering. Med hensyn til tomgang i forskellige ejerformer sa er
disse delmarkeder meget forskellige ogsa pa tvaers af landene. | Finland ses
tomgang primeert i almene boliger, mens der i Storbritannien er en lavere
tomgang i almene boliger sammenlignet med privatejede boliger. Samtidig
viser studier fra bl.a. Sverige, at mobiliteten pa tveers af ejerform kan vaere
begreenset, hvilket kan forklare, at der kan optraede boligmangel og tomgang
parallelt under forskellige ejerformer (Martinez-Fernandez et al., 2016).
Samtidig stdr mange mindre byer og udkantsomrader med en befolk-
ningsmaessig tilbagegang og med en aldrende befolkning over for alvorlige
udfordringer med bl.a. tilpasning af offentlig og privat service, handtering af
tomme boliger og bygninger og et behov for at revidere det hidtidige bymgan-
ster.

Planleegning for byer i tilbagegang

Det er imidlertid en udfordring, at planleegning for byer i tilbagegang ("shrin-
king cities”) ikke er en egentlig fagdisciplin (Easterling, 2014) indenfor ud-
dannelse af byplanlaeggere, og at store dele af plansystemet er baseret pa
at handtere veekst og ikke tilbagegang. Hollander et al (2009) slog allerede
fast for nogle ar siden, at by-skrumpning er et globalt fa2nomen, men at plan-
leeggere”...har begraenset baggrund, erfaringer og ressourcer. De er farst



ved at forstd begrebet, og finde mader at handtere det pa”. Det samme geel-
der i gvrigt det akademiske miljg, der har behov for at styrke forskningen pa
omradet (Hollander et al., 2009). Pallagst (2010) ser pa baggrund af de
amerikanske erfaringer behov for et paradigmeskift og mener, at skrum-
pende byer har veeret staerkt underrepraesenteret i by- og regionalforsknin-
gen, hvor bade forskning og praktisk planleegning har veeret baseret pa en
vaekst-agenda. Det betyder bl.a., at man i stedet for at se by-skrumpning
som et spor, der leder "fra noget til ingenting”, skal taenke pa skrumpning fra
en type by- og landmgnster til et andet (Hollander et al, 2009). Det kan imid-
lertid veere meget sveert at f4 en skrumpnings-agenda pa dagsordenen, og
der kan derfor veere forskellige tilgange til hAndteringen af den, bade at trivi-
alisere eller ignorere den, at modarbejde den, at acceptere den eller at ud-
nytte skrumpningen (Hospers, 2014). Det indebeerer bl.a. et skift fra en
vaekst-tankegang til en tilpasningstankegang, fra lokale tilgange til handte-
ring af problemet til regionale samarbejder, eftersom mindre byer ofte er i
konkurrence med andre mindre byer (Hospers, 2015). Endelig peger flere pa
behov for et gget samarbejde med lokale aktgrer og bottom-up planlaegning
(Hospers, 2015; Schlappa, 2017; Meijer & Syssner, 2017).

| flere lande har man arbejdet med lokale og nationale indsatser, der pa for-
skellig vis forsgger at tackle udfordringerne; fra pragmatiske tilpasnings-stra-
tegier til indsatser, der forsgger at styrke boligmarkedet, de socio-gkonomi-
ske strukturer og lokale governance-arrangementer (Martinez-Fernandez et
al, 2012). Der kan i mange sammenhaenge ses forskellige fantasifulde ma-
der at forsgge at lgse problemet; eksempelvis er der i Spanien hundredvis af
landsbyer til salg med hab om, at nogen vil kebe dem. Der er ogsa flere
byer, som har forsggt sig med at tilbyde tilflyttere gratis byggegrunde; fx lan-
cerede den svenske by Lekeberg i 2009 en malrettet strategi om at tilbyde
byggegrunde blandt Hollandske immigranter, hvis de ville flytte til byen in-
denfor 2 ar. | den gstrigske landsby Rappottenstein gav man gratis grunde til
tilflyttere, som ville sl& sig ned med deres familie her. Kommunen hilste ogsa
singler velkomne - dog med den betingelse af de indvilgede i at finde en
partner med gnsket om at fa bgrn. P4 samme made er der eksempler pa ger
ved den Kroatiske kyst, der prgver at gge deres befolkning ved at give til-
skud pa 10.000 £ til foreeldrene, der far et barn, pa betingelse af, at de bliver
pa gen de kommende fem ar. Andre steder er det mere traditionelle midler
der tages i brug, fx ved at lokke tilflyttere til med kampagner m.m. (Haase et
al, 2012).

P& et overodnet nationalt og regionalt niveau er der imidlertid behov for en
mere sammenhaengende indsats for at handtere udfordringerne med de de-
mografiske og gkonomiske forandringer. | det falgende gennemgas situatio-
nen i tre lande — Storbritannien, Holland og Tyskland — som alle har oplevet
udfordringer med tomme boliger og affolkede landsbyer som falge af demo-
grafiske forandringer, urbanisering og af-industrialisering. Her har man pa
forskellig vis forsagt at lgse udfordringerne med programmer og indsatser pa
nationalt, regionalt og lokalt niveau.
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Storbritannien

Udfordringer og indsatser

| Storbritannien er befolkningstallet stigende, men befolkningsteetheden vari-
erer regionalt og er ulige fordelt, saerligt mellem den nordlige og den sydlige
del: Der er voksende befolkningstal i det centrale og sydlige England, blandt
andet i metropolregionen omkring London, men kun langsomt stigende eller
faldende befolkningstal i den nordlige del (Midlands, Northern England) samt
Skotland. Derfor er de fleste skrumpende byer og tomme boliger beliggende
i den nordlige del af Storbritannien. Det er primeert starre byer og metropol-
omréader i det nordlige England og Skotland, som er ramt af tilbagegang,
mens mindre og middelstore byer vokser. Der er feerrest tomme boliger i det
sydlige England, inklusive London. Stgrstedelen af befolkningen bor i enfa-
miliehuse og reekkehuse, som er ejerboliger.

De tomme boliger ligger bade i byerne og i udkantsomraderne. Nogle lig-
ger i "klynger” (omrader med lave lgnninger, lave ejendomspriser, hgj ar-
bejdslgshed m.m.), andre i "lommer” (udsatte omrader i ellers velfungerende
byer, og ofte boliger med udenlandske ejere) og andre kategoriseres som
"darlige teender” (dvs. enkelte boliger i velfungerende byomrader, hvor boli-
gerne star tomme, fordi ejerne ikke kan handtere dem pa grund af arvesager
eller mulig hvidvask af penge m.m.). Samlet set tilhgrer 42% af de boliger,
som har stdet tomme i mere end 6 maneder den laveste skatte-kategori,
dvs. boliger med laveste offentlig vurderingspris (McMahon, 2018).

Byfornyelsesindsatser ("neighbourhood renewal”) har derfor fokuseret pa
boligomrader med aeldre enfamiliehuse og reekkehuse, ogsa i centrale by-
omrader, som primaert ogsa er ejerboliger. Her har boligmassen mange ste-
der veeret praeget af lav efterspgrgsel og forfaldne eller forladte boliger. Det
er estimeret, at der er ca. 635.000 tomme boliger i England i 2013 og
600.179 i 2015, hvoraf stgrstedelen (91%) er privatejede (Wilson, Cromarty,
& Barton, 2018). Omkring en tredjedel af de tomme boliger har veeret tomme
mere end seks maneder (long-term vacant).

Politikker og indsatser med relation til tomme boliger

Politikker og dermed ogsa byfornyelsesprogrammer har i hgj grad veeret
centralt styret i Storbritannien. Forskellige politikker og nationale program-
mer har adresseret problemet med skrumpende byer og udsatte byomrader,
seerligt i de tidligere industribyer i det nordlige England. Det primaere fokus i
nationale byfornyelsesprogrammer har veeret pa renovering og nedrivning af
bygninger, fx The Housing Market Renewal Pathfinder fra 2002-2011. Regi-
onale udviklingsrad er herefter blevet afviklet og erstattet med lokale virk-
somhedspartnerskaber, Local Enterprise Partnerships (LEPS), som er lokale
partnerskaber mellem myndigheder og virksomheder (og andre lokale/civile
grupper) bragt frem af lokale myndigheder for at gge gkonomisk udvikling.

England

| England lancerede man i 2011 initiativet “Laying the Foundations, a Hous-
ing Strategy for England” (Department for Communities and Local Govern-

ment. (2011), som var en boligpolitik, der inkluderede et fokus pa at bringe

tomme boliger i brug igen; nogle af vaerktajerne er her at aendre pa den pri-



vate ejendomsskat (Council Tax) samt 'New Homes Bonus’, som er en bo-
nus for nye boliger, inklusiv renoverede ejendomme, hvor lokale myndighe-
der og aktgrer kan fa midler til at bringe boliger tilbage i brug. Endvidere har
man udpeget en offentlig person som 'Empty Homes Advisor’; (George
Clark, arkitekt), som skal veere med til at promovere emnet og problematik-
ken. To programmer er blevet afsluttet i 2015: 1) Empty Homes Programme,
som var en del af program for boliger til en rimelig pris (Affordable Homes
Programme) og indeholdt malrettede fondsmidler til aktarer (lokale myndig-
heder, developere, husbyggere, boligorganisationer og frivillige organisatio-
ner), som bragte tomme boliger tilbage i brug, 2) Clusters of Empty Homes
Programme, som var malrettet omrader med koncentrationer af tomme boli-
ger i darlig kvalitet, hvor der samtidig var lav efterspargsel. P& nationalt plan
er det styrelsen for boliger og lokalsamfund (Housing and Communities
Agency), der som den offentlige instans star for boliger, landomrader og for-
nyelsesprocesser, ligesom de regulerer den sociale boligsektor. Styrelsen
star for et initiativ, der samlet kaldes 'Empty Homes Toolkit’. Herigennem til-
bydes to online veerktgijer til at tilgd tomme boliger lokalt: 1) 'Empty Home
Mapping Toolkit’ er et veerktgj, der bruger GIS (Geographical Information Sy-
stem) til at lokalisere og indtegne langvarigt tomme privatejede boliger, dvs.
boliger, som star tomme og ubrugt i mindst 6 maneder. P4 denne made kan
der ogsa lokaliseres eventuelle 'hotspot’-omrader for tomme boliger. Forma-
let er derefter at samarbejde med boligejere og lokalsamfund om at fa de
tomme boliger i brug igen. 2) 'Empty Homes Knowledge Toolkit’ samler vi-
den og information om tomme boliger, fx angaende lovgivning, partnerska-
ber og investering. Veerktgjet fungerer som et 'one-stop-shop’ for aktgrer, sa
som myndigheder, boligejere, udlejere samt andre lokale aktgrer (fx lokale
organisationer). Der er desuden hjeelp til, hvordan lokale myndigheder finder
ejere af tomme ejendomme og information om, hvor der kan sgges hjaelp,
nar en tom bolig er lokaliseret (lokalrad, organisationer, boligforeninger, de-
velopere). De lokale myndigheder (councils) har en raekke af muligheder og
befgjelser inden for arbejdet med tomme boliger, herunder at udpege en
"empty homes officer”, at arbejde med skattemaessige incitamenter for at
undga tomme boliger, foretage tvangsopkab m.m.

Programmet har medvirket til at nedbringe antallet af tomme boliger; mens

man i 2005 var oppe pa 723.000 tomme boliger, heraf 319.000 langtids-

tomme, var man i slutningen af programperioden nede pa under 600.000 bo-

liger, dvs. man har veeret i stand til at f over 100.000 langtidstomme boliger

pa markedet igen med tiltag, der bl.a. omfatter (Housing Agency, 2016):

— Councils, der radgiver med information, stgtte m.m. til lokalomrader om,
hvordan man bedst tackler tomme boliger

— Housing and Community Agency, der finansierer social housing i Storbri-
tannien, stiller veerktgijer til radighed, herunder et GIS-kort, der viser de
tomme boliger (og lokalt hot-spots), og et "empty homes knowledge tool-
kit", en one-stop-shop for alle aktgrer (ejere, udlejere, kommuner m.m.)
med information om de juridiske rammer, finansieringsmuligheder m.m.

— "Empty homes”-funktionaerer, der identificerer de tomme boliger.

Effekten af programmet har vist sig ved, at siden det stoppede i 2015, er an-
tallet af tomme boliger vokset med 5%, sa de i dag udger omkring 600.000
boliger, hvoraf 216.000 har stdet tomme i mere end 6 maneder og betegnes
som "long-term empty” (McMahon, 2018). Det tidligere program stgttede
10.000 boliger til en gennemsnitlig pris pa 24.000 £ per bolig (det halve af
pris for nybyggeri), og erfaringerne viser, at mange er villige til at flytte til
disse boliger, selvom de ligger i omrader, der ellers anses for u-attraktive, da
de udggr en rimelig boligkvalitet til en overkommelig pris3. Parallelt med

3 https://www.rics.org/uk/news-insight/future-of-surveying/sustainable-building/empty-homes-the-true-
picture/
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vaeksten af tomme boliger er antallet af hjemlgse omkring 320.000, det hgje-
ste i mange ar. De tomme boliger skyldes til dels et paradoks, hvor udbuddet
af nye boliger ikke kan fglge med efterspgrgslen, hvilket medfarer prisstig-
ninger pa det eksisterende boligmarked, som gar, at mange ikke har rad til
en bolig#. De lokale councils har dog mulighed for at gge beskatningen af de
tomme boliger, tidligere med 50% og i dag med op til 100%, for at motivere
ejeren til at bringe den pa markedet igen. Dette har dog tilsyneladende ikke
veeret tilstraekkeligt til at nedbringe meengden af tomme boliger. Der har der-
for fra flere sider veeret gnske om, at programmet med at bringe tomme boli-
ger tilbage p& markedet skal genoptages.

Pa lokalt niveau er der flere counties (fx Plymouth og Kent county council,
https://www.no-use-empty.org.uk), hvor de lokale myndigheder har etableret
deres egne programmer for at f& de tomme boliger pa markedet igen. Det in-
debeerer virkemidler, fx gennem fordelagtige Ian til renovering, eller at seelge
tommer boliger for 1£ til nye ejere, hvis de forpligter sig til at blive boende i
mindst 10 &r og medvirke til genopretning af boligen. Allerede i 2005 introdu-
cerede det lokale styre (amt) i Kent County Council en kampagne kaldet "No
Use Empty”, som har inspireret flere andre initiativer og samarbejder mellem
lokale aktgrer i Storbritannien. Programmet har samlet alle lokale byrad i
amtet og satte fokus pa problemer med tomme boliger og pa at bringe disse
tilbage i brug som boliger igen; her har et vaerktgj bl.a. veeret rentefri |an til
gkonomisk assistance i forbindelse med renovering og omdannelse. Der er
desuden indgéet partnerskaber med andre by- og amtsrad.

Herudover er der en reekke community land trust’s (CLT) under etable-
ring, som opkgber tomme boliger med bidrag fra private, for at udvikle bade
boliger og lokalomrade. Endelig er der en reekke frivillige organisationer,
som bl.a. ud fra social-gkonomiske principper istandsaetter tomme boliger, fx
som beskeeftigelsesprojekter, og omdanner dem til billige boliger for udsatte

grupper.

Nordirland

| Nordirland arbejdes der med en national strategi kaldet "Empty Homes
Strategy and Action Plan 2013-2018" (Department for Social Development,
2014). Strategien har til formal at holde antallet af tomme boliger pa et mini-
mum og koncentrerer sig om privatejede boliger, hvor der er det starste an-
tal af tomme boliger. Strategiens mal er bl.a. at skabe opmaerksomhed om
emnet og markedsfare fondsmuligheder, foragge potentialet for genbrugs-
veerdien af boliger og forbedre det eksisterende bebyggede miljg, tilbyde et
varieret udbud af kvalitetsboliger til overkommelig pris samt seenke presset
pa nye byggegrunde. Partnerskaber mellem relevante aktarer (ministeriets
departement, boligmyndighed, eksterne organisationer) en integreret del af
strategien for at udfare de tilknyttede aktionspunkter. Strategien indeholder
handlinger, der har kort, mellem og langt sigte, og som primaert sigter mod,
at fa boligejere til at bringe deres tomme boliger tilbage i brug. De mest cen-

trale punkter er:
1) at samle information, som er up-to-date ang. tomme boliger — bolig-

myndigheden udvikler og vedligeholder en database,

2) at skabe opmeerksomhed omkring problemet med tomme boliger og
fordele ved at fa dem i brug igen samt hvilke muligheder, der er for
hjeelp vha. mediekanaler,

3) risikoanalyser af tomme boliger for at prioritere, hvor der skal seettes
ind samt tidshorisont (nogle boliger kan hurtigt og med fa midler ta-
ges i brug, hvor andre kreever mere tid og flere midler),

4) handlinger, der skal implementeres for at udfgre de ovenstadende
punkter, er bl.a. publikationer og hjemmeside til information samt

4 https://www.theguardian.com/society/2019/mar/11/empty-homes-england-rises-property



indrapportering af tomme boliger (fra fx borgere) og anmodning om
assistance fra ejere af tomme boliger; lgbende overvagning af po-
tentielle finansieringsmuligheder; programmer og lovgivning ang.
I&n, privat udlejning og ekspropriering.

Wales

| Wales blev programmet 'Houses into Homes’> lanceret i 2012 finansieret af
regeringen. Baggrunden var, at antallet af tomme boliger i perioden 2009-
2011 voksede fra 19.000 til 23.000. Der er afsat 10 mio. £ i perioden 2012-
2013 og siden yderligere 10 mio. £ for perioden 2013-2014. Malszetningen
var at bringe 5.000 af disse boliger i brug igen. | 2015 havde man opnéaet at
fa 7.500 tomme boliger i brug igen og bevilligede yderligere 10 mio. £ til en
fortsat indsats (Eadson et al, 2015). Programmet indeholdt punkter som gen-
brugelige lan, der kunne bruges til at renovere langtidsvarige, tomme boli-
ger, sa de derefter kunne seelges eller udlejes. Lanene var rentefrie og
skulle tilbagebetales indenfor 2-3 ar. Programmet indeholdt ogsa midler til
radgivning og opleering, ligesom initiativet blev markedsfart direkte til bolig-
ejere og developere (bl.a. i specifikke lokalomrader, provins- og landsbyer).
Lokale myndigheder kunne sgge om at fa del i midlerne gennem interessetil-
kendegivelser og ansggninger. | regionerne var der nedsat 'tomme bolig-
grupper’, som kunne koordinere initiativet lokalt, udgve strategisk styring
samt et forum til at dele erfaringer og leering. Efter programmet havde kart et
par ar viste en evaluering (Eadson et al, 2015), at der ved overgangen
2014/15 var bragt 2.458 boliger tilbage i brug. Andre fordele, som program-
met medfgrte, var et gget engagement fra virksomheder i forhold til at tackle
problemer med tomme boliger, gget effektivitet i de lokale myndigheders bi-
drag, @get statte til at adressere andre strategiske prioriteter pa boligomra-
det, forbedring af samarbejder mellem lokale myndigheder og andre parter
samt forbedrede relationer til ejere af tomme ejendomme. Endelig er 16% af
de boliger, der er bragt tilbage p& markedet, omdannet til billige boliger.

Skotland

| Skotland har man i 2010 grundlagt et nationalt partnerskab 'The Scottish

Empty Homes Partnership’, som er finansieret af regeringen og funderet i or-

ganisationen Shelter Scotland®. Det kalder sig selv "Storbritannien’s mest

succesfulde handlingsplan mod tomme boliger”. Partnerskabet har til formal
at fa de omkring 37.000 tomme boliger i Skotland tilbage pa markedet, skit-
sere strategier for tomme boliger, som kan bruges og tilpasses lokalt, ind-
drage den private sektor m.m. De star for at guide lokale aktarer - boligejere,
developere, naboer til tomme boliger, Empty Home Officers, councils m.fl. -
om en lang raekke forhold omkring tomme boliger, fx udvikling af lokale stra-
tegier mod tomme boliger, statte til lokale projekter, databaser over tomme
boliger, indsamling af data m.m., ligesom de star for en best practice-
gruppe, vidensdeling og udvikling af politikker. Strategien indeholder forskel-
lige veerktgjer, som beskrives i det fglgende. Der er en guide til lokale aktg-
rers arbejde med at udvikle planer for indsatser (action plans) omkring
tomme boliger, som indebaerer:

1) Udvikle en database over tomme boliger (kan fx indeholde en survey
blandt ejere af tomme boliger for at kortlaeegge grunde til, at boliger star
tomme samt tidshorisont), informere offentligheden om problematikken
gennem en kampagne og oprette en online mulighed for borgere til at
rapportere om tomme boliger. Man har lanceret en national radgivnings-
service, hvor der ogsa kan indrapporteres tomme boliger. Der er desu-
den et skema til hjeelp til at analysere data (tid, lokalisering, pavirkning af
lokalomradet, respons fra ejer, skonomi/gzeld) for at prioritere indsatser

5 https://gov.wales/topics/housing-and-regeneration/housing-supply/empty-homes/houses-into-ho-

mes/?lang=en
6 https://scotland.shelter.org.uk/empty _homes
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2)

3)

4)

5)

6)
7)

8)

9)

og ejendomme. Databasen bruges ogsa til at krydstjekke, nar borgere
indrapporterer tomme boliger.

Engagere boligejere lokalt gennem informationskampagne, samle viden
om grunde til at boliger star tomme, tilbyde radgivning og veerktgijer for
at opfordre boligejere til at bringe deres boliger tilbage i brug samt falge
op pa aktiviteter gennem en regelmaessig kontakt.

Hjeelpe boligejere med at seelge ejendomme igennem information og
hjemmesider, der kan matche saelgere med potentielle kgbere, eller et
kagb gennemfgrt af den lokale myndighed eller en boligorganisation (der
kan ligeledes arbejdes med dispensationer til ud-/ombygning eller gen-
dret brug).

Hjeelpe boligejere med at leje ud igennem information om og opleering i
at veere udlejer eller oprette kontakt til private udlejningsfirmaer samt ud-
vikle skemaer til at matche udlejere og lejere.

'Homesteading’; metode hvor de lokale myndigheder saelger en ejendom
billigt til gengeeld for, at kgberen bliver boende og investerer i boligen
ved at renovere, eller udlejning til en reduceret pris/gratis til gengeeld for
at lejeren istandseetter boligen, midlertidig/kortids-udlejning fx igennem
boligorganisation.

Hjeelpe boligejere med at renovere via rddgivning og supervision.

The Scottish Government’s Empty Homes Loan Fund: En lanemulighed
til ejere af tomme boliger til hjeelp til renovering forudsat, at boligen udle-
jes i mindst 5 ar eller saelges til en rimelig pris (affordable level).

The Town Centre Empty Homes Fund and the Rural Housing Fund: gi-
ver bade tilskud og lan til fx boligorganisationer eller developere, som vil
sta for nedrivning af tomme ejendomme samt opbygning eller renovering
af boliger, som derved bliver bragt tilbage i brug gennem udlejning eller
salg (rimelige priser) — fokus pa hhv. byfornyelse i bycentre og at tilveje-
bringe betalelige boliger i afsidesliggende landomrader gennem renove-
ring eller nybyg.

Udvikle politik for og procedure til brug ved tvang i tilfeelde, hvor boligeje-
ren ikke kan engageres frivilligt:

a. Lokale myndigheder kan fierne (den eksisterende) rabat pa
skatten pa beboelsesejendom (Council Tax) og i stedet forhgje
skatten med op til 100 % for boligejere, hvor boligen har staet
tom i mere end et ar (Vacant Dwelling Council Tax Powers).
Omvendt kan boligejere ogsa fritages for skat i perioder, hvis det
vurderes at gavne malet om, at fa boligen tilbage i brug (fx seette
renoveringsarbejde i gang tidligere).

b. Lokale myndigheder kan palaegge ejere at renovere ejendom-
men

c. Lokale myndigheder kan kgbe en tom boligejendom ved tvang.

Der er desuden guides til, hvordan der kan argumenteres for at indarbejde
en strategi for tomme boliger i lokalt forankrede boligstrategier og en guide
til, hvordan man kan argumentere for (og beregne) veerdien af at bringe
tomme boliger tilbage i brug lokalt. | en arsrapport 2017-18 (Scottish Empty
Homes Partnership, 2018) rapporterer partnerskabet, at 742 boliger er bragt
i brug igen igennem initiativet. | gennemsnit har det taget lokale embeds-
maend dedikeret til arbejdet med tomme boliger (Empty Homes Officer) syv
maneder at bringe en bolig tilbage i brug fra den ferste kontakt til evt. ejer.
Den gennemsnitlige tid en bolig har stéet tom er estimeret til 29 méaneder. |
rapporten anbefales det, at der lokalt anseettes en embedsmand/funktionaer
(kan ogsa deles mellem to lokale myndigheder) til at koordinere en strategi
for tomme boliger og varetage det daglige arbejde med kontakten til bolig-
ejere og andre aktgrer.



Opsamling

Tomme boliger har leenge veeret et centralt emne i Storbritannien, og der
er bade national og lokalt formuleret en raekke politikker og indsatser spe-
cifikt om dette, bl.a. med opfordringer til at man lokalt udarbejder hand-
lingsplaner for at kortleegge og handtere de tomme boliger.

Frem for nedrivning af ubenyttede boliger har man fokuseret pa at bringe
boligerne tilbage p&d markedet igen gennem stgtte til renovering, facilite-
ring af lokale myndigheder, ejere m.fl.

De nationale politikker og indsatser retter sig mod en raekke forskellige
aktgrer, bade private boligejere, developere, og de lokale councils, der
kan formulere lokale handlingsplaner mod tomme boliger.

Med denne indsats er man lykkedes med at bringe en stor andel af de
tomme boliger pd markedet igen.

| flere af de lokale programmer ses der positive afledte effekter, herunder
gget engagement fra virksomheder i forhold til at tackle problemer med
tomme boliger, gget effektivitet blandt de lokale myndigheder, gget stgtte
til andre strategiske prioriteter pa boligomradet, forbedring af samarbejder
mellem lokale myndigheder og andre parter. Endelig er flere af de tomme
boliger omdannet til billige boliger og har saledes tjent flere formal, idet
man bade afskaffer de tomme boliger og skaffer billige boliger til udsatte

grupper.
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Holland

Udfordringer og indsatser

Selvom Holland er det teettest befolkede land i Europa (510 indbyggere pr.
m?) har det alligevel en raekke udkantsproblematikker. Over de senere artier
har der veeret store sendringer i demografien, som forventes at fortseette. |
perioden 1975-2040 forventes en nedgang i andelen af unge (0-19 ar) fra
34% til 21%, mens de eeldre (+65 ar) vokser fra 11% til 26%. Fra 2010 og
frem forventes det, at befolkningstal og antal af husstande vil falde i dele af
landet, ligesom arbejdsstyrken vil mindskes pa grund af et fald i antallet af
unge, og en aldrende befolkning (Verwest & van Dam, 2010).

Population development per municipality, 2008 - 2040

- Strong decline (10% and over)
|:| Decline (2.5% - 10%)

D Fairly stable (-2.5% — 2.5%)
[ ] Growth (2.5% —10%)

- Strong growth (10% and over)

Figur 2. Prognose for befolkningsudvikling i Holland 2008-2040 fordelt p& kommuner (Kilde: Planbureau
voor de Leefomgeving, https://iwww.pbl.nl/infographic/bevolkingsontwikkeling-per-gemeente-2015-
2030).

Udviklingen rammer seerlig hardt i tre regioner — Limburg, Eemsdelta og
Zeeuws-Vlaanderen, men ogsad i mange andre regioner vil man kunne
maerke udviklingen. Mere end en tredjedel af kommunerne i Holland vil
opleve fald i befolkningen inden 2040, stgrst i Limburg (39.000), Eemsdelta
(11.000) og Zeeuws-Vlaanderen (12.000), og omkring hver tiende kommune
vil opleve et fald i antallet af husstande. Ligeledes vil arbejdsstyrken falde i
naesten alle kommuner frem til 2040, saerligt i Limburg (48.000), Eemsdelta
(12.000) og i Zeeuws-Vlaanderen? (17.000).

| de enkelte regioner er billedet dog mere varieret, idet der flere steder er
sket et kraftigt fald i befolkningen de senere ar, primzert i de perifere
regioner. Det er kun enkelte regioner, som oplever alle former for
tilbagegang (befolkning, husstande og arbejdsstyrke). En skrumpende
region defineres af den hollandske stat som en region, hvor kommunerne
oplever en eller flere former for fortsat demografisk tilbagegang — enten nu

7 Omradet syd for Schelde-mundingen



eller i fremtiden — og dem er der tre af i NL (Parkstad Limburg, Eemsdelta og
Zeeuws-Vlaanderen)®8. Herudover er der andre regioner, som forventes at
blive seerligt ramt af tilbagegang, de sakaldte "forventede skrumpere” (se
figur 3).

Det er som i andre lande en kombination af forskellige faktorer, der skaber
de demografiske forandringer: Urbanisering, hvor isaer de unge flytter til
byerne, lave fgdselsrater, erhvervsmaessige forandringer med tab af
arbejdspladser inden for bl.a. minedrift (som i Limburg) og landbrug (som i
Zeeland). | modsaetning hertil forventes folketallet at stige med 1,25 mio. i
kommuner i mere centralt beliggende dele af Holland, herunder Randstad
(Amsterdam, Rotterdam, Haag og Utrecht og de omkringliggende omrader).
Derfor er det primaert sma kommuner med op til 20.000 indbyggere og
mellemstore kommuner med 20-50.000 indbyggere, der rammes af
befolknings-tilbagegangen. Samtidig er 80% af de kommuner, som er i
tilbagegang beliggende i landomrader. Et andet problem for udkants-
regionerne er udviklingen i arbejdsstyrken; med faerre arbejdssggende og
fagleerte kan det medfgre, at arbejdsintensive sektorer, herunder
servicefagene, delvist forsvinder fra udkantsomraderne.

De demografiske forandringer betyder, at der i visse dele af Holland vil
opsta, og allerede er opstaet, overskydende boliger, herunder
enfamiliehuse. Andelen af tomme boliger er 4-5%, men med store regionale
variationer (Jonker-Verkaart & Lupi, 2017). P4 kort sigt forventes andelen af
tomme boliger at falde, men efter 2035 vil den na op pa omkring 4,5% for
den samlede boligbestand. Arsagen er, at antallet af husstande falder jaevnt,
og at de eeldre generationer bliver lang tid i egen bolig, delvist fordi der ikke
er mange andre muligheder. Det mis-match, der er mellem udbud og
efterspeargsel, er et overgribende problem i udkantsomraderne, selvom det
ikke fremgar af de nationale tal (Jonker-Verkaart & Lupi, 2017). Alene i
Limburg-provinsen er der behov for at fierne mere end 10.000 overflgdige
boliger, heraf mange enfamiliehuse, og i Zeeland-provinsen vurderes der at
vaere omkring 5.000 ubenyttede enfamiliehuse. Tidligere har tilbagegangen
veeret estimeret hgjere, og der har veeret stgrre forventninger om andelen af
tomme enfamiliehuse, men det har pa det seneste vist sig ikke at veere sa
meget som forventet (interview, Jonker-Verkaart & Lupi). Det har bl.a.
medfgrt, at nogle af regionerne med forventet befolkningstilbagegang
("forventede skrumpe-regioner”), der var med i den farste handlingsplan, er
taget af listen i de efterfalgende handlingsplaner.

8 Parkstad Limburg omfatter kommunerne Brunssum, Heerlen, Kerkrade, Landgraaf, Onderbanken,
Simpelveld og Voerendaal og siden 2009, Nuthii. Eemsdelta omfatter kommunerne Appingedam,
Delfzijl, Eemsmond og Loppersum, og Zeeuws-Vlaanderen omfatter kommunerne Hulst, Sluis og Terne-
uzen.
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Indsatser pa nationalt niveau

Skrumpning kom farst p& den politiske dagsorden omkring 2006, hvor man
begyndte at tale om problemerne og forske i det. | 2009 kom den fgrste nati-
onale handlingsplan, "skrumpning med kvalitet” ("Shrinking with quality”), et
samarbejde mellem den nationale regering, det hollandske KL (Sammenslut-
ningen af hollandske Kommuner (VNG) og det tveer-provinsielle rad (IPO).
Handlingsplanen "skrumpning med kvalitet” blev offentliggjort i 2009 og er
primeert rettet mod regioner og kommuner, der allerede oplever skrumpning i

form af befolkningsmeessig tilba-
gegang. Handlingsplanen be-
skriver forskellige fokuspunkter
for ministerier inden for boliger,
uddannelse, arbejdsmarked og
fysiske planleegning og er i gang
med at blive implementeret.
Handlingsplanen indeholder
ikke subsidier til kommuner, re-
gioner, boligejere eller andet.
Det er primeert regionerne selv,
der star for at gennemfare kon-
krete indsatser, og i nogle til-
feelde ogsa de enkelte kommu-
ner. Udgangspunktet er, at pro-
grammet ikke skal bekeempe de
demografiske eendringer, men
derimod rette op pa konsekven-
serne af dem. Hovedformalet er
at forbedre og styrke handterin-
gen af befolkningstilbagegangen
i de regioner, som forventes at
skrumpe i fremtiden. Der er i
handlingsplanen udpeget en
reekke skrumpende regioner:
Tre "Topskrumpere” (Gronin-
gen, Zeeland-Flandern og Lim-
burg) samt 10 kommende
skrumpere ("Anticipeer-regios”)
— se figur 3. For de tre "super-

TOPKRIMPGEBEDEN OPKOMENDE KRIMPGEBIEDEN

1.BamdedayOost - Groningen 4. Moord - Qost (en West) Friestand
2. Zosuws - Visandamn 5. Xop van Noord Hollsnd
1. Farkstad Limburg £.0cst Drenthe

7. Twente

B Achtarhook

9. Het groana hart

10.Goame Overflakios, Voome, Putton Hoaksa Wasnd
11 Schouwen - Dubventand

Figur 3. Regioner i Holland med angivelse af de tre udpegede "top-skrum-
pere", og de ti "forventede skrumpere”.

skrumpere” forventes en nedgang i befolkningen frem mod 2040 pa 22,4%
(Limburg), 23,5% (Eemsdelta, Groningen), 13,3% (East Groningen) og 7,7%

(Flandern).

Den nationale handlingsplan fokuserer pa at imgdega de negative konse-
kvenser af de demografiske eendringer og at skabe samarbejde mellem bo-
ligselskaber, skoler, institutioner, lokalsamfund og forretningsliv. Malet er at
udvikle lgsninger, som forholder sig til boliger (behov for tilpasning, opdate-
ring, energiforbedringer m.m.), faciliteter (skoler, biblioteker, bgrnetilbud,
sundhed m.m.) og gkonomisk aktivitet (beskeeftigelse, nye forretningsomra-
der, greense-samarbejde m.m.). Det er provinser og kommuner, der ses som
ansvarlige for indsatserne og for at handtere konsekvenserne af befolknings-
tilbbagegangen. Indenrigsministeriet (Ministerie van Binnenlandse Zaken en
Koninkrijksrelaties (BZK)) statter ikke initiativer direkte, men faciliterer og gi-

ver indirekte stgtte gennem:

— Rundbordssamtaler om befolkningstilbagegang med regionale aktg-

rer

— Stgtte til “Transitions-atlasser”, som viser resultater af de valg, der
blev foretaget af aktgrerne i bestemte regioner



— Oprettelse af et kontor for henvendelser om problemer med at gen-
nemfgre initiativer

—  Statte til bedre greensesamarbejde i udkantsomrader

—  Statte til provinser og kommuner omkring koordinering af indsatser
omkring befolkningstilbagegang.

— Statte til projekter, der forholder sig til befolkningstilbagegang, som
bl.a. afpraver nye modeller for bolig, sundhedstilbud og velfaerd

— Statte til oprettelse af Nationalt Netveerk for Befolkningstilbagegang
(National Network for Population Decline (NNB))

— Samarbejde med og stgtte til den nationale forening for mindre sam-
fund (LVKK, en forening med 12 medlemmer)

Der er dog blevet tildelt stgttebelgb fra regeringen til de enkelte skrumpende
regioner. | efteraret 2017 blev der givet en bevilling pd 900 mio. £€ til "regio-
nale flaskehalse” (dvs. regioner i befolkningsmaessig tilbagegang) de kom-
mende fire &r (via budget for Minisiteriet for landbrug, naturforvaltning og fo-
devarekvalitet). Det er ikke besluttet, hvad pengene skal benyttes til, men da
befolkningstilbagegang ses som en regional flaskehals, er det ikke udeluk-
ket, at stgtten kan bruges til skrumpnings-relaterede problemer. Midlerne
kan benyttes til at etablere samarbejde mellem regeringer og civilsamfundet,
virksomheder og vidensinstitutioner. Udgangspunktet er, at regionen selv
kommer med et godt forslag (mail fra Indenrigsministeriet, BZK) d.
30.03.2018). Pa boligomradet er det iszer i de "top-skrumpe regioner” (Gro-
ningen, Zeeland og Limburg), hvor man har stadet med udfordringer leenge
og derfor ogsa har flest erfaringer med at imgdega problemerne.

Limburg er et ofte beskrevet eksempel pa en skrumpende region og de for-
skellige politikker, der kan tages i brug for at handtere tilbagegangen. Lim-
burg er den hurtigst skrumpende region i Holland; den lokale kulmine, som
var en af de primeere arbejdspladser i regionen, lukkede i 1975, herefter var
der kun fa jobmuligheder, og man oplevede en stor fraflytning af unge. | Lim-
burg Parkstad har man gennem en arraekke gennemfgrt en omfattende ind-
sats med investeringer p& 44 mio. € i forskellige projekter (heraf 29,5 mio. €
fra regional fond og 14,75 mio. € fra regeringen, i alt svarende til ca. 300
mio. kr.). (A. Moulder, interview). Pengene er dog begraensede i forhold til
opgavens omfang, derfor handler det om at engagere andre midler ogsa.
Der arbejdes bade med nedrivning af tomme boliger, renovering og ombyg-
ning eksisterende boliger, tilpasning af infrastruktur og nyetablering af byg-
geri og faciliteter. Nedrivningen omfatter bade almene boliger og private boli-
ger. Der er en raekke kontroversielle forhold ved indsatsen, bl.a. at der side-
lgsbende med nedrivningerne opfares nybyggeri. Det er beregnet, hvor
mange boliger, der er behov for at fierne og opfare i perioden 2010-2020 (A.

Moulder, interview):
— Der er behov for at fierne 4.979 tomme boliger for at komme ned pa en

tomgang pa 2% (regionens malsaetning)

— Der bygges samtidig 4.975 nye boliger (som forventes at erstatte et til-
svarende antal boliger)

— Der forventes opfart 1.197 boliger som "sheltered housing” (seldre- og
omsorgsboliger), som ligeledes forventes at erstatte et tilsvarende antal
eksisterende boliger.

Det giver et samlet behov for nedrivning af 11.151 boliger. Samtidig er der
en tilveekst pa vej pa knap 2.000 boliger (1.967 boliger i pipeline), som imid-
lertid kan betegnes som "ugnskede”, i det de er besluttet opfart, far planen
for transformation blev vedtaget, og som derfor opfares alligevel (interview
og slides, A Moulder).

Eksemplet fra Limburg viser i lighed med erfaringer fra andre hollandske
skrumpende provinser, at mens der tidligere primzert var fokus pa problemer
med overskud af boliger i den almene sektor, sa vil der i de kommende ar
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veere mest fokus pa& tomme privatejede enfamiliehuse, hvilket de skrum-
pende regioner ser som en af de vigtigste udfordringer fremadrettet (Jonker-
Verkaart & Lupi, 2017).

Nedrivningsindsats

Der er i flere sammenhaenge, bade af regioner og forskere, blevet efterlyst
en national pulje for nedrivning af overfladige boliger. Som en del af den na-
tionale handlingsplan "Skrumpning med kvalitet” har der vaeret afholdt eks-
pertmgder med deltagere fra ministerier, regioner, kommuner, forskere, kon-
sulenter m.m. for at diskutere problemet med tomme boliger. En af konklusi-
onerne fra disse mgder var, at behovet for intervention afgjort er til stede, og
at regering og markedsaktagrer ma arbejde bedre sammen om det, herunder
at udvikle nye lgsninger, der ikke kun kompenserer for det skrumpende bo-
ligmarked, men ogsa statter en ngdvendig tilpasning af boliger og bysam-
fund. Der argumenteres for at finde en "smart shrinking”-strategi, hvor det
ikke kun handler om en simpel tilskudsmodel fra regeringen - i habet om at
problemet forsvinder - men at erfaringer fra USA og det tidligere @sttysk-
land, viser at der skal bredere indsatser til for at skabe gget attraktivitet og
flere investeringer i omraderne (, Platform31, 2017).

Nar der ikke er etableret en national ordning, skyldes det forskellige arsa-
ger; udviklingen fra finanskrisen i 2007 har medfart, at problemet med tom-
gang synes mindre — og at det primzert er et problem i seerlige omrader i ud-
kantsregionerne. Ofte lykkes det boligejerne at saelge deres bolig, selvom
liggetiden er lang (Lupi og Bronkvoest, interview). Det er blevet diskuteret,
om man kan benytte en slags PPP-tilgang (Public-Private Partnership) til at
etablere en national nedrivningspulje med tilskud fra bade stat, regioner og
private aktarer, men det har vist sig vanskeligt at arbejde med en sadan mo-
del, da den egner sig bedst til specifikke projekter og ikke til en egentlig pulje
(Lupi og Bronkvoest, interview). Desuden er der principieller diskussioner
om en national ordning; flere regioner efterspgrger national stgtte til nedriv-
ning eller omstrukturering af boligmarkedet, mens andre eksperter og plan-
leeggere haevder, at det er at heelde penge i et bundlgst kar, og at bolig-
ejerne selv er ansvarlige (Platform 31, 2017). Endelig er der nogle, som me-
ner, at selvom der er mange gode eksempler pa lokalt niveau pa at handtere
tomme og utidssvarende boliger, s& vil en fjernelse af de tomme boliger ikke
rykke ved de strukturelle forhold, der skaber de tomme boliger, herunder de-
mografiske aendringer, tab af lokale arbejdspladser, en stigende urbanise-
ring m.m. (Lupi og Bronkvoest, interview).

Strategier mod skrumpning: bekaempelse eller tilpasning?

En central diskussion i den hollandske debat er, om man skal forsgge med
indsatser, der bekeemper skrumpning og skaber lokal vaekst, eller man i ste-
det skal arbejde med en tilpasning til de fremtidige forhold? Denne diskus-
sion er bl.a. taget i forskningssammenhaeng (Verwest, 2010; Van der Wouw
& Meijers, 2017) og gar igennem de forskellige indsatser, der gennemferes
pa nationalt, regionalt og lokalt niveau. Der kan skelnes mellem pé den ene
side indsatser rettet mod bekaempelse og begraensning af skrumpningen og
pa den anden side indsatser, der sigter mod at tilpasse sig de nye demogra-
fiske betingelser. Man kan ogsa veelge at gare ingenting; dette har en vis op-
bakning i dele af litteraturen om skrumpning, hvor der er en starre tro pa, at
markedet ad egne veje vil rette op pa skeevhederne. | modsaetning hertil er
de fleste iagttagere dog enige om, at der vil vaere brug for en offentlig ind-
sats i forhold til tilpasning ved strukturelle forandringer; det er ikke ngdven-
digvis et problem i sig selv at veere en lille eller perifert beliggende landsby,
men det er overgangen fra én tilstand til en anden, der kan veere vanskelig
(Verwest, 2010)



Bekaempelse af skrumpning

Pa boligmarkedet har der overvejende vaeret en tendens til at forsgge at be-
keempe skrumpning fremfor at handtere konsekvenserne af den. Bekeem-
pelse af skrumpning har typisk indebaret initiativer som at forage boligud-
buddet, udvikle nye boligtyper, der sigter pa at tiltreekke andre beboerseg-
menter, eller kampagner for at tiltraekke nye tilflyttere, fx ved at markedsfare
regionen som et godt sted at bo og arbejde, ofte som et samarbejde mellem
kommune og erhvervslivet. Endelig har man flere steder forsggt at tiltraekke
deltids-beboere ved at tillade en mere fleksibel regulering, s& tomme huse
kan benyttes som fritidsboliger, eller at tomme landbrugsbygninger kan bru-
ges til kommercielle formal. Imidlertid er kommuneres forsgg pa at tiltreekke
beboere fra andre regioner ved at gge boligudbuddet ofte alt for optimistiske
og illusoriske i forhold til at skabe lokal veekst, bl.a. fordi man glemmer at an-
dre skrumpende kommuner og regioner ggr ngjagtigt det samme, og at de
tilflyttere man teenker at tiltreekke, og evt. lykkes med at tiltreekke, med stor
sandsynlighed vil komme fra andre skrumpende regioner. Hollandske forsk-
ningsundersggelser viser, at et gget boligudbud primaert medfgrer tilflytning
fra andre steder i den samme region, og at nye boligprojekter ikke kan for-
hindre befolkningstilbagegang. Ifalge Verwest & Van Dam (2010) er boligpo-
litikker, der forsgger at bekeempe skrumpning ineffektive, og medfarer, at
problemerne vokser fremfor at blive mindre. Der er i stedet behov for at til-
passe boligmarkedet til den eendrede demografi; hvis ikke det sker, medfg-
rer det en forveerring af tomgang og salgspriser. Det samme geelder mht. bu-
tikker og serviceudbud: Der er ikke behov for at gge udbuddet, men pa at til-
passe det; man kan ikke forvente en gget bosaetning som fglge af et gget
udbud af disse services — folk veelger bolig af andre grunde. Verwest & Van
Dam (2010) peger imidlertid ogsa pa, at der ofte er en modningsproces i de
regioner og kommuner, der rammes af befolkningsmaeessig tilbagegang; ty-
pisk starter man med forsgg pa at bekaempe forandringerne, p& senere trin
gar man gerne over til at fokusere pa, hvordan man skal tilpasse sig de
strukturelle forandringer. Det er derfor ogsa typisk de regioner og kommuner
som i leengst tid har oplevet skrumpning, der arbejder med tilpasning.

Strategier for tilpasning

Udover at tilpasse sig udviklingen bgr hollandske kommuner og regioner
ifglge Verwest (2010) etablere et regionalt samarbejde, bl.a. med hensyn til
nedrivning, nybyggeri og byfornyelsesindsatser, og pa i hgjere grad at inte-
grere bolig- og erhvervspolitik. Det er ogsa farst i de senere ar, at man lokalt
er begyndt at forholde sig til at hdndtere skrumpningen ved fx at tilpasse bo-
ligbestanden til efterspargslen, hvilket er sket i bAde Parkstad Limburg og
Eemsdelta. Det kan ogsa vaere udviklingsplaner, der omfatter bade at redu-
cere antallet af boliger og at gge kvaliteten af boligomradet og dets omgivel-
ser, fx ved at gge omfanget af grenne omrader, erstatte lejligheder med en-
familiehuse eller omdanne raekkehuse til haver og carporte.

P& det gkonomiske omrade kan der ligeledes peges pa en raekke initiativer,
som regionerne kan tage for at tilpasse sig de demografiske sendringer. Det
kan fx veere at gge arbejdskraft-udbuddet pa sundhedsomradet i samar-
bejde mellem erhvervsliv og uddannelsesinstitutioner, da man pa sigt vil
komme til at mangle lokal arbejdskraft. | Limburg-provinsen har man som
konsekvens oprettet et Care Akademi, der skal udvikle nye og mere effektive
mader at levere sundhedsservice pa. | Zeeland-provinsen fokuserer man li-
geledes pa at gge arbejdsmarkeds-deltagelsen blandt kvinder og aeldre over
65 og pa at styrke produktiviteten gennem innovation, sa der kan produceres
mere med feerre ansatte. Tilsvarende kan man pege pa en reekke tilpas-
nings-indsatser pa erhvervsomradet, som er rettet mod at skabe et bedre
match mellem lokale virksomheder og den lokale arbejdskraft.
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Der er saledes gode grunde til at fokusere pa strategier, der tilpasser sig de
aendrede demografiske og skonomiske vilkar, og strategier, der inddrager de
demografiske forandringer mere bredt, og ser indsatser p& boligmarkedet i
sammenhaeng med andre politkomrader, herunder den gkonomiske politik. |
tabellen herunder er forskellene pa bekeempelses-strategien og tilpasnings-
strategien sammenfattet.

Tabel 4. Mulige strategier for bekeempelse og tilpasning til befolkningsmaessig tilbagegang i udkantsom-

rader. Kilde: Verwest (2010).

Bekaempe / modsta skrump-
ning

Tilpasse sig / styre skrumpning

Boligmarked

@ge boligudbuddet

Tillade funktionsaendringer af tidli-

gere landbrug
Styrke image af omréadet
Fremme nye boligkoncepter

Fremme nedrivning og tilpasning af ek-
sisterende boliger

Moderere nye bygge- og udviklingspro-
jekter

Regional koordinering af indsatser

Regional gkonomi

Styrke regionens image som ar-
bejdssted for at tiltreekke ny ar-
bejdskraft

Fremme gkonomisk aktivitet ved
at udvikle nye erhvervsomrader,
nye clusters mm.

Udvide uddannelsesmuligheder

Styrke nedrivning og tilpasning af han-
delsomrader

Moderere nye bygge- og udviklingspro-
jekter for handel

Rumlig koncentration af service og in-
frastruktur

@ge arbejdsmarkedsdeltagelse for per-

soner uden for arbejdsmarkedet

@ge arbejdsmarkedsproduktivitet gen-
nem innovation

Udvikle gkonomiske sektorer, der mat-
cher kompetencerne af den nuvae-
rende befolkning

Udvikle malrettede uddannelsespro-
grammer for bedre at matche udbud og
efterspargsel p& arbejdsmarkedet
Regional koordinering

Udfordringer ved tilpasning

Der er imidlertid flere vanskeligheder ved at formulere strategier for tilpas-
ning til skrumpning, herunder at skabe en fzelles forstaelse pa tveers af regi-
oner, der rammes af befolkningsmaessig tilbagegang; det kan ses som noget
negativt at tale om nedgang i stedet for vaekst, man kan blive opfattet som
"sortseer”, eller der kan blive tale om en "selvopfyldende profeti”, hvis man
fokuserer for meget pa tilbagegang, hvilket bl.a. betyder, at man mange ste-
der ser fx tomme boliger og lange liggetider som et forbigdende problem
(Verwest, 2010). Pa regionalt niveau kan der desuden vzere store forskelle
mellem kommunerne uden en feelles forstaelse af problemerne, hvilket gar
det vanskeligt at formulere en fzelles strategi. Der kan ogsa veere frygt for, at
nabokommunerne ikke overholder deres del af aftalen, hvis der formuleres
en feelles tilpasningsstrategi — eksempelvis hvis man aftaler at begraense ud-
buddet af nye boliger. En lignede bekymring kan ogsa findes pa mere lokalt
niveau blandt boligselskaber, der arbejder med tilpasning. Der er saledes
ikke veerktgier til at sikre fx sanktioner mod at sddanne aftaler bliver over-
holdt. Endelig er de tilgaengelige ressourcer og planvaerktgjer stort set alle
rettet mod at stimulere vaekst og i mindre grad pa nedskalering og tilpasning.
P& nationalt niveau er de nuveerende rammer for planleegning, finansiering
m.m. ofte en begraensning for de kommuner og regioner, der gnsker at gen-
nemfgre en indsats for tilpasning til de demografiske eendringer. Tilpasning
koster ressourcer, fx er nedrivningsindsatser dyre, og der er ikke umiddel-
bart tilgaengelige ressourcer til at deekke dette, ligesom viden om den demo-
grafiske udvikling kan veere begreenset i mange kommuner. Selvom man de
fleste steder har et rimeligt gjebliksbillede af fx omfanget af tomme boliger,
kan det veere mere kompliceret at fa et billede af den fremtidige boligefter-
spargsel og en erkendelse af, at den muligvis vil falde, og antallet af tomme
boliger vil stige.




En forskningsbaseret indsats

Som en del af tilpasningen i regioner og kommuner har flere regioner etable-
ret deres egne forskningscentre for at gge viden og kompetencer om de de-
mografiske aendringer, fremskrivninger, mulige scenarier og mulige tilpasnin-
ger i deres egen region. P& nationalt niveau arbejder regering og organisati-
oner som VGN (svarende til KL), IPO (regionernes sammenslutning), den
hollandske arkitektforening og boligorganisationer m.fl. med at skabe starre
opmaerksomhed omkring demografiske forandringer. Der er fx nedsat et
tvaergaende udvalg om skrumpning (Topteam Krimp) og et nationalt netvaerk
for befolkningstilbagegang (Nationaal Netwerk Bevolkingsafname), forsk-
ningsprogrammer, konferencer, workshops, konkurrencer, guidede ture til
skrumpende omrader m.m. Der arbejdes med Transition Maps, der kan
veere en hjeelp til kommuner og regioner til at blive klar til udviklingen; bl.a.
viser de forelgbige erfaringer, at de demografiske forandringer vil finde sted
tidligere, end man har forventet. De lokale forskningsindsatser og samarbej-
der kan veere en made at flytte forstaelse af problemer og lgsninger. Et ek-
sempel pa veerdien af forskningsindsatsen er en undersggelse af “liveability”
i byen Sluis, som viste, at selvom der er feerre faciliteter i byen ikke gar, at
byen opfattes som mindre attraktiv, sammenlignet med andre byer, der har
flere faciliteter, i modsaetning til hvad man generelt tror (Van der Wouw &
Meijers., 2017). Et andet eksempel er Zeeland’s Op Pad! Policy dokument
(Provincie Zeeland, 2009b), som identificerer, hvordan man lokalt kan ar-
bejde for, at man (politisk, praktisk, administrativt) bliver mere bevidst om, at
der kan forventes en fortsat befolkningstilbagegang. Tilsvarende kan konse-
kvensvurderinger og scenarieopstilling af, hvad der kan ske, hvis ikke der
skiftes politik og handlingsmgnstre, veere med til at bane vej for mere inte-
grerede tilpasningsindsatser.

Nye koalitioner og aktgrer uden for regionerne kan pavirke de lokale aktgrer
til at forstad ngdvendigheden af et gget samarbejde og eendrede handlings-
manstre. Der er ogsa brug for, at kommunerne finder lokale Igsninger til ko-
ordineringsproblemer, fx i forbindelse med nedrivning af boliger, eller free-
rider problemer, fx at forskellige boligselskaber afventer handling fra andre
boligselskaber.

Eksempler pa lokale initiativer
Zeeland Provinsen: Program for boligtilpasning og nedrivning

Zeeland Provinsen har 382.000 indbyggere og er bade den mindste provins i
Holland og den mest landlige. Provinsen er udpeget som en af de tre "super-
skrumpende” regioner i Holland. Zeeland er den region med flest aldre; de
unge flytter til byerne, og fadselstallet daler (dog ikke fertilitetsraten). Det op-
fattes generelt som godt at bo i provinsen, og mange unge (23%) flytter til-
bage efter endt uddannelse (van der Wouw, interview). For hgjtuddannede
er det imidlertid et problem, at der ikke er jobs til dem, og at de tjener mindre
pa de jobs, der matte veere, end ved at blive med deres nuvaerende job i de
starre byer — og derfor flytter de ikke tilbage. Mange af disse stillinger er ikke
langtidssikre og praeget af stor fleksibilitet, hvor man skal skifte mellem for-
skellige jobs oftere end tidligere, og det er et problem i provinserne, nar der
ikke er mange jobs.

ZB Bureau: Lokal forskningsenhed i Zeeland provinsen

ZB Bureau er et forskningsinstitut finansieret af provinsen, der har til formal
at opsamle og formidle viden om udviklingen i Zeeland Provinsen. Der er 12
medarbejdere i bureauet, de fleste inden for forskning, men ogsa flere inden
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for radgivning, bl.a. med at hjeelpe lokale initiativer i gang. Lederen af insti-
tuttet, Dick van der Wouw, forklarer, at man i forskningscenteret kommer
med mange konstruktive indspark til og undersggelser af de politiske diskus-
sioner om demografiske udfordringer, omstilling af service, tilpasning af bo-
lighestand m.m., som spiller ind i den lokale politikformulering. Det kan imid-
lertid ogsa veere upopuleert, at ZB udgiver rapporter, der gar imod den politi-
ske gaengse opfattelse, og det kan medfare, at der stilles spgrgsmalstegn
ved bevillingerne til ZB. Man har bl.a. lavet en undersggelse af skoleluknin-
ger, som der har veeret mange af de sidste 10 ar (fra 240 til 200 skoler).
Landsbyerne keemper for deres skoler, og mange forventer, at byen mister
attraktivitet, og at ingen vil bosaette sig her. ZB har undersggt, hvilken effekt
skolelukninger har for livskvaliteten i de bergrte byer og landsbyer og har
fundet, at det har en meget begraenset effekt, da de har bevaret deres at-
traktivitet. Andre skrumpende provinser har lavet tilsvarende undersggelser
og er kommet frem til det samme svar. Et andet eksempel er en nyligt udgi-
vet rapport, der taler for, at Zeeland star ved en skillevej, og at man bear for-
sgge at skabe nye strukturer for den fremtidige forsyning af boliger, offentlig
service m.m., herunder at samle flere funktioner i centre. Dette har skabt stor
debat i provinsen, da de perifere kommuner ikke ser behov for det, da de
mener, at de kan fa deres service andre steder (fx i Antwerpen) og er bange
for, at de vil tabe ved en centralisering. Der er fire stgrre byer i provinsen
(Middelburg, Goes, Vlissingen og Tenhuizen) af nogenlunde samme star-
relse, og det er sveert at skabe enighed om centralisering og en feelles for-
stdelse, og regionen er ikke steerk nok til at trumfe Igsninger igennem. Det er
problematisk, da der i en skrumpnings-situation er mere brug for faelles plan-
lzegning end der er i vaeksttider.

Prowincial Impuls Wonen: Pulje til tilpasning af boliger

Zeeland provinsen har siden 2012 haft et program for tilpasning af boligbe-
standen?®, herunder nedlaegning af boliger (gennem sammenlaegning eller
nedrivning), og tilpasning til fremtidige behov, fx som falge af flere eeldre og
faerre barn, flere enlige, hgjere kvalitetskrav m.m. En del af indsatsen er ret-
tet mod tomme boliger og enfamiliehuse. Provinciale Impuls Wonen

Der er 175.000 husstande og 185.000 boli- BEEEEIERE

ger i Zeeland provinsen, sd i teorien er der LT
10.000 tomme boliger. Pa basis af under-
sggelser, der ser pa elforbruget i disse bo-
liger, vurderes det, at ca. 50% af de tomme
boliger bruges til ferieboliger, mens resten
er reelt ubenyttede, hvilket svarer til en
tomgang pa 2,7%. Det er dog ikke let at
komme igennem med nedrivning af disse,
da mange ejere enten vil seelge til for hgj
pris eller vente pa bedre tider.

| perioden 2012-2018 har der veeret afsat
stgttebelgb p& i alt 21 mio. € med varie- B eslons
rende &rlig statte. Der er i programmet for  Figur 4. Fiyer for PIW-programmet
2018 afsat 1 mio. € i subsidier. | tidligere ar

har belgbene veeret hgjere, fx var det i 2015 pa 3,5 mio.€. Enkeltpersoner

kan i programmet sgge statte til:
— Nedrivning eller sammenlaegning af en eller flere boliger

— Nedrivning og nybyggeri af private boliger

— Blokvis renovering af tre eller flere privatejede reekkehuse til energi-neu-
trale og fremtidssikrede boliger

— Reduktion af almene boliger i et lokalomrade gennem nedrivning.

9 PIW, Prowincial Impuls Wonen (https://www.zeeland.nl/subsidie-aanvragen/provinciale-impuls-wonen)
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For private boliger er det kun boliger med en ejendomsveerdi (WOZ) pa un-
der 170,000 € (ca. 1,3 mio. kr.) og opfart far 1975, der stattes. Der gives
ikke stattebelgb pa mindre end 10.000 €.

Procedure for ansggningerne fglger en reekke trin:
1 Indsendelse af ansggninger i digital form

2 Vurdering af ansggere i forhold til de forhandsdefinerede krav

3 Vurdering af ansggere i forhold til vurderingskriterier. Der indgar en
raekke kriterier, og den samlede vurdering er et gennemsnit af disse. Vur-
deringen foretages af eksperter i provinsens forvaltning, i nogle tilfeelde
suppleret af eksterne eksperter. Der indgar bl.a. om projektet er lokalise-
ret i eksisterende bebyggelse eller et omrade i tilbagegang.

4 Der foretages en rangordning af projekterne baseret p& deres score. De
opdeles i to grupper: dem der er kvalificeret til stgtte, og dem der ikke er.

5 Der foretages en undersggelse af, om projekterne har modtaget anden
stgtte, og hvorvidt vurderingen af det "uprofitable” ved projektet er foreta-
get korrekt i forhold til markedspriserne (af en ekstern ekspert)

6 Ansggerne meddeles, om de har faet stgtte, og de stgttede projekter of-
fentliggeres i dagspressen med forklaring pa, hvorfor de fik statte.

7 Udveelgelsesprocessen vurderes bade internt og eksternt, og det efterfal-
gende opslag for naeste ars bevilling justeres herefter

8 De udvalgte projekter fglges, og resultaterne deles med fagmiljger og of-
fentligheden.

Forud for ansggningsfristen afholdes en raekke informationsmgder i byerne i
provinsen om stgttemulighederne forud for ansggningsfristen, hvor der rad-
gives om programmet, stattemuligheder, om energieffektivisering, om lane-
muligheder m.m. Tilskuddene under PIW ydes efter en standard, hvor der gi-
ves 10.000 € til nedrivning og genopbygning af en bolig, 25.000 € for sam-
menlaegning af boliger, mens tilskud til udelukkende nedrivning er pa mellem
20.000 € og 40.000 €. For at tilskynde ansggere til at reducere det belgb,
der sgges om, far man flere points jo mindre tilskud, man sgger, og @ger
derfor chancen for at komme i betragtning. Alle ansggninger vurderes ud fra
den vedlagte information og informationer indsamlet ved besgg pa de pa-
geeldende steder. Hvert ansagt projekt har saledes haft besgg af to admini-
strative medarbejdere fra provinsen, hvilket ifglge en evaluering (Provincie
Zeeland, 2016) opleves som meget meningsfuldt for ansggerne, der far mu-
lighed for vurdering og forklaring pa stattemuligheder og vurdering af de po-
sitive effekter, der kan opnas med indsatsen. Ansggningerne vurderes desu-
den pa, at de ikke ma veere privatgkonomisk rentable og gerne ma have iko-
nisk veerdi eller betydning for lokalmiljget. | nogle tilfeelde indkaldes eksper-
ter til at foretage en finansiel vurdering af det pageeldende projekt, hvilket
kan veere en meget omsteendelig proces. Derfor har kategorierne for "gen-
brug af tomme bygninger” og "open space” vaeret udgaet i nogle ar, da vur-
deringen af stgttemulighederne har veeret for omfattende. Der har desuden
veeret skiftende geografiske afgreensninger af stgttemulighederne. | de far-
ste runder var det muligt at stgtte bygninger i det &bne land, men senere har
man besluttet at kun give stgatte til bygninger, der ligger i en form for bebyg-
gelse med andre. Der er kommet stadig flere projekter inden for den hgjest
prioriterede kategori, "fijernelse af ugnskede private boliger gennem nedriv-
ning eller sammenlaegning”, sammen med en stigning i antallet af projekter,
hvor der efter nedrivning opfares nyt fremtidssikret byggeri. En evaluering af
programmet fra 2016 viser, at 51 projekter modtog statte pa i alt 3 mio. €,
hvilket er mindre end de 3,5 mio. €, der var afsat, dvs. at puljen ikke blev
fuldt udnyttet (Provincie Zeeland, 2016). De 3 mio. €, der blev investeret i
2015, har indebaret privat medfinansiering p& 27,7 mio. €, altsa mere end en
faktor 9 af de offentlige investeringer, alene i finansieringen (og ikke medta-
get eventuelle falgeinvesteringer).
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Lokale initiativer for at tilpasse bolighestanden

| det falgende naevnes kort en reekke eksempler pa lokale initiativer i Hol-
land, primzert blandt provinser og kommuner, til at imgdega de negative kon-
sekvenser af fraflytning og veekst i ubenyttede boliger. Eksemplerne er hen-
tet fra publikationen "Van krimp naar rek” ("fra krympning til udstraekning”)
(Jonker-Verkaart & Lupi, 2017).

KLUS - KrottenLijst Performance Strategy

| 2010 besluttede tre kommuner | Zeeuws-Vlaanderen at arbejde sammen
om en handlingsplan for forfaldne bygninger, som blev vedtaget i 2012. Mal-
seetningen var at tage hand om de to veerste bygninger i de tre kommuner
hvert &r. Der er ikke noget separat budget for dette kun de ekstra timer, der
laegges i fra kommunernes side. Man arbejder pa at klaede ejerne pa til at
treeffe beslutninger efter den sakaldte "varme velkomst’-metode. Det inde-
baerer bade fysiske indsatser og mulig stette til handtering af sociale proble-
mer. De kommunale planleeggere har gennemgaet opleering og treening i re-
gistrering og den nye made at arbejde pa. Der foretages en lgbende monito-
rering og evaluering af indsatsen, hvor byradet bliver involveret i fremdriften
af indsatsen. Det er typisk de enkelte provinser, der er initiativtagere til sam-
arbejde omkring skrumpning sammen med de lokale kommuner. Indsat-
serne er typisk finansieret af provinserne. Samarbejderne kan rumme for-
skellige typer initiativer. | Groningen har man fx ivaerksat en reekke eksperi-
menter inden for private boliger for at imadega negative konsekvenser af
skrumpning og serger for vidensoverfarsel mellem eksperimenterne og pa
den basis udarbejde en "toolbox”, som ogsa andre provinser og kommuner
kan benytte.

The Groning Tools

| Groningen har man leenge veeret opmaerksom pa udfordringerne med et
skrumpende boligmarked, men har manglet veerktgjerne til at handtere det.
Man har lavet beregninger, der viser, at det ogsa vil veere forbundet med
store omkostninger ikke at gagre noget. | Groningen besluttede man i 2014 at
gennemfgre et samarbejde med 12 kommuner i provinsen om 10 pilotprojek-
ter, hvor hovedgrebet var at fastholde veerdien af ejendommene gennem
"smarte investeringer”. | hvert eksperiment blev der samarbejdet med lokale
aktarer koordineret med en paraply-organisation og et ekspertpanel. Hoved-
konklusionen er, at tidlige interventioner betaler sig.

Omrade-tilgang Vrieheide, Heerlen

Omradet Vrieheide-De Stack blev i 2009 udpeget som et af de primaere ind-
satsomrader i Heerlen kommune, der er beliggende i Parkstad Limburg pro-
vinsen. Tre fjerdedele af boligerne er privatejede og store dele af boligerne
lider af mangler og forfald, som heenger sammen med en social tilbagegang
blandt ejerne. Der blev startet en indsats for at forbedre den lokale bolig-
masse, attraktiviteten og sikkerheden ligesom den gkonomiske status af bo-
ligejerne og omradets image. Malet var at udvikle en veerktgjskasse for fjer-
nelse af boliger, hvor der opkgbes og nedrives forfaldne enfamiliehuse i om-
radet. Det viste sig imidlertid meget dyrt og medfarte stor modstand fra de
lokale beboere. P& baggrund af disse erfaringer blev der i stedet etableret
en omrade-baseret indsats med deltagelse af to boligselskaber (Woonpunt
og Weller), et finansieringsinstitut (Rabobank), Heerlen kommune, Parkstad
Region og Provins Limburg. Samarbejdet omfatter 11 forsgg eller pilotstu-
dier i 2011, der skulle fgre frem til en masterplan for omradet. Der blev gen-
nemfgrt nabohgringer om indsatsen og givet direkte gkonomisk radgivning
(kgkkenbords-samtaler) til beboerne om, hvordan man kan hjeelpe dem med
gkonomiske problemer, bl.a. sa ejendommene ikke kommer pa tvangsauk-
tion. Beboerne gav omvendt forslag til, hvor man gennem indsatsen kunne
foretage forbedringer af de offentlige rum (der blev udpeget otte steder). Det
farte til, at man i 2013 blev enige om planen 'Neighborhood Business Energy



for Vrieheide'. Planen rummer en raekke forskellige forslag til forbedringer pa
det fysiske og sociale omrade, alle med den preemis at de skulle bidrage
med veerdiskabelse for lokalsamfundet. Det indeholder ikke opskrifter pa
konkrete indsatser, men beskriver overordnet en proces til samarbejde mel-
lem beboere og andre lokale aktgrer. Indsatsen blev startet i 2014 og lgber
stadig delvist. | mellemtiden er indsatsen i stigende grad forankret lokalt med
en lokal styregruppe, der stgttes af region og kommune.

Lan til private til boligforbedringer

Der opereres ligeledes med Stimuleringsfonds Volkshuisvesting (SVn) et sa-
kaldt stimuleringslan, hvor boligejeren via kommunen kan lane penge til en
fordelagtig rente (1%), fx vedligeholdelse og forbedringer af bolig. Det er de
deltagende kommuner, der skaffer pengene til lanene og formulerer konditio-
nerne for at lane pengene. | Zeeland provinsen har de 13 deltagende kom-
muner indsamlet 1 mio. €. Der udldnes mellem 5.000 og 25.000 €, som hg-
jest kan lgbe over 20 ar. Lanet fungerer parallelt med PIW-puljen i Zeeland.

Kortleegning af darlige bygninger Achtkarspelen

I kommunen Achtkarspelen (28.000 indbyggere, som ligger i udkantsregio-
nen Friisland) har man mellem 2011 og 2015 gennemfart en indsats over for
forfaldne bygninger. Mélet var at identificere de "radne bygninger”, som man
farst kortlagde og identificerede og derefter tog kontakt til ejerne selv med
radgivning, hvilket ogsd omfattede radgivning i tilfeelde af personlige proble-
mer. Der blev identificeret 21 bygninger, hvoraf ni blev renoveret, mens seks
er i proces med enten at blive renoveret eller nedrevet. De gvrige seks byg-
ninger er der ikke umiddelbart fundet lgsninger for. Der blev samtidig gen-
nemfgrt en indsats for at forbedre tomme eller forfalde butikker. Erfaringerne
viser, at det ofte var nok blot at tage kontakt til ejerne, som derefter blev klar
over, at deres bygninger blev anset som et problem og derefter selv tog
skridt til at f& det forbedret eller valgte at flytte.

Statte til nedrivning
Kommuner og regioner i de skrumpende omrader har siden 2008 forhandlet
med regeringen om en national nedrivningsfond, men det er ikke lykkedes at
fa en sadan etableret. Mange steder er der i stedet etableret regionale
fonde. Erfaringerne viser, at de private aktgrer gerne vil investere i nedriv-
ning, hvis kommuner og regioner er villige til det. | Groningen forsgger man
at bringe offentlige og private midler sammen i en feelles fond baseret pa er-
faringerne fra "Groningen tools”. Denne transitionsfond rummer bade stgtte
til nedrivninger gennem direkte subsidier og statte til ombygninger gennem
favorable 1an. Provinsen Groningen har investeret 2 mio. €, og kommuner,
der gnsker at deltage, kan skyde 50% i puljen, hvilket kan bringe den op pa
4 mio. €. Desuden tales der med banker og finansieringsinstitutter om at bi-
drage til puljen ved at stille sikkerhed for de billige Ian

Et alternativ til at etablere en nedrivningsfond er et selskab, der opkaber,
nedriver, administrerer og udvikler ejendomme. Denne model er tidligere
blevet foreslaet etableret pa nationalt niveau og dukker jaevnligt op i debat-
ten.

Zachte G - design for tomme bygninger

Et eksempel pa et initiativ, der har forsggt at kombinere tomme bygninger
med lokalt iveerkszetteri i udkantsomrader, er Zachte G0 i Parkstad omradet
i Limburg Provinsen der som tidligere naevnt er den hurtigst skrumpende re-
gion i Holland. Det eksisterede i perioden 2007-2014 som et faellesskab af
omkring 600 designere, arkitekter, mediedesignere og kunstnere, som sig-
tede mod at saette Limburg’s kreative klasse pa landkortet og fungere som

10 www.zachteg.nl
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en virtuel aben platform, hvor medlemmer kan vise deres talenter og ar-
bejde. Limburg har brug for initiativer, der forbedrer mulighederne for unge
mennesker, og derfor har det veeret et gnske at skabe engagement og dis-
kussion om dette. Zachte G har arbejdet med en reekke aktiviteter og te-
maer, som handler om demografiske aendringer, og spgrgsmalet om, hvor-
dan unge kreative kan involveres i debatten. In 2010 organiserede man en
konkurrence om “design for tomme bygninger”!!, som opfordrede kunstnere,
designere og unge iveerkseettere til at skabe koncepter for, hvad man stiller
op med de mange tomme bygninger i Heerlen. Betingelse for vinderen var,
at preemien skulle bruges til at realisere forslaget. | december 2010 &bnede
vinderne af “design for tomme bygninger” en mode- og kunst-shop. Udover
at skabe opmaerksomhed om vinderprojektet gav konkurrencen ogsa Heer-
len kommune omkring 30 konkrete ideer og planer til, hvordan man kan ar-
bejde med tomme bygninger. Mens tidligere diskussioner om demografiske
forandringer udelukkende fandt sted mellem planlaeggere og politikere har
det siden 2007, da Zachte G blev etableret, veeret et emne, som ogsa
mange kreative personer fra civilsamfundet har budt ind med, bl.a. i samar-
bejdet med kommunen om at udvikle nye ideer for de tomme bygninger.
Herudover har Zachte G bidraget til at producere videoer, arrangere forelaes-
ninger og debatter om konsekvenserne af de demografiske forandringer. Det
har veeret med til at forbedre det negative billede, der var forbundet med de-
mografiske forandringer ved at vise, at forandringerne ogsa abner for nye
muligheder, herunder at skabe plads til eksperimenter og nye koncepter, og
at en skrumpende region godt kan veere et vitalt og dynamisk sted. Siden
2014 har Zachte G imidlertid vaeret pa pause, da man ikke mener, at den
kreative industri i Limburg lsengere har brug for en saerlig indsats (Haase et
al, 2012; Reverda et al, 2012).

Opsamling

— Politikker for at imgdega demografiske forandringer, herunder tomme bo-
liger udmgntes pa regionalt plan; der er ingen national ordning for nedriv-
ning eller nationale byfornyelsesprogrammer.

— Det er en central diskussion, hvorvidt man pa lokalt niveau skal forsgge at
bekaempe de demografiske forandringer eller tilpasse sig dem. | mange
kommuner og regioner har man forsggt med strategier for at tiltraekke til-
flyttere, gge boligudbud m.m., men er i stigende grad begyndt at formu-
lere tilpasnings-strategier

— De demografiske forandringer i yderomraderne medrgrer et behov for
samarbejde omkring en feelles strategi, men dette kan veere sveert at blive
enige om pa lokalt niveau. Man har dog ikke et nationalt byfornyelsespro-
gram, der fremmer lokalt samarbejde om tilpasning

— Der er lokale programmer for tilpasning af boligmassen (opgradering,
nedskalering, nedrivning m.m.). En gennemgang af en lokal boligtilskuds-
ordning i provinsen Zeeland viser i sammenligning med pulje til andsby-
fornyelse:

— En relativt stor pulje malt i kr. pr. indbygger, men ogsa bredere i sit for-
mal

— Nedrivninger fylder relativt lidt i puljen, selvom der gives tilskud til dette

— Der foretages en grundig gennemgang og prioriteringer af ansggninger
og efterfalgende skabes der stor synlighed af de projekter, der stattes,
men det indebzerer ogsa stor administration forbundet med vurdering
af ansggninger og opfalgning pa projekter

11 www.designforemptiness.nl
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— Ordningen har en indbygget gulerod for ansggere til at holde omkost-

ninger nede og til at sikre rentabilitet i projekterne i det de "billigste” an-

sggninger har bedst chance for at opna statte
— Der opnas store private medinvesteringer ved indsatsen (en faktor 9 i
forhold til det offentlige indskud).
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Tyskland

Udfordringer og indsatser

Tyskland har gennem de senere ar oplevet en reekke demografiske foran-
dringer, der pavirker by- og boligudviklingen, og skaber affolkning og tomme
boliger i en reekke omrader. Der kan peges pa tre primeere arsager til dette
(Martinez-Fernandez et al., 2016): 1) Afindustrialisering med hgje arbejds-
lgshedstal og deraf falgende arbejdsrelateret udvandring fra @sttyske byer,
2) Sub-urbanisering, som opstod efter murens fald i 1989, som fglge af, at
udflytning fra byerne var blevet forhindret af det tidligere styre 3) Faldende
fertilitetsrater. Siden 1970erne har fertilitetsraten i Tyskland veeret omkring
1,4, hvilket er meget lavt i europeeisk sammenhaeng (Hospers, 2014), og
selvom den i dag er 1,5, har det bidraget til et faldende befolkningstal (Sie-
vert et al, 2017). Prognoser fra Eurostat forventer en moderat befolkningstil-
vaekst frem mod 2030, mens det tyske fgderale prognoser er mere pessimi-
stiske og forventer et befolkningsfald pa 3 mio. frem mod 2030 (Sievert et al,
2017). I nogle tyndt befolkede omrader udenfor de starre byer forventes der
fald i befolkningen pa op imod 30% (Zakrzewskl et al. 2014). Selvom det

medfarer et stgrre boligfor-
brug pr. person, vil det samti-
dig medfare et overskud af
boliger afheengig af bl.a. loka-
lisering, lokalt boligmarked,
boligsegment og ejerform. P&
kortet herunder fremgar det,
hvilke byer og landsbyer der
kan betegnes som hhv. steerkt
voksende, voksende, stabile,
skrumpende eller staerkt
skrumpende.

Affolkningen rammer alle star-
relser af byer over hele lan-
det, men de mest dramatiske
forandringer er synlige i de
mellemstore byer i den gstlige
del (Martinez-Fernandez et al,
2016). | den vestlige del af
Tyskland er det primeert tidli-
gere industriomrader, der
rammes af affolkning og tab
af arbejdspladser, fx Ruhr-
omradet, Saarland og Ober-
franken (nord-gstlige del af
Bayern), mens det i det gst-
lige Tyskland er stort set alle
byer og regioner, som er ble-
vet ramt af affolkning og tab
af arbejdspladser siden genfore-
ningen, hvilket betyder, at der
kun er ganske fa byer i det tidli-
gere @sttyskland, som vokser.
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Figur 5. Voksende og skrumpende byer i Tyskland. Fra "Steerkt
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Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im

Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR) (2017).



| fglge den farste census over den samlede tyske boligmasse i gst og vest
fra 2011 er der 1,7 mio. tomme boliger!? svarende til 4,4% af alle; i det vest-
lige Tyskland 3.3% af alle boliger, i det gstlige Tyskland 7.6%. Der er dog
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Figur 7. Fordelingen af tomme boliger i Tyskland pé forskellige

Figur 6. Andel af tomme boliger i forskellige dele af Tyskland, baseret p&
census fra 2011. Lys farve = f& tomme boliger (under 2%), mgrk orgage =
hgj tomgang (15% eller mere). Kilde: Bundesinstitut fiir Bau- Stadt- und
Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(BBR) (2017).

boligtyper (efter census i 2011). Som det fremgar, var andelen af
tomme enfamiliehusene i landomrader og mindre byer pa det
tidspunkt 11%, svarende nogenlunde til deres andel af den sam-
lede boligmasse. Den samlede andel tomme boliger udger 4,4%
af boligmassen.

kommuner og lokalsamfund med i gennemsnit 10 og 15% tomme boliger og
enkelte pa over 15%. Det er saerligt de eeldre dele af bygningsmassen (op-
fart for 1919) og efterkrigsbebyggelser fra 1950erne til 1970erne, der ram-
mes af tomgang. Mens det tidligere gst primaert har tomgang inden for eta-
gebyggeriet i de starre byer og feerre tomme boliger uden for byerne, sa er
der en vis tomgang i det vestlige Tyskland inden for enfamiliehuse i landom-
rader og mindre byer.

For at imgdega konsekvenserne af de demografiske forandringer er der pa
faderalt niveau igangsat byfornyelsesprogrammet for "Mindre byer og kom-
muner” (Kleinere Stadte und Gemeinden) i 2010. Dette program beskrives

mere detaljeret i det fglgende. Herudover er der en raekke andre byfornyel-
sesprogrammer til rdighed for de tyske delstater og kommuner, som i no-

gen grad kan benyttes i forbindelse med tomme boliger og omdannelse af

landsbyer:

— Byomdannelse (Stadtumbau): Omfatter de store programmer Stadtumbau
Ost (siden 2002) og Stadtumbau West (siden 2004). | 2017 blev de to
programmer sldet sammen til ét. Programmet daekker indsatser i bade
storbyer, mellemstore byer, smabyer, landomrader og inter-kommunale
samarbejder.

12 Census (GWZ 2011) definerede tomgang som, at boligen pa tidspunktet for surveyen hverken blev

anvendt af ejer eller en lejer til boligformal. Hvis boligen undergar renovering eller modemisering i for-

hindelse med tomgang, og ejeren midlertidigt benytter en erstatningsholig, sa teelles boligen ikke som

tom. Der skelnes desuden mellem korttids-tomgang (under 3 maneder) og strukturel tomgang (over tre

maneder). 41
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— Social City (Sociale Stadt): Har til formal at stabilisere og opgradere ud-
satte byomrader med stor vaegt pa borgerdeltagelse og deltagelse fra in-
stitutioner, kommunale forvaltninger m.m. Kan ses som en pendant til den
danske omradefornyelse

— Bevaring af historiske monumenter (Stadtebaulicher Denkmalschutz):
Programmet stgtter historiske bygninger, gader, pladser, bycenter og by-
kvarterer.

— Aktive by- og distriktscentre (Aktive Stadt- und Ortsteilzentren): Program-
met har til formal at bevare og styrke bymidternes funktion som centre for
gkonomi, kultur, arbejdssteder. Der sigtes mod at skabe samarbejde mel-
lem borgere, forretningsliv og den offentlige sektor og mod at aktivere pri-
vate ressourcer.

— Grgnne byrum ("Zukunft Stadtgriin"): Har til formal at forbedre den
grenne infrastruktur i landets kommuner, dvs. offentligt tiigaengelige
grgnne og abne rum og pladser.

| flere delstater har man egne programmer for byfornyelse og indsatser over-
for tomme boliger og bygninger og seerligt overfor mindre byer (Berndgen-
Kaiser, personlig kommunikation). Eksempelvis har man i North Rhine-West-
phalia et program, der sgger at opbygge landkommunernes kompetencer til
at handtere tomme bygninger, bl.a. ved at uddanne frivillige "vacancy cont-
rollers”. | Saarland har man et program, der stgtter kommunerne i at hand-
tere de demografiske forandringer i landsbyerne og et forsggsprogram for
nedrivning af tomme boliger. | perioden 2008-2011 har man i byen lllingen
(17.000 indbyggere) gennemfgrt en borgerdrevet indsats med kortlaegning af
langtidstomme boliger, og nedrivning af dem via tilskud til boligejerne og er
lykkes med at fijerne en reekke ubenyttede boliger. Fra 2012 er programmet
fortsat udelukkende med kommunal finansiering, hvilket imidlertid har bety-
det, at stgtten er dalet over tid, og fremtiden for programmet er usikker
(https://www.illingen.de/leben-in-illingen/leerstandsmanagment/). Et tredje
eksempel er programmet “Cuxhavener Wohnlotsen” i Niedersachsen, som
sigter mod at fremme genanvendelse af eksisterende boliger fremfor at op-
fare nye boliger. Programmet stgttes af bade byen Cuxhaven, energiselska-
ber, banker, ejendomsmaeglere, arkitekter m.m. Det er et af otte pilotprojek-
ter under det fgderale program ExWoSt (Experimental Housing and Urban
Development) under Ministeriet for Transport, Bygninger og Byer (BMVBS)
(www.cuxhavener-wohnlotsen.de). | de enkelte kommuner er der ogsa ek-
sempler pa lokale initiativer, eksempelvis "Jung kauft alt" i Hiddenhausen
(Nord- Rhein-Westphalen), der sigter mod at fa yngre familier til at kabe ek-
sisterende eaeldre boliger fremfor at bygge nyt, og programmet “Leben im
Dorf - Leben mittendring” i Wallmerod (ogs& Nord- Rhein-Westphalen), som
retter sig mod at fa familier til at bosaette sig i bymidten for at modvirke be-
folknings- og funktionstgmning (www.lebenimdorf.de) (Berndgen-Kaiser,
personlig kommunikation).

Byfornyelsesprogrammet “Kleinere Stadte und Gemeinden*

Som konsekvens af affolkningen i mange mindre byer blev der i 2010 etable-
ret et foderalt byfornyelsesprogram for "Mindre byer og kommuner” (Kleinere
Stadte und Gemeinden). Programmet har til formal at styrke mindre og mel-
lemstore byer i landomrader som ankerpunkter for lokalisering af service-
funktioner. Programmet forvaltes af Ministeriet for Miljg, Naturbevaring og
Nuklear Sikkerhed. Baggrunden er, at de demografiske forandringer i form af
immigration, tab af arbejdspladser og en aldrende befolkning truer de sma
byers funktioner med risiko for ikke at kunne levere offentlig og privat service
som skoler, kulturelle og sociale faciliteter og lokal service, hvilket betyder et
tab af attraktivitet.
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En af de primaere malsaetninger med programmet er at fremme samarbejdet
pa tveers af delstater, kommuner og byer om at sikre offentlig og privat ser-
vice i de mindre byer. Kommunerne kan bruge midlerne fra byfornyelsespro-
grammet bade til strategisk udvikling af bl.a. nye samarbejdskoncepter, stra-
tegiudvikling, koordinerede indsatser med nabobyer, nabokommuner eller
nabostater. Det kan fx indebaere prioritering af den fremtidige infrastruktur i
lyset af demografiske forandringer og finansiering af tilpasning af de lokale
forhold, fx omdannelse af tomme bygninger til andre forhold. Dog laegges
der vaegt p&, at indsatserne er procesorienterede og ikke kun rent tekniske
Igsninger. Der gives statte til strategiske indsatser, fx til at finansiere pro-
gramskrivning, men finansiering til implementering fas fra den pageeldende
delstat, der finansierer sektorvist (skoler, veje, grgnne omrader etc.). Et helt
centralt tema for programmet er sdledes samarbejde pa tveers af byer og
kommuner. Ifalge en statusberetning om programmet er det en ny gvelse for
mange byer, men det har veeret meget laererigt at opdage, at nabokommu-
ner har samme problemer som en selv, og at man i samarbejde kan finde
bedre lgsninger (Bundesministerium fur Umwelt, Naturschutz, Bau und Re-
aktorsicherheit (BMUB), 2014).

En del af forvaltningen af programmet varetages af et privat firma, der for to
ar ad gangen har rollen som sekretariat (eller "National Transfer Agency”,
som i de seneste to ar har veeret det private firma "Plan und Praxis”). Opga-
ven som "transfer agency” indebeaerer opgaver som formidling af program-
met, afholdelse af workshops for kommuner, der deltager i programmet, eva-
luering og monitorering af indsatserne, udarbejdelse af eksempelsamlinger,
afholdelse af formidlingskonferencer, udsendelse af nyhedsbreve, besgg i
kommuner, beskrivelse af "best practice” og lgbende forskningsindsatser re-
lateret til programmet (se www.staedtebaufoerderung.info).

Finansiering

De faderale bevillinger til programmet er vokset stgt siden etableringen fra
18 mio. € 12010, 35 mio. €i 2011, 55 mio. i 2014 og 70 mio. € i 2017. Bevil-
lingerne finansierer en tredjedel af omkostningerne ved den pagaeldende
indsats, og de sidste to tredjedele finansieres typisk ligeligt mellem delsta-
terne (landerne) og kommunerne. De deltagende lander (delstater) far tildelt
ramme efter forhandlinger med ministeriet, og landerne bestemmer selv
hvilke byer og kommuner, der skal have statte. Ejere og investorer i omradet
kan herefter sgge kommunen om tilskud til projekter. Det er dog intentionen
med programmet, at indsatsen er baseret pa yderligere tilskud fra ikke bare
delstater, kommuner og byer!3, men ogsa fra EU og fra privat side. Kommu-
nerne har mulighed for at etablere en lokal fond med midlerne til stgtte af lo-
kale initiativer med op til 50% via de offentlige midler fra programmet, herun-
der ogsa midler fra delstat, kommune og by, mens de gvrige min. 50% kom-
mer fra privat side eller anden offentlig side. Det er en lokal styregruppe,
som bestemmer, hvordan midlerne uddeles og bruges. Samtidig ggres der
ofte brug af medfinansiering fra andre fgderale byfornyelsesprogrammer
(BMUB, 2013).

Statte til forskellige omrader

En statusberetning fra programmet fra 2016 (BMUB, 2014) viste, at der si-
den programmets start i 2010 er stgttet 661 indsatser med samlede fgderale
tilskud pa 428 mio. € (svarende til knap 5 mio. kr. pr. indsats). Mere end

13 Der er 2.058 byer i Tyskland og 12.013 kommuner. Byerne svarer til kommuner, der ikke er del af en
Stadltkreis, dvs. kommuner, der har "bystatus”, og dermed ogsa en starre grad af autonomi sammenlig-
net med kommuner. Kommuner udggr den mindste administrative enhed i Tyskland. Kommuner, der
har betegnelsen "Stadt”, er bykommuner, mens kommuner, der benaevnes "Gemeinde”, er landkommu-
ner.
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1.200 kommuner har deltaget i programmet. 95% er mindre byer og landbo-
saetninger (under 20.000 indbyggere), mens 5% udggres af mellemstore
kommuner og byer (20.000-50.000 indbyggere). Alle delstater pa naer Hes-
sen og bystaterne Berlin, Bremen og Hamburg har deltaget i programmet.
En indsats kan rumme samarbejder mellem byer og kommuner eller samar-
bejde inden for en kommune. Mere end halvdelen (56%) af indsatserne fin-
der sted i form af tveer-kommunale samarbejder. En tredjedel bestar af 2-4
kommuner, mens en femtedel rummer mere end fem deltagende kommuner.
| knap halvdelen (44%) af indsatserne er der kun én kommune, som delta-
ger, men typisk indebaerer det samarbejde pa tvaers af byerne i kommunen
(BMUB, 2014).

Den geografiske udpegning af byfornyelsesomradet er centralt for de tvaer-
kommunale samarbejder, der skal rumme faelles malsaetninger, strategier og
rumlige prioriteringer i et integreret koncept, samtidig med at de udviklede
strategier overseettes til konkrete mal. Knap halvdelen (43 %) ligger i bycen-
tre og en mindre del (7 %) i bymidter i landomrader. Knap halvdelen (41 %)
forener forskellige typer omrader, mens et fatal (6%) ligger i udkantsomra-
der. Det illustrerer, at omradeindsatserne i hgj grad gar ud pa at styrke by-
midter og bycentre som ankerpunkter for service og infrastruktur (BMUB,
2014).
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Figur 8. Oversigter over projekter og samarbejder gennemfgrt under programmet. Oversigten er for
2016 og viser lokaliseringen af by og bysamarbejder. Det omfatter centerbyer (Mittelstadt, 20.000-
100.000 indbyggere)), mindre byer (Kleinstadt, 5.000-20.000 indbyggere) og landsbyer (Landgemein-
den, under 5.000 indbyggere eller uden centrale funktioner) samt angivelse af mellemkommunale sam-
arbejder (interkommunale Massnahme). Det er ligeledes angivet hvilken type region byerne er belig-
gende i: Storbyregion (Gross-stadregionen) eller omréder uden for storbyregioner (Gebiete ausserhalb
von Gross-stadregionen). Kilde: https://www.staedtebaufoerderung.info

Tveerkommunalt samarbejde

Det tveerkommunale samarbejde og netvaerk er forskellige fra program til
program; typisk handler samarbejdet om at koncentrere funktioner i kommu-
ner eller byer, der er centrale for omradet, eller ogsa handler det om at
sprede funktionerne i et omrade (BMUB, 2014). Kommune- og bysamarbej-
derne har forskellige niveauer for samarbejde, forskellige dimensioner og
malsaetninger. | flere tilfeelde medvirker samarbejdet til at styrke eller fort-
seette eksisterende samarbejder med strategiske indsatser, som finansieres
fra anden side (fx ELER/Leader eller andre fgderale programmer). Der lig-
ger bade gkonomiske og funktionelle arsager til dette — de mindre kommu-
ners gkonomi kan ikke lgfte opgaven alene, derfor er der brug for samar-
bejde (BMUB, 2014). For mange deltagende kommuner indebar den farste
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runde af programmet (2010-2013), at der blev dannet tveerkommunale sam-
arbejder og koordinering af overregionale indsatser (BMUB, 2014). Det un-
derstreges i opsamlingen af programmet, at det i forbindelse med tilpasning
af serviceforsyning og infrastruktur er vigtigt at involvere alle relevante aktg-
rer for bl.a. at skabe opmaerksomhed pa ngdvendigheden af tilpasningen,
hvilket kan veere en udfordring for bade politikere og administration (BMUB,
2014).

Statusberetningen viser, at der findes forskellige former for samarbejder om-
kring byfornyelsesindsatserne, bade formelle og uformelle samarbejder;
bundne og forpligtende strukturer kan give steerke samarbejder, men kan i
andre sammenhaenge betyde at vigtige akterer ikke far adgang til samarbej-
det (BMUB, 2014). Erfaringerne viser, at det kan veere en fordel at benytte
eksisterende netveerk som platform for samarbejdet. Det er ligeledes vigtigt
at opbygge tillid i samarbejdet og undga intern konkurrence mellem kommu-
nerne. Erfaringerne viser ogsa, at det faelles arbejde, der etableres omkring
byfornyelsesindsatsen, kan vaere med til at forhindre, at der konkurreres
mellem kommunerne om nyt byggeri af boliger og erhverv (BMUB, 2014). Pa
det operationelle niveau kan samarbejdet foregd pa mange forskelige ma-
der, fx gennem oprettelse af et feelles kontor, gennem skiftende lederskab
mellem kommunerne eller gennem ekstern facilitering og ledelse. | nogle
samarbejder — eksempelvis hvor det handler om at styrke et feelles bycent-
rum - er man typisk meget fokuseret pa at skabe et feellesskab om opgaven,
mens man i andre typer samarbejder er fokuseret mere pa at dele arbejds-
opgaver og skabe tydeligere identitet pa tvaers af kommunerne (BMUB,
2014). Samarbejderne befinder sig desuden pa forskellige stadier; ofte falder
byfornyelsesindsatsen ind i et eksisterende tvaerkommunalt eller strategisk
samarbejde, finansieret fra anden side, hvor byfornyelsen sé benyttes til at
styrke bestemte temaer. Det er dog vigtigt, at organiseringen er pa plads
som det farste, far der startes et tveergdende byfornyelsessamarbejde.

Service og lokalisering
Tilpasningen af infrastrukturen mellem de deltagende byer handler iseer om
uddannelse, lokal forsyning, offentlig transport og mobilitet, sundhed samt
social og teknisk infrastruktur (BMUB, 2014). Mange programmer omhandler
centralisering af servicefaciliteter i neerheden af trafikforbindelser, ofte tog-
stationer, s& man gar servicen mere tilgaengelig for alle, saerligt i de omkring-
liggende landsbyer. Det geelder typisk lzegehuse og sundhedsfaciliteter, men
kan ogsa rumme andre som fx biblioteker, butikker m.m. Gamle stationsbyg-
ninger er ofte vigtige "landmarks”, hvor en renovering eller ombygning af
dem er en del af indsatsen. Et eksempel er Dosse i Pritzwalk-Wittstock, hvor
man som en del af byfornyelsesindsatsen ombygger en tom stationsbygning
til l,egekonsultation og apotek, som gar den lettere tilgeengelig for de om-
kringliggende byer. Et andet eksempel er fra Brandenburg, hvor man i sam-
arbejdet "AG niedere Flaming” fokuserer pa en centralisering af de offentlige
services parallelt med et mobilitetskoncept, som bl.a. tager hensyn til mobili-
tetsbehov for den eeldre del af befolkningen (BMUB, 2014). Den private ser-
viceforsyning kan kommunerne kun i begreenset omfang gare noget for at
fremme; her kan lokale "landsby-butikker” drevet af lokale kraefter til gen-
geeld veere en lgsning. Udover at fungere som dagligvarehandel, hvor der er
mulighed for at promovere regionale produkter, kan de fungere som center
for andre services, mgdesteder, klubber m.m., og pa den made veere med til
at revitalisere bycenteret. Der er flere eksempler pa, at landsbybutikker bli-
ver etableret som en del af byfornyelsesprogrammet (BMUB, 2014).
Omestrukturering af offentlige services kombineres ofte med en opgrade-
ring af de pageeldende lokaliteter. Mange steder har det medfgrt et arkitekto-
nisk lgft af byen og bymiljget og medfarer en accept af servicetilpasningen
blandt lokalbefolkningen, bl.a. fordi den medfarer en hgjere attraktivitet af



byen (BMUB, 2014). Tilstedeveaerelse af offentlig service seerligt inden for ud-
dannelse og bgrnepasning anses i stigende grad som en veaesentlig lokalise-
ringsfaktor for bgrnefamilier. Der er saledes eksempler p&, at man bruger
tomme skoler til bgrnepasning, hvor man samler flere perifert beliggende un-
dervisningsfaciliteter, b@rnehaver og vuggestuer ét sted, hvor de nye ram-
mer kan skabe forbedrede forhold og leengere &bningstider (BMUB, 2014).

Erfaringerne viser, at en aktiv borgerdeltagelse, fx i form af praktisk delta-
gelse i arbejdsgrupper eller lignende, er afggrende for at sikre en konstruktiv
tilgang til at traeffe svaere beslutninger, fx om placering af bestemte facilite-
ter. En vigtig forudsaetning er desuden talmateriale og oplysninger om ser-
vices og faciliteter, antallet af skolebgrn, brug af infrastruktur, prognoser om
den demografiske udvikling m.m. (BMUB, 2014).

Eksempler pa indsatser

| det fglgende beskrives to eksempler, der er gennemfgret med stgtte fra
"Mindre byer og kommuner”: Sangerstadt Region (Brandenburg), et tvaerga-
ende samarbejde om opgradering af sportsfaciliteter og et samarbejde mel-
lem 12 kommuner i Briickenland Bayern-Béhmen (Bayern) omkring en "tom-
gangsoffensiv’. Beskrivelserne er baseret pa statusberetningen for byforny-
elsesprogrammet (BMUB, 2014).

Séngerstadt Region

Sangerstadt Region ligger i den sydlige del af Brandenburg og bestar af tre
byer med et samlet indbyggertal pa 46.000. | 2009 dannede man det mel-
lemkommunale samarbejde "Kommunalverbund Séngerstadtregion - Kultur-
land mit Energie" med det formal at udarbejde en samlet strategi for at hand-
tere konsekvenserne af de demografiske forandringer og for at styrke den
regionale identitet.Finsterwalde er center for services i samarbejdet. Pa
trods af en raekke offentlige services og kulturelle faciliteter og et kommerci-
elt center inden for metal- og elektronikindustrien samt en turistattraktion i en
nedlagt mine er de deltagende kommuner hardt ramt af demografiske aen-
dringer: i perioden 2000-2011 er indbyggertallet faldet med 16% og andelen
af unge under 15 &r med en tredjedel — samtidig er andelen af eeldre over 65
ar steget med en fjerdedel. Andre udfordringer er en mangel pa fagleerte ar-
bejdere og en hgj ledighed af boliger. Disse udfordringer var baggrunden for,
at man sggte om deltagelse i byfornyelsesprogrammet for mindre byer og
landsbyer. Byfornyelsen har medfgrt en reekke projekter. Som en fgrste ind-
sats opgraderede man et treeningscenter i Finsterwalde, hvilket muliggjorde
industrirelateret undervisning for studenter i Séngerstadt regionen, hvilket
kan afhjeelpe manglen pa kvalificeret arbejdskraft. Et andet fokusomrade var
sport og sportsfaciliteter. Man gennemfgrte en kortlaeegning af borgernes del-
tagelse og sportsaktiviteter som viste, at der er en overforsyning af udendars
sportsomrader, men en passende mangde indendgrs faciliteter, og herudfra
planlagde og prioriterede man investeringer, der gar sportsfaciliteterne til-
gaengelige for alle. P& turistomradet har man reetableret en industri-jernbane
mellem Finsterwalde og Lichterfeld, og der er skabt forbedret tilgeengelighed
ved den lokale besggsmine, ligesom den centrale markedsplads i Sonne-
walde vil blive opgraderet og gjort tilgaengelig. Indsatsen er finansieret gen-
nem en raekke forskellige kilder: Det fgderale byfornyelsesprogram for min-
dre byer og kommuner, Den Europaeiske Landbrugsfond for Rural Udvikling
(EAFRD), "Beskyttelse af bygningskultur”, "Byfornyelse @st", "Aktive by- og
forstadscentre” og "Genetablering og udvikling” samt et program til forbed-
ring af regional infrastruktur.

Det seerlige ved indsatsen er, at lokalsamfundene har udviklet deres egen
samarbejdsmodel for at skabe finansiel basis for de feelles projekter. Hver
deltager har betalt 1 € pr. indbygger pr. ar til samarbejdet siden 2011. "Ind-
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bygger-euroen” var med til at initiere opstarten og etablere de farste projek-
ter. Pengene benyttes samtidig til at finansiere faelles PR-arbejde, undersg-
gelser og udvikling af samarbejdskoncepter. Der har veeret stor lokal opbak-
ning til “indbygger-euroen”, da den opfattes som en fair made at finansiere
en del af indsatsen pa. Erfaringen er, at fortseettelsen af et tvaerkommunalt
samarbejdskoncept er forudseetning for et vellykket samarbejde. Det kraever
en lgbende tilpasning, og derfor opdateres konceptet hvert andet ar.

“Tomgangsoffensiv” i Bayern-Bghmen

“Tomgangsoffensiven” er et samarbejdsprojekt mellem tolv kommuner |
LEADER-regionen "Briickenland Bayern-Béhmen" (ca. 15.000 indbyggere) i
det Bayeriske bezirk Oberpfalz naer den tjekkiske graense. En lokal LAG har
udviklet ideen om projektet, der skal imgdega den stigende tomgang af byg-
ninger som fglge af demografiske og gkonomiske aendringer. Kommunerne,
der deltager i tomgangsoffensiven, har de senere ar oplevet fraflytning, ald-
ring, faldende bgrnetal samt lange afstande til service og offentlige facilite-
ter. Samtidig har der veeret et stigende antal tomme bygninger i omradet og
seerligt i de historiske centre i byerne. De tomme bygninger omfatter boliger,
landbrugsbygninger, restauranter, banker m.m. Forméalet med indsatsen var
at sikre den fremtidige kommunale serviceforsyning, skabe samarbejde pa
tvaers af kommunerne omkring dette, handtere de tomme bygninger, sikre
de historiske bygninger i bycenteret og revitalisere bykernen. Herunder
lagde man stor vaegt pa at skabe opmaerksomhed om problemet med de
tomme bygninger, bl.a. gennem udbredt samarbejde og PR-indsatser. Der
erialt (til og med 2016) givet ca. 1 million € fra programmet for "Mindre
byer”. Da man kom med i programmet i 2010 (under ledelse af Altendorf
Kommune) satte man gang i tomgangsoffensiven, som kun var planlagt til at
veere ét ar.
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Man startede projektet med at nedsaette et eksternt plankontor med delta-
gelse af en gruppe tveerfagligt sammensatte eksperter, der skulle bo og ar-
bejde 11 maneder i omradet og komme med nye og ukonventionelle ideer til
indsatser. Man lavede bl.a. en kortleegning og database over alle tomme bo-
liger og erhvervslokaler, alle deltagende kommuners services og faciliteter,
tekniske som sociale og udarbejdede pa den baggrund en handlingsplan for
en fremtidig sikring af den kommunale service. Den videre implementering af
planen gennemfgres under rammerne af et regionalt udviklingskoncept
(REK), som er udviklet i forbindelse med et LEADER-projekt. | 2016 blev det
regionale udviklingskoncept erstattet af et integreret udviklingskoncept
(ILEK), som koordinerer aktiviteterne i samarbejdsomradet, hjaelper med at
finde finansiering m.m. Indsatsen indebar et teet borgersamarbejde gennem
et borger-bureau etableret i en tom bygning i Altendorf (2010-2011), hvor der
blev afholdt tematiske workshops og events omkring tomme bygninger og en
formidling via en hjemmeside om "tomgangsoffensiven”. Der blev udviklet
mulige anvendelser for de tomme bygninger, hvor bannere og store "L"-bog-
staver indikerede tomme bygninger.

Figur 12. Det vandrende L ("Wander-L"),
der indikerer tomgang foran et gods
(Schlossbauernhof). Kilde: Bundesministe-
rium fir Umwelt, Naturschutz, Bau und Re-
aktorsicherheit (BMUB) (2014)

Der blev samtidig ydet radgivning til de pageeldende ejere og mulige kgbere
0g oprettet en tomgangsbgrs, hvilket tisammen medfarte en reekke investe-
ringer og renoveringsindsatser i flere tomme bygninger. Det farste ombyg-
ningsprojekter startede i 2012 og omfattede bl.a. transformation af et tidli-
gere gods p& 2.800 m2 i byen Altfalter til et nyt lokalcenter med stor stgtte fra
borgernes side. Hovedbygningen har veeret aben for offentligheden siden
2016, mens de tilhgrende staldbygninger faerdiggares i lgbet af 2018. Her-
udover er der gennemfgrt en raekke andre omdannelsesprojekter, bl.a.:

— Omdannelse af en tidligere bank til en landsby-butik i 2014 i centrum af
byen Altendorf. Den tjener nu som lokalt forsynings- og mgdested, og
ombygningen blev stgttet af byfornyelsesprogrammet.

— Omdannelse af et tidligere malteri i Eslarn til et aktivt museum, som &b-
nede i 2015

— Omdannelse af markedsplads og en ejendom (Thammer estate) i byen
Winklarn i 2018. Ejendommen, som er et tidligere bryggeri og kro, skal i
fremtiden bruges som et interkommunalt center for bygningsbevaring og
-kultur, som desuden skal rumme uddannelsesformal i form af radgiv-
ning og efteruddannelse af hadndvaerkere. Formalet er at skabe opmaerk-
somhed om renovering af historiske bygninger og vedligeholde hand-
veerksteknisk kunnen. | forbindelse med centeret etableres ogsa senior-
boliger med en tilknyttet midlertidig lsegeklinik.

Fremover vil der veere fokus pd omdannelse af bygninger til boliger for flygt-
ninge og til zeldre. P4 mader og workshops med zeldre er der blevet diskute-
ret forskellige fremtidige boseetningsmuligheder, som bl.a. viste, at der er en
efterspargsel pa senior-bofzellesskaber. Pa dette grundlag udviklede projekt-
teamet forskellige scenarier og kontaktede potentielle investorer og operatga-
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rer. Finansieringen af de forskellige initiativer er sket via byfornyelsespro-
grammet “Mindre byer og kommuner” (ca. 1 mio. €) i sammenhang med by-
fornyelsesprogrammet "Stadtumbau West", et fgderalt program om mgde-
steder for seldre samt med tilskud fra EU-programmerne LEADER og
EAFRD fonde for udvikling i landdistrikter. Der er ikke oplysninger om det
samlede stgttebelgb.

Et seerligt treek ved indsatsen er den (ifglge statusberetningen, BMUB
(2014)) innovative tilgang med en intensiv og midlertidig brug af en ekstern
projektgruppe bestdende af eksperter fra forskellige fagdiscipliner, som har
gjort det muligt at generere et stort antal projektideer pa kort tid. Det har
medfart en efter sigende optimistisk stemning i tilgangen til udfordringerne,
en stor frivillig arbejdsindsats blandt borgerne og medvirket til at tiltreekke
ekstern finansiering til implementering af projekterne. Arbejdsprogrammet,
der blev etableret i 2015, danner grundlag for den fortsatte udvikling af det
tveerkommunale samarbejde (BMUB, 2014).

Erfaringer med programmet

Statusberetningen fra programmet indikerer, at erfaringerne med program-
met er overvejende positive. Det understgttes af, at den fgderale stgtte til
programmet er fortsat med at vokse. Blandt udfordringerne peges der pa
(BMUB, 2014), at der bgr ggres mere for at programmets malsaetninger for-
falges lokalt, herunder en ngjere monitorering, og pa at malsaetningerne
kommunikeres mere aktivt p& lokalt niveau. Samtidig skal der arbejdes med
forankringen af de nye servicetiltag, der implementeres i byfornyelsesindsat-
serne. Endelig er det ifglge statusberetningen vigtigt fortsat at udvikle det
tvaerkommunale samarbejde — eksempelvis finansieringen — pa tveers af del-
staterne. Det er ikke let at udvikle integrerede og tveergdende udviklingskon-
cepter, og det er heller ikke i alle projekter, at det lykkes. Bade forbundsre-
geringen og delstaterne ser imidlertid programmet som en leereproces, der-
for er det yderst vigtigt at udveksle erfaringer og leering fra programmet, og
hvordan lokale potentialer kan udvikles (BMUB, 2014).

Malsaetningen er bindende aftaler og planer mellem kommunerne og
enighed om fremtidige malsaetninger og prioriteringer, fx inden for offentlig
og privat serviceforsyning. Det er derfor vigtigt med praecise vurderinger af
serviceefterspgrgsel fra forskellige befolkningsgrupper, tilgeengelighed af
disse og en vurdering af behovet for at tilpasse den offentlige og private ser-
viceforsyning. P& den baggrund kan der opstilles alternativer for organise-
ring og samarbejde omkring servicen. Der er derfor behov for malrettet data-
indsamling, som kan danne baggrund for prognoser og scenarier, der skaber
grundlag og legitimitet for tilpasning af serviceniveauet. Saerlig med hensyn
til lokaliseringen er dette vigtigt, da det ikke er muligt at tilbyde den samme
service i alle mindre byer (BMUB, 2014).

Erfaringerne viser, at programmerne fungerer bedst, hvis der inkluderes

faglgende (BMUB, 2014):
— Rumlige modeller for den fremtidige arbejdsdeling, hvor de enkelte lokati-

oners funktioner skitseres

— Fokus pé indhold og geografi: Der er behov for at prioritere - ikke mindst
pa baggrund af de begraensede gkonomiske og menneskelige ressourcer
- og der kan kun udfgres indsatser i begraensede dele af det omrade, som
udpeges af kommunen

— Sektortaenkningen kan overvindes, og der kan etableres gode Igsninger,
hvis aktgrer fra forskellige specialist-omrader bringes sammen. Det er
dog vigtigt, at den konkrete efterspgrgsel identificeres og kommunikeres,
og derfor er det vigtigt at benytte grundige analyser og prognoser

— Ved opstart af samarbejdet skal det sta klart, at problemerne ikke kan
handteres af den enkelte kommune alene, og at samarbejdet rummer
stgrre fordele end ulemper



— Der er en fremtidsorientering, og at samarbejdet har konkrete mal, herun-
der mulige gkonomiske besparelser.

— Der etableres en klar ansvarsfordeling og arbejdsorganisering i samarbej-
det, og at mal og opgaver er realistiske og handterbare

— Der skabes enighed om de formelle rammer for samarbejdet

— Naggleaktarer fra det politiske og administrative niveau involveres for at
sikre en hgj grad af legitimitet, hgj prioritet og opbakning bade internt og
eksternt og at skabe en hgj grad af transparens og abenhed.

Det mellemkommunale samarbejde er komplekst og udfordrende for alle
parter. Det er derfor vigtigt, at man tager sig tid til processen om de indle-
dende faser. Opstarten af samarbejdet er et fglsomt skridt og kan fx lettes
ved, at det forberedes af personer med stor legitimitet pa tvaers af de delta-
gende kommuner. Det kan ogsa indebzere en tidlig implementering af min-
dre projekter for at skabe tillid i samarbejdet (BMUB, 2014).

Skrumpning: Et problem for enfamiliehuse?

De demografiske forandringers betydning for boligmarkedet i Tyskland har
leenge veeret genstand for diskussion. Med de store praeferencer for enfami-
liehuse og den (i sammenligning med andre lande) begraensede meengde
en- og tofamiliehuse pad markedet!* har det generelt vaeret opfattelsen, at
disse huse ikke ville blive bergrt af de demografiske forandringer og den fal-
dende efterspargsel pa boliger. Nyere studier tyder imidlertid pa, at ogsa
omrader med enfamiliehuse kan blive berart af de demografiske forandrin-
ger og komme til at udggre en fremtidig udfordring for by- og boligpolitikken
(Berndgen-Kasiser et al, 2014; Zakrzewski et al, 2014).

Der er flere arsager til dette: Generationerne af parcelhusejere er fra ef-
terkrigsarene og er relativt store, mens de nye generationer af kgbere til par-
celhusene er relativt sma. Det kan resultere i et “kvantitativt mismatch”, og
potentielt fare til tomme og forfaldne parcelhuse. Der er en meget lav mobili-
tet pa det tyske boligmarked blandt boligejere over 55 ar (Berndgen-Kaiser
et al, 2014) - kun omkring 20% af ejerne skifter bolig efter denne alder, hvil-
ket betyder, at de bliver i deres bolig s& leenge som muligt ("ageing in
place”). Tendensen til at blive boende i eget parcelhus blokerer for, at nye
generationer kan komme til. | mellemtiden erstattes det manglende udbud
med opfarelse af nye parcelhusomrader (Zakrzewski et al, 2014). Derfor for-
ventes det ogsd, at maengden af parcelhuse p& markedet vil stige i de kom-
mende ar, samtidig med at der vil blive opfart flere nybyggede enfamiliehuse
som falge af det begraensede udbud p.t. Samtidig er sendrede boligpreefe-
rencer blandt 30-50 arige og nye familiemgnstre med til at begraense efter-
spgrgslen pa enfamiliehuse i omrader langt fra de starre byer. Blandt de
yngre grupper forventes stgrre efterspgrgsel pa bymaessige kvaliteter, som
gaafstande, god offentlig transport, mindre afhaengighed af bilejerskab m.m.
Allerede nu kan man se en vigende efterspgrgsel pa enfamiliehusene, hvor
saelgere ofte ma acceptere store tab (undtagen nér de ligger neer stgrre
byer). Af samme grund fungerer enfamiliehuset som pensionsopsparing ikke
pa samme made som tidligere (Zakrzewski et al, 2014).

Et studie af markedet for enfamiliehuse i Tyskland (Lerbs & Teske, 2016)
konkluderer, at priserne pa enfamiliehuse er under pres, men at den nuvae-
rende meget gunstige gkonomiske udvikling skjuler dette forhold. Samtidig

14 Andelen af enfamiliehuse og raekkehuse udger i Tyskland 45% af boligmassen mod et EU-gennem-
snit pa 57%. Andelen af ejerboliger er tilsvarende lav, 53% sammenlignet med et EU-gennemsnit pa
71%.
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konkluderes det, at tomme boliger pavirker priserne pa naerliggende enfami-
liehuse negativt, men ikke nok til at pavirke markedet som helhed. De udfor-
dringer, der er med manglende attraktivitet af enfamiliehuse, er saledes
overvejende lokale i specifikke kommuner og lokalomrader.

En anden undersggelse viser, at der blandt de tyske kommuner er store for-
skelle pa, hvordan man ser pa enfamiliehusene, herunder om man ser nogle
problemer med dem (Berndgen-Kaiser et al, 2014)15. Nogle kommuner har
darligt nok beskeeftiget sig med dem, mens andre ser det som en stor udfor-
dring og er godt orienteret om det. Der skal dog veere store problemer med
enfamiliehusene fgr man beskeaeftiger sig med det. Den generelle opfattelse
blandt ejendomsmaeglere m.m. er, at huspriserne vil falde pa lang sigt, og at
stigende boligpriser kan forventes i fa tilfeelde, men ogsé at prisforskellene
mellem attraktive og mindre attraktive lokaliseringer vil stige.

En survey blandt kommunerne viser, at det primaert er problemer med
tomme boliger man forventer mht. enfamiliehusene, mens der omvendt er fa
bekymringer omkring de sociale forandringer knyttet til enfamiliehusene, en-
ten i form af gentrificering eller tilflytning af lavindkomstgrupper (Berndgen-
Kaiser, 2017).

Which changes do you expect?
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Figure 13. Survey fra 2015 blandt 1.550 kommuner med mere end 10.000 indbyggere om deres forvent-
ninger til forandringer i markedet for enfamiliehuse. 356 fulde besvarelser (responsrate pa 26%) og 467
ufuldendte svar. Som det ses er tomme boliger (vacancies) den faktor, som flest kommuner har forvent-
ninger til vil @ndre sig. Kilde: Andrea Berndgen-Kaiser (2017).

| de kommuner, hvor der er lav efterspgrgsel pa enfamiliehusene, er byplan-
laeggerne i gang med overvejelser om, hvad der pa sigt skal ske med dem:
hvis de bliver staende, vil det pavirke de omkringliggende boligomrader ne-
gativt, s& nedrivning kan komme pa tale. Det koster ogsa kommunerne ud-
gifter til vedligeholdelse af infrastruktur at opretholde boliger i disse omrader,
selvom det er relativt f& beboere, der bor her. Udgifterne pr. beboer stiger i
takt med at omraderne affolkes; eksempelvis skal spildevandsledningerne
spules, da der ikke er samme brug af dem (Berndgen-Kaiser et al, 2014).

15 Undersggelsen omfatter case-studier af 29 parcelhusomrader opfart i 1950-1970eme, surveys og
interviews blandt kommuner, ejendomsmaeglere og beboere og udvikling af en reekke strategiske vaerk-
tajer til brug for planleeggere, baseret pa case-studier af 14 kommuners indsatser i fem lander.



Mange kommuner har allerede igangsat initiativer for at tilpasse boligom-
raderne til en aldrende befolkning med bl.a. flere aeldrevenlige boliger og
barrierefri, offentlige omrader, mens der ogsa er igangsat initiativer for at
imgdega tomme huse ved bl.a. at stimulere efterspgrgslen pa enfamiliehuse,
skabe oversigt over tomme bygninger og grunde, skabe en bgrs for "brugte
boliger” m.m. — der er ligeledes enkelte eksempler pd kommuner, der arbej-
der aktivt med nedrivningsindsatser.

Der er pa fgderalt niveau ingen programmer for at handtere oversky-
dende enfamiliehuse, fx i form af nedrivningspuljer eller lignende. Derimod
ser man lokale initiativer, der retter sig imod udfordringen. Et eksempel er
den tyske by Hiddenhausen, hvor man i 2007 iveerksatte programmet “young
buy old” for at fremme unge familiers lyst til at kabe eksisterende enfamilie-
huse fremfor at bygge nyt. Programmet gav unge familier muligheder for at
fa en kvalificeret bygningsgennemgang af et zeldre hus med forslag om
hvilke forbedringer, der bagr gennemfgres. Der gives maks. 600 €, men med
tilleeg pa 300 € for hvert barn, der er over 18 ar. | alt gives der hgjst 1.500 € i
stgtte pr. bygning. Bygningsgennemgangen skal gennemfgres af en arkitekt
eller anden ekspert, og bygningen skal veere mindst 25 &r gammel fra indflyt-
ningstidspunktet.

Myndighederne (kommunerne) har strengt taget ingen interventionsmulighe-
der over for enfamiliehusene, men Berndgen-Kaiser et al. (2014) peger pa,
at de i stedet kan patage sig andre roller, der kan pavirke udviklingen til det
bedre, herunder:

— Planleegning og regulering: Etablere zoneinddeling, regulering fx at
begraense tilladelser til nybyggeri

— Tilvejebringelse af faciliteter: Tilstedeveerelse af forskellige typer for
offentlig infrastruktur som vand- og spildevandsforsyning, offentlig
transport, energiforsyning og affaldsindsamling m.m.

— Monitorering og radgivning. Forskellige former for statistisk informa-
tion kan ggres tilgeengelig for relevante parter, ogsa pa tveers af
kommunale forvaltninger

— Initiering og promovering: Kommunen kan veaere med til at seette be-
stemte problemstillinger p& dagsordenen. Det kan dog ikke forven-
tes, at kommunerne vil finansiere indsatser direkte, da kommuner-
nes gkonomi generelt er begraenset, men man kan bidrage med til-
skud eller hjeelpe med at sgge statslige puljer m.m.

— Moderation: Kommunen kan medvirke til at facilitere diskussioner og
lgse konflikter, fx mellem developere og lokalbefolkning ved omdan-
nelse af et boligomrade

Disse muligheder er sammenfattet i skemaet herunder.
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Tabel 5. Mulige indsatser og politikker i tyske kommuner over for omrader med udsatte enfamiliehuse. Kilde: Berndgen-Kaiser et al (2014).

Indsatstype Aktivitet Formal
Analyse af bolighestanden og beboersammensaetning Fastleegning af udgangssituation og den hidtidige udvikling af lokalomrédet; vurdere den
baseret pé lokale statistikker fremtidige udvikling af omrédet
Beboer-survey Kortlaegning af mangler set fra beboernes synspunkt; indsamle data om gnsker og behov

fra beboerne

Dialog med ejendomsmaeglere og andre boligmarkeds- Vurdere situation og markedsperspektiv af omradet; indsamle viden om efterspgrgsel fra

Strategisk planlaegning og monitorering

aktarer nye mulige tilflyttere

Jeevnlig indsamling af indikatorer, som identificerer de Monitorere udviklingen i lokalsamfundet; tidlig advarsel om kritisk udvikling, som kraever

negative trends tidligt kommunal intervention

Etablere integrerede udviklingsplaner Skabe ramme for kommunal indsats og for investeringer; grundlag for lokal og kommunal
planlaegning

Udvikling af eksisterende boligmasse, begraensning lo- Skabe incitamenter for keb af eksisterende boliger, undga overskud p& boligmarkedet

kalisering for nye byggeomrader

Tveerkommunalt land management Udvikle en tveerkommunal greenfield strategi for at undg overforsyning p& boligmarkedet
*HE) Infill-projekter Byudvikling gennem udnyttelse af eksisterende byggetomter
§ i Omdannelse af ledige ikke-beboelsesejendomme Aktivere og omdanne ledige grunde
§ % (greyfield development)
g -; Planer for gget befolkningsteethed @ge antallet af boliger og boligarealet
o = Stimulering af markedsefterspgrgsel, PR Rette opmeerksomheden mod eksisterende bygninger og ledige grunde
Analyse og generering af baggrundsinformation Kortleegge og analysere mangler; beslutningsgrundlag for videre malsaetninger om at eli-

minere forsyningsmangler

Tilpasning af den tekniske infrastruktur Tilpasse netveerk for at stabilisere gkonomisk levedygtighed og sikre teknisk funktionalitet
Tilpasning af den sociale infrastruktur Eliminere forsyningsmangler; opgradere lokalomradet ved at opgradere infrastrukturen
Tilpasning af sundhedsservices i omradet Services for eeldre; skabe eller sikre en tilstreekkelig sundhedsservice; sikre leengst mulig

uafhaengighed og at de zeldre kan forblive i familizere omgivelser

Infrastruktur og lokale faciliteter

Sikre og styrke eksisterende faciliteter Langsigtet vedligeholdelse af lokale faciliteter

Alternativ styring af lokale faciliteter Sikre forsyning af centrale goder og services; opgradere lokalomrédet gennem forbedret
forsyning

Opgradere offentlige pladser og rum @ge attraktiviteten; forbedre tilgaengelighed af granne omréder; gare byrummene til ste-

der for mgder og kommunikation; stimulere private indsatser for opgradering

Byrum og
bydesign

Designe tilgeengelige offentlige rum Forbedre tilgeengelighed for folk med begraenset mobilitet
Bevaring af bebyggelser, der definerer bylandskabet Beskytte de oprindelige strukturer; udvikling med omtanke
Tilpasning og styrkelse af lokal offentlig transport Tilpasse transportforbindelser til beboernes behov; opgradere omradet gennem forbed-
I ring af de offentlige transportforbindelser
% Alternative og fleksible mobilitetsplaner Sikre mobilitet p& trods af lav levedygtighed; stimulere lokalt engagement and naboskab;
; etablere selvforsynende strukturer
% Om-design af parkeringsomrader (i kompakte boligom- Skabe nye p-omréder; opgradere de offentlige byrum; bevare identiteten af lokalomrédet
F rader)
Formidle information om energirenovering af bygninger Skabe overblik over finansieringsmuligheder; reducere renoveringsmangler; reducere
energiforbruget
Formidle information om zeldrevenlig tilpasning af be- Skabe overblik over finansieringsmuligheder; tilpasse boligbestanden til barrierefri stan-
byggelser darder
Formidle information om general boligtilpasning Skabe overblik over finansieringsmuligheder; tilpasse boliger til 2endrede behov; dele-bo-
liger
- Etablere en modelbolig som eksempel pa vellykket bo- Opridse spektret af mulige sendringer; styrke privates motivation til at investere
§’ ligtilpasning
8
2 Styrke netveerk og samarbejde mellem handveerkere Facilitere malsaetninger for tilpasning af bolighestanden; bringe forsynere og forbrugere
aé’, med speciale i renovering af enfamiliehuse sammen
é Opfarsel af seldrevenlige boliger; facilitere flytning til Stotte generationsskifte; gare “blokerede” bygninger klar til yngre familier
0

zeldrevenlige omgivelser

Lokale ejerforeninger Opgradere lokalomrédet gennem koordinerede mélszetninger med private ejere
Fremme af selvhjeelps initiativer Alternativ forsyning og statte gennem fx foreninger, kooperativer, lokale netvaerk m.m.
Samarbejdende og deltagende planleegningsprocesser Styrke accepten af kommunale méalsaetninger og planer; tage hensyn til beboernes be-

kymringer

Beboere og
deltagelse

Fremme indsatser, der forbedrer livet i lokalomradet Styrke borgerdeltagelse og den sociale sammenhangskraft




Samlet set kan man konkludere, at der pa baggrund af de langsigtede de-
mografiske forandringer og urbanisering i Tyskland foregar en sociogkono-
misk forandring af enfamilliehus-segmentet. Selvom der ikke p.t. er nogen
starre ledigheder pa nationalt niveau er der i mange byer og kommuner ud-
fordringer, som handteres lokalt, og samtidig en fare for en betydelig overfor-
syning af enfamiliehuse fremadrettet.

Opsamling

Med byfornyelsesprogrammet for mindre byer og kommuner saettes der fo-

kus pa en flerhed af problemer, der kendetegner mindre byer, og pa at moti-

vere kommuner og byer til samarbejde om en koncentration og styrkelse af

servicetilbuddene i omradet:
Der stilles krav om tveergaende samarbejde mellem byer og kommuner
for at fa stette

— Der er stor fokus pa serviceforsyning i mindre byer og landdistrikter og en
helhedsorienteret tilgang til et bymgnster, hvor forskellige funktioner teen-
kes ind (boliger, service, infrastruktur, kultur m.m.)

— Der laegges op til en styrkelse af attraktivitet af bycenteret, som koncen-
trationen af servicetilbuddene skal medvirke til

— Tilskuddet fra programmet bruges primeert til strategiudvikling og som lgf-
testang for finansiering fra andre kilder (kommunale kasser, andre offent-
lige midler, EU-midler, privat finansiering m.m.)

— Indsatsen kombineres med andre faderale byfornyelsesprogrammer, som
det er muligt at kombinere pa lokalt plan

— Der efterspgrges en stgrre monitorering af indsatsen og dokumentation
for malopfyldelse pa lokalt niveau samt et stgrre ejerskab til de eendringer
i serviceforsyningen, der skabes med byfornyelsesindsatsen

Omfanget af tomme enfamiliehuse har hidtil veeret begraenset set pa fad-
deralt niveau, men der er forventninger om, at det kan blive et kommende
problem for kommunerne. Der er ikke etableret indsatser (fx tilskud til nedriv-
ning) pa fgderalt niveau, men pa lokalt niveau er mange kommuner i gang
med indsatser, der skal sikre en fremtidig attraktivitet af parcelhnusomra-
derne.
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Hjemmesider

www.vanmeernaarbeter.nl: Platform og videnscentrum for skrumpning i Hol-
land. Her findes desuden platforme for regionale netvaerk, fx det nordhol-
landske netvaerk for skrumpning

http://www.platform31.nl/

Eksempler pa gennemfarte projekter under byfornyelsesprogrammet "Mindre
byer og Kommuner i Tyskland”: http://www.staedtebaufoer-
derung.info/StBauF/DE/Programm/StaedteGemein-
den/Praxis/praxis_node.html
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Denne rapport samler viden om indsatser i Storbritan-
nien, Holland og Tyskland for at imgdega folgerne af sti-
gende urbanisering og demografiske forandringer, som
skaber en raekke udfordringer i form af tommme boliger
og affolkede landsbyer. | Danmark har man etableret
forskellige ordninger, der skal afbgde og afhjaelpe disse
problemer, fx indsatspuljen og pulje til landsbyforny-
else. | andre europaiske lande har man etableret andre
indsatser, som er tilpasset de praktiske udfordringer,
administrative rammer og gkonomiske udfordringer i de
respektive lande og regioner. Det er ambitionen, at rap-
porten kan skabe inspiration for den danske indsats mod
tomme boliger og for omstillingen af affolkede landsbyer.
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