


Nearverende inspirationskatalog praesenterer projektet 'Leje-
boliger pd landet’.

Kataloget tager afset i et grundigt analysearbejde foretaget
fra januar 2022 - februar 2023.

Der er i perioden foretaget dybdegéende desk research for at
afdekke de muligheder og barrierer for lejeboliger pa landet,
som litteraturen p& omradet anviser. Derudover er der afholdt
kvalitative interviews med over 20 eksperter pd omradet, som
hver iser har bidraget med deres interesser, holdninger og
perspektiver til, hvordan vi skaber bedre betingelser for nye
attraktive lejeboliger i landdistrikterne.

| lgbet af projektet er der afholdt en heldagsworkshop, hvor
kommuner, boligforeninger, projektudviklere, fageksperter og
borgere deltog. Ydemere har vi besggt tre lejeboligprojekter i
landdistrikterne, som pé& hver sin made viser vejen for fremti-
dens lejeboliger pa landet.

Projektet er udfgrt i et samarbejde mellem Landdistrikternes
Fallesrdd og Hele Landet - Sociale Arkitekter med finansie-
ring fra Kirkeministeriets Landdistriktspulje.

Forsidebillede: Samsga

Fotograf: Lasse Askefrg
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1. Unge bgrnefamilier drgmmer om at flytte
ﬂ\ ud af byen til fordel for livet pa landet

5. Unge barnefamilier kan overtage Boligrotation 2. Seniorer gnsker at fraflytte deres ejerbolig pa
ejerboligerne og leve livet pa landet understgtter en levedygtig landet til fordel for en lejebolig i lokalomrédet

udvikling i landdistrikterne

4. @ges udbuddet af lejeboliger pa landet til se- 3. Det kraever en boligrotation, der kan imgde-

niorer, frigives ejerboligerne til unge bgrnefamilier komme efterspargslen pa lejeboliger fra seniorer
og potentielle tilflyttere




DET OPLEVER VI

De senere ar har flere danskere faet gjnene op for, hvad li-
vet uden for de stgrste byer kan tilbyde. Tilbage i 2020 vi-
ste en undersggelse foretaget af analyseinstituttet YouGov
for Videncentret Bolius, at hver femte bybo drgmmer om en
fremtid pa landet. Samtidig er hjemmearbejde efter gentagne
coronanedlukninger blevet en integreret del af arbejdslivet pa
mange danske arbejdspladser. Det har medvirket til at udvi-
ske afstande og udvide den radius, som mange kigger efter
drgmmeboligen i.

Begge dele har gget behovet for attraktive lejeboliger i de
danske landdistrikter. Det er en stor beslutning at flytte livet
fra storbyen ud pa landet og lejeboligen kan vare en méde at
give et nyt liv en chance.

Desvarre mangler landdistrikterne lejeboliger. Mange kom-
muner oplever allerede i dag at méatte afvise tilflyttere, der
efterspgrger moderne lejeboliger af god kvalitet. En lejebolig
kan nemlig vere en méde at afpragve livet i et lokalomrade,
fgr beslutningen om at investere i en ejerbolig bliver taget.
Derfor er et godt udbud af lejeboliger et vigtigt redskab i bo-
setningsstrategien i den enkelte kommune. Alligevel mangler
der attraktive lejeboligprojekter og det er nok mest fordi, de
generelt har sveare kar p& landet.

Desuden star der et veld af bygninger med artier pa bagen
rundt omkring i de danske landdistrikter. Arene har sat sine
spor i murverket og tagtreet, mens historierne om deres
funktion star skrevet i de gamle staldbokse eller hglofter, som
udggr deres indre. Om disse bygninger er skrald eller skatte,
afhenger af gjet der ser.

| inspirationskataloget ser vi pa lejeboliger i et bredt perspek-
tiv, hvad enten det gelder opfgrelse af nye boliger eller mu-

ligheden for at omdanne funktionstomme bygninger med en
veerdifuld historie og sterk landlig identitet til nye attraktive
lejeboliger. Etablering af lejeboliger kan give landdistrikterne
nye muligheder for at tiltreekke tilflyttere, og dermed ogsé
fremtidssikre vores mindre lokalsamfund rundt omkring i det
danske land.

Samtidig er der enorme potentialer i at skabe en bedre bo-
ligrotation lokalt (se illustration til venstre). Det handler om
at frigive store familieboliger til yngre generationer og ska-
be bedre rammer for det gode seniorliv pa landet, s& &ldre
medborgere kan blive i lokalomradet ved at rykke sammen i
bofellesskaber eller flytte ind i nye baredygtige lejeboliger
forankret i de stedbundne kvaliteter.

Forudsatningen for en boligrotation, der sikrer fornyelse og
generationsskifter lokalt, er netop et gget udbud af lejeboli-
ger. Men det indeberer, at kvaliteten af lejeboligerne i landdi-
strikterne hgjnes og gentaenkes.

Inspirationskataloget er afslutningen pa projektet ‘Lejeboliger
pd landet’, der er udfert i et samarbejde mellem Landdistrik-
ternes Fallesrdd og Hele Landet - Sociale Arkitekter.

Projektets hovedformal har vaeret at understgtte en mere ba-
redygtig udvikling i vores landdistrikter, hvor bosa&tning — her-
under attraktive lejeboliger - er et centralt og vitalt omdrej-
ningspunkt for de mindre lokalsamfunds overlevelse.

Det samlede resultat sidder du med i handerne eller pa din
skaerm.

Rigtig god leselyst!
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DET HAR VI LART

Befolkningen i landdistrikterne er under forandring. De unge
bgrnefamilier begynder at vende tilbage, mens der bliver flere
og stadig raskere seniorer i 60'erne og 70°erne. Dermed er
forventningerne til det gode liv p& landet ogsa i forandring,
da begge grupper i stigende grad efterspgrger at bo til leje.
Det setter lejeboligmarkedet under pres, eftersom udbud og
efterspgrgsel ikke hanger sammen. Det kan i sidste ende be-
tyde, at landdistrikterne kommer til at tabe potentielle tilflyt-
tere undervejs.

Undersggelser viser, at der i 2030 vil mangle lejeboliger i
mindre og mellemstore byer med op til 20.000 indbyggere.
Dertil kommer, at alle landets 98 kommuner oplever en intern
urbanisering med flyttemgnstre, der bevager sig fra de sméa
lokalsamfund mod centerbyerne. En bevagelse, som méske
kan vendes med det rette boligudbud i de mindre landsbyer.

De nye ansggere pa lejeboligmarkedet vil gerne indga i steerke
feellesskaber og gnsker boliger med ner forbindelse til den
natur, mange flytter p& landet for at vare tet pd. Derfor skal
lejeboliger pa landet ikke spejle lejeboliger i byerne. De skal
tage afsat i det sted, de placeres og bygges p& mader, som
forlgser landdistrikternes store styrker: sterke fellesskaber og
storslaet natur.

Desvearre er der generelt udfordringer med at fa finansiering
til ejendomsinvesteringer i landdistrikterne, fordi mange kre-
ditinstitutter vurderer mulige lejeindtegter meget lavt — alene
fordi lejeboligerne ligger i et landdistrikt. Derfor er der i dag
en stgrre gkonomisk risiko forbundet med ejendomsinveste-
ringer pé landet.

Skal vi lykkes med at forny lejeboligmarkedet pé landet og
forlgse de potentialer, attraktive lejeboliger indeholder i for-
hold til ny udvikling og tilflytning, er det afggrende at genten-
ke eller fierne en rekke barrierer, der i dag spander ben for
udviklingen af nye attraktive lejeboliger lokalt.

Som en del af det nerveerende projekt har vi identificeret tre
vasentlige udfordringer for flere attraktive lejeboliger pé lan-
det.

1.
Planlovens

Bl udfordringer

Komm'unale @kono.miske
udfordringer udfordringer




UDFORDRING 1

Planlovens udfordringer

Den nuverende planlovs udformning er i sig selv med til at
modvirke baredygtig udvikling p& landet, ikke mindst hvad
angar etableringen af nye attraktive lejeboliger, der fungerer
som reelle alternativer til livet i byerne.

- Planlovens §35-37 udfordrer mulighederne for at ska-
be flere og nye boliger i eksisterende bygningsmasse i
landzoner.

- Krav om serlige tilladelser ved bebyggelse, vasentlig
ombygning og etablering af nye erhverv i landzonerne
hammer et varieret boligudbud og mulighed for nye er-
hverv i landdistrikterne.

- Kommunalbestyrelsens mulighed for at give nye bygge-
tilladelser i landzoner bremses ofte af ovenstdende pa-
ragraffers anvisning om, at boligenhederne skal indrettes
uden veesentlig om- eller tiloygning.

- | praksis er kommunernes sagsbehandlere tilbagehol-
dende med at give tilladelse, da der mangler viden, er-
faringsudveksling mellem kommuner og vejledning fra
relevante styrelser om mulighederne indenfor planlovens
ramme.




UDFORDRING 2

@konomiske udfordringer

Der er generelt en stgrre risiko forbundet med ejendomsin-
vesteringer i landdistrikterne og det ggr det sverere at gge
udbuddet af lejeboliger.

— Som investor skal man vare sikker p4, at der kan bygges
pé en given placering, fgr man kaster penge i projektud-
vikling. Det kan veere tidskrevende og dermed omkost-
ningstungt, hvis projektet kraever en ny lokalplan.

—> Dereridag et stgrre krav til egenfinansiering af lejebolig-
projekter i bade land og by pé op til 30-40 %.

- Nybyggeri og omdannelsesprojekter udfordres blandt
andet af kreditinstitutternes vurdering af mulig lejeind-
tegt, da den estimerede lejeindtegt bruges til at veer-
disette projektet. Det sker ogsa i situationer, hvor pro-
jektejer kan fremvise underskrevne lejekontrakter til en
hgjere veerdi end kreditinstitutternes estimerede lejeind-
tegt, som ofte vurderes lavere i landdistrikterne.

- Byggeomkostninger og udlejningspriser haenger ulgseligt
sammen. Markedslejen i landdistrikterne er lavere, lige-
som lejernes betalingsvillighed er mindre. Samlet set for-
ringer det investorernes mulighed for afkast og ggr der-
med investeringerne mere risikofyldte.
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UDFORDRING 3

Kommunale udfordringer

Nye lejeboligprojekter er afhangige af kommunalt engage-
ment pa forskellig vis. Der er behov for at legge ambitizse
kommunale strategier for, hvordan der skabes flere lejeboliger
lokalt, hvis udbuddet generelt skal gges. Ofte kan manglende
stillingtagen til omradet udgere en vasentlig barriere for reali-
seringen af nye projekter.

-

Mange steder mangler der en decideret kommunalstra-
tegisk planlegning af flere lejeboliger.

Der er behov for politisk stillingtagen i den enkelte
kommune til, hvilke landsbyer, man gnsker at udlegge
omréder til lejeboliger.

Ofte bliver det lokale engagement overset i planlegnin-
gen og langt fra alle kommuner er gearet til at udvikle
borgerdrevne processer. Dermed udnyttes borgernes
ressourcer ikke i tilstrekkelig grad.

Der er manglende politisk fokus p& behovene for at
skabe en sund boligrotation lokalt.

Der mangler dialog mellem kommuner og private/lokale
udviklere om de eksisterende muligheder og potentialer
for at udvikle landsbyerne.

Det kan veere en udfordring i nogle kommuner, at
kommunen er tilbageholdende med at yde grundkapi-
talindskud til almene lejeboligprojekter. Ligeledes kan
det veere udfordring, hvis almene lejeboligselskaber er
tilbageholdende med at investere i landdistriktsomrader.

o |, o
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DET FORESLAR Vi

Den attraktive, velfungerende og moderne lejebolig pé landet
er en mangelvare. Det pd trods af, at kommunerne i hgjere
grad kan fastholde borgere og tiltrekke nye ved at udbyde
nye boligtyper lokalt, der kan imgdekomme efterspargs-
len fra fx unge bgrnefamilier i byerne. Samtidig betyder de
kommende ars demografiske forandringer i landdistrikterne,
at mange kommuner er ngdsagede til at forholde sig til de-
res boligudbud lokalt og finde en ny boligbalance - bl.a. ved
at understgtte den omtalte boligrotation med flere boliger til
50+-segmentet.

Grundlzggende kan et mere nuanceret boligudbud pé landet
vaere med til at skabe den vaekst og udvikling, mange landsby-
er har behov for. Seerligt er der potentialer i lejeboliger, hvad
end det er rekkehuse, lejligheder, familievenlige bofellesska-
ber eller servicerede seniorbofellesskaber.

Udviklingen af nye lejeboligprojekter henger teet sammen med
et omrades attraktivitet og potentialer for ny tilflytning. Men
hvad ggr et omrade attraktivt for tilflyttere? Det har projektet
"Varme Zoner', lavet af blandt andre forskere fra Aalborg Uni-
versitet, undersggt ved at udvikle en model til afdekning af
forudsatninger for vaekst i de danske landsbyer.

De har taget afszt i landsbyerne Klitmgller, Torup og Svaneke
— s8kaldte "Varme Zoner', hvor befolkningstallet er stigende
samtidig med, at der er en overvagt af ikke-gennemsnitlige
tilflyttere — det vil sige typisk yngre personer i 30’erne med
barn og hgjere uddannelser end gennemsnittet. Forskerne
har spurgt ind til, hvorfor tilflytterne har valgt at flytte til netop
denne landsby og er ud fra svarene kommet frem til, at be-
grundelserne falder inden for fire temaer; (omradets) X-factor,
skabertrang, sammenhangskraft og mgdesteder. Samtidig
vurderer forskerne bag projektet, at vaesentlig flere danskere
ville veere tilbgjelige til at prove livet i en landsby af, hvis der
fandtes flere attraktive lejeboliger.

Idéen om "Varme Zoner rummer verdifuld viden om de ele-
menter, som er afggrende for at skabe lokal vaekst — nogle

ting er lettere at understgtte end andre, men erfaringerne bgr
indgd i de strategiske overvejelser, interessenter i nye lejebo-
ligprojekter gor sig.

I nerverende projekt kan vi konkludere, at det er helt afgg-
rende, at nye lejeboligprojekter i landdistrikterne udvikles
gennem staerke partnerskaber bestdende af flere perspekti-
ver; kommune, lokalsamfund, tilflytter, privat investor, alment
boligselskab og fagekspert. For at blive en succes bgr nye
lejeboligprojekter tage afsat i reelle gnsker og behov hos po-
tentielle tilflyttere og lokale, som eksempelvis gnsker at ud-
skifte ejerboligen med en lejebolig.

Derudover er det helt afggrende, at nye lejeboligprojekter ud-
vikles i samarbejde med de eksisterende lokale ressourcer.
Det handler bdde om at understgtte lokale investorer, der har
et stgrre ejerskab til lokalomradet og kendskab til de lokale
behov, ligesom lokalsamfundets engagement og fallesskaber
bgr inddrages i udviklingsprocessen med nye boliger. Her er
det vigtigt, at den enkelte kommune tgr sztte en ambitigs
og visionear retning for, hvordan nye lejeboliger skal blive til
virkelighed lokalt.

Samlet set er der i projektregi udviklet fem anbefalinger til,
hvordan vi skaber attraktive lejeboliger i landdistrikterne:

str
planlegning

3.
Forskellige
bolig- og
boformer




ANBEFALING 1

Dialogbaseret og strategisk udvikling

Nye lejeboligprojekter bgr udvikles i tet dialog mellem for-
skellige lokale interessenter. Det gger kvaliteten af projekter-
ne og sikrer den lokale forankring.

-

Lokale udviklingsplaner skabt i et samarbejde mellem
kommune og borgere skaber en vision for en fremtid, der
er vard at investere i som privat udvikler eller boligfor-
ening.

Dialogbaseret udvikling kan veare en rekrutteringsstrategi
for investorer — gennem dialog med fremtidige interes-
senter far man indgéende kendskab til méalgruppens be-
hov, gnsker og interesser. Dermed mindskes risikoen for
at "breende inde” med boliger.

Strategisk tilgang til boligrotation séledes, at livsfaser
og flyttekaeder tenkes ind i udviklingen af lejeboliger pa
landet. Serligt kan det anbefales at have fokus p& maél-
gruppen 50+, der gerne vil flytte fra en stor ejerbolig til
en moderne og attraktiv lejebolig lokalt samt udefrakom-
mende familier pa jagt efter stgrre familieboliger. Begge
malgrupper bgr samtaenkes i en strategisk tilgang til flyt-
tekaeder.




ANBEFALING 2

Kommunalstrategisk planlagning

Kommunerne skal turde sztte en retning for et nyt og mere vari-
eret boligudbud pé landet. Men kommunerne bgr ikke sta alene
med opgaven, men skabe sterke partnerskaber til at kvalificere
sin strategiske planlegning.

-

Steerke partnerskaber mellem lokale borgere, potentielle
tilflyttere, private investorer, den almene boligsektor og
kommune er ngglen til baredygtige lejeboligprojekter pa
landet.

Den gode autentiske historie om lokalomradet er med til
at treekke folk til. Derfor er storytelling og branding med til
at skabe omtale og synlighed for kommende beboere og
investorer.

Bosatningsstrategierne bgr have et dobbeltsidet fokus pé&
dels at fastholde eksisterende borgere, dels pa at tiltreekke
tilflyttere.

Den almene boligsektor skal tenkes ind i kommunalstrate-
giske udviklingsplaner. Det bgr udnyttes, at kommunerne
via lokalplanlegnngen kan regulere for 25% almene boliger.

Kommunale investeringer i infrastruktur, byfornyelse, of-
fentlige servicefunktioner, forskannelse mm. er med til at
vise vejen for andre investorer.

Brug kommunens data omkring bl.a. demografi og flytte-
mgnstre strategisk for at identificere omrader med sarlige
potentialer for udvikling. Stedspecifik udvikling tiltrekker
investorer og tilflyttere.




ANBEFALING 3

Forskellige bolig- og boformer

Varierede og alternative boformer er et konkurrencepara-
meter for en kommune, nér det kommer til at tiltrekke nye
tilflyttere. Derfor bgr der tenkes bredt i de boligtyper, man
planlegger lokalt.

— Andelsboliger har en hgjere frihedsgrad end lejeboliger
og kan vare et bedre alternativ til sarligt malgruppen
50+, der gnsker at flytte ud af deres ejerbolig.

— Der er en stigende efterspgrgsel p& bo- og byggefal-
lesskaber, bade blandt unge og seniorer, som sgger en
feellesskabsorienteret boligform.

— Derer stor efterspgrgsel pa mindre lejeboliger iser blandt
helt sma familier, enlige forsgrgere og seniorer.

— Der er potentialer i at arbejde med hybridboliger, herun-
der serligt ferieboliger der tilbydes som ftilflytterboliger
i lavsesonerne til folk, som har lyst til at prave livet pa
landet af fgr enten kgb eller fast leje.




ANBEFALING 4

Boligudvikling efter tidens tendenser

Ser viind i tidens tendenser, s vil potentielle tilflyttere i frem-
tiden i hgjere grad eftersparge feellesskaber, mindre boliger og
beredygtige Igsninger. Det handler om at omsatte tendenser
til attraktive lejeboliger, der opfylder potentielle tilflytteres
behov.

-

De store tendenser lige nu handler om fallesskaber, bae-
redygtighed og mindre boliger.

Downsizing ift. boliger — det kan vare en bedre busines-
scase for udviklere/investorer, som kan bygge flere en-
heder pr. m2

Den mest bzredygtige bolig er den, man ikke bygger -
derfor mere ombygning af eksisterende bygningsmasse.

Materialerne fra nedrivningsklare, faldeferdige bygninger
kan samles i en materialebank og genbruges.

Ferre kvadratmeter bolig og flere fallesfaciliteter med
fokus pé at skabe fellesskaber omkring boligen.
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ANBEFALING 5

Lokal finansiering og investering

Investeringer i omraderne uden for de stgrste byer hanger
ofte sammen med private udvikleres eget forhold til lokalom-
radet. Lokale investorer tager ofte ejerskab til lokalomradet
og handler ikke alene efter gnsket om profit.

- Lokale investorer har ofte et stgrre kendskab til de lokale
behov og @nsker og har et starre ejerskab til lokalom-
radet. Dertil er de ofte villige til at acceptere et lavere
afkast og stgrre risikovillighed. Begge dele kan vere med
til at gge kvaliteten og baredygtigheden af boligprojek-
terne.

— Eftersporgslen pa at bygge lokalt stiger blandt lokale ud-
viklere, der gnsker at investere i og udvikle nye lejebolig-
projekter i deres landsby.
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INSPIRATIONSCASE

Gamle bygninger far nyt liv i Lejre

Midt i det bakkede istidslandskab i Lejre Kommune ligger
Lindholm Gods og lyser op med sin karakteristiske gule farve
kaldet "Lindholmgul”. N&r man kgrer i skoven omkring godset,
stgder man pé flere mindre ejendomme — mange af malet i
selvsamme gul. Og det er der en serlig grund til.

P4 Lindholm Gods er man i ferd med at fremtidssikre driften
af godset blandt andet gennem flere udlejningsejendomme
i det omkringliggende landskab. Flere gamle driftsbygning-
er er allerede blevet ombygget til nye attraktive lejeboliger
i moderne stand — f.eks. er den gamle kostald omdannet til
topmoderne rekkehuse med udsigt til en stor mark, som be-
boerne selv far rdderet over, s8 der kan laves nyttehaver eller
andet.

Derudover er der planer om at omdanne en trelenget gam-
mel landbrugsejendom til 20 nye lejelejligheder, ligesom der
er planer om at omdanne et herskabeligt hovedhus, som skal
danne rammen om en moderne ‘contryclub’ for landsbyen
Abbetved med b&de tennisbane, swimmingpool, treeningsrum
og selskabslokaler. Dertil er flere @ldre huse tilhgrende gods-
et restaureret nensomt til moderne villaer.

Fakta
Prisniveau: 13.800 - 16.800 kr./mdr.

Starrelse: 120 - 214 m?
Sted: Abbetved, Lejre Kommune

21 T Foto 1: Udlejningsejendom i ”

Lindholmgul” i Lejre. Foto 2: Udlejningsrekkehuse i Lejre



Det gamle museum far nyt liv — Gl. Langemark Museums-
gard pa Samsg

P& det gamle museum i Langemark er en lokal entreprengr i
feerd med at skrive en ny historie i bygningerne, som udover
at have huset et museum, ogsé har varet anvendt som land-
brugsbygninger. Planen er i 2023 at omdanne bygningerne til
13 nye lejelejligheder pa mellem 42 og 92 m2.

Nggleordene i projektet er baredygtighed, gkologi, genan-
vendelse, dele-principper og micro-living. Malgruppen er
bred — bade lokale fastboere p& Samsg og tilflyttere med
et aldersspaend pé 20-65 ar. Der er bade planlagt lejeboliger
med plads til bgrnefamilien og helt sma enkeltpersonslejlig-
heder til unge eller &ldre.

Med hoveddgrerne ud til ét samlet gardmiljg er det idéen at
skabe en boform, der indbyder til et fellesskab, hvor man
kommer hinanden ved. Dertil er det planen at omdanne den
gamle gylletank til et felleshus for hele landsbyen. Ambitionen
er kort sagt at skabe et socialt inkluderende lejeboligfelles-
skab med et prisniveau, som de fleste kan veere med pa.

Fakta
Prisniveau: 3.300 - 10.000 kr.

Sterrelse: 42 - 92 m?
Sted: Langemark, Samsg Kommune

22 T Foto 1: Det gamle museum i Langemark. Foto 2: Gylletanken omdannes til felleshus



Redebyg i Klitmgller — nye lejeboliger midt i Cold Hawaii

I hjertet af Cold Hawaii har selskabet M+ Ejendomme bygget
45 helt serlige lejeboliger tegnet af LOOP Architects. Leje-
boligerne ligger i landsbyen Klitmgller lige ud til Vesthavet og
vokser ud af det klithedelandskab, som er med til at sztte
omradet pé landkortet.

Lejeboligerne er samlet i fem klynger bestdende af hver ni
boliger, der deler et felles grdmiljg. Samtidig har hver enkelt
bolig en privat terrasse. P4 den made kan fellesskabet veelges
til og fra. Alle beboerne har adgang til felles faciliteter i form
af bade orangeri, sauna, omklednings- og baderum samt mu-
ligheden for at opbevare cykler og surfboards.

Byggeriet er klimasikret p& den méde, at hver boligklynge er
samlet pd en @. Mellem boliggerne far naturen lov at vokse
vildt. Og bliver omrédet oversvgmmet, vil bygningerne ikke
komme til skade.

Alle boliger er ca. 95 m? men alligevel er den nuverende be-
boersammensatning serdeles broget. Den spender fra de
yngste i tyverne til den eldste over 70 ar. Desuden bor der
bgrnefamilier med b&de et, to og tre bgrn i boligerne.

Fakta
Prisniveau: 8.000 - 8.500 kr.

Sterrelse: 94 - 95 m?
Sted: Klitmgaller, Thisted Kommune
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T Visualisering af lejeboligerne i Klitmgller tegnet af LOOP Architects
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T Heldagsworkshop i Odder



NEXT PRACTICE

Hvis vi skal skabe bedre betingelser for udviklingen af attrak-
tive lejeboliger i landdistrikterne, er der brug for en fremad-
skuende og levende tilgang til, hvordan Next Practice kan se
ud. Det skal veere lettere og mere overskueligt at starte frem-
tidige lejeboligprojekter op uanset, om man repraesenterer
et kommune-, lokalsamfund-, investor- eller fagekspertper-
spektiv.

| februar 2023 gennemfarte vi en heldagsworkshop for at bli-
ve klogere p4, hvordan hvert perspektiv kan bidrage til at ska-
be flere lejeboliger pa landet. P& workshoppen deltog mere
end 20 aktgrer med forskellige perspektiver og tilgange til
bosatning i landdistrikterne. Workshoppen havde til formél at
sammensatte de forskellige aktgrer pa tveers for at dele erfa-
ringer og viden om arbejdet i landdistrikterne.

Dialogen gav samtidig anledning til at inddrage tre konkrete
landbycases, der pé& forskellig vis arbejder med eller er un-
dervejs i udviklingen af nye lejeboligprojekter i landdistrikter-
ne. Landsbycasene blev valgt med gnske om en geografisk
spredning pa tvears af Danmarks landdistrikter og omfattede
Stadil-Vedersg i Midtvestjylland, Fang i Sydvestjylland og Bis-
serup pa Sydvestsjzlland (se illustration til hajre).

Landsbycasene adskiller sig desuden fra hinanden i den for-
stand, at de befinder sig vidt forskellige steder i udviklingspro-
cessen om at skabe nye lejeboliger, som har veret inspireren-
de og lererigt for nervaerende projekt.

P& workshoppen blev de tre landsbycases et vigtigt omdrej-

ningspunkt i forhold til at omsatte generelle erfaringer og vi-
den fra igangverende projekter til konkrete handlingsoriente-
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ret tilgange og anbefalinger som fremtidige lejeboligprojekter
kan lade sig inspirere af.

Dette afsnit udfolder dels en overordnet beskrivelse af de tre
landsbycases med de udfordringer og muligheder, som den
enkelte case star overfor. Endvidere er inputs og viden fra
workshoppen blevet behandlet, omsat og kvalificeret til helt
konkrete handlemuligheder for de enkelte aktgrer — kommu-
nen, lokalsamfundet, investoren og fageksperten — kan ggre
for at igangseette og bidrage til udviklingen af flere lejebolig-
projekter.

Stadil-Vedersg




BISSERUP

Bisserup er en vandkantslandsby beliggende 30 km syd for
Slagelse. Byen har ca. 500 indbyggere, der dagligt holder
gang i byens lokalsamfund, sociale fallesskaber og aktive for-
eningsliv. | Bisserup tilbydes centrale funktioner til hverdagsli-
vets behov herunder b&de barnehave, dagligvarebutik, cafe,
restaurant, mindre virksomheder samt en nartliggende skole.
Desuden indeholder byen sin egen lystbddehavn, kro med
overnatningsmuligheder, campingplads og sommerhusomra-
de, der i sommerhalvaret tiltreekker turister.

Der er en rig tradition for beboerdemokrati i Bisserup, hvor
Bytinget danner rammen for nye udviklingsprojekter, felles
arrangementer samt at understgtte borgere, som gnsker at
afprove nye tiltag.

| Bisserup er gennemsnitsalderen stigende og en stor del af
parcelhusene er beboet af seniorer, som optager pladsen for
bgrnefamilier. En stgrre andel af seniorerne har et gnske om
at fraflytte deres parcelhus til fordel for en overskuelig bo-
lig i neromradet. Det medfarer en stigende efterspargsel pa
nye boligformer, hvorfor en lokalplan for et nyt boligomrade
i byens nordlige del er sat i veerk for at imgdekomme beho-
vet og samtidig frigive parcelhusene til bgrnefamilier og nye
tilflyttere.

| lokalplanen planlegges en blanding af parcelhuse og rekke-
huse, hvor Slagelse Boligselskab arbejder med muligheden for
at etablere seniorboliger mm. Lokalplanomradet er afgrenset
af marker og en starre sg, hvorfor landskabets kvaliteter og
potentialer gnskes indarbejdet bedst muligt.

Projektet i Bisserup er i sin opstartsfase og star overfor en
udviklingsproces med plads til kreative idéer og Igsningsfor-
slag, der er til gavn for bade seniorer, resten af byens borgere,
men ogsa byens fremtidige udvikling.
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Indlede en samskabelsesproces med de lokale bor-
gere, der kan klarlegge interesser, gnsker og behov.
Inputs skerper projektets form og appel.

Indgé partnerskaber med Slagelse Kommune og udvikle projektet, s&
det understgtter den overodnet plan for byen. Sammenhangende ud-
vikling kan tiltreekke andre investorer og tilflyttere.

Udvikle varierede bolig- og boformer s& de bade tiltrekker unge
barnefamilier udefra og lokale seniorer. Diversiteten i bolig- og bo-
formen vil ggre projektet unikt og dermed tiltreekkende.

Projektudvikle ud fra dogmer om fellesskab,
baredygtighed og down-sizing.

Samtank lejeboligprojektet med andre lokale inve-
steringer. Lejeboligerne skal understgtte andre lokale
udviklingsprojekter og omvendt.



FANQ

Fang er beliggende ved den jyske vestkyst med direkte faer-
geforbindelse til Esbjerg, hvilket gar gen til en attraktiv desti-
nation for mange turister, der arligt indtager sommerhusomra-
derne og besgger de naturskanne omgivelser.

Fang er optaget pd& UNESCOs verdensarvsliste og tiloyder
mere end 15 km strandomrader, hvor der er plads til alle med
rig mulighed for at nyde narheden til Vesterhavet og de man-
ge dyrearter, der befinder sig p& gen.

@en er hjem for mere end 3.400 indbyggere, som til daglig
holder gang i gens lokalsamfund og stgtter op om de velfun-
gerende skole- og daginstitutioner samt aktive erhvervs- og
foreningsliv.

@en har sin egen selvstendige kommune, der har et gget fo-
kus pd at tiltreekke nye tilflyttere fra nabokommunerne samt
de mange éarlige turister, som kan bidrage til at holde gang i
gens udvikling, erhvervsliv og befolkningstilvaekst. Men kom-
munen star overfor en rekke udfordringer, da mange af gens
arealer er fredede og derfor h&emmer udstykningen af nye
byggegrunde. Samtidig er en stor andel af befolkningen pa
Fang pensionister, der er bosiddende i parcelhuse.

For workshoppen var den overordnede strategi at frigive
gens eksisterende parcelhuse til tilflyttende bgrnefamilier
ved at udvikle nye lejeboliger til gens pensionister. P4 works-
hoppen blev der diskuteret nye Igsningsmodeller, som havde
udgangspunkt i at undersgge eksisterende og potentielle be-
boeres boligbehov og -gnsker: Udviklingen af nye boligtiloud
har i sig selv potentiale til at tiltrekke en yngre befolknings-

gruppe.
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Udarbejd en udviklingsplan omkring boligrotation i tet samarbejde med
fangborgerne, lokale aktgrer og potentielle tilflyttere. Udviklingsplanen
skal kortleegge behov, gnsker og interesser for nye lejeboliger.

Brug processen med udviklingsplanen til at invitere private developere og bolig-
selskaber til dialog om nye lejeboliger. Processen skal give private developere og
boligforeninger mulighed for at komme i dialog med deres kundegrundlag.

Tenk ud af boksen og afsgg mulighederne for etablering af bo- og byg-
gefellesskaber, hybridboliger og andelsboliger. Nye boliger kan enten
igangsatte boligrotationen hos lokale seniorer eller udvikles direkte til
en yngre malgruppe.

Sammentank de begrensede muligheder for udstykning af nye
byggegrunde og den bzredygtige bolig. Fokus ber vere pa
ombygning af eksisterende bygningsmasse.

Afsgg mulighederne for omdannelse af den eksisterende
bygningsmasse med lokale investorer.



STADIL-VEDERS®

Stadil-Vedersg er en landsby beliggende péa vestkysten nord
for Ringkgbing og er en del af Ringkabing-Skjern Kommune.
Byen er omgivet af en unik landskabssammensatning besta-
ende af landbrug og klitlandskaber greensende ud til Vester-
havet.

Flere af bygningerne i byen star i dag som levn fra en fortid
med en historisk karakter - bl.a. Kaj Munks prestegard tegnet
af arkitekt Ulrik Plesner - og bag mange af facaderne emmer
det af narver, tryghed og folelsen af lokalt ejerskab. Med sine
knap 760 indbyggere oplever byen en lokal sammenhangs-
kraft med gode muligheder for at veere en del af fellesskabet
og deltage aktivt i forenings- og kulturlivet.

Stadil-Vedersg rummer et bgrnehus, en friskole samt en
idreetsefterskole, som dagligt er naturlige mg@desteder for
bé&de bgrn, unge og foraldre. Byen har ogsé et globalt udsyn
med sin internationale efterskole samt et stgrre sommerhus-
omréade, som hvert &r tiltreekker tusindvis af turister.

Mange borgere har en stark lokal tilknytning til omrédet og et
serligt gnske om at fremme byens udvikling. Derfor er byens
ildsjele ikke blege for at tage initiativ og opstarte nye projek-
ter p& egen hand. Der arbejdes i gjeblikket pa at udvikle bae-
redygtige Tiny Houses pé& en mark udenfor byen og tiltrekke
nye tilfyttere. Borgerne er i teet dialog med kommunen, som
udviser stor opbakning til det borgerdrevne projekt, mens fi-
nansieringen af Tiny Housene er en udfordring.
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Opbyg og faciliter et netveerk, hvor den gode dialog mellem
lokale borgere, investorer, fageksperter og potentielle tilflyttere
kan dyrkes og kvalificere projektet om Tiny Houses.

Fortset den kommunale opbakning og hjelp med at skabe om-
tale og synlighed af projektet, s det kan inspirere andre byer i
kommunen til at opstarte lignende borgerdrevne projekter.

Dyrk tankegangen om beredygtige Tiny Houses i Stadil-Ve-
dersg, da alternative boformer er et konkurrenceparameter for
kommunen, der kan vere med til at treekke nye tilflyttere til byen.

Tenk i beredygtige og alternative Igsninger, da der er en
gget eftersporgsel efter dette. Udfordre stgrrelsen pa Tiny
Housene og afsgg mulighederne for at opfgre dem i gen-
brugsmaterialer.

Sgrg for at inddrage og fastholde dialogen med lokale in-
vestorer gennem hele udviklingsprocessen.



HANDLEMULIGHEDER

Kommunen

1
Udmeld en sammenhangende strategi for udvikling og
boszetning i kommunens landsbyer og landdistrikter
- herunder en strategi for lejeboliger.

2
Stet de aktive borgere i lokalsamfundene i at f& udarbejdet
en helhedsplan som grundlag for baredygtig udvikling.

3
Planleg og faciliter samskabende udviklingsprocesser, der
samler aktgrerne omkring det samme bord.

4
Identificer og italesat lovgivning og nationale regelsat,
som spander ben for beredygtig udvikling og bosetning i
landdistrikterne fx via Landdistrikternes Fallesrad.
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Lokalsamfundet

1
Organiser byens lokale ildsjzle og foreninger med fokus pa
udvikling af lejeboliger.

2
Undersgg byens udbud, behov og efterspgrgsel pa leje-
boliger - fokuser pa malgrupper, boliggnsker, byggegrunde.

3
Etabler dialog med kommunen omkring udviklingen af et
konkret lejeboligprojekt.
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Investoren

1
Investér i en udviklingsproces med lokalsamfund, lokale
aktgrer, kommuner og fageksperter for at kortleegge mulighe-
derne for udvikling af et lejeboligprojekt - lokal forankring
og samfundstendenser skaber de bedste forudsetninger
for et projekt.

2
Teenk ud af boksen og i sammenhang med andre investorer
— arealudvikling der indeholder flere boligtyper og bofor-
mer samt planlzgning pa tveers af den almene boligsektor
og den private boligsektor giver andre muligheder.

3
Byg pa byens herlighedsvardier og kvaliteter som falles
fundament — one size fits not all.
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4

Fageksperten

1
Indga strategiske partnerskaber med kommuner, lokal-
samfund og investorer omkring lejeboligprojekter.

2
Tilbyd ekspertise og viden om udviklingspotentialer.

3
Opstart og udvikl projektinitiativer, der skaber interesse
og fremmer udviklingen af lejeboligprojekter i
landdistrikterne.






