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FORORD

Formalet med denne publikation er at seette fokus pa
centrale, boligpolitiske udfordringer, og se pa hvordan
de handteres i Kage, Vejle, Herning og Odense Kom-
mune.

Planlaegning af fremtidens boligbyggeri og udvikling
af eksisterende boligomrader er en af kommunernes
helt centrale opgaver. Og det er en opgave, som er i
konstant forandring: Borgernes boligpraeferencer skif-
ter, konjunkturerne skifter, der bygges om og til i nogle
boligomrader, mens andre forfalder og forslummer.
Kommunal boligpolitik kan give anledning til stor
uenighed og kan veere politisk spraengstof, ofte inden
for samme kommunalbestyrelse eller politiske udvalg.

Sammenhaengen mellem de boligpolitiske udfordrin-
ger og den konkrete kommuneplanlaegning kan veere
vanskelig at skabe. Enten fordi den lokalpolitiske dis-
kussion om kommunens boligpolitik ikke er taget i for-
bindelse med kommuneplanen. Eller fordi arbejdet
med boligpolitik og kommuneplanlaegning foregar to
forskellige steder i den kommunale organisation uden
tilstraekkelig koordinering.

De fire kommuner i publikationen fgrer pa hver sin
made en aktiv boligpolitik, og eksemplerne illustrerer,
at det ikke ngdvendigvis er en politisk vedtaget kom-
muneplan og boligpolitik, der skal til for at sikre sam-
menhaeng. Det er den synlige, lokalpolitiske diskussi-
on om kommunens boligpolitik, der ggr en forskel.

Vi haber at publikationen kan give inspiration til arbej-
det med at udvikle kommunens boligpolitik og kom-
muneplanlaegning i en tid praeget af store forandringer
pa boligmarkedet.

Publikationen er udarbejdet af
Dansk Byplanlaboratorium for Plan09.

Plan09
September 2009



4 KOMMUNER
4 BOLIGPOLITISKE TRADITIONER

Denne undersggelse omfatter 4 kommuner: Kage,
Vejle, Herning og Odense.

To af kommunerne, Vejle og Kagge ligger i de dele af
landet, der set over de sidste 10 ar har haft den star-
ste vaekst, mens Herning og Odense ligger i omrader,
der har haft mindre vaekst. Badde Odense og Herning
ligger dog taet pa det gstjyske veekstomrade.

De fire kommuner repraesenterer fire vidt forskellige
traditioner for arbejdet med boligpolitik og kommune-
planleegning. Kege og Odense har begge en eksplicit
formuleret boligpolitik. Det har Herning og Vejle ikke
- til gengeeld kan de to kommuner karakteriseres som
sjeeldent innovative. Alle 4 kommuner har saledes pa
hver deres made en aktiv boligpolitik, som dog hand-
teres vidt forskelligt.

Hvad enten en kommune har en formuleret boligpoli-
tik i form af et politisk vedtaget dokument, eller kom-
munen har en praksis, som er sammenstykket af for-
skellige planer og initiativer, er det leererigt at se pa,
hvilke redskaber og muligheder en kommune har til
radighed. Og hvilke begraensninger der er for at styre
en gnsket udvikling.

De 4 kommuner

K Kgge er sammenlagt af Kgge og Skovbo og har
et indbyggertal pa 56.878 og et areal pa 255 km>.

Vv Vejle er sammenlagt af Bgrkop, Egtved, Give,
Jelling og Vejle og har et indbyggertal pa 105.565
og et areal pa 1064 km?2.

H Herning er sammenlagt af Aulum-Haderup, Tre-
hgje, Aaskov og Herning og har et indbyggertal
pa 85.088 og et areal pa 1323 km>.

o Odense som ikke er sammenlagt, har et indbyg-
gertal pa 187.783 og et areal pa 304 km?2.
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Kege Kommune | Bedre billige boliger i Paerehaven, diby



KOGE KOMMUNES BOLIGPOLITIK

Kgge Kommunes boligpolitik er et politisk vedtaget
dokument pa 25 sider, som beskriver de overordnede
principper for det indholdsmaessige, mens kommune-
planen praeciserer hvor.

| Kgge er man isaer bevidst om kommunens steerke
sider — det er det man fgrst og fremmest italeseetter:
Neerheden til Kebenhavn, god infrastruktur og den
steerke identitet i form af en historisk bykerne.

r Flere af de staerke sider er, paradoksalt nok
samtidig svage sider eller seerlige udfordringer.
Neerheden til Kebenhavn, og den gode infrastruk-
tur, som alligevel ikke er god nok, fordi der er
flaskehalsproblemer, og det faktisk kan afholde
nogen fra at boseette sig i Kage.

Borgmester Marie Steerke

Kege Kommune har en lang tradition for en bevidst,
koordinerende og eksperimenterende planlaegning.
De seneste ar har kommunen bygget til dem, der var
fa af: Velhavere og en gruppe, som populeert kaldes
'storbyliv’. Men det er dog ikke sket som et resultat af
en formuleret strategi eller politik. Det er bare sket,
fordi der var et marked — og den logik vil der altid vae-
re, uanset om det er i Kage eller Herning. Det gaelder
jo ogsa om at udnytte de muligheder, der ligger lige
for. Men uanset markedet - og at det de senere ar har
veeret lettest at seelge parcelhuse - sa er man i Kege
meget bevidst om, at man vil bygge andet. Der tilstrae-

Malsatning

Malet er at bibeholde procentdelen af en
ungdomsargang, der bliver boende i kommunen
i uddannelsesarene — svarende til at antallet af

17-25 arige stiger med godt 30 % de kommende
tiar.

Kgge Kommune | Mal og midler. Et eksempel fra Kages boligpolitik

bes en fordeling af nybyggeriet med ca. 1/3 parcel-
huse, 1/3 teet-lav og 1/3 etageboliger.

Kommunen har skabt sig et overblik over de redska-
ber, en kommune kan bruge til en samlet boligpolitik:
Samarbejde med den almene sektor, lokalplaner,
kommuneplan, salgsbetingelser og analyser.

Arbejdet med kommuneplanen og boligpolitikken har
veeret teet koordineret. Den rgde trad i boligpolitikken
er "baeredygtighed i bred forstand ”, dvs gkonomisk,
socialt og miligmeessigt. Under hver af de tre katego-
rier opstilles der malsaetninger og virkemidler. Fx. i
forhold til ansket om at bibeholde procentdelen af en
ungdomsargang. Her er virkemidlerne: Malrettet infor-
mation og reklame, statte til opferelse af almene ung-
domsboliger og anvendelse af reglerne om fleksibel
udlejning.

Malene i Kages boligpolitik er konkrete og operatio-
nelle og kobles hele tiden med handlemuligheder. Un-
der sunde boliger hedder det sdledes i en malseet-
ning: Der sikres etablering af idreets- og legefaciliteter
ved byomdannelsesprojekter og byggeri af nye boli-
ger, hvis sadanne ikke allerede findes i nserheden.
Desuden tilgodeses adgangen til et sammenhangen-
de gang- og cykelstinet ved etablering af nye boligom-
rader i kommunen. Under virkemidler star der: Beho-
vet for idreets- og legefaciliteter samt gang- og
cykelstier mv. indarbejdes Igbende i kommunens bud-
get samt i lokalplanlzegningen.

Virkemiddel

Der arbejdes aktivt med alle tre handlerum

pa ungdomsboligomradet — i form af malrettet
information og reklame, stgtte til opferelse af
nye almene ungdomsboliger samt anvendelse
af reglerne om fleksibel udlejning.

BOLIGPOLITIK OG KOMMUNEPLANLZAGNING
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HERNING KOMMUNES BOLIGPOLITIK

Kommunens boligpolitik er handlingsorienteret

og imadekommende over for developere og indgar
i mange politikomrader bl.a. i en hagjhuspolitik og
en politik for den levende by, og projekter som
Fuglsang So er ivaerksat for at skabe attraktive
boseetningsmuligheder.

Borgmester Lars Krarup

Mens fx Kages steerke sider forst og fremmest har
noget med fysiske forhold at ggre, s& har Hernings
staerke sider iseer noget med kulturen at gere.

Herning Kommune har ikke en eksplicit formuleret bo-
ligpolitik. Man har en boligforsyningsplan, visioner i
kommuneplanen, forskellige politikker samt en 4-arig
plan for det almennyttige boligbyggeri, og s& mades
man med boligselskaberne hvert ar.

Selvom man altsa ikke har en eksplicit formuleret bo-
ligpolitik, s& har de indspark af boligpolitisk art, der er
lavet i forskellige sammenhzenge, involveret alle for-
valtninger, boligselskaber, erhvervsliv, kulturinstitutio-
ner og studerende. | forbindelse med politikformule-
ringer om unge har man fx indkaldt unge for at hare
hvad der skal til, for at unge vil bo i Herning. | dag bor
mange i Birk udenfor byen, og man er bevidst om, at
det ikke er optimalt, fordi der sker alt for lidt her. Man
satser pa at ungdomsboligerne skal ind i byen, sa de
unge kan bidrage til bylivet. Desuden skal der skabes
flere attraktioner i bymidten. Fx et rytmisk musiksted
og et bibliotek med vaegt pa det digitale og medier.

Som svar pa én af tidens store udfordringer, den sto-
re, voksende aldregruppe, har Herning Kommune
haft en radgivningsgruppe sammen med Aldresagen
med en hjemmeside og med foredrag om fordelene
ved at flytte i tide. Der er bade blevet opfert private
eldreboliger og andelsboliger. Lige nu ser det ud til, at
markedet er maettet. Men man har ikke overblik over,
hvor stort behovet vil blive i de kommende ar — man
ved fx ikke, hvor mange gamle der stadig bor i deres
store parcelhus.

Kommuneplanens afsnit om Fremtidens Herning in-
deholder fem visioner: Den unge by - Regionalt kraft-
center - Den levende by - Helhed og roller i bynet-

veerk og - Borgernes Herning. Kommunen skriver, at
visionerne skal opfattes som idealbilleder af Herning,
og man ger ikke som i Kgges boligpolitik, hvor man
efter alle mal naevner de virkemidler, man vil anvende
for at virkeliggere malene.

Som Herning Kommune selv formulerer det, sa skal
visionerne i kommuneplanen opfattes som idealbille-
der. Under visionen: 'Den levende by’ hedder det fx.:
"Herning er en levende, attraktiv og dynamisk by, som
tiltreekker nye borgere og giver dem lyst til at blive i
byen. Herning er en indbydende og spaendende hel-
hed med seerpraeg og arkitektur af international kvali-
tet. Der er livi mange af dagnets timer, hele aret rundt.
Herning er byen, hvor kommunens borgere sgger hen
for at kgbe ind, mgdes med andre og fa inspirerende
oplevelser. Der er tilbud til alle, alle har lyst til at vaere
der og er stolte af deres by.’

Der er rigtig hgit til loftet i denne drem og andre tilsva-
rende visioner i kommuneplanen. Man kan stille sig
kritisk overfor en manglende beskrivelse af en metode
til at beveege sig i den retning og en manglende be-
skrivelse af virkemidler. Men selvom man ikke formu-
lerer det i kommuneplanen, sa handler man udfra vi-
sionen.

Herning har traditionelt ikke vaeret karakteriseret som
en attraktiv bosaetningskommune, men det er et ty-
pisk treek for kommunen, at nar man politisk satser pa
at blive en attraktiv bosaetningskommune sa saettes
alle sejl til. Kan man ikke midt pa heden bygge boliger
ved vandet, som nu engang eftersperges, sa graver
man en sg — Fuglsang Sg - og bygger boliger ud il
sgen.



Herning Kommune | Ungdomsboliger i Birk st for Herning
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ODENSE KOMMUNES BOLIGPOLITIK

n Generelt set er Odense en god og billig kommune.
Vi er klart den billigste storby at bo i. Men liebhaver-
grunde er der ikke mange af. Vi har for lidt Kyst.

Borgmester Jan Boye

| Odense er de steerke sider den centrale placering og
de mange uddannelsespladser. Odense er en videns-
by med 100 forskellige uddannelsesmuligheder og
35.000 uddannelsessggende.

Den centrale beliggenhed og de mange uddannelser
er samtidig de svage sider, fordi man mangler herlig-
hedsveerdier ved vandet, og fordi de unge fraflytter
efter endt uddannelse. | gjeblikket fokuserer man pa
at skabe nye naturveerdier gennem bynaer skov og
vand. Men spargsmalet er, om der kan skaffes attrak-
tive grunde, der kan konkurrere med kystbyer som
Kerteminde? Diskussionen gar pa, om man skal tage
konkurrencen op pa de parametre, eller om man i ste-
det skal konkurrere med landets andre storbyer og
satse pa et urbant miljg. Den diskussion er ikke afslut-
tet i Odense.

Men én ting er der enighed om. Man fokuserer i gje-
blikket pa at fastholde de studerende efter endt uddan-
nelse igennem en bosaetningsstrategi for malgruppen
mellem 24 og 35. Analyser viser imidlertid, at det ikke
er boligen, der er udslagsgivende for bosaetningen.

| Odense foregar arbejdet med boligpolitik og kom-
muneplan synkront. Kommuneplanen, boligpolitikken,
boligstrategien og det boligpolitiske sekretariat er for-
ankret samme sted, nemlig i borgmesterforvaltningen.
Arbejdet foregar i tvaersektorielle arbejdsgrupper, og
der traekkes pa fokusgrupper med eksterne parter.

Udgangspunktet er et politisk vedtaget dokument pa
40 sider. Det indeholder en raekke boligpolitiske mal
om at fastholde de unge og i gvrigt udvikle et differen-
tieret boligmarked. Det mest handfaste redskab, der
introduceres i forbindelse med boligpolitikken er en
boliggaranti for studerende. | 2008 oprettede kommu-
nen et boligpolitisk sekretariat med fokus pa de alme-
ne bebyggelser, og i 2009 vedtages kommuneplanen.
Samtidig vedtager man en bosaetningsstrategi, der
retter sig mod at fastholde de unge efter endt uddan-
nelse. Bosaetningsstrategien handler om meget andet
end boliger, nemlig om kultur og fritid, jobmarkedet og
dagtilbuddene til de 0-3-arige.

Planen er, at kommunen i 2010 vil vedtage en ny bo-
ligpolitik. Her vil der igen vaere fokus pa boligsiden og
pa alle befolkningsgrupper. Samme ar planleegges et
tematillaeg til kommuneplanen. Det skal handle om
byudvikling. Boligpolitikken og tematillaegget vil haen-
ge sheevert sammen, da de begge er forankret i borg-
mesterforvaltningen og vil f& samme projektleder.

Indsats

Odense Kommune | lllustration af bosaetningsstrategi

Kvalitet i b@rnepasning
Job & karriere
God mobilitet
Byens rammer og tilbud
Markedsfgring
Boligen
Effekt

BOLIGPOLITIK OG KOMMUNEPLANLZAGNING
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VEJLE KOMMUNES BOLIGPOLITIK

n Vi er ikke i tvivl om, at vi er en udviklingskommune

— og det forpligter. Vi skal lige vaere en anelse
bedre. Det er vores egen udfordring til os selv.

Vi har udviklingsafdelinger siddende overalt og
vores embedsmaend ma gerne vaere kreative.

Vi vil gerne have spaendende arkitektur og boliger
med et individuelt praeg.

Borgmester Leif Skov

Vejle har en gunstig beliggenhed midt i et af landets
veekstomrader, dertil saerlig smuk natur, ny spaenden-
de arkitektur og et godt image, hvilket ggr kommunen
til en attraktiv bosaetningskommune. Nogle papeger,
at det har givet et problem med hgje boligpriser. Men
der er ikke enighed om, hvorvidt netop dette aspekt
skal ses som et problem eller en styrke. | Vejle mang-
ler man imidlertid, modsat Odense, leengerevarende
uddannelser, og det er det meget sveert at lave om pa.

Vejle har ikke en nedskrevet boligpolitik, men har
skrevet i planstrategien, at kommunen vil udvikle den
i lgbet af den neseste periode. Vejle Kommune har
blandt andet to centrale mal. Det ene er at tiltreekke
flere kreative og hgjtuddannede. De skal tilbydes saer-
ligt speendende boligtyper med plads til forskellighed.
Der lsegges ogsa stor veegt pa arkitektonisk kvalitet.
Placeringen ved Vejle Fjord, som nogle kalder landets
smukkeste landskab, er en god forudsaetning for lieb-
haveri.

Samtidig arbejder man pa at skabe balance mellem
boligformer, byomrader og befolkningsgrupper gen-
nem en proaktiv indsats mod ghettodannelser. Vejle
har i 2009 nedsat et boligstrategisk sekretariat, der
primaert beskeeftiger sig med de almene afdelinger.
Det er blandt andet herfra gnsket om en helhedsori-
enteret boligpolitik stammer.

Vejle er ikke bange for at saette ord pa og synliggere,
hvad det er man vil. Vejle har et speendende bylabora-
torium — Dkolariet - med bl.a. en bymodel og illustrativ
visning af de nyeste planer. Nar byens embedsmaend
fortaeller om hvordan man arbejder, fejler formidlingen
heller ikke noget: 'Vi sigter hgjt og arbejder malrettet’
— eller 'Vi ser pa byen som en helhed, vi arbejder med
byens dna’. Men selvom kommunen altsa ikke har en

eksplicit formuleret boligpolitik, sa afspejler den made
man fx arbejder med lokalplanlaegning en planleeg-
ningskultur, som i sidste ende far indflydelse p& kom-
munens boligomrader. Hvordan kan man fx i dag
skabe helhed og sammenheeng og karakter i et om-
rade med individuelt opferte parcelhuse, som i sin ar-
kitektur spaender fra svensk @degard til italiensk re-
naessance? Det kan man med en kombination af den
gode bebyggelsesplan, beplantningsplan og bygge-
linjer. Og det kan man med en fzlles forstaelse mel-
lem planlaeggere og byggesagsfolk, en feelles forsta-
else, som etableres ved, at man sidder i samme
afdeling, holder feellesmgder og feelles studieture.

Vejle Kommunes principper for arbejdet med
visionsdrevet innovation i byudvikling.

Hvordan
arbejder
vi sa?

Metoden kalder vi

"visionsdrevet
innovation”

Vi designer og seetter "billeder” pa vores by.
Det kreever:

1. Visioneere og modige politikere
2. Visionaer forvaltning — der kan samarbejde
og ter afsgge greenser
3. At vi har mod og vil forandring
trods modstand




Vejle Kommune | Tiltreekning gennem arkitektonisk kvalitet, ogsa i ude- og byrum
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BOLIGPOLITIKKENS LOKALE KONTEKST

Den kommunale boligpolitik kan formelt set have 2
principielt forskellige former. Enten foreligger den som
et politisk vedtaget dokument, som hedder boligpoli-
tikken for den pageeldende kommune, som tilfeeldet er
i to af de udvalgte kommuner, Kage og Odense. Eller
den kan veere et resultat af kommunens samlede be-
streebelser, uden at man har samlet den i et doku-
ment, som tilfaeldet er i Vejle og Herning.

Man kan ikke umiddelbart vurdere fordele og ulemper
ved de to modeller. Det kan vaere en fordel at have en
eksplicit formuleret boligpolitik i forhold til det politiske
og i forhold til borgerne og i forhold til investorer. Klar-
hed og synlighed er en fordel, og det eksplicit formu-
lerede kan man bedre forholde sig til, end det der er
mellem linjerne eller ligger i 27 forskellige dokumen-
ter. Men det afhaenger selvfglgelig af det boligpolitiske
dokuments indhold og status. Hvor preecist er det, er
der ejerskab til det, og er det koordineret med kom-
muneplanen? For hvis ikke det er tilfaeldet, sa har det
maske ikke nogen veerdi i sig selv.

Bosaetnings-
strategi &
Boligforsynings-

plan De almene

Konkurrencer boligorga-
nisationer
Politikker Boligpolitik Byfornyelse

Paneler &

dialog Lokalplaner

Kommuneplan

Den eksplicit formulerede boligpolitik



Feelles for de fire kommuner er, at kommunerne ud
over at forholde sig til de overordnede udviklingstraek,
ogsa forseger at vaere meget bevidste om kommu-
nens staerke og svage sider — den lokale kontekst.

En af de store udfordringer er, at de unge forlader
byen — det er naesten en naturlov, at unge under ud-
dannelse helst vil bo i de starste byer. Kage neevner
som virkemidler, at der arbejdes aktivt med alle tre
handlerum pa ungdomsboligomradet i form af malret-
tet information og reklame, statte til opferelse af nye
almene ungdomsboliger samt anvendelse af reglerne
om fleksibel udlejning. | Herning er man helt bevidst
om, at boligerne alene ikke er nok. Her vil man skabe
mere liv i bymidten ved fortaetning og ved etablering af
spillested og bibliotek.

Men alle gnsker fgrst og fremmest at tiltraekke nye
beboere, som er mere ressourcesterke, end dem
man har i forvejen. | Kage har det ikke vaeret sa svaert
pa grund af naerheden til Kabenhavn. | Herning er
man godt klar over, at der skal noget helt seerligt til, sa
her har man blandt andet skabt en s@, s& man kan
bygge boliger ved vandet.

Konkurrencer

Politikker

Paneler &
dialog

Boligpolitik

| Odense og Herning er en af de lokale udfordringer,
at byerne ikke traditionelt opfattes som attraktive bo-
seetningskommuner. Selvom Odense er den stgrste
af kommunerne, sa ligger styrken og udviklingsmulig-
hederne ikke alene i befolkningsudviklingen, men af-
haenger ogsa i hgj grad af befolkningssammensaet-
ningen. Mens Kagge og Vejle arbejder pa at styrke og
konsolidere deres position som attraktive boseet-
ningskommuner med et godt image, sa arbejder
Odense og Herning pa at rykke ind i reekken af attrak-
tive bosaetningskommuner.

Alle gnsker at bygge til bgrnefamilier, selvom der
samlet set er langt flere husstande med én person.
Men bade Kgge og Odense forholder sig eksplicit til
den tendens i tiden. | Kage fremhaever man under te-
maet gkonomisk baeredygtighed, at man vil arbejde
malrettet pa at etablere boligomrader med blandede
ejerformer, der muligger et varieret prisniveau, séle-
des at alle familier — herunder familier under etable-
ring og i oplasning — har mulighed for en god bolig. |
Odense konstaterer man, at man forventer flere enli-
ge med behov for lejligheder.

Boligfor-
syningsplan e Allies
boligorga-
nisationer

Byfornyelse

Lokalplaner

Kommuneplan

Boligpolitikken som et resultat af alle indsatser

BOLIGPOLITIK OG KOMMUNEPLANLZAGNING
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BOLIGPOLITISKE ANALYSER

En boligpolitik bygger ofte pa baggrundsanalyser, ty-
pisk flytteanalyser og omdgmme- eller imageanaly-
ser, livsformsanalyser mv. Formalet med analyserne
er at fa taget pulsen pa, hvor man star. Maske er re-
sultaterne ikke sa overraskende. Meget af det ved
man nzaesten i forvejen, men det er godt at f& det doku-
menteret og gjort til feelleseje. Men udover at fa et feel-
les stasted er det selvfglgelig ogsa vigtigt at veere
bevidst om, hvad man kan eller vil bruge resultaterne
til, og at der ofres tid pa, at embedsmaend og politi-
kere far tilegnet sig resultaterne. Desveerre ligger der
alt for mange ubrugte analyser rundt omkring. Det bar
man veere bevidst om, nér man saetter noget i gang.

Koge Kommune - livsstilsanalyse

Som optakt til arbejdet med boligpolitikken fik Kage
Kommune udarbejdet en livsstilsanalyse. | resultatet
er man kommet teettere pa hvilke familier, der bor i
Koge Kommune. De to mest udbredte familietyper,
som tilsammen tegner sig for over halvdelen af hus-
standene er: 'Boligejere med overskud’ ( typisk eget
hus og gennemsnitsindkomst pa 570.000 kr.) og 'Feel-
lesskab’ (typisk lejet etagebolig og ikke stor gkonomi
men overskud til feellesskab). De to typer er to vigtige

ben i Keage Kommunes boligudbud. Kommunen er
godt tilfreds med undersggelsen, som ikke har vaeret
dyr. Maske kan man kritisere den for at veere populaer-
videnskabelig, pa den anden side er den sjov og nem
at aflaese. Det kan veere lidt sveert at se, hvordan man
kan bruge den aktivt, pd den anden side giver den et
kendskab til, hvad kommunen og de enkelte byomra-
der bestar af.

Herning Kommune — omdgmmeanalyse

En af Hernings malsaetninger er at tiltraekke hgjtud-
dannede. Derfor har kommunen foruden en raekke
spektakulaere projekter faet udarbejdet en omdem-
meanalyse. Resultatet af analysen giver bl.a. et sig-
nalement af Sjaelen i Herning - Herning som person i
dag — og Herning som person om 3-5 ar. Om den kan
bidrage til design af de spektakulaere projekter, sa
man far eendret Hernings ’personlighed’, og om de
spektakulaere projekter i sig selv bidrager til at @endre
personligheden til fx at veere mere kulturel, det er
spgrgsmalet. Det kraever maske globale eller i hvert
fald regionale forandringer at fa den 60- arige selv-
steendige og konservative mand transformeret til fx en
35-arig hgjtuddannet og fordomsfri kvinde.

B

Boligejere med overskud (14%)
Komfort og hygge (23%)

Livet pd garden (3%)
Velhavere (1%)

Faellesskab (19%)

Storbyliv (32%)

Seniorer (8%)

Unge pa vej (0%)

Kage Kommune — illustration fra boliganalyse



Sjaelen i Herning: Herning har ingen klart erkendt sjeel, men sjaelen bor mere i menneskene end
i tingene: Iveerkseetterand, driftighed, fandenivoldskhed — det er sa driftigt, at man glemmer kul-
turen — selvtilstreekkelighed, pral — og mindreveerdskomplekser — uddannelse er ikke vigtigt, det
er resultaterne, der taeller — man er ikke god til at investere i ungdommen, man vil hellere lave
skulpturer m.v. — bondekultur, man sar om foraret og haster om efteraret. Kommentarer: Er kun-
sten nogensinde blevet en del af Hernings sjeel?

Herning som person i dag: Herning er i dag en mand pa 40-60 ar, selvsteendig, uden laenge-
revarende uddannelse — han er gift eller fraskilt — bgrnene skal veere hardtarbejdende, gerne
overtage virksomheden — bor i hus i bymidten, Gjellerup eller uden for Herning (evt. gard) — karer
BMW/ Mercedes/ Volvo/ VW Passat — spiser traditionel dansk mad og lidt take away. Drikker vin/
ol/ Specialgl — gar til koncerter i Kongrescentret (‘det sikre’), sport og foreningsopvisninger i
Herning. Gar ikke eller kun sjaeldent pa kunstmuseum — rejser til Sydeuropa og de Kanariske
ODer. Dyrker sport, en del dog mest pa TV — hans sterste gnske er endnu stgrre velstand (evt.
lottogevinst) og at alt forbliver, som det er.

Herning som person om tre-fem ar: Herning kan vaere en mand og kvinde, er ca 35 ar — gift
eller single — leder i fremtidsrettet branche, markant bedre uddannet — bgrnene skal selv be-
stemme, de skal trives og have balance mellem arbejde og privatliv — bor i bymidten (hus/pent-
house/ hgjhus), Gjellerup eller uden for Herning, kunne ogsa bo ved Fuglsang Sg eller Skaerbaek
Savveerk — karer Volvo/ VW Passat/ Alfa Romeo eller Citroén brintbil — spiser moderne dansk
mad, sundt, delvist gkologisk, internationalt inspireret. Drikker vin/gl/ Specialgl — gar til sport,
teater, koncerter, kunstudstillinger, rejser efter kulturoplevelser (utilfreds med udbuddet i Her-
ning). Rejser til USA, Kina, Osten, Storbyferier, noget nyt hver gang — dyrker sport, lever sundt
— starste gnske er at bo rigtig godt, ferier, oplevelser samt et godt familieliv.

Herning Kommune — uddrag af tekst fra omdgmmeanalyse

Odense Kommune - bosatningsstrategi

Odense Kommune har pa trods af sin centrale belig-
genhed og landets 3. stgrste by ikke et ry som attrak-
tiv bosaetningskommune, og der eksisterer en udbredt
bevidsthed om, at det iseer skyldes manglen pa ar-
bejdspladser til hgjtuddannede. En analyse af flytte-
menstre fra 2007 tegner da ogsa et klart billede af den
typiske fraflytter: 26 - 35 ar, erhvervsaktiv med en vi-
deregaende uddannelse, arsindkomst pa 200 —
250.000 kr., flyttet fra en lejlighed i Odense til en villa/
parcelhus i en af Odenses omegnskommuner eller
Arhus/Kgbenhavn. P& den baggrund vedtog byradet
at udarbejde en boseetningsstrategi med udgangs-
punkt i netop denne malgruppe. Helt konkret gnsker

man, at der bosaetter sig 600 flere personer fra mal-
gruppen i kommunen i perioden 2010-2013.

For at komme teettere pa malgruppen har Odense
Kommune foretaget 6 fokusgruppeinterviews med
sidstears-studerende, smabgrnsfamilier og pendlere.
Sammenhangen mellem statistik og fokusgruppein-
terviewene har givet retning. | grove traek er konklusi-
onen, at boligmarkedet ikke udger en barriere, men at
det er manglen pa jobs og karrieremuligheder, der er
problemet.

Men det store spgrgsmal er vel, hvad der kan ggres
ved det. Hvor ligger mulighederne, og hvor er barrie-
rerne?

BOLIGPOLITIK OG KOMMUNEPLANLZAGNING
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Odense Kommune | Arbejdspladser for personer med videregaende uddannelser

Vejle Kommune - brandingstrategi

Vejle Kommune har gennemfgrt et stgrre visions- og
analysearbejde, som har resulteret i en branding-stra-
tegi. Analysearbejdet har bestaet af fire delanalyser.
En interviewundersggelse blandt 100 borgere i Vejle
Kommune og 15 opinionsdannere, samt pa baggrund
af de to analyser, yderligere to kvantitative analyser,
med interview af 1000 borgere i Vejle Kommune og
1000 borgere uden for Vejle Kommune. Flere af de
interviewede mener, at erhvervslivet er noget af det,
der 'stikker mest positivt ud’, og flere naevner, at Vejle
er steerk inden for ivaerkseettere. De 15 erhvervslede-
re, mediefolk og kulturpersonligheder i og uden for
Vejle Kommune, som er blevet spurgt om deres hold-
ninger til Vejle pa en reekke omrader, vurderer alle

Vejles generelle image til at veere ret paent i forhold til
sammenlignelige byer. Af svagheder naevner alle, at
logistikken i Vejle er det helt overskyggende problem.
De fremhaever, at det treekker markant ned pa Vejles
image, at Vejle forbindes med, at man neesten altid
sidder i ke pa Vejle Fjord Broen. Resultatet af de fire
analyser munder ud i en samlet rapport, som skal bru-
ges i det videre visionsarbejde. Et af de forste kon-
krete resultater bliver et bud pa en kommunikations-
strategi for Vejle Kommune. Abenhed, dialog og et
hgjt informationsniveau, var malene i den kommuni-
kationsstrategi, den nye Vejle Kommune vedtog alle-
rede under sammenlaegningsprocessen. De mal og
principper arbejder kommunen stadig efter, og de vil
ogsa blive en del af den nye kommunikationsstrategi.



Vejle Kommune | Boligbyggeriet Bglgen ved Vejle havn — udlgber af en brandingstrategi
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BOLIGER OG BAREDYGTIG BYUDVIKLING

| de fleste kommuner er baeredygtighed kommet pa
dagsordenen, men det er forskelligt, hvor meget det
konkretiseres i forhold til byudviklingen og boligpolitik-
ken.

Koge Kommune — baeredygtig arealanvendelse
Baeredygtig udvikling har veeret hgijt prioriteret i Kege
Kommune lige siden FN’s Konference for Miljg og Ud-
vikling i Rio de Janeiro i 1992, hvor 181 lande under-
skrev 'Agenda 21’. Kage er nok den af de fire kom-
muner, hvor beeredygtighedsbegrebet er indarbejdet
mest konsekvent og fylder mest i bAde kommuneplan
og boligpolitikken. Principper for beeredygtig arealan-
vendelse har veeret centrale i udarbejdelsen af kom-
muneplanen, og boligpolitikkens rede trad er baere-
dygtige familieboliger i bred forstand, dvs gkonomisk,
socialt og miljgmaessigt.

Vejle Kommune — uderum med kvalitet

| Vejle Kommune, hvor man har et stgrre opland in-
denfor kommunegraensen, satser man ogsa pa by-
midten med boligudbud for singler og seniorer og
eventuelt familier. Man konstaterer, at hvis boligerne i
de centrale byomrader skal veere attraktive for bgrne-
familier, sa stiller det store krav til kvaliteten og de
neere omgivelser.

Ud over udvikling af bymidten, sa gnsker man at kon-
centrere byvaeksten der, hvor der er bus eller jernba-
nebetjening. Det har vist sig, at det er lettere, at plan-
leegge for baeredygtig transport og byudvikling efter
kommunesammenlagningen.

Boligmarkedet er mere helt efter kommune-
sammenlaegningen. Styrken er, at vi ikke behaver
at have det hele alle steder. Vi har sagt, at erhverv
skal ligge i Vejle og Give. P4 samme made kan

du i hajere grad disponere din boligudvikling med
styrke i forskelligheden.

Borgmester Leif Skov

Odense Kommune - byfortaetning

| Odense Kommune gnsker man at profilere sig pa
baeredygtighed og byfortaetning. Flere af de intervie-
wede kalder det ligefrem et paradigmeskifte. | kom-

muneplanen star, at mindst 50 % af al ny byudvikling
skal ske i form af byomdannelse. Det er malet, at an-
delen skal gges til 70 % i temaplan 2010. Det er en
planmaessig udfordring, der far betydning for boliger-
nes beskaffenhed. Der vil blive bygget flere lejligheder
og feerre parcelhuse, og der vil blive brugt kraefter pa
at omdanne eksisterende erhvervsomrader til boliger.

Hvis det lykkes Odense at forteette og skabe en teet,
beeredygtig by, er det vigtigt, at man pa sigt far etable-
ret et samarbejde med nabokommunerne. Hvis de
parcelhuse, Odense ikke bygger, bare laegges ud til
nabokommunerne med gget pendling til falge, er der
ikke vundet meget i det lange Iab.

Herning Kommune — brede miljgambitioner

| Hernings kommuneplan star der i afsnittet 'Strategi
for en beeredygtig udvikling’, at Herning Kommune
skal veere udstillingsvindue for en kommune pa for-
kant med miljget, men det konkretiseres ikke i forhold
til byudvikling og boligpolitik.



Meerkningsordninger

Der findes maerker, der letter arbejdet med at bygge
og meblere sunde miljgvenlige huse.

Lavenergi klasse 1 og 2 bruger henholdsvis 50 og
25% mindre energi til opvarmning end det nuvae-
rende bygningsreglement foreskriver.

Svanemaerket er det feelles nordiske miljgmaerke.
Det skal sgges af firmaer og kan tildeles de produk-
ter, der er mindst miljobelastende i deres varekate-
gori. Svanemaerket anvendes bl.a. p%:

¢ Hele Huse

* Bygge- og boligprodukter
* Maling

« Harde hvidevarer

* Renggringsmidler

Svanemazerkede huse giver garanti for, at huset lever
op til standardkrav for energi og miljg. Det vil sige,
at der i hgjere grad tages hensyn til miljg og sund-
hed i produktion, brug og bortskaffelse af byggema-
terialer.
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Laes mere om
meerkerne:
www.ecolabel.dk
www.teknologisk.dk
www.trae.dk

Dansk Indeklima Maerkning er en frivillig maerk-
ningsordning for byggevarer og produkter. Maerket
betyder, at byggevarerne eller produkterne er kon-
trolleret for afgasning og partikelafgivelse.

Dansk Indeklima Maerke gives til:

Hele huse

Loft og veegsystemer

Vinduer og yderdgre

Tekstile gulvbelaegninger

Indvendige dgre og mobilvaegge
Halvhrde gulvbelaegninger og laminat-
og traegulve

Traegulvolier

* Kgkken-, bad- og garderobeskabe

Certificeret trae kommer fra plantager, hvor der
plantes nye traeer, ndr nogle feeldes. Det betyder, at
der i mindre grad drives rovdrift p& oprindelig skov
og urskovsomrdder rundt omkring i verden.

Mest kendt er nok FSC certificeringen, fordi den
ndr helt ud i detailledet med fysisk maerkning af de
feerdige produkter. Der er dog meget fa virksom-
heder registreret, der handler med FSC certificeret
konstruktionstrae, mens der er flere, der handler
med tree til havemgbler, legepladser mm. Ingen
virksomheder er endnu registreret med FSC certifi-
cerede dgre eller vinduer.

R

Herning Kommune | Energivenlige ungdomsboliger i H2 College
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DEMOGRAFI OG BOLIGPOLITIK

Mange kommuner har samme overordnede boligpoli-
tiske mal: At tiltreekke flere borgere, helst bgrnefami-
lier og helst veluddannede! Men forudsaetningerne er
forskellige fysisk, regionalt, gkonomisk og kulturelt, og
praksis i kommunerne er ogsa vidt forskellig. Overord-
nede, globale udviklingstraek som veekst eller reces-
sion har en altdominerende indflydelse pa hvor meget
og hvad der bygges.

Antallet af erhvervsaktive der flytter er afggrende for,
hvor mange potentielle tilflyttere der er i spil, nar kom-
munerne forsgger at tiltraekke nye borgere. Isaer unge
og lavtuddannede fylder meget i flyttestatistikken. Er-
hvervsaktive med bgrn flytter ikke sa ofte, og flytteak-
tiviteten falder med alderen. Det kan have betydning
for, hvilke grupper det er muligt at tiltreekke. Ud fra
denne logik kan kommuner, der gnsker at gge tilflyt-
ningen, veelge at fokusere pa erhvervsaktive, der er

Indeks, 2009 = 100

ved at etablere familie, da det er en gruppe, der skal
tilpasse bolig efter nye behov. Derfor flytter de. Til
gengeeld er de generelt stabile borgere, nar de har
etableret familien, og nar de bliver eeldre. De seneste
ars mange udstykninger af nye parcelhusomrader vid-
ner ogsa om, at mange kommuner har rettet bosaet-
ningsindsatsen mod denne gruppe. Men det er samti-
dig lidt af et paradoks, for de fleste husstande bestar
af enlige.

Indenrigs — og Socialministeriets Regionalpolitiske re-
deggarelse fra 2009 preesenterer en analyse af bosaet-
ningens og pendlingens betydning for den regionale
udvikling i Danmark. Analysen giver ny viden om ud-
viklingen i bosaetning og pendling og analyserer hvilke
faktorer der pavirker erhvervsaktive til at vaelge at bo-
seette sig i én kommune frem for andre. Resultaterne
kan derfor anvendes pa kommunalt niveau til at fa
bedre forstaelse for redskaberne til at tiltraekke flere

erhvervsaktive.
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Danmark | Veekst i befolkningstal i pct. fordelt pa kommuner 2009-2019

Borgere med arbejde i de gkonomiske kraftcentre bor
ofte uden for kraftcentrene. Undersggelsen papeger,
at pendling er med til at udligne bade indkomstforde-
ling og boszetning, nar der sker en koncentration i pro-
duktionen.

Undersggelsen peger ogsa pa, at vigtige faktorer for,
hvor man bosaetter sig, er kultur og skat — og for for-
eeldre, takster for bgrnepasning. Andre faktor er infra-
struktur, tilstedeveerelse af kyst og det forhgjede be-
fordringsfradrag — og naerhed til foraeldre.

Danmark har de sidste 10 ar haft en befolkningsvaekst
pa 3,72 %, men vaeksten varierer mellem kommuner-
ne. Gennemgaende for hele perioden har vaeksten
veeret hgjest pa Sjeelland og i Dstjylland, som to af de
udvalgte kommuner Kage og Vejle er en del af. Udvik-

lingen har imidlertid aendret sig en anelse i den sene-
ste femars-periode, hvor Arhus og Kgbenhavn, iszer
pa grund af de hgje boligpriser, har oplevet en netto-
fraflytning. Mens store dele af Fyn, dog ikke Odense,
har oplevet en nettotilflytning. Nettotilflytningen omfat-
ter interne flytninger i Danmark og medtager ikke van-
dringer til og fra udlandet. Nar Vejle og Herning pr. 1.
januar 2009 har haft en stgrre indvandring end bereg-
net i prognosen fra 2007, s skyldes det primeert ind-
vandring af personer fra Jsteuropa.

Som kommune er det vigtigt at vaere bevidst om over-
ordnede udviklingstraek, sa man kan forholde sig stra-
tegisk til dem. Flere kommuner har da ogsa med den
nuveerende recession mattet justere malene for de
kommende ars boligbyggeri.

<-1,22 pct(25)
-1,22-0pct(11)
0-4,5pct(37)

> 4,5 pct (25)
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DEN ALMENE SEKTOR ER ET SARLIGT INDSATSOMRADE

Den nuveaerende krise pa boligmarkedet betyder, at
der igen er kommet pres pa den almene boligsektor.
Hvor det fgr kunne vaere sveert at leje ud, oplever man
nu ventelister. | Vejle har man f.eks. mange familier
udefra staende pa venteliste. Det aktualiserer beho-
vet for at diskutere balancen mellem leje- og ejerboli-
ger i kommunerne.

| de fleste kommuner arbejder man for en blanding af
ejerformerne. | Odense Kommune er man meget til-
freds med, at det pa havnen er lykkedes at opfgre al-
mene boliger klods op ad liebhaverejendomme. Malet
er blandede bykvarterer, men kommunerne savner
redskaber pa netop dette vitale omrade. Hverken lo-
kalplanen eller kommuneplanen kan sikre, at intentio-
nerne fares ud i livet.

Men den sterste udfordring ligger i den eksisterende
boligmasse. Kommunerne har dels de store almene
montagebyggerier med en ophobning af fysiske og
sociale problemer, dels 50°er byggerierne, der funge-
rer fint i dag. Men 50’er byggerierne skal fremtidssik-
res, hvis de ikke skal udgere problemomrader om fa
artier. Her er de klassiske problemer utidssvarende
bad og kekken og sma lejligheder.

| mange kommuner er man opmaerksomme pa udfor-
dringen, og man er begyndt at arbejde taet sammen
med de almene boligorganisationer om at forbedre
situationen. Det geelder f.eks. i Odense og Vejle. Beg-
ge steder har man nedsat en boligpolitisk styregruppe,

der bestar af medlemmer fra bade boligorganisationer
og kommune. Man har ogsa nedsat sekretariater, der
skal betjene gruppen. Begge steder er arbejdet for-
ankret i borgmesterforvaltningen, hvilket man frem-
haever som vaesentligt. | Vejle er arbejdet lige begyndt,
mens man i Odense har veeret i gang siden 2008.

Erfaringerne fra Odense er positive. Kommune og bo-
ligorganisationer er kommet taettere pa hinanden, og
indsatsen retter sig nu ogsa mod andre omrader end
Vollsmose. Nar man har sekretariatsressourcer og
politisk bevagenhed, kan man hele tiden vaere pa for-
kant i stedet for fgrst at reagere, nar problemerne
presser sig pa. Midlerne er f.eks. helhedsplaner med
fysisk og social genopretning samt fleksible udlej-
ningsregler, der gar det muligt at seette folk med ar-
bejde forrest i boligkgen i visse afdelinger. | en situa-
tion som nu, hvor der er ventelister, og hvor
boligmarkedet er sandet til, virker den mekanisme
dog mindre godt. Der er simpelthen ikke ledige lejlig-
heder, som de ressourcestaerke kan flytte ind i.

Man holder gje med de byomrader, hvor det er svaert
at fastholde de ressourcestaerke. Odense Kommunes
erfaringer omkring Vollsmose-indsatsen viser, at fo-
kus skal bredes ud, sd kommunen ikke alene ser pa
det almene boligomrade som en @ i byen, men ogsa
ser det i den bymaessige sammenhaeng, som det en-
kelte omrade indgar i. Odense Kommune har derfor
taget de farste skridt i forhold til udvikling af kvarter-
planer for naturligt afgraensede bydele, hvor der ligger
starre almene boligomrader. Malet er at udarbejde
kvarterplaner, der kan sikre en helhedsorienteret ind-
sats, som understgtter udviklingen af mere baeredyg-
tige boligomrader.

Der har tidligere veeret meget fokus pa Vollsmose.
Nu retter vi indsatsen mod andre omréder.... Der er
byomrader, hvor vi har sveert ved at holde fast pa

de ressourcestaerke. Vi har opbygget et helt nyt
sekretariat, der gar pé tveers. Erfaringerne er positive,
og det har faet politisk bevagenhed. Jeg har vaeret
rundt samtlige steder. Det handler om samarbejde.
Vi kan stille ressourcer og specialister til radighed,

s4 vi i feellesskab kan finde feelles lgsninger.

Borgmester Jan Boye.



Vejle Kommune | Socialt baeredygtig byfornyelse i Ngrremarken

20 Boligselskaber

Strategigruppe

Feelles
Strategigruppe

Odense Kommune | Organisering af boligstrategisk sekretariat
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KILDER

Herning
Interviews: Borgmester Lars Krarup og
kommuneplanlaegger Mette Berggren

Kommuneplan 2009-2020

Kommunal omdgmmeanalyse (dec 2006)

11 CityDesign — Borgermgde

Den levende By — dommerbeteenkning feb 2008
Hgjhuspolitik 2009

Boligforsyningsplan 2007-2018

Nggletal 2008

Kege

Interviews: Borgmester Marie Staerke,
planleegger Thomas Finke og
udviklingsmedarbejder Elisabeth Lihn Wolff

Forslag til Kege Kommuneplan 2009-2021
Kommuneplanstrategi 2008/Agenda 21 strategi 2008
Boligpolitik for Kege Kommune 2009
Boligbyggeprogram, befolkningsprognose og kapaci-
tetsanalyser 2009

Kvadratnetanalyse

Odense

Interviews: Borgmester Jan Boye, planchef Jannik
Nyrop, konsulent Mette Bjarnt og konsulent Henning
Mikkelsen

Bosaetningsstrategi for Odense kommune 2009
Kommuneplan 2009

Visionsmaling 2008 (Analyser)

Planstrategi 2008

Boligpolitik Odense 2003

www.Odense.dk

Vejle
Interviews: Borgmester Leif Skov, projektleder Steen
Segaard og teamleder Ulla Sandgaard

Kommuneplan 2009

Vejles boligmarked 2005 (Byfornyelse Danmark)
BolivVejle

Kommunestrategi 2009-11

Planstrategi for trekantomradet

Generelt
Indenrigs- og Socialministeriets Regionalpolitiske
Redeggrelse 2009

Gerontologisk Institut
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