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Den overordnede ramme for arbejdet udgares af Kommuneplan
2013 og Erhvervsplan 2014:

"Byradet legger veegt pé, at der i Aarhus Kommune kan tilvejebrin-
ges det antal boliger og de boligtyper, der i rimelig grad tilgodeser de
forskellige befolkningsgruppers gnsker til en bolig og beliggenhed,
herunder gnsker om at flytte til en ny bolig. (...) Mélet er, at der i

alle lokalsamfund og byomrader skal veere boliger til alle alders- og
indkomstgrupper.” (Kommuneplan 2013, 5. 12)

"Visionen om en god by rummer tillige vigtige sociale aspekter
sasom forventningen om en velfungerende integration af alle befolk-
ningsgrupper. Byudviklingen ma siledes ske med fokus pa at bevare
den sociale ssmmenhzangskraft i de enkelte bysamfund.”
(Kommuneplan 2013, s. 15)

"Byudviklingsstrategien ma (...) have fokus p4 at bevare den fysiske
sammenhangskraft i de enkelte bysamfund. Desuden skal den sikre,
at byudviklingen modvirker sociale ubalancer eller ghettolignende
tilstande i de enkelte lokalsamfund.”

(Kommuneplan 2013, s. 34)

"50.000 nye boliger i 2030 i forhold til 2005 — Vekst i indbyggertallet
kraever, at boligmassen labende udvides.”
(Erhvervsplan 2014-2017, 5.12)

Boligpolitikken tager afsat i de overordnede mélstninger fra
kommuneplan og erhvervsplan og skal omsatte malsatningerne til
boligomradet.

Bilaget om datagrundlag skal belyse forudsetningerne for visions-
delen af politikken og afsettet for de tre indsatsomréader. Det skal
desuden levere baggrundsviden til debatten om boligomradet og til
boligpolitikkens indsatser.

BILAG: DATAGRUNDLAG GOLIGPO

LITIK



Byudvikling

Aarhus Kommune har i gennemsnit inddraget ca. 50 ha barmarksa-
realer arligt til byudviklingsforml til bade boliger og erhverv. De 50
ha er udnyttede og har altsa vaeret igennem bade kommuneplan,
lokalplan og er blevet bebygget.

Aarhus Kommunes byudviklingsstrategi baserer sig, jeevnfar
Kommuneplan 2009, pa en tostrenget strategi i form af lgbende
omdannelse og fortztning af den eksisterende by pa den ene

side og muligheden for byvakst pa bar mark pa den anden side -
primert i form af udbygning af fire nye, teette byer: Lisbjerg, Elev,
Malling og Harlev. Byudviklingen skal baseres pa baeredygtighed
og energibevidsthed i sdvel omdannelses- og forteetningsomrader
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som i nye omréder.

| kommuneplanen er der udlagt 487 ha areal til boligudbygning pa bar
mark, som pr. juni 2015 ikke er lokalplanlagt. Perspektivarealer indgar
ikke i dette regnestykke. Derudover er der lokalplanlagt for boliger pa
176 ha hvor der forventes en realisering i den narmeste fremtid.

Disse udlagte arealer giver pa baggrund af den gzldende kommune-
plan mulighed for at opfere minimum 34.000 boliger. P4 tilhgrende
kort side 17 ses den geografiske placering af restrummeligheden for
boligbebyggelse.

I forslag til Planstrategi 2015 gives politisk signal om, at der i for-
bindelse med revisionen af kommuneplanen i 2017 skal gives sgede
byggemuligheder til boliger pa de udlagte arealer pa bar mark samt
i omdannelsesomrader. Derudover skal mulighederne for forttning
styrkes. Dette vil give en endnu stgrre rummelighed til etablering af
nye boliger i de kommende ér.

Boligudbygning hidtil

Der er siledes tale om stor konjunkturathengighed og store
udsving, hvilket understreger usikkerheden i vurderingerne af
boligtilveksten frem mod 2030. Generelt vurderes der dog at vere
tendens til et gget boligbyggeri i Aarhus.

| perioden 2004-2013 er der ifslge BBR en gennemsnitlig arlig til-
vaekst pa ca. 1.400 familieboliger og sméboliger i Aarhus Kommune.
Dertil kommer boligtilvaekst i form af omdannelse af eksisterende
kontorbygninger e.l. til boliger, hvorfor den gennemsnitlige arlige
boligtilvaekst i runde tal har varet pa 1.500 boliger.

Perioden 2004-2014 omfatter bide opgangs- og nedgangstider for
boligbyggeriet i Aarhus. Fremskrives udviklingen direkte, vil den
samlede boligtilvaekst i perioden 2015-2030 vaere pa 22.500 boliger.
Ved en forventet boligtilvaekst pa 2.000 boliger arligt, vil der blive
bygget 30.000 boliger i samme periode.

Tallene for nettotilveeksten i boliger i Aarhus de senere &r er:
2013: 1.730 boliger

Uudnyttede areaer til holiger

Kommuneplan 2013, status 2015

Uudnyttede kommuneplanlagte boligomrader |
Uudnyttede lokalplaniagte boligomrader N

2012:  2.413 boliger
2011:  1.157 boliger
2010: 583 boliger

2009: 1141 boliger
2008:  1.694 boliger
2007:  1.832 boliger
2006: 876 boliger

2005:  1.271 boliger
2004:  1.355 boliger
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ALLE BOLIGER | AARHUS EFTER EJERFORHOLD 2014

Kilde:Danmarks Statistik, BOL101
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Forventet fremtidigt bolighehov

| Aarhus Kommunes boligprognose pr. 28. april 2014 for arene 2014-
2021 indgdr en forventet tilvaekst af familieboliger pa 7.685, svarende

til knap 1.000 familieboliger arligt i gennemsnit. Familieboliger define-

res i boligprognosen som boliger pé 3 verelser og derover. Boligpro-
gnosen er traditionelt et konservativt bud pa familieboligtilveeksten.
Prognosen omhandler ikke det forventede byggeri af smaboliger, dvs.
boliger pa mindre end 3 veerelser, ungdomsboliger og ldreboliger.
Medtages disse, kan der forventes en samlet tilvaekst p ca. 14.000
boliger frem til 2021 - eller godt 1.700 boliger arligt i gennemsnit.

Kendskabet til konkrete store byudviklingsprojekter gar imidlertid,

at boligudbygningen i perioden 2016-2019 forventes at ligge over
gennemsnittet. | perioden vurderes boligudbygningen at udggre godt
2.000 boliger om éret.

Der er ikke udarbejdet en boligprognose for boligudbygningen frem
til 2030. Et tal for en forventet boligtilvakst frem til 2030 vil derfor
vare en fremskrivning pa baggrund af den hidtidige boligudbygning
og pa baggrund af boligprognosen for rene 2014-2021.

Samlet set ma der forventes en tilvaekst pa mellem 1.500 og 2.000
boliger arligt, hvilket giver en forventet boligtilvaekst i perioden
2015-2030 pa op imod 30.000 boliger. En @ndret gennemsnitlig
husstandssterrelse eller en &ndret befolkningstilvaekst vil naturligvis
@ndre behovet for boliger.

Holdes fremskrivninger af boligtilveksten op imod den tidligere
navnte restrummelighed pd minimum 34.000 boliger, rekker de
eksisterende arealudleg i kommuneplanen saledes lengere ud end
planperioden 2013-2025. Med de nuveerende beregninger vurderes
rummeligheden at rekke lzengere end 2050 under forudsztning af,
at byggemulighederne og tetheden gges.
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Forventet fremtidigt befolkningsudvikling

Kommunens befolkningsprognose, som er baseret pa de seneste tre
ars udvikling, viser, at befolkningstilvaeksten forventes at fortsztte,
men vil ga knapt s steerkt. Frem til 2020 forventes befolkningstallet
i Aarhus at stige med ca. 20.000 indbyggere til ca. 344.000 indbyg-
gere i 2020 og til ca. 375.000 indbyggere i 2030.

Den starste kvantitative vekst i perioden 2014-2023 forventes i
aldersgruppen 25-39-drige, mens den starste relative veekst sker i
andelen af 8o+-arige; en udvikling, der isr tager fart fra omkring

2023. Antallet af 18-24-arige forventes at falde jevnt gennem peri-
oden, mens antallet af 0-6-arige barn er jeevnt stigende i perioden
frem til 2030. Gruppen af 7-17-arige forventes nogenlunde konstant i
forste halvdel af perioden, men stiger mod slutningen, mens antallet
af 40-64-arige er stort set konstant i perioden — men vil med det
stigende befolkningstal udgare en mindre del af befolkningen. Der
forventes stor vaekst i gruppen af 65-79-arige og de over 8o+-arige,
hvilket stemmer overens med den nationale — og globale - tendens
til flere eldre.
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Gruppen af 20 til 24-arige stdr for den starste del af tilvaeksten

i tilflytningen til kommunen. Aarhus er en af Danmarks sterste
uddannelsesbyer. Flere end 50.000 studerende har sin gang pa flere
end 150 forskellige uddannelser pa byens mange uddannelses-
institutioner.

Samtidig er der en tendens til, at flere og flere véelger at bo alene
lengere og stifte familie senere i livet - eller méaske slet ikke. Oveni
bryder flere parforholdet op. Husstandsstgrrelserne bliver sledes
mindre og mindre. Der ma derfor forventes en fortsat stigende
efterspargsel efter boliger egnede til smé husstande. Ca. 19% af
indbyggerne i Aarhus bor i 2014 i husstande pa 1 person, men de
udger 41% af husstandene.

En kvalitativ undersggelse af boligefterspargsel peger p3, at de
studerende eftersparger sma og mellemstore lejligheder i midtbyen
- helst nybyggede eller nyrenoverede. Ifglge ejendomsmaglerne er
der er et nzesten umatteligt marked for denne type boliger. Gruppen
efterlyser siledes gode, centralt beliggende lejeboliger — etverelses

i
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lejligheder pa 40 m? og tovarelses lejligheder pa 50 til 60 m* be-
liggende max 3-5 km fra centrum. @nsket er lejeboliger til 5-6.000
kr., ekskl. forbrug. Undersggelsen anbefaler dog pa baggrund af
ejendomsmaglerinterviews, at der ikke opfares etveerelseslejlig-
heder i Aarhus fremover, da efterspargslen i stigende grad er efter
2-3-veerelseslejligheder til kab, ogsd som foraldrekeb til studerende.

De 20-29-drige vil gerne enten bo til leje eller eje, men anfgrer at
lejeboligerne er for dyre og sveere at fa fat i. Ventelisterne i bolig-
foreninger og til kollegievarelser er lange, og lejligheder via private
udlejere lader ikke til at have noget prisloft. Fd gnsker kollegieve-
relser, med mindre de er centralt beliggende, og det er accepteret at
dele kakken, men ikke badevarelse.

Andre undersggelser peger pa betydningen af fzllesskaber. Der er
forskellige opfattelser af, hvilken type fellesskab man gnsker, men
det er afgarende, at den enkelte har mulighed for at veelge det til og
fra.

HUSSTANDSTHRRELSER | AARHUS KOMMUNE 1986-2014
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Kilde: Danmarks Statistik, FAMs5N

Til- og fraflytning til Aarhus

Fraflytterne fra Aarhus er isaer 20-24-arige, som flytter til kabenhavnsom:-
radet og til andre dele af Business Region Aarhus. 17 % af de, der flyttede
fra Aarhus i 2014, flyttede til Kabenhavn eller Frederiksberg kommuner.

Samlet flyttede der i 2014 17.400 personer i alle aldersgrupper fra
Aarhus Kommune. Heraf flyttede ca. 7.000 personer, svarende til 40 %
af fraflytterne, til en anden kommune i Business Region Aarhus (dvs. til

Favrskov, Hedensted, Horsens, Norddjurs, Syddjurs, Odder, Randers,
Samsg, Skanderborg, Silkeborg eller Syddjurs kommuner). Til sam-
menligning var der ca. 49.000 personer, som flyttede inden for Aarhus
Kommune i 2014. Graferne pé side 23 viser, hvordan fordelingen af
flytninger ud af Aarhus Kommune er pé tre udvalgte aldersgrupper:
20-24-3rige, 25-29-arige samt 30-39-arige. Graferne viser desuden hvor
mange i samme aldersgrupper, der er flyttet internt i Aarhus Kommune.

]
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TIL- 06 FRAFLYTTERE AARHUS KOMMUNE | 2014

Kilde: Statistikbanken, FLY66
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Kilde: Befolkningens Boliggnsker, Center for Bolig og Velfeerd — Realdania Forskning, august 2009
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Selvom der altsa sker en fraflytning af unge aarhusianere, er der et
langt hgjere antal i alle udvalgte aldersgrupper, som flytter internt i
Aarhus Kommune. Det betyder dog ikke ngdvendigvis, at de finder
en permanent bolig. Tendensen er, at man er mest mobil i ung-
domsdrene, hvorefter andelen, som flytter til egen bolig, falder med
alderen. | studietiden vil de unge flytte oftere (fx mellem midlertidige
bomuligheder), hvor de efterhanden, som de bliver ldre, ogsa flyt-
ter til mere permanente boliger (fx fra midlertidig bolig til kollegium
til permanent lejebolig til ejerlejlighed til hus).

En spargeskemaundersggelse af arsagerne til fraflytning fra Aarhus

Kommune viser (se evt. side 24), at knapt 47 % af fraflytterne angi-
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ver, at boligforhold var blandt de vigtigste drsager til fraflytningen.

Et andet spargsmal fra undersggelsen viser, at nesten tre ud af fire
adspurgte fraflyttere angiver, at prisen var altafgerende eller havde
stor betydning. Andre analyser af flyttearsager viser, at private/fami-
liemassige arsager eller arbejdsforhold er de typiske begrundelser
for at flytte, is@r i mindre byer (kilde: Fremforsk). Det er siledes
serligt for Aarhus (men ger sig sandsynligvis ogsa geeldende for an-
dre storbyer), at spgrgsmalet om udbuddet af boliger er en veesentlig
parameter i at finde en bolig og evt. flytte fra kommunen.
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Kilde: Eftersporgselsanalyse udarbejdet af Fremforsk for Aarhus Kommune, 2014
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Opdeling af byen

Segregering eller opdeling af byen kan tage udgangspunkt i forskelli-
ge men sammenfaldende og overlappende faktorer sisom uddannel-
se, indkomst mv. En rapport om emnet udarbejdet af Ministeriet for
By, Bolig og Landdistrikter i 2014 baseret pa datamateriale frem til
2011 pdviser stigende opdeling i landets fire storste byer. Isr i Ke-
benhavn er der en opdeling omkring de hgjtlannede, men tendensen
ses ogsd i Aarhus, hvor de traditionelt attraktive kyst- og skovnzre
omrader isr i Risskov og Skade/Hgjbjerg har husstandsindkomster
markant over gennemsnittet i kommunen.

| den anden ende af skalaen findes en reekke boligomrader, som de
ressourcestarke og veluddannede undgar, og som er praeget af hgj
koncentration af sociale problemer, kriminalitet og lavt uddannelses-
og indkomstniveau. Det mest udtalte eksempel pé et sidant omrade
i Aarhus er Gellerup/Toveshgj. | omréder af denne type findes ofte
en hgj koncentration af almene boliger, mens der i de mest attraktive
kvarterer som Risskov og Skade findes kun i begrenset omfang
findes alment boligbyggeri.

| medierne har der i 2014 varet skrevet om, at 'Aarhus knaekker

over pa midten’. Artiklen er baseret pa en undersggelse foretaget

af Folkeudvikling og Sundhed (CFK) i Region Midtjylland. Ifelge
undersggelsen har Aarhus Kommune i sammenligning med de andre

kommuner i Region Midtjylland helt andre karakteristika: Aarhus har
mange borgere i de hgjeste socialgrupper og mange i den laveste
socialgruppe, men ikke ret mange med middelindkomster og med
middeluddannelsesniveau. En del af forklaringen er, at Aarhus er en
klart starre by og en uddannelsesby. Der er dog ingen tvivl om at,
undersggelsen paviser en stigende polarisering.

En konsekvens ved opdelingen, som blandt mange andre Lars Olsen
har pavist i Det danske klassesamfund fra 2012 og Klassekamp fra
oven fra 2014 er, at bysamfundet og kommunen bliver praeget af
mindre social mobilitet. Det forstarker udfordringerne ved en anden
tendens, nemlig at forskellige samfundsgrupper lever sa adskilte liv
med sa forskellige muligheder, at de ikke udvikler en forstelse for
hinandens liv. Det betyder, at de heller ikke bidrager til et feellesskab
pa tvers af befolkningsgrupper og pa tvars af de opdelte boligom-
rader. Nogle omréader er praeget af velfungerende skoler og gode
muligheder, mens andre omrader er med til at fastholde beboerne
uden for arbejdsmarkedet eller i lavstatusjob eller uden for beskzfti-
gelse pa tvaers af generationer. De mest ressourcesteerke i de udsatte
omrader vil siledes sende deres bgrn pa andre skoler og méske selv
soge vak fra lokalomradet, hvilket yderligere forsterker den uhen-
sigtsmessige udvikling. Boligpolitikken har saledes en vigtig opgave
i at bremse og modvirke denne opdeling af byen.
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”ALLE AARHUSIANERE HAR MULIGHED FOR
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