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Om projekt Grgn Boligrotation i Landdistrikterne

Boligudbuddet i landdistrikterne er skeevt og passer ikke til den hastige demografiske udvikling: Antallet af
seniorer er steerkt stigende samtidig med at flere bor alene. Landsbyerne i landdistrikterne er belastet af for
mange energisvage parcelhuse og for fa mindre lejeboliger til den voksende andel af seniorer og singler. Det
haemmer de naturlige flyttekaeder i byen — ogsa kaldet boligrotationen — som finder sted, nar seniorer fraflytter
deres parcelhus til fordel for en mindre lejebolig — og dermed frigiver deres bolig til fx. en bgrnefamilie. Projekt
Grgn Boligrotation i Landdistrikterne understgtter ambitigse landsbyer i at skabe mere rotation i boligmassen ved
at bista dem i deres arbejde med at fa flere attraktive seniorvenlige boliger. Samtidig fokuserer projektet pa,
hvordan der kan ske gget energirenovering af byens boliger. St. Darum er en af forelgbig otte landsbyer, der har
deltaget i projektet. Projekt Grgn Boligrotation i Landdistrikterne er et samarbejde mellem Landdistrikternes
Feellesrad og Forenet Kredit.
Denne landsbyanalyse er udarbejdet af Landdistrikternes Feellesrad som en del
af projekt Grgn Boligrotation i Landdistrikterne. Analysen tager afseet i
vejledende samtaler mellem Landdistrikternes Feellesrad og repreesentanter
fra St. Darum og Esbjerg Kommune, en temaaften i St. Darum med +100
deltagere, data om byen og en elektronisk spgrgeskemaundersggelse.
Formalet med analysen er at give St. Darum indsigt i deres by og dens beboere,
herunder ikke mindst deres flyttegnsker. Habet er, at St. Darum i feellesskab
med Esbjerg Kommune og @vrige samarbejdspartnere, bla. investorer,
udviklere og bygherrer, kan bruge analysen som et effektivt redskab i det
fremadrettede arbejde med at skabe flere attraktive seniorvenlige boliger i St.
Darum og derved frigive boliger til bgrnefamilier, som @gnsker at flytte til
landsbyen. 3



Portraet af St. Darum

Esbjerg Kommune beskriver St. Darum som en Formel 1-landsby -

. . . . Kommune: Esbjerg Kommune

og det er helt berettiget. Her tager man nemlig skeen i egen hand “ =S .
Antal indbyggere i sognet: 1.232 (Darum Sogn)
Antal seniorer over 60 ar: 349 (28 %)

Antal almene lejeboliger: 32

og s¢rger for, at byen udvikler sig i pnsket retning. Blandt mange
gode eksempler er etableringen af Darum Bgrneby, der samler
bgrnehave, SFO og skole op til 6. klasse, abningen af Darum Antal private lejeboliger: 28
Butikscenter i marts 2025 og det selvejende Darum Kultur- og

Fritidscenter.

St. Darum ligger et stenkast fra Vadehavet og i smgrhullet mellem Esbjerg (16 km) og Ribe (16 km), som kan nas
med bus. I Bramming (7 km) er der direkte adgang med toget til Esbjerg, Kolding og Ribe. St. Darum har i Ipbet af
de seneste 10 ar haft et stabilt befolkningstal. Befolkningsfremskrivninger viser, at dette ogsa vil veere tilfaeldet
frem mod 2034. Byen har blandt andet gleede af, at mange, der er opvokset i St. Darum, veelger at flytte tilbage, nar
de stifter familie. St. Darum er ogsa kendt som Danmarks arealmeessigt stgrste landsby og bestar udover
parcelhuskvarterer fra 70’erne, 80’erne, 90’erne, O0’erne og 10’erne af 50 gamle marskgarde, der star utroligt
velholdte. Der etableres fortsat nye parcelhuse i byen. I selve Darum Sogn ligger der i omegnen af 30 erhverv med
i alt 200 arbejdspladser. Derudover byder landsbyen pa et steerkt sammenhold og foreningsliv med et veeld af
gode projekter og aktiviteter, bl.a. den arlige landsbyfest, Darum Vadehavsdag, nyetableret cykelsti til Bramming
og en biodiversitetshave midt i byen til gleede for bade bgrn og voksne.

Der er 32 almene boliger i St. Darum, hvoraf ni er eeldreboliger. Derudover er der i omegnen af 28 private
udlejningshuse. I februar 2025 har kommunalbestyrelsen i Esbjerg Kommune besluttet at give kommunal garanti
til opfgrelsen af yderligere 15 almene boliger i St. Darum.



Om Esbjerg Kommune

St. Darum ligger i Esbjerg Kommune. Esbjerg er Danmarks femte stgrste by med

115.000 borgere. Kommunen rummer bade Danmarks aeldste by, Ribe, og Danmarks

yngste by, Esbjerg. Esbjerg er med sin havn i centrum hovedstad for Danmarks

offshore-industri. En hgjt specialiseret klynge af virksomheder er placeret i omradet

omkring Esbjerg by. Fra udvinding af olie over naturgas til offshore vindmegller er

energiteknologi blevet kommunens styrke.

Esbjerg Havn spiller en ngglerolle i fremtidens grgnne
energiforsyning i Europa, og kommunen tager aktivt del i at
opfylde de danske klimamal og arbejder som kommune pa at
veere CO2-neutral i 2030. Derfor er der brug for, at byen og
kommunen er i veekst. I mange ar har indbyggertallet dog staet
stille i kommunen. Gruppen af eeldre bliver stgrre, mens de unge
flytter fra kommunen, og antallet af studerende pa de
videregaende uddannelser falder. Derfor satser Esbjerg Kommune
steerkt pa at skabe gode oplevelser og et bredere kulturliv med
henblik pa at skabe det gode livi kommunen og tiltreekke flere
nye indbyggere.



Seniorbofallesskab og nyt butikscenter skal skabe
mere grgn boligrotation

St. Darum har i en arreekke haft udfordringer med, at
den eeldre del af befolkningen flytter fra byen — blandt
andet til Esbjerg og Bramming — fordi de ikke kan
finde en senioregnet bolig, der passer til deres gnsker
og behov i byen. Ligeledes har de tidligere fravalgt St.
Darum, fordi der ikke har veeret en lokal
indkgbsmulighed.

St. Darum haber, at etableringen af det nye
butikscenter med blandt andet Min Kgbmand med
pakkeshop, handkgbsmedicin og biblioteksspot

kombineret med et mere malrettet boligudbud i byen
vil motivere byens seniorer til at blive boende. Derfor
har en arbejdsgruppe i byen arbejdet ambitigst med at
etablere et senior-bofeellesskab i byen. Arbejds-
gruppen har udpeget mulige lokationer i byen og er i
god dialog med Esbjerg Kommune.




Befolkningsudvikling i St. Darum

St. Darum har haft et relativt stabilt befolkningstal i Ipbet af de
seneste 10 ar og befolkningsfremskrivninger indikerer, at det
samme vil veere tilfeeldet frem mod 2034. Der er en relativ hgj
andel af bgrn under 10 ar i St. Darum — de udger 14 72, - hvilket er
mere end landsgennemsnittet, hvor de 0O-9-arige udggr 10 7. I
Esbjerg Kommune er andelen af de O-9 arige ogsa 10 7.

Samtidig er gruppen af de 60-69-arige stor i St. Darum. De udger
17 % af den samlede befolkning, hvilket er veesentligt hgjere en
landsgennemsnittet, hvor denne gruppe udggr 12 %z I Esbjerg
Kommune udger de 60-69-arige ogsa 12 7.




Opsummering af boliggnsker i St. Darum

« 52 af de adspurgte borgere i St. Darum gnsker at flytte indenfor 5 ar

» 49 af de adspurgte borgere gnsker at flytte indenfor 10 ar

« Blandt de borgere, som gnsker at flytte indenfor de naeste 5 ar, gnsker
71 % at flytte i en lejebolig.

« Blandt de borgere, som gnsker at flytte indenfor 10 ar, gpnsker 84 7% at
flytte i en lejebolig.

« 62 % af de adspurgte borgere, som gnsker at flytte i en lejebolig, bor i
et hus, som er bygget for 1961.

« 507 af de borgere, som gnsker at flytte indenfor de naeste 5 og 10
ar, vil maksimalt give 7000 kr. i husleje.

o 33 % af de adspurgte borgere er interesseret i at flytte i et
bofaellesskab.

» 40 % af de adspurgte borgere er maske interesseret i at flytte i
et bofaellesskab.




Flyttegnsker i St. Darum

52 af de adspurgte borgere tilkendegiver, at de gnsker at
Introduktion til spgrgeskema

) . ) o Data om beboernes flytte- og boliggnsker samt boligforhold
indenfor 10 ar. Det er seerligt de 60-69-arige, som gnsker er fra en elektronisk  spgrgeskemaunderspgelse.

at flytte indenfor 10 ar (65 %), mens de 70-79-arige er Spgrgeskemaet blev udsendt til beboere i og omkring St.
Darum med henblik pa at kortleegge deres nuveerende

flytte indenfor fem ar. 49 svarer, at de gnsker at flytte

stgrst repreesenteret blandt dem, der gnsker at flytte

boligsituation, flyttegnsker og boligbehov. I alt har 152
indenfor fem ar (61 %). Blandt de borgere, som ¢nsker at personer helt eller delvist svaret pa spgrgeskemaet i Ipbet
flytte indenfor fem ar, gnsker 71 % at flytte i en lejebolig. af januar og februar 2025. Respondenter i alderen 60-79 ar
udger 56% af det samlede antal, hvilket delvist afspejler den
aktuelle alderssammensaetning i omradet.

Blandt de borgere, som ¢gnsker at flytte indenfor 10 ar,

gnsker 84 7 at flytte i en lejebolig.

Andelen af borgere der gnsker at flytte @nske til boligtype
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Note: 151 har svaret og 1 har sprunget over. Note: 102 har svaret og 50 har sprunget over.



Flyttegnsker i St. Darum

Der ser ud til at veere en god interesse for at flytte i et Borgernes gnske til beboersammensaetningeni et
bofeellesskab i St. Darum. 33 % af de 99 respondenter, bofaellesskab

som har svaret pa spgrgsmalet, svarer at de er 35

interesseret i at flytte i et bofeellesskab, mens 40 7% 30

svarer, at de maske er interesseret. 34 7 foretreekker, at _ 25

bofeellesskabet er forbeholdt seniorer, mens 25 % gnsker g 20

en aldersblandet sammensaetning. 30 % mener, at det i: 5

S

ikke har betydning og 11 7 er i tvivl. Svarene viser, at der -
er en vis preeference for seniormiljper, men ogsa en
abenhed over for bade blandede og fleksible Igsninger.

Aldersblandet Forbeholdt seniorer Det er underordnet Ved ikke
Andelen af borgere der er interesseretiat bo i

bofaellesskab
40

Note: 73 har svaret og 79 har sprunget over.
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Note: 99 har svaret og 53 har sprunget over. 10



Boliggnsker i St. Darum

I St. Darum er der behov for pkonomisk overkommelige,
tilgeengelige og funktionelle boliger. En stor andel (77 %)
foretreekker lejeboliger og over halvdelen (53 %) gnsker
en husleje pa maksimalt 7.000 kr. manedligt. Hvad angar
ejerboliger, er 39 % villige til at betale op til 1,5 mio. kr,
mens 61 %z af respondenterne gnsker en bolig med tre
veerelser. 44 % foretraekker et boligareal pa 91-110 m?.
Opbevaringsplads er den facilitet, som flest har angivet
som den vigtigste facilitet ved en kommende bolig
efterfulgt af carport i tilknytning til huset.

Betalingsevne til en lejebolig

Maks 3000 kr.
Maks 5000 kr.
Maks 7000 kr.
Maks 9000 kr.
Maks 11.000 kr.
Maks 13.000 kr.

Maks 15.000 kr.

0 10 20 30 40

Andel i procent
Note: 79 har svaret og 73 har sprunget over.

I et frit svarfelt i spgrgeskemaet kunne Darum-
borgerne beskrive, hvad de @nsker sig i en
kommende bolig. Her er der stor efterspgrgsel pa
praktiske boligfunktioner = som adgang til
vaskemaskineg, flere toiletter og plads til hjeelpemidler.
@get fokus pa feellesskab ses i deres ¢nsker til
feellesarealer, delebilordninger og faellesspisning.
Samtidig gar beliggenhed - blandt andet teet pa
indkgbsmuligheder - tilgeengelighed og lysindfald
igen i respondenternes svar.

50 60
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Boliggnsker i St. Darum

Betalingsevne til en ejerbolig

Maks 1.500.000 kr.
Maks 2.000.000 kr.

Maks 2.500.000 kr.

0 10 20 30 40

Andel i procent
Note: 18 har svaret og 134 har sprunget over. Respondenterne havde
ogsa mulighed for at veelge svarmuligheder under 1.500.000 kr. og
over 2500.000 kr, men de fremgar ikke her, da ingen har valgt disse.

Prioritering af ekstra faciliteter i boligen

o Ekstra opbevaring (fx. skur eller depotrum)

e Carport i tilkknytning til huset

e Feelleshus med plads til sociale arrangementer

G Privat parkeringsplads

0 Gaeesteveerelse/ekstra veerelse
o Feelles veerksted

e Feelles veerelse til gaester

12



Boliggnsker i St. Darum
@nsker til antal veerelser

1 veerelse

2 veerelser

e -

5 veerelser I
0

10 20 30 40 50 60
Andel i procent

Note: 100 har svaret og 52 har sprunget over.

70

@nsker til boligens st¢rrelse
Under 50 kvm
51 - 70 kvm

71 - 90 kvm

91 - 110 kvm

11 - 130 kvm
131- 150 kvm

151 - 179 kvm

0 10 20 30 40 50
Andel i procent
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Note: 100 har svaret og 52 har sprunget over.



Boligforhold i St. Darum

I arbejdet med at skabe gget grgn boligrotation i landdistrikterne, er det vigtigt ogséa at se pa husenes alder og
energistandard — to parametre, der i gvrigt ofte haenger sammen. Er boligmassen i landsbyen generelt af aldre

dato og har husene generelt darlige energimeerker, sa er behovet for gget boligrotation ekstra presserende, da

rotation i boligmassen generelt set er med til at forbedre boligernes stand og dermed energimeerke. Det sker, fordi
det oftest er i forbindelse med k@b og salg af et hus, at der sker forbedringer af huset, fx udskiftning af varmekilde,

vinduer eller hulmursisolering.

I St. Darum svarer 45 %z at de bor i et hus, der er
bygget f@gr 1961. 35 % bor i et hus, som er bygget
mellem 1961 og SN Halvdelen af
respondenterne svarer, at deres hus ikke har et
energimeerke. Ifglge tal fra BUILD skgnnes huse,
som er opfert fgr 1961, i overvejende grad at have
energimeerke E eller D, mens huse, der er opfgrt
mellem 1961 og 1979 i overvejende grad forventes
at have energimeerke D eller C (kilde: Grgn
Boligrotation Data fra BUILD). 46 % af respon-
denterne svarer, at de bor i et hus med
energimeerke C, mens 28 %% har et energimaerke A
eller B og 25 % har et energimeerke lavere end C.

Bebyggelsesaret for borgernes nuvaerende bolig

For 1961

1961 - 1979

1980 - 1999

Efter 1999

0 10 20 30 40 50
Andel i procent

Note: 127 har svaret og 25 har sprunget over.
14



Boligforhold i St. Darum

Det er i overvejende grad de 60-79-arige i St. Darum, der bor i
huse, der er bygget fgr 1979. Det er samtidig blandt denne
aldersgruppe, hvor der ses stgrst interesse for at flytte indenfor
fem eller 10 ar. Dermed vil der med etablering af seniorvenlige
boliger i byen, som lever op til de adspurgte borgeres gnsker til
en kommende bolig, med stor sandsynlighed ske en
boligrotation, som indbefatter netop de @eldre mere
energisvage boliger i byen.

Andelen af borger hvis bolig har et energimaerke
Ja
Nej

Ved ikke

0 10 20 30 40
Andel i procent

Note: 127 har svaret og 25 har sprunget over.

Boligernes nuvaerende energimaerke

0 10 20 30
Andel i procent

Note: 39 har svaret og 113 har sprunget over.

40
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Anbefalinger til gget gragn boligrotation i St. Darum

1. Afhold me¢der i arbejdsgruppen

Gennemga resultaterne i landsbyanalysen. Leeg en plan for, hvordan I vil arbejde videre med projektet. Gennemga
mulighederne: Hvilke byggegrunde er der i spil? Hvem ejer dem og hvilke investorer, udviklere og
samarbejdspartnere kan I med fordel reekke ud til? Afklar benspeend: Hvad kan komme péa tveers? Lokalplan?
Naboer?

2. Skab opmaerksomhed

Del landsbyanalysens resultater i lokalomradet og lad borgerne i St. Darum og omegn vide, at I arbejder videre
med projektet. Sg¢rg for at sprede og vedligeholde opmeerksomheden omkring projektet. Brug de
kommunikationskanaler, som er til radighed: Facebook, lokalradets hjemmeside, lokalavisen m.fl.

3. Inviter til borgermoder
Praesenter resultaterne fra landsbyanalysen pa et borgermgde. Analysen indikerer, at interessen for bofeellesskab
er stor. Skeerp opmeerksomheden omkring etableringen af et bofeaellesskab. Informer borgerne om jeres tanker og

den kommende proces. Giv dem mulighed for at skrive sig op med henblik pa at modtage direkte information.

Afhold flere borgermgder, nar det giver mening i processen og faciliter en samskabende proces, hvor i definerer og
udvikler rammerne for bofeellesskabet i feellesskab.
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Anbefalinger til gget gragn boligrotation i St. Darum

4. Opret et spireprojekt pa Naboskaber.dk
Pa Naboskaber.dk kan I uden betaling oprette et spireprojekt for jeres bofeellesskab, som I kan bruge til at samle
interesserede og udbrede kendskabet til projektet.

5. Forhold jer til gkonomien

@konomien er oftest den stgrste udfordring - isaer i landdistrikterne. Det skyldes bl.a, at priserne her ofte er lavere
end i de st@rre byer. Ligeledes kan bygherren ofte have vanskeligt ved at opna tilstreekkeligt afkast, hvis de ikke
kan fa lov at bygge relativt mange boliger ad gangen. En inddragelse af den lokale bank og realkreditinstitut er
derfor afggrende for projektets succes. Tag dem med pa rejsen og fa en dialog om, hvilke muligheder, der er.
Preesenter jeres gnsker, planer og dokumentér interessen med denne landsbyanalyse.

6. Etabler et partnerskab

Nedseet et partnerskab med repraesentanter fra arbejdsgruppen, Esbjerg Kommune, banken, realkreditinstituttet,
en lokal elendomsmaegler samt gvrige interessenter, fx grundejer(e), potentielle investorer eller boligselskaber,
bygherrer etc. Afhold partnerskabsmgder og udforsk mulighederne i feellesskab. Se hvor langt i kan komme og lad
resultaterne i denne analyse veere udgangspunkt for projektets udfoldelse.
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Anbefalinger til gget gragn boligrotation i St. Darum

7. Seet fokus pa energirenovering

Det er oplagt at benytte lejligheden til at seette energirenovering pa dagsordenen, nar der alligevel igangseettes
initiativer, der betyder, at huse skifter heender. Undersgg om der er flere i landsbyen, der gar med tanker om at
energirenovere. Lav eventuelt en gruppe, hvor I kan udveksle erfaringer og maske endda gennemfgre projekterne
sammen eller samtidig. Pa den made hjeelper I hinanden til bedre Igsninger og maske kan I fa bedre priser pa
renoveringen. Veer opmeaerksom pa, at det for mange kan veere vanskeligt at finde pengene til energirenoveringer.
Dels fordi, at der ofte er begreenset friveerdi i boligen og dels fordi det kan veere sveert at gennemskue husets
efterfglgende veerdiforggelse. Nar I overvejer at energirenovere er det en god idé at tage en tidlig dialog med den
lokale bank. Spgrg ogsa kommunen til rads: Nogle kommuner stiller en gratis energivejleder til radighed. Laes mere
om mulighederne for energivejledning pa www.totalkredit.dk/energi og fa overblik over puljemidler pa
www.sparenergi.dk.

8. Hjeelp borgerne godt videre

Der er mange spgrgsmal, som kan fylde, nar man overvejer at flytte i en seniorvenlig bolig, fx. Hvordan seelger jeg
mit hus? Kan jeg seelge mit hus? Kan jeg forlade min trygge livsramme? Husk at tage hand om de overvejelser og
inviter gerne seniorerne til arrangementer, hvor I har banken og den lokale ejendomsmaegler med, sa I kan skabe
klarhed omkring de bekymringer, der matte veere omkring kgb og salg af bolig. Husk ogsa, at have et gje for
udviklingstakten i landsbyen, da huspriserne kan falde, hvis for mange saetter deres huse til salg samtidig.

Lees mere om, hvordan I som landsby kan arbejde med grgn boligrotation her:
www.landdistrikterne.dk/projekt/groen-boligrotation/



