Figur 2.32. Nettoformue - median (kr. pr. indbygger i 2023, 2025 priser)

1.200.000

1.000.000 976.800

886.400 . 850,506
800.000
694.200
600.000
400.000
200.000
0
Hele landet Randers Horsens Silkeborg Vejle

M Hele landet MW Randers M Horsens M Silkeborg mVejle

Uansetom der males pa gennemsnitlig nettoformueeller medianen, ligger Randers lavt sammenlignet med
hele landet og de @vrige sammenligningskommuner.

Hvis alle kommuner rangordnes efter den stgrste gennemsnitlige nettoformue 2023, er resultatet for
ovenstaende kommuner: Silkeborg (22), Vejle (25), Horsens (50), Randers (83).

3. Boligmasse, planlaegning og byudvikling
| dette afsnit beskrives boligmassen og den nuvaerende planlaegning for udvikling af Randers Kommune,
ligesom der gives en status pa Randers midtby.

3.1 Boligerne i Randers Kommune

Afsnittet indeholder en beskrivelse af boligerne i Randers Kommune, herunder antal, type og tomme
boliger. Hertil beskrives salgspriserne pa boliger i de respektive dele af Randers Kommune, ligesom
salgspriserne sammenlignes med salgspriser i sammenligningskommunerne.

Udover ovenstdende beskrives det almene boligomrade i Randers Kommune, bade iforhold til antallet af
almene boliger, de almene boligers placering, lejeniveauet i de almene boliger samt stgrre
renoveringsprojekter. Slutteligt beskrives de seneste ars lokalplanlaegning i kommunen, ligesom det
beskrives, hvad der forventes planlagt fori de kommende ar.

Antal boliger

| Randers Kommune er der samlet set mere end 53.000 boliger, og som det ses af nedenstaende tabel
udger parcelhuse oglejligheder langt stgrstedelen af boligerne i kommunen. Tabellen summerer ikke op til
53.000, fordi derudover parcelhuse, lejligheder og reekkehuse ogsa er andre boligtyper i kommunen, som
fx stuehuse, men disse udggr en sa relativt lille andel af den samlede mangde boliger, at de ikke er
inddraget i tabellen. Det samlede antal boliger, der bliver beskrevet i dette afsnit, er derfor 51.000.
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Tabel 3.1. Antal parcelhuse, lejligheder og raekke/kaedehuse i Randers Kommune

Antal 22.000 22.000 7.000

Kilde: BBR

Tabel 3.2. Fordelingen af boliger pd hvorvidt de er hhv. privat/alment udlejede eller privatejede

Almen + Privatejede Almen + Privatejede Almen + Privatejede
privatudlejede privatudlejede privatudlejede
Antal 1.699 20.302 17.638 3.557 3.872 2.212

Kilde: BBR

Hvor data i den gverste tabel 3.1 viser det samlede antal parcelhuse, lejligheder og reekke- og keedehuse i
Randers Kommune, viser tabel 3.2, hvor mange af hhv. parcelhusene, lejlighederne og reekke- og
kadehusene der er almen/privatudlejede kontra privatejede /beboet af ejer. Tallene ide to tabeller
summerer ikke helt op til hinanden, da der er udeladt ca. 2.000 boliger, som fx er offentlige lejeboliger, og
tallene i ovenstaende tabel summerer derfor kun til ca. 49.000 boliger.

Ovenstaende tabel viser, at langt stgrstedelen af parcelhusene i kommunen er beboet af ejer, hvorimod
lejlighederneilangt overvejende grad erudlejede somenten almen eller privatudlejede boliger. Forraekke -
og kaedehusene er der flere almen- og privatudlejede boliger end privatejede, men forskellen er mindre
udtalt end for de to foregaende kategorier.

Nedenstaende tabel 3.3 udpensleriendnu et niveau, hvordan boligmassen er sat sammen, idet man
nedenfor kan se, om de udlejede boliger er udlejet af privat ejer eller almene boligselskaber.

Tabel 3.3. Antal alment- og privatudlejede parcelhuse, lejligheder og reekke/kaedehuse i Randers Kommune

Almen Privat Almen Privat Almen Privat

Antal 156 1.543 6.669 10.969 1.891 1.981
Kilde: BBR

Det fremgar af ovenstaende tabel om lejeboligerne i kommunen, at der er flere privatudlejede boliger pa
alle boligtyperne, end der er alment udlejede boliger pa boligtyperne. Saledes er der naesten ti gange sa
mange privat udlejede parcelhuse, som der er alment udlejede parcelhuse. For lejligheder er der 6.669
alment udlejede boliger, mens dererlige under11.000 privat udlejede lejlighederikommunen. For raekke-
og kaedehuse erder ca. lige mange almene og privat udlejede boliger med lige under 1.900 alment udlejede
boliger og lige under 2.000 privat udlejede boliger.

| starten af dette arti er der skudt boliger op med hidtil uset hastighed i Randers Kommune. Af
nedenstaende tabel fremgar det, at der i perioden 2021-2023 er opf@rt markant flere boliger end i
perioden 2014-2019.
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Tabel 3.4. Antal opfarte boliger pa boligtype og fordelt pd almen eller private boliger

2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | Hovedtotal

Etagebolig | Almen 24 211 235

Privat 22 12 32 15 223 227 321 285 74 1.211

Parcelhus Almen

Privat 69 78 82 86 128 145 136 136 200 92 62 1.214

Raekke- og | Almen 36 55 91
keedehuse

Privat 47 82 55 98 181 198 203 392 210 118 44 1.628

Hovedtotal 138 172 169 208 324 379 562 966 786 495 180 4.379
Kilde: BBR.

Note: Eftersom data stammer fra BBR, er der mindre afvigelser fra tallene i figur 2.12, der bygger pa data fra Danmarks Statistik.

Sammensatningen af boligerne deretableres, er desuden andret. Tidligere har byggeri af parcelhuse fyldt
forholdsmaessigt meget, mens der senest er bygget flere lejligheder og rekkehuse. Der er saledes blevet
etableret flere lejligheder alene i 2020 end i hele perioden 2013-2019. Der er ligeledes i perioden sket en
generel stigning i antallet af nye parcelhuse, men stigningen i boligbyggeri primaert er pa baggrund af
lejligheder og reekkehuse.

Det ses af tabel 3.4, at deropf@gres markantflere private boliger end almene boliger, ligesom det ses, at der
ikke er opfert almene parcelhuse.

Det ses, at der er sket en opbremsning i byggeriet fra 2022 til 2023. Den lavere byggeaktivitet i 2023 kan
skyldes stigende omkostninger ved byggeri, stigende finansieringsomkostninger, men ogsa at den store
maengde nye boliger opfa@rt i 2021 og 2022 skulle absorberes af markedet. Der forventes at blive etableret
en stor maengde nye boliger i de kommende ar - iseer i Randers by med udviklingen af Flodbyen Randers
samt udlaegningen af nye omrader.

Byforteetningen og omdannelsen er en gennemgaende trend, der ses i stgrre danske byer, hvor der
efterspgrges”lette” moderne boliger med minimalvedligeholdelse. Et centralt element i denne bevaegelse
er, at mange voksne uden hjemmeboende bgrn sgger at fraflytte parcelhuset og etablere sigien anden
bolig.

Salgspriser

Nedenstaende graf viser salgspriserne for boligerihhv. Randers by og sammenligningskommunernes byer i
bade 2014 og 2024. Det ses af grafen, at den gennemsnitlige kvadratmeterpris for boliger i Randers by i
2014 var 8.853 kr. Dette vari 2024 steget til 10.925 kr., hvilket svarer til en stigning pa 23 pct. For Horsens
Kommune er der tale om en stigning fra 9.819 kr. til 15.577 kr., svarende til 59 pct. Vejle er den kommune,
der har den stgrste procentmaessige stigning, hvor priserne er steget fra 10.641 kr. til 18.925 kr., svarende
til en stigning pa 78 pct. Silkeborg har den st@rste belpbsmaessige stigning, idet priserne her er steget fra
13.189 kr. til 21.431 kr., svarende til 62 pct.

| 2014 var kvadratmeterpriserne i Randers by mellem 1.000 og 4.300 kr. lavere end tilsvarende i
sammenligningskommunerne. Dette tal var i 2024 steget til en forskel pa 4.500 til 10.500 kr. Den forskelder
vari 2014, er med andre ord blevet mere udtalt i lgbet af de seneste ti ar, hvor Randers i hgj grad har tabt
terreen til sammenligningskommunerne. For alle sammenligningsbyerne geelder det, at Randers bys
salgspriser i 2024 er taettere pa sammenligningsbyernes salgspriser i 2014, end de er pa priserne i 2024.

50



Figur 3.1. Kvadratmeter-salgspriser inden for bygraensen i Randers og sammenligningskommunerne
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Kilde: Registeret for ejerfortegnelse

Nedenforsessalgspriserne for hele Randers Kommune ogforsammenligningskommunerne i deres helhed.
For Randers ses det, at priserne er steget fra 7.887 i 2014 til 10.176 kr. i 2024, svarende til en stigning pa 29
pct. | Randers Kommune er priserne altsa steget mere for kommunen som helhed, end de er inden for
bygraensen.

For Horsens Kommune er priserne steget fra 8.889 til 14.403 kr. svarende til en stigning pa 60 pct. For Vejle
Kommune ses det, at priserne er steget fra 9.076 kr. til 14.714 kr., svarende til en stigning pa 62 pct. For
Silkeborg geelder det, at priserne er steget fra 10.712 kr. til 17.244 kr., svarende til en stigning pa 61 pct.

Det erslaende, at de tre sammenligningskommuner har oplevet en naesten ens prisstigning i procent, hvor
Randers Kommunes stigning kun er halvt sa stor som sammenligningskommunernes. En anden forskel der
ses, erat dettilsyneladende erlykkedes bedst for Vejle at tiltraekke nye indbyggere til byen. | hvert fald er
det Vejle, der oplever den st@rste procentvise stigning i priserne i byen, ligesom det er Vejle, der oplever
det stgrste fald mellem stigningerne pa priserne i byen ogihele kommunen. For Horsens og Silkeborg er
prisstigningen naesten den samme for boligerne i hovedbyen og boligerne i hele kommunen, mens der for
Randers er enstgrre prisstigning uden for hovedbyen end i hovedbyen. Dette kan tyde p3, at der er stgrre
efterspgrgsel efter boliger i forstaederne til Randers, end der er efter boligerne iselve byen.
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Figur 3.2. Kvadratmeter-salgspriser for hele Randers Kommune og sammenligningskommunerne
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Kilde: registeret for ejerfortegnelse

Opsummerende om salgspriserne kan det siges, at Randers Kommune er bagud i forhold til
sammenligningskommunerne, og forskellen er blevet vaesentligt ¢get de seneste 10 ar. Randers Kommune
havde allerede i 2014 de laveste salgspriser og har siden da haft mindre end halvt sa meget stigning i
priserne som sammenligningskommunerne.

Privat udlejning af boliger i Randers Kommune

Dette afsnit beskriver huslejeniveauet for private udlejningsboligeriRanders Kommune sammenlignet med
andre kommuner. Herudover er der en kort beskrivelse af reglerne om omkostningsbestemt husleje.

Nedenstaende figur viser huslejeniveauet i Randers og sammenligningskommunerne i hhv. 2015 og 2024.
Pa x-aksen ses opf@rselsarene for de private udlejningsboliger i fire intervaller. P4 y-aksen ses den arlige
husleje pr. kvm?2. Grafen erlavet ud fra tal fra Social- og Boligstyrelsen, derlavertallene ud fra en samkgrsel
af huslejeoplysningerne i boligstgtteregisteret med BBR og Social- og Boligstyrelsens boligstatistiske
database.

Af figuren ses det, at huslejeniveauet for boliger opfgrt frem til og med 1999 i Randers Kommune i 2015
(dennederste rgde linje) var markant lavere end huslejeniveauet for sasmmenligningskommunerne i 2015.
For boliger opfgrt efter ar 2000 var huslejen for boliger i Randers Kommune sammenlignelig med boliger i
sammenligningskommunerne. Det ses ogsa af figuren (den mgrkergde linje), at huslejeniveauet i Randers
Kommune for boliger opfart i de tre fgrste tidsintervaller — altsa for boliger opfgrt frem til og med 1999 - i
2024 var pa niveau med eller lavere end huslejen i sammenligningskommunerne i 2015. Randers Kommune
er saledes ni ar bagefter, og har fra 2015 til 2024 kun bevaget sig op pa sammenligningskommunernes
2015-niveau samtidig med, at sammenligningskommunerens husleje generelt har vaeret stigende i
perioden. Szerligt isjnefaldende er det, at huslejen for boliger opfgrt 1974-1999 i Randers Kommune i 2024
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er lavere, end den var i sammenligningskommunerne i 2015. Det sidste, der kan fremhaves om
nedenstaende figurer, at Randers Kommune i 2024 har den laveste husleje pa boliger opfgrt efter ar 2000.

Figur 3.3. Huslejepriser pa det private lejemarked i Randers og sammenligningskommunerne
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Kilde: Bolig- og Indenrigsministeriet

Nedenstdende figur viser huslejen for boliger opfart hhv. fgr og efter 1992. Jf. nedenstdende afsnit om
omkostningsbestemt husleje er 1992 et skelseettende ar, idet boliger opfert fgr 31. december 1991 er
underlagt bestemmelserne om omkostningsbestemt husleje, mens boliger opfe@rt efter 31. december 1991
er underlagt husleje ud fra det lejedes veerdi.

For Randers Kommune ses f@rst og fremmest samme billede som ovenstdende graf viser — altsa at huslejen
for boliger opfert fer 1992 i 2024 er pa niveau med huslejen i ssammenligningskommunerne i 2015.
Sammenlignet med de gvrige kommuner er huslejeniveauet i Randers Kommune saledes 9 ar bagud.

Grafen viser desuden, at der for Randers Kommune er et veesentligt stgrre spring i huslejen for boligerne
opfart hhv. fgr og efter 1992. Det kan indikere, at den omkostningsbestemte husleje er med til at holde
huslejen for boligerne lave. Det viser med tydelighed, at det er billigere at bo i en ldre lejebolig i Randers
Kommune end det er at bo i en ldre lejebolig i sammenligningskommunerne.
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Baggrundsmateriale - Hvidbog, Fremtidens Randers

Figur 3.4. Husleje for private boliger opfart f@r og efter 1992
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Kilde: Bolig- og Indenrigsministeriet

Huslejeniveauet har som udgangspunkt direkte sammenhang med kvaliteten af boligerne.

Figur 3.5. Andel beboede private udlejningsboliger, der er opfgrt eller renoveret fgr 1992 hhv. senere
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Det ses af figuren ovenfor, at 62 pct. af Randers Kommunes private udlejningsejendomme (beboede) er
opfert for 1992, og/eller senest er renoveret fgr 1992. Dette er en betydeligt hgjere andel end
sammenligningskommunerne (Horsens, Silkeborgog Vejle) - og er ogsd noget hgjere end gennemsnittet pa

27. maj 2025
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landsplan. Dette indikerer, at det lave huslejeniveau i Randers Kommune - for den aldre del af de private
udlejningsejendomme - er direkte knyttet til, at de gennemsnitlig set er i darligere kvalitet og ikke er
moderniseret i samme grad som i andre kommuner.

Det lave huslejeniveau kan afholde investorer fra at investere i nye projekter og ejere af bygninger fra at
renovere dem. Det kan medfgre, at boligmassens samlede kvalitet falder, og at borgere pa kanten af
samfundetfraandre kommunersggerdisse boliger. Den hgje andel af billige boligerkan dermedvaere en af
de vaesentligste forklaringer pa, at kommunenien leengere arraekke har haft stor nettotilflytning af borgere
pa overfgrselsindkomst.

Byradet har pa den baggrund besluttet - i forbindelse med vedtagelsen af budget 2025-2028 - at der skal
gennemfgres en analyse af lejeboligmarkedet. Analysen skal belyse, hvilken betydning omkostningsbestemt
husleje har for omfanget af billige boliger i Randers Kommune. | arbejdet med analysen skal der blandt
andet ses pa erfaringer fra andre kommuner, data omkring flyttemgnstre og dialog med udviklere.
Analysen udarbejdes med ekstern bistand og fremsendes til politisk behandling medio 2025. En raekke
forelgbige resultater fra analysen er indarbejdet i Hvidbogen og naervaerende baggrundsmateriale.

Kort om omkostningsbestemt husleje
Det private boliglejemarked er indgaende reguleret af lovgivning.

Der er som udgangspunkt tre forskellige regelseet for huslejefastsaettelse:
1. Omkostningsbestemt leje
2. Fastsaettelse ud fra det lejedes vaerdi
3. Fri lejefastszettelse

Fri lejefastsaettelse geelder alene for de lejeboliger, der er opfert efter den 31. december 1991 og
behandles ikke yderligere her.

Ombkostningsbestemt husleje

Kommuner hvor indbyggertallet pr. 1. april 1979 oversteg 20.000 indbyggere, er som udgangspunkt
"regulerede”, hvilket betyder, at reglerne for omkostningsbestemt leje finder anvendelse i Randers
Kommune. Omkostningsbestemt husleje indebaerer, at huslejen fastsaettes pa basis af de omkostninger,
som er ngdvendige for ejendommens drift. Sddanne omkostninger vil typisk vaere ejendomsskatter,
afgifter, administration, forsikringer, renovation, renholdelse, fellesbelysning, -el og -vand, viceveert,
hensattelse til vedligehold, samt beregnet kapitalafkast til ejendommens ejer. Kapitalafkastet udggr som
hovedregel 7 pct. af ejendommens offentlige veerdi ved 15. alm. vurdering af 1. april 1973 — en ikke
indekseret vaerdifastseettelse, der er mere end 50 ar gammel.

For bygninger med seks ellerfaerre boligenheder fastsattes huslejen som udgangspunkt ud fra det lejedes
vardi. Dette g@r sig ogsa geeldende iregulerede kommuner som Randers Kommune.

Nar lejemal udlejes ud fra en omkostningsbestemt husleje, stilles der en raekke administrative krav til,
hvordan udlejer skal dokumentere, at lejeniveauet svarer til omkostningerne. Disse krav er mindre
omfattende for boliger, der lejes ud under fri lejefastsaettelse eller ud fra det lejedes vaerdi.

Husleje ud fra det lejedes veerdi

| ikke-regulerede kommunerfastsaettes huslejen ud fradet lejedes veerdi, der blandt andet vurderes ud fra
lejeboligens beliggenhed, art, st@rrelse, kvalitet, udstyr og vedligeholdsstand, suppleret med oplysninger
om lejeniveau i sammenlignelige lejemal.
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Huslejenaevnet

Huslejenavnet kan af bade lejer og udlejerinddrages til efterprgvelse af blandtandet huslejens stgrrelse.
Mulighed for aendring af princip for huslejefastsaettelse

Kommunalbestyrelsen i en reguleret kommune kan, under hensyn til boligforholdene, bestemme, at
kommunen ikke laengere skal vaere reguleret. En sadan beslutning vil fgrst og fremmest indebeere, at
reglerne omomkostningsbestemt leje ikke leengere finder anvendelse. Huslejen vilderimod fremover skulle
reguleres efter bestemmelserne om det lejedes veerdi, og udlejer vil kunne varsle lejeforhgjelse, hvis den
gxldende leje ervaesentligt lavere end detlejedesveerdi. | gvrigt vil udlejeren ikke have pligt til fremoverat
afsaette et belgb til ejendommens udvendige vedligeholdelse.

Kommunalbestyrelsen i en ureguleret kommune kan efter samme regler beslutte, at kommunen
fremadrettet skal vaere reguleret/eller igen skal vaere reguleret.

Grundejernes Investeringsfond

Af lejelovens §§ 119 — 221 fremgar reglerne for hensaettelse pa kontii Grundejernes Investeringsfond til
udvendig vedligeholdelse.

Bestemmelserne vedrgrer ejendomme med mere end 2 beboelseslejligheder, som faktisk ertaget i brug fer
1970.

Udlejerens udgifter til udvendig vedligeholdelse kan fradrages pa kontiene efter §§ 119 og 120. Ved
udvendigvedligeholdelseforstas alvedligeholdelse forejendommen og det lejede, som ikke er omfattet af
den indvendige vedligeholdelse, jf. § 111.

Har udlejeren selv udfgrt udvendigt vedligeholdelsesarbejde, kan der fradrages et passende belgb til
deekning heraf, hvis udgiften er specificeret i arbejdets art, timeforbrug samt Ign.

Det er ikke afggrende for, at udgiften kan fradrages kontiene, at der faktisk afsaettes belgb for de arealer,
som vedligeholdelsesarbejdet vedrgrer, fx en garage. Der kani gvrigt fradrages udgifter for sparet udvendig
vedligeholdelse som fastsat af huslejenzevnetiforbindelse med, at udlejeren udfgrer forbedringsarbejder i
ejendommen.

Udlejeren har pligt til at udfgre udvendige vedligeholdelsesarbejder, nar det er tiltreengt, uanset om
udgiften til vedligeholdelse kan daekkes af kontienes indestaende.

Beboerreprasentanterne eller et flertal af lejerne kan tilslutte sig, at belgb pa kontiene efter §§ 119 og 120
anvendes til generelle forbedringer pa ejendommen. Pa den made kan lejerne efter omstaendighederne
undga, at udlejeren varsler en forbedringsforhgjelse for arbejderne.

Lejerne kan med fordel ga med til, at udlejeren fradrager belgb til forbedring. Hvis alternativet er
forbedringsforhgjelse af huslejen - hvad der normalt vil vaere tilfaeldet - kan lejerne kun blive bedre, aldrig
darligere stillet, ved at ga ind herpa.

3.2 Tomme boliger i Randers Kommune

| det fglgende vil udviklingen i tomme boliger i Randers Kommune blive gennemgaet. En tom bolig
defineres som en boligenhed i BBR, som har vaeret uden CPR tilmelding i mere end 90 dage.
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Der vil altid veere et strukturelt niveau af tomme boliger i en kommune fx ved flytninger, renoveringer eller
nybyggeri. For at sikre muligheden for tilflyttere kan det ligeledes vaere en fordel at have et antal boliger
stdende tomme, enten nybyggerier eller eldre boliger.

Tommer boliger fordelt pa boligtype

Seerligt to ting synes at have betydning for, hvorvidt boligerne i Randers Kommune star tomme. Disse to
ting er hhv. geografisk placering og boligens alder.

Af tabel 3.5 ses det overordnede antal tomme boliger fordelt pa boligtype i perioden frajuli 2021 til
oktober 2024. Det ses, at antallet af ledige boliger er steget fra 2.059 i juli 2021 til 2.698 i oktober 2024
svarende til en samlet tomgang pa 5,1 pct. af den samlede boligmasse.

Tabel 3.5. Tomme boliger fordelt pd BBR enhedsregistrering

Jul Okt Jan Apr Jul Okt Jan Okt Apr Jul Okt
21 21 22 22 22 22 23 23 24 24 24
Bolig i 1123 1192 1349 1378 | 1379 1433 1447 1565 1567 1571 | 1559
etageejendom,
flerfamiliehus
eller to-familiehus
Fritliggende 504 517 522 520 512 549 550 560 569 574 605
enfamiliehus
Kollegiebolig 130 114 123 114 108 109 116 162 198 208 212
Rzekke- og 133 139 127 132 151 178 180 184 162 179 186
kaedehuse
Diverse 9 10 12 12 12 12 13 4 3 1 3
Stuehus til 110 113 121 121 122 126 137 133 135 135 133
landbrugsejendom
1alt 2009 2085 2254 2277 | 2284 2407 2443 2608 2634 2668 | 2698
Kilde: BBR

Mere end halvdelen af boligerne er etageejendomme (lejligheder), men der er ogsa et stort antal
enfamiliehuse, der star tomme, i alt 605 svarende til lidt mere end 20 pct. af de ledige boliger. Der vil veere
et naturlig udsvingi lgbet af aret, eftersom derkan vaere perioder, hvorder vil vaere stgrre ledighed end pa
andre tidspunkter.

Som det fremgar af tabel 3.6 nedenfor (baseret pa data fra maj 2025), er gennemsnitligt 4,9 pct. af
boligerne ledige i Randers Kommune, men i Randers C er tallet 8,5 pct., i Gjerlev 7,0 pct. og i Havndal 12,0
pct. Da Randers C samtidig er postnummeret med flest boliger (19, 2 procent af det samlede antal boliger),
er Randers C ligeledes postnummeret med flest ledige boliger, i alt omkring 863.

De 863 boliger svarer til, at 33,0 pct. af de ledige boliger i Randers Kommune er beliggende i Randers C,
hvilket ma forventes at veere hgjere end for sammenligningskommunernes hovedbyer, selvom det ikke har
vaeret muligt at lave tal for dette.
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Tabel 3.6. Antal tomme boliger, fordelt pd postdistrikt

Post- Randers | Randers | Randers | Randers | Randers | Havn- Spen-

distrikt Langa C NV NG sV 5@ dal trup Gjerlev | Farup lalt

Antal

boliger 2.870 10.195 11.704 10.133 4.688 7.358 1.506 1.947 1.570 1.138 | 53.109

Antal
tomme 78 863 584 320 206 165 180 44 110 65 2.615
boliger

Andel
tomme
boliger i
pct.

2,7 8,4 5,0 3,2 4,4 2,2 12,0 2,3 7,0 5,7 4,9

Kilde: BBR

En anden faktor, der kan have betydning for, om en bolig star tom, er boligens alder. En aldre bolig kan
have et hgjere energiforbrug, lavere kvalitet samt darligere tilgaengelighed, hvis boligen ikke er blevet
gennemgaende renoveret. Detkan betyde, atdererfaerre, derefterspgrger en sadan bolig. Nedenstdende
tabel viser bade opfgrselsar og geografifor de tomme boliger.

Tabel 3.7. Tomme boliger pd postnummer og opfarselsdr, angivet i pct.

7,28%
7,75%
5,87%
2,61%
1,51% 3,91% 0,87% 3,51% 4,29%
0,92% 4,08% 0,84% | 7,76% | 2,34% 2,89%
1,22% 3,92% 0,94% | 2,08% | 2,88% 2,46%
0,34% 0,00% 0,00% | 3,45% | 0,00% 0,79%

2,24%- 2,26% | 7,01% | 5,71% 4,92%

Hvis der er mellem 0 og 4,99 pct. tomme boliger er feltet i ovenstaende tabel farvet grgnt, hvis der er
mellem 5,00 og 9,99 procent tomme boliger er feltet orange, og hvis der er mere end 10 pct. tomme
boliger er feltet rgdt. Af tabellen sesfgrst og fremmest, at szerligt Havndal, Randers C, Gjerlev og Farup har
mange tomme boliger, og at de har mange tomme boliger i alle opfgrselsars intervaller. Det ses ogsa af
tabellen, at jo ldre en bolig er, jo stgrre sandsynlighed er der for, at den star tom.

Kilde: BBR

80 pct. af boligerne i Randers C er opfert fgr 1950. Den aldre boligmasse i Randers C kan saledes vaere
forklaringen pa den hgjere tomgang her sammenlignet med resten af kommunen. Til sammenligning er
andelen af boliger opfgrt fgr 1950 for kommunen som helhed 47 pct. Dog ses det ogs3, at tomgangen er
hgjere for nyere boligeri Randers C end i resten af kommunen, men det er kun 5 pct. af den samlede
boligmasse, der er opfgrt efter ar 2000, og heraf star knap 7 pct. tomme svarende til 31 boliger.

Tal fra februar 2025 viser, at der for boliger inden for centerringen i Randers By, altsa det omrade der
defineres som midtbyen, er en sammenhang mellem boligens alder og tomgangen i boligerne. Saledes er
der for boliger opfert fra 1980 og frem kun op til 3 pct. tomgang, mens der for boliger opfert fgr 1980 er
mellem 10 og 12 pct. tomgang. Samtidig er mere end 75 pct. af boligerne inden for centerringen i Randers
by opfgrt fer 1980.
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3.3 Det almene boligomrade

Dette afsnitindeholder en beskrivelse af, hvor mange almene boligerder er, hvori kommunen boligerne er
lokaliseret, hvordan renoveringsniveauet har veeret de seneste ar samt en beskrivelse af huslejeniveauet i
de almene boliger i Randers Kommune sammenlignet med de omkringliggende kommuner. Til sidst er der
en kort beskrivelse af den boligsociale helhedsplan for kommunen.

Der eri Randers Kommune omkring 8.700 almene lejeboliger, fordelt pa 10 foreninger, hvoraf de to st@rste,
Mgllevaenget & Storgaarden og Randers Boligforening af 1940, tilsammen har 4.767 boligenheder. Af
nedenstaende kortudsnit ses det, hvori kommunen de almene boligforeninger er placeret, og det fremgar,

at der er almene boliger fordelt bredt over hele kommunen, ligesom de fleste boligforeninger ligger i
Randers by.

Kort 3.1. Almene boligforeninger i Randers Kommune
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Kilde: Randers Kommunes egne data
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Baggrundsmateriale - Hvidbog, Fremtidens Randers

Huslejeniveauer for almene boliger i Randers Kommune

Dette afsnit bygger pa data fra Landsbyggefondens arlige rapporter over det almene boligomrade. Fgrst
praesenteres huslejeniveauet i 2015 og derefter huslejeniveauet i 2025. Huslejen i rapporterne opggres
efter den samlede husleje pr. kvadratmeter pr. ar.

Af billede nedenfor ses det, at Randers Kommune i 2015 havde en lavere husleje i de almene boliger end
alle tre sammenligningskommuner, ligesom alle nabokommunerne, foruden Norddjurs, havde en lavere
husleje end Randers Kommune.

Det fremgar endvidere af kortudsnittet, at Randers Kommune 12015 sammen med Norddjurs Kommune var
de eneste kommuner i @stjylland, der havde en husleje pa mindre end 689 kr. pr. kvadratmeter pr. ar for
almene boliger. Alle gvrige kommuner i @stjylland havde hgjere husleje for almene boliger.

Kort 3.2. Huslejeniveau for almene boliger i 2015
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Kilde: Landsbyggefonden
Note: Gennemsnitlig drlig kvadratmeterhusleje 20215 fordelt efter kommuner, kr. pr. m2
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Baggrundsmateriale - Hvidbog, Fremtidens Randers

Kort 3.3. Huslejeniveau for almene boliger i 2025

Kr. pr. m2
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Kilde: Landsbyggefonden
Note: Gennemsnitlig drlig husleje i kr. pr. m2 for alle almene boliger fordelt pGg kommuner, 2025

Af data fra Landsbyggefondens arlige rapport over husleje i almene boliger i 2025 fremgar det, at Randers
Kommune erisamme huslejeinterval som alle sammenligningskommunerne, og dermed har en
gennemsnitlig arlig husleje pr. kvadratmeter pa mellem 800 og 900 kr. Af rapporten fremgar det dog, at
Randers Kommunes gennemsnitlige husleje, som den eneste af sammenligningskommunerne, er lavere end
800 kr. Det kan dermed formodes, at huslejen i sammenligningskommunernes almene boliger fortsat er
hgjere, end de eri Randers Kommunes almene boliger, trods det, at huslejen i Randers er steget ognu eri
samme interval som sammenligningskommunerne.

| 2025 er rapporten blevet udvidet med et kort, der viser, hvad en familiebolig pa mellem 70 og 85
kvadratmeter koster pr. maned. Dette kort er indsat nedenfor.
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Baggrundsmateriale - Hvidbog, Fremtidens Randers

Kort 3.4. Mdnedlig husleje i kr. for almene familieboliger mellem 70-85 m2, fordelt pG kommuner, 2025

Kr. pr. maned
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Kilde: Landsbyggefonden
Note: Mdnedlig medianhusleje i kr. for familieboliger pa 70-85 m2, fordelt pd kommuner, 2025

Kortet viser, at Randers Kommune som den eneste af sammenligningskommunerne har en gennemsnitlig
manedlig husleje i boliger pa 70-85 kvadratmeter pa 5.000 — 5.500 kr. Silkeborg, Horsens og Vejle har alle
engennemsnitlighusleje pa denne type boliger pa 5.500 — 6.000 kr. Dette kan vaere med til at underbygge,
at huslejen for de almene boliger i Randers Kommune generelt fortsat er lavere, end deneri
sammenligningskommunerne. Kortet viser desuden, at den eneste nabokommune, der har boliger i samme
prisinterval, er Viborg Kommune. Alle de andre nabokommuner har et hgjere huslejeniveau for almene
familieboliger.

Hvis der kigges et spadestik dybere og foretages en opdeling pa alderen af de almene boliger, ses der en
klar tendens til, at de zeldste almene boliger i Randers Kommune har en betydeligt lavere gennemsnitlig
husleje end bade sammenligningskommunerne og landsgennemsnittet.
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Figur 3.6. Arlig gennemsnitshusleje pr. kvadratmeter boligareal i 2024 for almene boliger, opdelt pd opferelsesdr
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Kilde: Social- og Boligstyrelsens huslejestatistik, tilgaengelig via boligstat.dk.

Renoveringsprojekter i almene boligforeninger

Afsnittet her har til formal at hjalpe til beskrivelsen af vedligeholdelsesniveauet i de almene boliger i
Randers Kommune.

Det kommunale tilsyn med almene boliger har en vigtig rolle i forhold til at sikre, at de almene
boligorganisationer drives ansvarligt og i overensstemmelse med lovgivningen. Tilsynet skal varetage
beboernesinteresser ogsikre, at boligorganisationerne opfylder deres forpligtelser, herunder at boligerne
holdes i god stand og er gkonomisk tilgaengelige for beboerne. Pa de arlige styringsdialogm@der mellem
tilsynet og boligforeningerne er der derfor fokus pa renoveringer og boligstand. Renoveringer kraever dog
blandt andet beboerdemokratisk godkendelse.

En vaesentlig del af boligafdelingernes gkonomiske planlaegning er at henlaegge midler til fremtidige
vedligeholdelsesarbejder. Dette skal sikre, at de ngdvendige reparationer og vedligeholdelsesopgaver kan
udfgres uden at pavirke huslejen. Dererdog tilfaelde, hvor de planlagte henleeggelserikke er tilstraekkelige,
fx ved st@rre renoverings- eller forbedringsprojekter. | sddanne situationer har boligorganisationerne
mulighed for at optage eksterne lan for at finansiere arbejdet.

En central opgave for det kommunale tilsyn er at behandle ansggninger om hjemtagelser af lan og
huslejestigninger, som ofte relaterer sig til ngdvendige renoveringsprojekter i boligafdelingerne. Nar en
boligorganisation planleegger en stgrre renovering, kan det kraeve optagelse af 1an for at finansiere
projektet, og dette kan fgre til en stigning i huslejen for de bergrte beboere. Tilsynet vurderer
ansggningerne for at sikre, at lanehjemtagelserne og de foreslaede huslejestigninger er rimelige,
gkonomisk forsvarlige og i overensstemmelse med lovgivningen.

Randers Kommunestilsyn med almene boliger har jaevnfgrtabellen nedenfor oplevet en markant stigning i
antallet af ansggninger om ekstern lanehjemtagelse til renoveringssager de seneste ar sammenlignet med
tidligere. Siden ar 2022 har tilsynet modtaget 46 ansggninger om ekstern lanehjemtagelse. Udover
ansggninger om lanehjemtagelser er der ligeledes igangsat stgrre fysiske helhedsplaner i flere af
boligforeningernes afdelinger.
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Tabel 3.8. Udvikling i antal ans@ggninger om ekstern Idnehjemtagelse
Arstal 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Antal ansggninger om |2 1 0 5 1 4 0 17 6 20
lanehjemtagelse

Kilde: Randers Kommunes egne data

Boligforeningerne i Randers Kommune oplever en stigning i tab forarsaget af lejeledighed og tomgang.
Boligforeningerne rapporterer bade i forbindelse med laneansggningerne og de arlige styringsdialoger, at
detisaer er de aeldre boliger, der ikke leengere kan konkurrere pa markedet, og dermed er svaerere at fa
udlejet. Disse boligers tilstand og manglende modernisering ggr dem mindre attraktive i en tid, hvor
lejernes forventninger til en boligs standard er stigende. Boligforeningerne forsgger derfor at finde
I@sninger, som kan gge attraktiviteten af boligerne gennem fx renovering og modernisering.

Ansggningerne om ekstern lanehjemtagelse kan opdeles i ansggninger vedrgrende vedligehold og
forbedringer af de enkelte lejemal (“direkte boligforbedringer”) samt ansggninger vedrgrende indirekte
forbedringeriafdelingen.| denne sammenhang betragtes fx moderniseringer og renoveringer af kgkken og
bad samt udskiftning af vinduersom direkte boligforbedringer, mens fx lanehjemtagelse til kloakseparering
og -renovering eller udskiftning af tag betragtes som indirekte boligforbedringer.

Direkte boligforbedringer

Afde 43 ansggninger modtaget af tilsynet med almene boliger ved Randers Kommune siden 2022 vedrgrer
22 ansggninger direkte boligforbedringer og -moderniseringer, sasom modernisering af kgkken, bad
og/ellertekniske installationer, etablering af ventilation eller udskiftning af vinduer. Det gaelder for flere af
de afdelinger, der siden 2022 har ansggt om lanehjemtagelse til udskiftning af kgkken og bad, at boligerne
har veeret udstyret med de oprindelige kgkkener ogbadevzaerelser fra opfgrelsen af ejendommene. Tilsyne t
har blandt andet behandlet en ansggning i 2023 om udskiftning af badeveerelser i en afdeling, hvor
badeveerelserne inden renovering var de oprindelige fra ejendommens opfgrelse i 1947. | dag forventes
afskrivningen pa kgkken og bad i en almen boligafdeling at vaere ca. 15-20 ar, hvilket skal afspejles i
henlaeggelserne til udskiftning af kekken og bad.

De 22 ansggninger har et samlet anlaegsbudget pa 227,2 mio. kr. og deekker over renovering af 821
lejemal.

Indirekte boligforbedringer

21 af de 43 ansggninger modtaget fra 2022-2024 vedrgrer indirekte boligforbedringer, hvilket i denne
forbindelse deekkeroverrenoveringsarbejder, der ikke direkte pavirker det enkelte lejemal. Eksempler pa
indirekte boligforbedringer er udskiftning af tag, kloakrenovering og -separering samt renovering og anleeg
af udenomsarealer. De 21 ansggninger har et samlet anlaegsbudget pa 107,3 mio. kr. og daekker over
afdelinger, der tilsammen udggr 1.372 lejemal.

Fysiske helhedsplaner

Fire almene boligafdelinger har siden 2022 faet godkendt skema B til fysiske helhedsplaner, der deekker
overstgrre renoveringsarbejder af hele afdelinger, hvor der gives stgtte fra Landsbyggefonden. Dette kan
vedrgre blandt andet udskiftning af kekken, bad mv. samt nye facader, klimaskarm og etablering af
altaner.
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Skema B er et skema for ansggningen til Landsbyggefonden om godkendelse af budget efter licitation. |
skema B-ansggningen dokumenteres resultatet af prisindhentning for entreprengrarbejdet. Skema B skal
godkendes af organisationsbestyrelsen, kommunalbestyrelsen, af beboerne pa et afdelingsmgde og af
Landsbyggefonden.

Tabel 3.9. Oversigt over boligafdelinger der har gennemfgrt helhedsplaner

Boligforening og afd. Antal boliger IAnlaegsbudget skema B
(mio. kr.)

Randers Arbejderes Byggeforening af 1874, afd. 1 [137 119,6

Mgllevaenget & Storgaarden, afd. 13 24 44,9

Mglleveenget & Storgaarden, afd. 42 71 101,3

Boligforeningen Kronjylland, afd. 29 423 652,3

Total 655 918,1

Kilde: Randers Kommunes egne data

Ovenstaende tabel viser antal boliger samt anlaegsbudget godkendt ved skema B for de fire fysiske
helhedsplaner. Af tabellen fremgar det, at de fire fysiske helhedsplaner har et samlet anleegsbudget ved
skema B pa 918,1 mio. kr., samt at helhedsplanerne daekker over renoveringer af 655 boliger.

Samlet set har tilsynet med almene boliger ved Randers Kommune behandlet og godkendt
renoveringsarbejder for 1.250,3 mio. kr. i perioden 2022-2024. Arbejderne vedrgrer samlet knap 3.000 af
de almene lejemal i Randers Kommune, svarende til ca. en tredjedel af boligforeningernes samlede
lejemal.

Boligsocial helhedsplan

Den boligsociale helhedsplan i Randers 2025-29

En boligsocial helhedsplan bestar af forebyggende og sociale indsatser rettet mod beboere i almene
boligomrader med en stor andel af sarbare og udsatte borgere. En boligsocial helhedsplan er stgttet af
Landsbyggefonden og bliver til i en forhandling mellem boligorganisationen, kommunen og
Landsbyggefonden, og den finansieres for fire ar ad gangen.

Der har siden 2009 vaereten boligsocial helhedsplaniRanders, og antallet af boligomrader og aktiviteter er
gget gennem arene. Der er netop godkendt en ny boligsocial helhedsplan i Randers for perioden august
2025 til juli 2029. Det samlede budget for den boligsociale helhedsplan er 54,6 mio. kr., finansieret af
midler fra Landsbyggefonden, boligorganisationer og Randers Kommune.

Den daglige drift og ledelse af helhedsplanen varetages af det boligsociale sekretariat Bysekretariatet.
Bysekretariatet er en projektorganisation, der danner rammerne for en social infrastruktur i Randers,
hvorfra der ogsa udspringer andre projekter og supplerende initiativer bade i forhold til metodeudvikling
indenfor det sociale omrade for mennesker i udsatte positioner og i forhold til byudvikling, fx udvikling af
nye rekreative omrader.

Boligomraderne i den boligsociale helhedsplan

Den boligsociale helhedsplan Randers 2025-29 omfatter 7 almene boligomrader; Gl. Jennumparken, der er
pa statens liste over udsatte boligomrader, Glarbjergvej-omradet, der er pa listen over
forebyggelsesomrader samt Hermann Stillingsvej-omradet, Energivej-omradet, Vangdalen,
Sjeellandsgadekvarteret og Centrale Randers. Alle omraderne er beliggende i Randers, i et baelte nord for
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fjorden og bestar af etagebyggeri med almene familieboliger. Der er relativt kort afstand mellem
boligomraderne.

Der erialt ca. 7.000 beboere i boligomraderne, der kan ses pa nedenstaende kort 3.5.

Kort 3.5. De syv boligomrdder i Den boligsociale helhedsplan Randers 2025-29.
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Glarbjergvej-omradet
Der bor ca. 1.380 beboere i boligomradet i 759 lejemal. 330 beboere, dvs. ca. en fjerdedel, er bgrn under
18 ar.

1 2017 gennemfgrtes etinfrastrukturprojekt med tryghedsskabendetiltag, der blandt andet har skabt mere
abne og indbydende omrader, bedre stisystemer, belysning og beplantning.

Omradet bestar af boligblokke fra 1950-60’erne. Mange af ejendommene erigule teglsten med
bglgeeternittag.

Glarbjergvej-omradet hari en laengere arraekke veeret pa statens liste over udsatte boligomrader pa grund
af en hgj andel af beboere uden job og uddannelse. | december 2024 kom boligomradet af listen og kom i
stedet pa statens liste over forebyggelsesomrader.

Der er mange beboere i omradet, herunderfamilier, derhar komplekse problemstillinger, fx at mange bgrn
i dagtilbudsalderen har et mangelfuldt sprog og for mange unge kommer ikke i gang med en
ungdomsuddannelse.
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Det gar pa flere parametre den rigtige vej i omradet, hvis der fx ses pa parallelsamfundskriterierne. Dog
indikerer Randers Kommunes egne beskeaeftigelsesdata, at andelen udenfor arbejdsmarkedet i 2024 er i
stigende tendens. 12023 har dervaeret feerre tilflyttere end fraflyttere pa offentlig forsgrgelse, hvilket med
stor sandsynlighed skyldes kombineret udlejning i netop den periode. Kombineret udlejning er et
udlejningsredskab, hvor en boligansgger afvises, hvis pageeldende eller dennes agtefaelle/samlever
modtager naermere definerede offentlige ydelser. Nogle afdelinger i boligomradet har store udfordringer
med tomgang.

Gl. Jennumparken
Gl. Jennumparken har ca. 1.270 beboere og 554 lejemal. Der er ca. 362 bgrn under 18 ar, hvilket er det
stgrste antal bgrn i de 7 boligomrader.

Omradet bestar af boligblokke bygget i henholdsvis 1968, 1969, 1972 samt et hgjhus, der blev renoveret i
2011. Ejendommene fra 1968-72 er byggeti betonelementer med flade paptage. De blevfacaderenoveret i
1988 og fremstar nu med stalpladefacader og plastvinduer.

1 2023 er der gennemfgrt et infrastrukturprojekt i boligomradet, hvor hovedfokus har vaeret at dbne
boligomradet op mod naturomradet Nordre Faelled og give boligomradet kvalitet af vild natur. Projektet er
samtaenkt med de omgivende arealer, kommunale stier, veje og grgnne omrader i et samarbejde mellem
boligorganisationerne og Randers Kommune.

Gl. Jennumparken er pa statens liste over udsatte boligomrader. Det skyldes, at en hgj andelaf beboerne er
udenjobog uddannelse. Derermange beboere, herunder familier, med komplekse problemstillinger. Der
er en positiv udvikling i gang i Gl. Jennumparken, hvilket blandt andet afspejles i
parallelsamfundskriterierne, hvor flere unge kommeriuddannelse, samt at der er en netto-tilflytning af
borgere, derikke er pa offentlig forsgrgelse. Gl. Jennumparken harikke tomgangsudfordringer, somflere af
de gvrige boligomrader er ramt af. Der er sdledes flere markgrer, der indikerer, at boligomradet er blevet
mere attraktivt.

Det bemaerkes, at til trods for den positive udvikling, ogsa i gennemsnitsindkomsten, sa er Gl.
Jennumparken kommet stadig taettere pa at falde under greensen for statens indkomst-kriterium. Graansen
er defineret som mindre end 55 pct. af den gennemsnitlige bruttoindkomst i regionen. |1 2024 var den
gennemsnitlige bruttoindkomst faldet til 56,8 pct. i Gl. Jennumparken. Stigningstakten i
gennemsnitsindkomsteniboligomradet har sdledes ikke kunnet fglge med takten for den generelle vaekst i
regionen, hvormed den relative ulighed er steget.

Vangdalen

Boligomradet har ca. 810 beboere i 344 lejemal. Vangdalen har med sine 270 bgrn den hgjeste andel bgrn,
idet 33 pct. afbeboerne erunder 18 ar (2024). Derer sket en relativ stor stigning i andelen af beboere med
ikke-vestlig baggrund i Vangdalen fra 34 pct. i 2020 til 41 pct. i 2024.

Boligomradet bestar af 11 boligblokke fra 1970’erne bygget af betonelementer med bglgeeternittag.
Blokkene er senere renoveret og fremstar med stalpladefacader. Der er ikke vaesentlige problemer med
tomgang i boligomradet.

Vestervangsskolen er distriktsskolen for bgrnene i Vangdalen. De primaere institutioner i Vangdalen er
Bgrnehuset Hgrhaven og Bgrnehuset Malkevejen.

Vangdalen er karakteriseret ved en lille nettotilflytning af borgere pa offentlig forsgrgelse (Danmarks
Statistiks boligstatistiske nggletal 2024), en relativ hgj andel af beboere uden for arbejdsmarkedet og
bekymrende mange b@rn med sproglige udfordringer setiforhold til kommunen som helhed. Boligomradet
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ligger dog pa de fleste parametre bedre end de @gvrige boligomraderihelhedsplanen naestefter
Sjeellandsgadekvarteret og har den hgjeste gennemsnitlige husstandsindkomst. Boligomradet har ikke
udviklet sig naevneveerdigt i hverken positiv eller negativ retning de seneste 5 ar bortset fra andelen af
beboere med ikke-vestlig baggrund.

De senere ar har det ofte vaeret i Vangdalen, at de boligsociale medarbejdere har handteret problemer
omkring ungegrupperinger med en uhensigtsmaessig adfaerd.

Vangdalen rummer et potentiale i forhold til at fortaette omradet med seniorvenlige boliger. Det kan
bidrage til at fastholde beboerei omradet, nar de ikke leengere eristand til at benytte trapper, da der ikke
er elevator i ejendommene. Det vil samtidig understgtte de aktive seniorfaellesskaber, der er blevet
opbyggetiomradet gennem de seneste ar, hvor fx 50-60 seniorer spiller krolf mellem boligerne 2-3 gange
om ugen. Dette skaber bade tryghed i boligomradet og vil vaere Igftestang for fortsat at have et attraktivt
boligomrade og understgtte den ngdvendige udvikling i forhold til den demografiske udvikling.

Hermann Stillingsvej-omradet
Boligomradet har ca. 975 beboere og 729 lejemal, og ca. 110 beboere er bgrn under 18 ar. Det svarer til 11
pct. og er relativt fa sammenlignet med, at 19 pct. af kommunens indbyggere er under 18 ar.

Omradet bestar af boligblokke i rgde teglsten og rede tegltage og er opf@rt mellem 1945-1963. Enkelte
afdelingererrenoveret, men mange af ejendommene traenger til et stgrre Igft i form af energirenovering,
renovering af klimaskaerm og indvendig modernisering.

Hermann Stillingsvej-omradet ville have veeret pa statens liste over udsatte boligomrader, hvis der blot
havde veeret 24 flere beboere den 1. januar 2024. Det skyldes en hgj andel af beboere uden for
arbejdsmarkedet samt en hgjandelaf demte. Kriminalitetsdata forsigtede, sigtelser og dgmte viser et hgjt
og stadig stigende niveau. Det geelder for dette boligomrade, som for Energivej-omradet og Centrale
Randers, at andelen af bgrn er under gennemsnittet for kommunen, men at der er hgj grad af udsathed
blandt de bgrn og familier, der eri omraderne, fx ved en meget hgj grad af enlige forsgrgere, lav
husstandsindkomst og store sproglige udfordringer for bgrnene i fgr-skolealderen. Blandt alle
boligomraderne erskolefraveeret hgjstiHermann Stillingsvej-omradet, hvor mere end hverfemte skoleelev
har over 15 pct. skolefravaer. Hermann Stillingsvej-omradet har ligeledes en meget hgj andel af beboere
uden for arbejdsmarkedet, kun overgaet af Centrale Randers og Energivej-omradet.

Hermann Stillingsvej-omradet er desuden ramt af tomgangsudfordringer og hgj fraflytningsprocent.

Der er et potentiale for at styrke sammenhangskraften i boligomradet ved at udnytte et utrygt garage-
omrade, deridag star gde hen, og transformere det til et omrade med landskabelig kvalitet ned mod
Bakkestien og med attraktive boliger for seniorer.

Energivej-omrddet
Energivej-omradet har ca. 865 beboere fordelt pa 593 lejemal, og 15 pct. af beboerne er bgrn under 18 ar.
Ejendommene er fra 1940’erne-1960'erne og bestar af boligblokke af mursten, typisk med teglsten.

Energivej-omradet springer i gjnene pa en raeekke parametre. Det er det boligomrade, hvor der er den
stgrste netto-tilflytning af beboere pa offentlig forsgrgelse. Ses der fem ar tilbage var det Hermann
Stillingsvej-omradet og Glarbjergvej-omradet. Boligomradet har den hgjeste andel af beboere uden for
arbejdsmarkedet, og det gar til stadighed den forkerte vej. Randers Kommunes boligsociale monitorering
har de seneste maneder vist, at 57 pct. i alderen 18-64 ar star uden for arbejdsmarkedet (februar 2025).
Boligomradet viser desuden et bekymrende hgjt kriminalitetsniveau. Andelen af bgrn er under
gennemsnittetforkommunen, mentilgengeaeld erdertale om hgj grad af udsathed blandt bgrnene med fx
hojt skolefravaer. Ca. hver femte elev havde over 15 pct. fravaer i skoledret 2023/24. Boligomradet har
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sammen med Sjaellandsgadekvarteret den hgjeste andel af bgrn med enlige forsgrgere pa ca. 60 pct. Den
gennemsnitlige husstandsindkomst er meget lav, naesten pa niveau med Centrale Randers. Energivej-
omradet er desuden ramt af tomgangsudfordringer og en hgj fraflytningsprocent.

Sjeellandsgadekvarteret
Sjeellandsgadekvarteret har ca. 850 beboere fordelt pa 648 lejemal. Kun 11 pct. af beboerne er bgrn under
18 ar.

Sjeellandsgadekvarteret ligger sociogkonomisk bedre end de @vrige 6 boligomrader i helhedsplanen, og har
den hgjeste gennemsnitlige indkomst pr. person i husstanden. Pa flere omrader gar det imidlertid den
forkerte vej. Sjeellandsgadekvarteret viser den mest negative udvikling af alle boligomraderne, nar der ses
pa nettotilflytning af beboere pa offentlig forsgrgelse. Data fra 2023 viste en stigning i andelen af beboere
udenfor arbejdsmarkedet, og den negative tendens ser ud til at vaere fortsat i Ipbet af 2024. Niveauet er
dog fortsat det laveste blandt de 7 boligomrader. Ligeledes ses en stigende tendens blandt unge, der
hverken har gennemfgrt en ungdomsuddannelse eller erigang med én. Naesten halvdelen af bgrnene i
dagtilbudsalderen har betydelige sproglige udfordringer. Skolefravaeret er bekymrende hgjt iflere af
boligomraderne. Andelen af enlige forsgrgere er fra 2023 til 2024 steget markant til naesten 60 pct. og
ligger pa niveau med Energivej-omradet. Sjellandsgadekvarteret er endvidere ramt af
tomgangsudfordringer og en hgj fraflytningsprocent.

Centrale Randers

Omradet bestar af en reekke boligafdelinger, der ligger spredt placeret i den centrale del af Randers By
umiddelbart nord for midtbyen. Der er ca. 665 beboere fordelt pa 534 lejemal. Der eri alt kun 60 bgrn
svarende til 9 pct., og omradet har sdledes det laveste antal og den laveste andel bgrn under 18 ar.

Ejendommene er typisk af mursten og med tegltag opfgrt i 1940'erne-1950'erne. Mglleveenget &
Storgardens afdeling 42 er under totalrenovering og er indflytningsklar i 2025.

Centrale Randers har den hgjeste andel af sigtelser og sigtede personer af de 7 boligomrader, og niveauet
er 4,5 gange hgjere end forkommunen som helhed. Omradet er desuden karakteriseret ved en meget hgj
andel af beboere uden for arbejdsmarkedet, kun overgaet af Energivej-omradet. Sammenlagt har der de
seneste fem ar vaeret en stor nettotilflytning af beboere pa offentlig forsgrgelse. Dog er den udvikling i
2023 vendt til det modsatte, hvilket med stor sandsynlighed skyldes en fysisk helhedsplan og
totalrenovering af nogle af de hidtil mest socialt udsatte afdelinger. Ca. 57 pct. af bgrnene vokser op med
en enlig forsgrger, og boligomradet har den laveste gennemsnitlige husstandsindkomst. Flere af
afdelingerne i Centrale Randers er ramt af tomgang.

Sammenfattende for boligomrdderne

Der har veeret renovering af enkelte afdelinger hen ad vejen, men generelt geelder det for alle
boligomraderne, at mange ejendomme traenger til et stgrre lgft i form af klimaskaerm, energirenovering
samt indvendig modernisering.

Antallet af beboere har generelt veeret faldende i boligomraderne de senere ar. Som navnt er Gl.
Jennumparken og Glarbjergvej-omradet pa statens lister som henholdsvis udsat boligomrade og
forebyggelsesomrade. Randers Kommunes boligsociale monitorering viser imidlertid, at flere af
boligomraderne er endnu mere udsatte, men idet der bor under 1.000 beboere i de gvrige omrader,
monitoreres de ikke af staten og gar saledes “under radaren” for parallelsamfundslovgivningen.

Seerligt Energivej-omradet, Hermann Stillingsvej-omradet og Centrale Randers viser pa flere omrader en
negativ udvikling og stgrre udfordringer end i de to udsatte boligomrader. Sjaellandsgadekvarteret ligger
sociopkonomisk bedst af de 7 boligomrader, men erien negativ udvikling pa en raekke parametre.
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Ses der pa udviklingen over de seneste fem ar, sa er der i de tre boligomrader Gl. Jennumparken,
Vangdalen og Glarbjergvej-omradet en reekke positive tendenser. Udviklingen er saerlig positiv blandt de
unge 18-29-arige. Det er de tre boligomrader, deri enlaengere arreekke har vaeret omfattet af en boligsocial
helhedsplan.

For de syv boligomrader er der samlet set massive udfordringer med bgrnene sproglige feerdigheder i fgr-
skolealderen, lavt karaktergennemsnit i folkeskolen og et stort frafald pa ungdomsuddannelser. En meget
stor andel af de voksne beboere star uden for arbejdsmarkedet, og szerligt er mange pa fgrtidspension.
Antallet af sdvel sigtede personer som sigtelser pr. 1.000 indbyggere er meget hgjt og i bekymrende
udvikling i flere af boligomraderne. Sa samlet set peger der bekymrende pile ud i fremtiden, og det kalder
pa et styrket fokus i forhold til at mulighederne for at hjalpe borgerne i boligomraderne med malrettede
sociale indsatser og samtidig lgfte de udfordrede bydele og boligomrader med fysiske tiltag i sammenhang
med den gvrige by.

Der er i Boligaftalen 2020-2026 defineret fire indsatsomrader, der skal indga i en boligsocial helhedsplan.
De er:

e Uddannelse og livschancer

e Beskaeftigelse

e Kriminalitetsforebyggelse

e Sammenhangskraft og medborgerskab

Inden forhvertindsatsomrade er derudarbejdet en delaftale, der beskriver en lang raekke aktiviteter, som
udfgres i et samarbejde mellem kommunale aktgrer og boligsociale medarbejdere.

Den samlede vision for den boligsociale helhedsplan for Randers 2025-2029 fremgar nedenfor.
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Visionen er fra Den strategiske samarbejdsaftale i Den boligsociale helhedsplan Randers 2025-29

"Der har igennem mange arvaeret nettotilflytning af borgere pa offentlig forsgrgelse til Randers Kommune. Alt for mange unge
star uden for faellesskabet og for mange borgere har darligt fysisk og psykisk helbred. Byradet igangsatte i 2024 en proces for
generationsprojektet “Fremtidens Randers”, der skal sikre, atlangt flere borgere far gode livschancer, en uddannelse, fodfaeste
pa arbejdsmarkedet samt muligheder for at bringe deres egne ressourcer i spil. “"Fremtidens Randers” er et pejlemaerke og et
projekt, der bade med et kort og laengere sigte skal Igfte den sociogkonomiske profil i kommunen. Det er samtidig en del af
byrddets Vision 2030, at ”sikre sammenhang og helhedstaenkning over for borgerne. Borgeren er i centrum, og vi ggr os
umage med at skabe helhedsorienterede Igsninger og den bedst mulige sammenhang i kommunens servicetilbud.”

Randers skal veere en attraktiv by og kommune, hvor det gode liv kan udspille sig.
Randers skal Igftes med bedre boliger af hgjere kvalitet.

Den boligsociale helhedsplan er en vaesentlig Igftestang for “Fremtidens Randers”, og Bysekretariatet er en platform for den
sociale infrastruktur og det strategiske arbejde med at Igfte de udsatte og udfordrede bydele bade fysisk og socialt.

Randers skal vaere en by i balance — en by uden udsatte boligomrader.
Der skal veere sammenhangskraft mellem boligomraderne og den gvrige by.

Boligomraderne skal kunne tiltraekke en blandet beboersammensatning have en attraktiv boligmasse, byde pa et steerkt
foreningsliv, og gode rekreative muligheder.

Fremtiden lever her! Livsmulighederne styrkes for bgrn og unge, der vokser op i boligomraderne. Flere skal mestre eget liv og
flere skal i job og uddannelse.

Nar vi lykkes med at Igfte borgerne og boligomraderne i den boligsociale helhedsplan, vil det Igfte hele Randers — savel by som
kommune.”
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3.4 Byudyvikling og planlagte omrader i Randers Kommune

Planlagte omrader i Randers Kommune

Kort 3.6. Kort over vedtagne lokalplaner i Randers Kommune de seneste ti Gr

Vedtagede lokalplaner

[] Blandet bolig og erhverv

[7] Boligomrade

[T Centeromréde
Erhvervsomréde

[] Offentlige formé&l

[] Rekreativion/fritidsformal

[T Tekniske anlzeg

Vakstretninger

Af kort 3.6 over vedtagne lokalplaner i
Randers Kommune de seneste tiar
fremgar det, at der er vedtaget
lokalplanerihele kommunen, og at
der dermed sker udvikling og
planlaegning for hele kommunens
areal. Det ses imidlertid ogsa, at der er
vedtaget flest lokalplaner for Randers
by og de naermeste forstader til
Randers by.

Byudvikling i Randers

Kommune

Randers Kommune eri
transformation. Kommunen er midt i
et gearskifte i byudviklingen, hvor
udviklingsprojekterne bliver stgrre, og
befolkningen vokser. Udvikling med
kvalitet forudsaetter, at der taenkes i
helheder, og det sikres, at de
kommunale investeringer og
byudviklingen gar hand i hand. Den
sammenhangende baeredygtige
udvikling er det lange seje traek. De
gode lgsninger tager tid. Byradets
malsaetninger er ambitigse, og fokus
er at skabe den bedste kommune for
borgere og erhvervslivsamt ggre det
let at leve baeredygtigt.

Byudviklingen i Randers Kommune er fokuseret i og omkring Randers By via to veekstretninger samt

forskellige byomdannelsesomrader.

Der er mulighed for byudviklingi store dele af kommunen, men omkring Randers By er der saerligt fokus pa
fortaetning af den eksisterende by og denlangsigtede udviklinginden for de to vaekstretninger - syd og vest.

Omkring Randers By er der szerligt fokus pa omdannelse af havnen og realiseringen af de fgrste etaper af
Flodbyen. Billedet nedenfor viser de vaekstretninger, der er vedtaget for Randers by, og her bliver det

tydeligt, at veeksten er planlagt i sydgaende og vestgaende retning.
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Billede 3.1. Kort med vaekstretninger for Randers by

Vedtagne lokalplaner de seneste ti ar
De seneste 10 ar har der vaere stor fokus pa planlagning for nye etageboliger og reekkehuse i Randers
kommune —i stedet for parcelhusene, som ellers tidligere har vaeret dominerende i planlaegningen.

Fordelingen af boliger er siden 2015 aendret pa en made, hvor der nu er en stgrre andel raekkehuse og
lejligheder i kommunen, og en mindre del parcelhuse. Dette stemmer overens med, hvad der er planlagt for
de seneste 10 ar. Der er i alt udarbejdet 64 boliglokalplaner i Randers Kommune i perioden - inklusive
omrader med blandet bolig og erhvervsformal.

Ud af de 64 lokalplaner er der udarbejdet 26, som udelukkende indeholder taet-lav bolighebyggelse
(reekkehuse). Hertil er der udarbejdet 18, som omfatter etagebyggeri og syv, som udelukkende omfatter
parcehusbyggeri. Der er samtidig udarbejdet 13, som indeholder en fordeling mellem boligtypologierne. |
de blandede omrader er stgrstedelen af boligerne reekkehuse og etageboliger.

Tabel 3.10. Antal vedtagne lokalplaner de seneste 10 dr

Lokalplaner de seneste 10 ar | 7

Kilde: Randers Kommunes egne data

26 18 13 64

Tilsammen er der planlagt for ca. 4.321 boligenheder i perioden fra 2015-2025. Inden for de lokalplanlagte
omrader er der stor forskel pa, om lokalplanerne er fuldt udnyttet. Der er en samlet forskel pa 1.249
boligenheder imellem planlagte- og opf@rte boliger. Der kan dermed opfgres 1.249 boligenheder pa
baggrund af uudnyttede byggeretter i allerede vedtagne lokalplaner. Det svarer til, at 29 pct. af de planlagte
byggeretter endnu ikke er udnyttet.
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Tabel 3.11. Forskellen mellem opfarte- og planlagte boliger

Lokalplaner de seneste 10 ar 7 26 18 64
Antal boligenheder planlagt 391 1461 2469 4321
Antal boligenheder opfgrt 196 926 1950 3072

Kilde: Randers Kommunes egne data

Differencen mellem planlagte boliger og opfd@rte boliger er procentvis stgrst for parcelhuse, men antallet er
vaesentlig hgjere for reekke- og etageboliger. For parcelhuse er udnyttelsesgraden af de planlagte omrader
50 pct., for reekkehuse er den 63 pct., for etagebyggeri er den 70 pct.

Figur 3.7. Boligtyper planlagt og opfart i perioden 2014-2024
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Kilde: Randers Kommunes egne data

Hvad planlaegges der for nu og de kommende ar
Der er pt. igangsat otte lokalplaner for nye boligomrader. Hertil forventes yderligere 11 planer at blive
igangsat i indevaerende ar.

De igangsatte planer er primaert for etageboliger og teet-lav boligbebyggelse. Der er kun enkelte af de
fremtidige planer, som giver mulighed for aben-lav boligbebyggelse.

De kommende planer, som endnu ikke er igangsat, er udelukkende til etageboliger og teet-lav
boligbebyggelse. Samlet set er boligenheder fordelt som vist i nedenstaende skema.
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Tabel 3.12. Oversigt over forventede boligenheder i kommende lokalplaner

Boligenheder i 431 675 1.141
kommende lokalplaner

Ovenstdende data er udarbejdet som overslag og estimater, som er lavet ud fra forvaltningens vurdering og ans@gers konkrete
ansker.

Tendenserne fra de seneste 10 ar ser umiddelbart ud til at fortseette, hvor andelen af parcelhuse falder til
fordel for etageboliger og raekkehuse.

Det skal dog bemaerkes, at der er vaesentlig forskel pa, hvad forvaltningen fagligt vurderer og ansggers
@nsker for, hvilke — og hvor mange —boliger de enkelte planer kan indeholde.

Forvaltningen oplever, at udviklere har en generel opfattelse af, at der primaert er efterspgrgsel pa
lejeboliger i form af reekkehuse i Randers Kommune. Det har umiddelbart haft stor betydning for
planlaegning de seneste 10 ar. Dette er en udvikling, som ser ud til at fortsaette set i forhold til de
kommende lokalplaner, som er igangsat ud fra gnsker fra private udviklere.

Etageboligbyggeriet er dog den boligtypologi, som er mest i fremgang i Randers Kommune. Det skal
imidlertid bemzerkes, at mange af de lokalplaner, som er igangsat eller forventes snarligt at blive det,
hovedsageligt er pa initiativ fra byradet og hermed kommunen selv (Flodbyen Randers). For
reekkehusbebyggelsen sker planleegningen imidlertid pa baggrund af konkrete ansggninger fra udviklere.

Den fremtidige befolkningsprognose viser, som ses af nedenstaende graf, at behovet for etageboliger og
reekkehuse forventes at stige i fremtiden.

Boligprogrammet er baseret pa forvaltningens kendskab til byggeansg@gninger, byggetilladelser, lokalplaner,
fremtidige udstykninger mv.

Figur 3.8. Forventede fremtidige boliger
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Pa baggrund af tallene i figuren forventes der en markant a&endring af kommunens boligsammensaetning,
hvor etagebyggeri og teet-lav bolighebyggelse vil komme til at fylde vaesentlig mere i fremtiden. Den kan
samtidig konkluderes, at tendensen ikke er ny, og at aendringer potentielt tager udgangspunkt i en konkret
efterspgrgsel pa lejeboliger. Jf. ovenstaende tabel fra befolkningsprognosen er udviklingen umiddelbart
startet omkring 2013 og 2014. Samtidig er Flodbyen Randers den primaere faktor for, at der i fremtiden
forventes opfgrt markant flere etageboliger end tidligere.

Figur 3.9. Forskel mellem antal husstande, som bor i ejer- og lejeboliger, 2015-2025
25000
24500

24000
23500
23000
22500
22000
21500
21000
20500

20000
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2023 2024 2025

e Beboet af ejer == Beboet af lejer

Kilde: Danmarks Statistik

Ovenstaende graf viser, at der generelt er sket en stigning i antal indbyggere, som bor til leje i Randers
Kommune de seneste 10 ar. Det stemmer overens med, at der siden 2015 er sket en markant stigning i
udbud af etageboliger og raekkehuse, som primaert opfgres med henblik pa udlejning.

Den samme udvikling ses pa landsplan. Flere personer lejer, mens antallet af ejere stort set er konstant. Fra
2010-2025 er der saledes kommer 544.268 flere lejere i Danmark (Jf. DR’s artikel ‘Boliger er blevet big
business. Over 680.000 lejer nu deres bolig af private vickksomheder’, 14. april 2025).

Baggrunden for den fremtidige planlaegning

| Randers Kommune er der de seneste 10 ar planlagt i overensstemmelse med gaengse studier, sa som
SMILE-rapporten, “Demografi, sociogkonomi og boligstruktur i danske kommuner”, udarbejdet i2021 af
Danish Research Institut for Economics. Rapporten peger i seerdeleshed p3, at der er behov for flere
etageboliger og reekkehuse —fremfor parcelhuse. Studierne konkluderer, at der er behov for mindre - og
flere boligenheder, da den demografiske udvikling i Danmark peger pa, at vi bliver flere zldre og samtidig
flere singler.

Samtidig er det en mere baeredygtig made at udvikle p3, da flere kvadratmeter og mere befastelse giver et
vasentligt hgjere energiforbrug og ressourcetraek. Teenketanken CONSITO hari 2023 udarbejdet en rapport,
hvordet anslas, at en opfgrelse af et parcelhus er dobbelt sa CO2-tungt, som opfgrelse af et reekkehus —og i
endnu hgjere grad etageboliger. (CONSITO, 2023, s. 2).
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DREAM-rapporten tager udgangspunkt i hele Danmark, hvorfor der potentielt kan vaere forskelle i, hvad der
konkret bgr planlaegges for, nar der zoomes ind i Randers kontekst.

Boliggkonomisk videnscenter hari2022 udgivet en rapport med afsaet i DREAM-rapportens resultater. Heri
fremgar det:

“Nar man skal analysere udviklingen pé boligmarkedet, er antallet af boliger kun en del af opgaven. Nok sa
vigtigt er det at vide i hvilke dele af landet, at udbygningen skal finde sted, samt hvilke typer boliger, der er
brug for. Alt efter vores familiestruktur og pengepung er boligbehov og -muligheder vidt forskellige.

I byerne er befolkningen som hovedregel yngre, og mange lever som singler. Her retter eftersp@rgslen sig
mod lejligheder og mindre boliger. | forstadskommuner og ude ilandkommunerne dominerer parfamilier, og
gennemsnitsalderen er hgjere. Her har indbyggerne laenge gaet efter huse frem for lejligheder. Nu stiger
gennemsnitsalderen imidlertid ude i landkommunerne, og ogsa her bliver der flere sing ler. Derfor drejer
boligbehovet mere over mod reekkehuse og lejligheder.” (Flere danskere nye behov og strukturer, 2022, side
9)

Det giver umiddelbart god mening. Vi kan altsa planlaegge og opfgre reekkehuse, som kan seette gang i
flyttekaeder, sa de aldre i parcelhuse skiftes ud med den yngre del af befolkningen med bgrn. Her bgr det
dog samtidigt vurderes, hvorvidt en lejebolig er et reelt alternativ for den aldrende befolkning, som bor i
eget parcelhus —herunder i forhold til husstandsgkonomien.

Samtidig skal der tages forbehold for, at ldre ikke har tendens til at flytte fra sit nabolag. Det er her
essentielt at igangsaette flyttemgnstre ved at sgrge for, at parcelhnusomraderne indrettes, sa der ogsa findes
taet/lav boliger. Men det er samtidig vigtigt, at der findes alternative botilbud, som ikke forhgjer de ldres
udgifter veesentligt. (Danmarks statistik, FLY66)

Samtidig peger rapporten p3, at det er den yngre del af befolkningen, som flytter til storbyen, hvor det er
bgrnefamilierne, som i stigende grad flytter til provinsen.

“Det er barnefamilierne, der flytter, men eftersom der kun er tale om en vis andel, eendrer det ikke pad, at de
store byer er praeget af de unge aldersklasser. Udflytningen sker forst og fremmest til omegnskommuner og
‘satellitbyer’. Det er f.eks. Gentofte, Rgdovre og Hagje-Taastrup, der tiltraekker bgrnefamilierne fra
Ksbenhavn, mens Skanderborg er den kommune, der tiltraekker flest borgere fra Aarhus.” (Flere danskere
nye behov og strukturer, 2022, side 29).

Man kan betragte Randers som en satellitby til Aarhus, da det er herfra den stgrste andel af tilflytninger til
kommunen kommer fra.
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Figur 3.10. Flytninger fra Aarhus Kommune til omkringliggende kommuner 2024
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Kilde: Danmarks Statistik

Det kan dermed konkluderes, at Randers Kommune planlaegger i overensstemmelse med de forventede
strukturelle &ndringer. Der planleegges for en stor andel af raekkehuse og etageboliger, som tilmed har et
vaesentlig mindre klimaaftryk end parcelhusene, som der planlaegges for i stor stil i nabokommunerne. Det
er dog vigtigt at forholde sig til, at befolkningsprognosen og SMILE-rapporten begge er udarbejdet pa
baggrund af historiske data. | et forspg pa at spa om fremtiden, ser vi dermed tilbage i tiden. Vi forudsee tter
i den forbindelse, at fremtiden i stgrre eller mindre grad vil veere et spejlbillede af fortiden. Prognoserne er
dermed kun retvisende, hvis kommunen gnsker, at udviklingen skal fortseette som hidftil. Hvis Randers
Kommune gnsker en anden fremtid, skal der derimod foretages strategiske valg i planlaegningen, som aktivt

vil pavirke det fremskrevne fremtidsbillede.

Samtidig kan det konkluderes, at der er stor konkurrence imellem satellitbyerne omkring Aarhus i forhold til
tiltreekning af ressourcestaerke borgere. Her ser det ud til, at Randers Kommune umiddelbart ikke har den
rette boligsammensatning i forhold til tiltraekning af bgrnefamilier, idet der ser ud til at vaere en
sammenhang mellem antal af parcelhuse og tiltraekningspotentiale i forhold til ressourcestaerke

bgrnefamilier.

Det er i den forbindelse vigtigt at forholde sig til, at det netop er den gruppe af borgere, som med stgrst
sandsynlighed kan taenkes at flytte pa tvaers af kommunegranserne. Det vil sige, at hvis man gnsker at
tiltraekke nye borgere, vil det vaere oplagt at undersgge naermere, hvorfor der findes fem kommuner i
naeromradet til Aarhus, som tilvaelges fgr Randers Kommune.

| de fglgende afsnit beskrives de stgrre udviklingsprojekter i kommunen kort.

Flodbyen Randers
Byudviklingsprojektet Flodbyen Randers eri de kommende artier motoren i klimatilpasningen af Randers by

og eksempelprojektet pa synergier mellem klimatilpasning og byudvikling. Projektet skal omdanne havnen
og udvikle midtbyen ved Gudenaen og Randers Fjord til gavn for bade boszetning, erhverv og turisme.

78



Visionen er at skabe attraktiv byudvikling med nye boliger teet pa vand og natur - og med alsidige by- og
naturoplevelser.

Projektet omfatter ca. 59 hektar med plads til 7-8.000 nye indbyggere fordelt pa etageboliger samt en
mindre andel teet-lav bebyggelse. Flodbyen er et generationsprojekt og vil f@rst veere fuldt realiseret om 50
ar. Udarbejdelse af omradets fgrste lokalplaner eriproces.

Der er desuden andre stgrre byudviklingsprojekter i kommunen. Disse projekter fremgar af afsnittene
nedenfor.

Byudvikling Sydbyen - Munkdrup og Munkdrup Bakker
| 2014 udarbejdede Randers Kommune en langsigtet principplan for udviklingen af en ny bydel i Sydbyen.

Principplanen angiver struktur for byudviklingen i omradet fx i form af boligtyper, grenne korridorer,
placering af erhvervsomrader mm. Visionen er, at bydelen skal udvikles som nye baredygtige landsbyer
med blandede boformer, staerke feellesskaber - og med afseet i stedets iboende landskabelige kvaliteter.

Principplanen omfatter et omrade pa ca. 1.000 hektar. Vakstretningens fulde udbygning har et langt
perspektiv, og er estimeret til at give mulighed for 5-6.000 boliger fordelt pa syv omrader.

For nu er vaekstretningens udbygning naet til Munkdrup, hvor den lokale byudvikling er konkretiseretien
helhedsplanfra2019. Helhedsplanen Munkdrup og Munkdrup Bakker omfatter ca. 220 hektar med plads til
1.000 boliger.

Planlzegning af helhedsplanens 1. etape eriden indledende lokalplanproces. Det forventes, at 1. etape
indeholder 150-180 boliger i form af rekkehuse, dobbelthuse og parcelhuse.

Hvidemgllekvarteret

| 2024 vedtog byradet igangseetning af planlaegning for forundersggelse og helhedsplan for
Hvidemglleomradet — et omrade beliggende pa den nordvestlige side af Gudenden i Randers By.
Forundersggelsens omrade omfatter et areal pa ca. 106 hektar.

Byrad har besluttet, at der ikke skal ske byudvikling i Hvidemglleomradet. Omradets store naturkvaliteter
skali stedet veere omdrejningspunktet for udvikling af omradet. Formalet med forundersggelse n er at
skabe overblik over omradets bindinger og udfordringer, men ogsa potentialer og sarlige kvaliteter, og
dermed skabe en retning for omradets fremtidige udviklingsmuligheder.

Potentialerne i Hvidemglleomradet skal forlgses. Byradets vision er at skabe en grgn bydel med naturen
som omdrejningspunkt, hvor der sikres steerke synergier mellem natur og by. Der skal sikres staerke
synergier mellem omradets aktgrer; Randers Regnskov, Biosfeeren, Naturcenter Randers, Materielgarden,
Gasvaerksgrunden, Randers Station m.m. og omradets naturvaerdier.

Forundersggelsen skal sikre en helhedsbetragtning af et stgrre omrade, der kan vaere med til at
rammesatte den fremtidige udvikling. Randers har mange potentialer i forhold til mgdet med naturen
omkring byen. Opkobling til naerliggende by og natur, gode visuelle og fysiske forbindelser til tilstedende
bykvarter er helt essentielt for udviklingen af omradet.

Forundersggelsen er under udarbejdelse, og det forventes, at forundersggelsen fremlaegges til politisk
behandling i 2025.

Forundersggelsen skal give et grundlag for byradsbeslutninger om Hvidemglle omradets udvikling i den
narmeste tid og i de naeste artier. Naeste fase(r) vil veere at udarbejde Helhedsplan for omradet og
lokalplanleegning for fgrste etape, der naermere konkretiserer visionerne for omradets udvikling.

Ny bydel Helsted
| 2019 vedtog byradet en helhedsplan for det fremtidige udbygningsomrade i Helsted. Projektomradet
liggeri kanten af byen i det nordvestlige Randers, nord for Nordskellet.
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Helhedsplanen omfatter ca. 48 hektar, og udleegger omradet til taet-lav og aben-lav bebyggelse. Planen
angiver en udbygningstakt i 4 etaper, hvoraf 1. etape er lokalplanlagt og byggemodnet. Der pagar pt.
indledende dialog om omradets resterende arealer.

Det forventes, at omradets resterende etaper kan indeholde ca. 350 boliger i form af reekkehuse,
dobbelthuse, klyngehuse og parcelhuse.

Randers Kaserne

Omradet ved den nedlagte kaserne skalilgbet af de kommende ar(tier) omdannes til en moderne bydel
med en kombination af boliger, grénne omrader og erhverv. Omradet er omfattet af lokalplan 709, og
rammelokalplan for etape 2. Omradets anvendelse er udlagt til blandet bolig og erhverv.

Omradets nuvaerende lokalplan giver mulighed for at opfgre op til ca. 290 nye boliger udover de 96
etageboliger, der allerede i dag er opfgrt i omradet.

De efterfglgende etaper for udbygning af kasernen kraever vedtagelse af ny lokalplan(er) med specifikke
bestemmelser for bebyggelsens omfang og udtryk.

Det forventes, at omradet i fuld udbygning kan rumme op til ca. 800 boliger.

Sporbyen

Bydelen Sporbyen (beliggende pa Scandia-omradet gst for Randers midtby, hvor der tidligere var
produktion af tog) giver mulighed for forskelligartet bebyggelse, herunder etagebebyggelse i form af karré
og punkthuse samt teet-lav bebyggelse. Bydelen er under opfgrelse. En stor del af Sporbyens
bevaringsvaerdige bygningsmasse star tom og er endnu ikke udviklet.

| 2021 vedtog byradet ny planleegning for en del af sporbyen for et omrade mellem Sporparken og
Toldbodgade. Lokalplanen omfatter et areal pa ca. 3,5 hektar.

Lokalplanen udlaegger omradet til boligformal i form af 24.000 m2 etageboliger som 12 sammensatte
punkthuse i3 til 7 etager.

Det forventes, at omradet i fuld udbygning kan indeholde ca. 250 etageboliger.

Ny bydel Over Hornbaek
| 2022 vedtog byradet en helhedsplan for et stgrre boligomrade i Over Hornbaek.

Helhedsplanen for Over Hornbaek omfatter ca. 60 hektar med plads til ca. 250 nye boliger.
Bydelen bestar af blandede boformer iform af parcelhuse, raekkehuse, dobbelthuse, seniorboligerito
etager, samt udlaeg af grgnne kiler, skovrejsning, rekreative forbindelser og vandbassiner.

Helhedsplanens etapeplan skal sikre, at boligomrader bliver etableret og faerdigudviklet i et passende
tempo.

Planlzegning af 1. etape omfatterca. 16 hektar og giver mulighed for 56 parcelhuse, 12 teet-lav boliger og 64
etageboliger. Omradet vil over de kommende ar blive udviklet og byggemodnet.

3.5 Midtbyen

| dette afsnit defineres midtbyen som vaerende den del af byen, der er inden for centerringen, hvilket er
illustreret pa nedenstaende kort. Afsnittet beskriver fgrst kort lidt om den sociogkonomiske
sammensatning af borgerne, herefter lidt om sammensatningen af boligerne, sa lidt om detailhandlen og
til sidst en mere kvalitativ beskrivelse af byfornyelse og status pa midtbyen.

Kort 3.7. Randers midtby — inden for centerringen
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Sociogkonomi i midtbyen

Ifglge en rapport fra arbejderbevaegelsens erhvervsrad er 8900 Randers C det tredje fattigste postnummeri
hele Danmark. Kun Odense N@ og Aalborg @st er fattigere end Randers C. Af alle de ti fattigste postnumre i
hele Danmark, er Randers det eneste sted, der er et centrum postnummer. De gvrige omrader er enten
forstaeder til byerne, som fx Odense N@, ellers er det postnumre i landdistrikterne, som fx Gedser.

Ovenstaende indikerer, at den beboersammensaetning der er i Randers midtby adskiller sig markant fra den
beboersammensatning, der er i de andre st@grre byers midtby.

Samtidig ses det af nedenstaende afsnit om boliger i midtbyen, at langt stgrstedelen af boligerne er
lejeboliger, hvilket ogsa kan veere med til at tiltraekke en gruppe af borgere, som ikke har midler til at kgbe
en ejerbolig. Som belyst ovenfor ses det endvidere, at huslejeniveauet i Randers er markant lavere end i
andre stgrre byer.

| midtbyen bor derialt 3.527 mennesker, kgnsfordelingen er naeermest 50/50, da der bor 1.738 maend og
1.789 kvinder. Der er lidt flere enlige kvinder i midtbyen end enlige maend. De enlige i byen bor i boliger, der
i gennemsnit er 75 kvadratmeter store. Der bor flest 19-29-arige i midtbyen.

Boliger i midtbyen

Der er 2.650 boliger i alt i midtbyen, hvoraf 2.020 er almene eller private lejeboliger. Der er 423
ejerlejligheder, 104 gvrige ejerboliger og 103 gvrige boligtyper i midtbyen. Det ma antages, at den relativt
lille maengde ejerboliger i Randers midtby alt andet lige pavirker det segment, der gerne vil investere i og
eje egen bolig fra at bosaette sig i midtbyen. Der vil ogsa typisk veere et mindre incitament til at vedligeholde
en lejebolig kontra en ejerbolig.

Af de private og almene lejeboliger er kun 305 opfe@rt efter 1992, hvilket betyder, at 1.715 af boligerne er
opfert fgr 1992, og dermed i udgangspunktet er underlagt omkostningsbestemt husleje.

Af alle boligerne i Randers by er 223 af dem tomme. Langt de fleste af de tomme boliger er opf@rt fgr 1992,
hvilket fremgar af nedenstaende tabel. En tom bolig er i denne sammenhaeng defineret ved, at der ikke har
vaeret nogen, der har registreret deres adresse i boligen i 90 dage.
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Baggrundsmateriale - Hvidbog, Fremtidens Randers

Tabel 3.13. Boliger i midtbyen

Lejeboliger 1.715 305 2.020
Ejerlejligheder 75 348 423
@vrige boliger 60 147 207
Tomme boliger 215 8 223

Kilde: BBR, data trukket i maj 2025

Tabel 3.14. Stgrrelse pd boliger i midtbyen

Under 50 269 31 11,52 pct.
50-65 629 56 8,90 pct.
66-80 505 31 6,14 pct.
81+ 1247 105 8,42 pct.

Kilde: BBR, data trukket i maj 2025

Erhverv/butiksliv i midtbyen

Randers midtby baerer praeg af, at der ligger et aflastningscenter (storcenteret) i Paderup, som dbnede i
1998, uden for Randers midtby. Omsaetningen i aflastningscenteret i Paderup vokser, mens omsaetningen i

forretningerne i Randers midtby generelt er faldende.

Kort 3.8. Tomme butikker i Randers By i 2018 og 2024

® Ledige erhvervslejemdl 2018 @ Ledige erhvervslejemal 2024

Desvaerre har der over en arraekke vaeret en stigning i antallet af tomme butikslejemal. Der har dog vaeret et
lille fald ved den seneste taelling i december 2024, hvor antallet er 63 tomme lejemal. | april 2024 var
antallet 68. Nogle af lejemalene star tomme i en laengere periode, og de har en tilbgjelighed til at blive
forsgmt og forfalde samtidig med, at et tomt lejemal ikke bidrager positivt til gadens dynamik. Nedenfor er
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et billede af Middelgade med flere tomme lejemal. Det ses af billedet, at de tomme lejemal kan give
fornemmelsen af en noget stillestadende og neermest forladt by.

Billede 3.2. Middelgade med mange tomme lejemdl

Foto: Randers kommune

Afde to kort der viser tommeerhvervslejemal i Randers midtby i hhv. 2018 0g 2024 ses det, at det saerligt er
i gagadekvarteret, at de tomme erhvervslejemal findes. Der er en tendens til, at de tomme lejemal i
udkanten af byen flytter lidt rundt, ligesom der er en tendens til, at de tomme lejemal flytter lidt rundt i
gagadekvarteret. Saledes var der flere tomme lejemal i Radhusstraade og Slotsgade i 2018 end der var i
2024. Omvendt er der flere tomme lejemal i Brgdregade i 2024 end i 2018.

1 2022 gennemfgrte COWI en detailhandelsanalyse for Randers Kommune. | meget overordnede traek viser
denne analyse, at omsaetningen i Randers midtby i perioden fra 2013 frem til 2022 faldt, mens
omsatningen i aflastningscenteret (storcenteret) i Paderup steg. 1 2013 stod Randers midtby for 29 pct. af
omsatningen, og Paderup stod for 42 pct.

12022 var disse tal endret relativt markant, idet Paderup pa dette tidspunkt stod for mere end 50 pct. af
omsatningen, mens omsatningen i midtbyen var faldet til 23 pct. Analysen peger pa, at der er en klar
sammenhang mellem styrken af en bys bymidte, og hvorvidt byen har et aflastningscenter. Der er pavist en
tendens til, at de byer der ikke har et aflastningscenter (storcenter), generelt har staerkere bymidter end
dem der har et aflastningsenter.

Detailhandelsanalysen viser ogsa, at Randers Kommune overordnet tiltraekker handel fra andre kommuner,
og dermed er der overskud pa den ‘'mellemkommunale handelsbalance’ for Randers Kommune.
Overskuddet pa handelsbalancen er ogsa steget siden 2013, hvor den var pa 7 pct. til i 2022 at vaere pa 18
pct. Det er szerligt Paderup aflastningscenteret, der traekker folk til og skaber overskuddet pa
handelsbalancen.

En af anbefalingerne til at styrke Randers bymidte i detailhandelsanalysen er at begraense muligheden for
butikker, der salger t@j, sko, sportstgj, briller, kosmetik, smykker, gaveartikler, lejetgj, b@ger, spil og lignende
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uden for bymidten, saledes at denne type butikker kun findes i Randers midtby og ikke ogsa findes i et eller
flere aflastningscentre. En anden anbefaling er at indfgre en politik om, at spisesteder i Randers kun
placeres i Randers midtby, ligesom kultur og serviceforretninger kun placeres i Randers midtby. Det skyldes,
at forbruget af udespisning, takeaway, sundhed, skenhed og kultur og fritid er stigende, og ved at fa disse
forretninger ind i midtbyen, skabes der noget liv, da det er funktioner, hvor man er ngdt til at medbringe sig
selv, og ikke kan fa det leveret til dgren.

Mange danske bymidter oplever en funktionsudtgmning blandt andet pa grund af a&ndrede
handelsmgnstre, samfundsgkonomisk usikkerhed, nye mobilitets- og pendlingsmgnstre mv. Der er tale om
komplekse problemstillinger, der kun kan Igses med faelles og innovative indsatser.

“De danske bymidter har historisk set haft en vaesentlig rolle som byernes sociale mgdested og som
adgangspunkt tilhandel, service og som vigtige transportpunkter. Men mange mindre og mellemstore byer
opleveridag, at bymidten er udfordret, og at der er begyndende krisetegn med flere tomme butikker og
feerre kunder. De udfordringer, som bymidterne stdr over for, er store og komplekse og hverken
ejendomsejere, butiksindehavere, kommuner eller borgere kan Igse dem alene. Der er tale om
grundlzeggende forandringer i familie og hverdagsliv, der sammen med gget e-handel og konkurrence fra
butikker og butikscentre uden for bymidten, fordrer en Isbende og omfattende omstilling af bymidten til i
hgjere grad at mgde de nye behov for oplevelser, fritidsliv og gode mgdesteder. Det er en omstilling som
kreever nye samarbejdsformer, strategisk planlaegning, fysisk omstilling, erhvervs- og kompetenceudvikling
samt et opdateret vidensgrundlag.” Citat Rapport og Anbefalinger, partnerskab for levende bymidter.

Randers er ikke unik i forhold til den nationale problematik, og byens forretningsdrivende er pressede pa
omsatning og et dalende kundegrundlag i byen. Cityforeningen har overfor forvaltningen beskrevet
problemstillingen for byens butikker med, at det generelt er en udfordrende tid for de forretningsdrivende i
midtbyen. Det skyldes, at de faste ksbemgnstre er forsvundet, og at forbrugerne holder ekstra godt pa
deres penge i den nuvaerende usikre gkonomiske situation. Samtidig skal forretningerne i midtbyen i hgjere
grad taenkes ind i oplevelsesgkonomien, der skal teenkes bade stemning, service og mervaerdiind i
butikkerne - en shoppetur handler ikke leengere kun om selve produkterne. Sidst men ikke mindst er der i
hgjere og hgjere grad brug for, at forretningerne har en online tilstedevarelse, enten i form af sociale
medier der skaber reklame for butikken eller i form af en decideret webshop. Det kan vaere svaert for den
enkelte forretningsdrivende at navigere i, hvordan og hvor meget online tilstedevaerelse der skal vaere.

Status pa bymidtens tilstand

Hvis der skal gives en kvalitativ status pa, hvordan midtbyen har det, kraever det bade en faglig vurdering af
alle byens rum og bygninger, ligesom det i en vis grad forudsaetter, at det teelles, hvor mange mennesker der
er i byen pa forskellige tidspunkter af dagen. Der eksisterer i gjeblikket ikke data pa dette. Derfor bygger
afsnittet her pa erfaringer fra de byrum, der har vaeret arbejdet med i forvaltningen, ligesom det bygger pa
generel viden om Danmarks bymidter.

Byens rum

Byradet vedtog i december 2019 den strategiske udviklingsplan for Randers midtby. Der var
opmarksomhed pa vigtigheden af en faelles retning for byens udvikling og vigtigheden af at have en
relevant midtby med gaesten i centrum.

Strategien har fire understrategier, som hver iszer saetter fokus pa vigtige indsatsomrader.
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- Noget at komme efter

- Inviterende grgnne oaser
- Midtby hele dggnet

- Midtby —ogsa om 100 ar.

Forvaltningen har med udgangspunkt i midtbystrategien arbejdet med flere byrum i midtbyen. @konomien
har sat rammen for omfanget af projekterne, og der har vaeret fokus pa, at projekterne skulle ggre en
tydelig forskel uden store budgetter. Strategien pointerer, at midtbyens rolle som mgdested i smukke
rammer skal fastholdes —bade for geester og beboere. Der skal arbejdes pa at skabe synergier mellem
forskellige anvendelser, som giver en spaendende midtby, der appellerer bredt —bade i byens gader og i
stueetagerne i bykernen.

Nedenfor vises der fgr/efter billeder af to omrader/pladser i Randers by, der er blevet renoveret de seneste
ar.
Billede 3.3. Kirketorvet fa@r fornyelse

B i
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Foto: Randers Kommune

Kirketorvet var tidligere et byrum domineret af biltrafik. Der var en udfordring med parkerede biler pa
pladsen. Stedet var ikke seerligt inviterende i forhold til ophold, og fodgaengere blev fortraengt af biler.
Inventaret pa pladsen var gammelt og var en standardvare. Projektet havde til formal at skabe bedre
betingelser for fodgaengere, invitere til ophold og skabe et byrum med inventar af hgj kvalitet som var
tilpasset stedet, dets identitet og anvendelse.
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Foto: Randers Kommune

Billede 3.5. Nye baenke pd Kirketorv

Foto: Randers Kommune

Med gennemfgrelsen af projektet er opholdskvaliteten pa Kirketorvet blevet Igftet. Nyt inventar er afstemt
til stedets identitet og med stor fokus pa kvalitet. | processen har der vaeret inddragelse af aktgrer og
samarbejdspartnere, der iscenesatter stedet og bidrager med liv.

I sommeren 2022 afholdte Randers Kommune en workshop med lokale beboere og cityforeningen med
henblik pa at etablere en lommepark i byen. Det samlede budget for projektet var ca. 150.000 kr., og
projektet blev finansieret af midtbymidler og med saerligt fokus pa genbrug og budgetvenlige Igsninger.
Stedet gik fra forfald og slumkarakter til en lille oase i byen, der signalerer, at Randers Kommune gerne vil
have en praesentabel by.

Omradet er en af de primare indgange ind til byen fra mere perifer parkering, hvor et markant antal gaende
kommer forbi hver dag. Der havde deslige veeret udfordringer med hjemlgse, der etablerede sig bag muren.
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Billede 3.6. Lommepark i Vestergade far fornyelse

| 2 vyt L

Foto: Randers Kommune

27. maj 2025
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Foto: Randers Kommune

Efter fornyelse fremstod den lille lommepark som en mindre oase pa vej ind mod Randers midtby.

| de to sammenligningskommuner Horsens og Silkeborg, er der gennemfgrt stgrre renoveringer af
gagaderne, hvor de to kommuner har investeret i en gennemgaende renovering af deres gagadesystem.

Bygningsarv og historiske facader

Bykernen i Randers er et finteksempel pa, hvordan bygningskulturlag pakket sammen gennem arhundreder
kan resultere i en homogen og mangfoldig by, hvor byens historie kan aflaeses af de bebyggede strukturer
og slyngede, labyrintiske gadeforlgb, der stammer helt tilbage fra middelalderens Randers. Dele af
bebyggelsen er Ipbende erstattet af nye bygninger opfgrt i nyere tiders arkitektoniske stilarter, hvorfor det
seerlige ved Randers er, at samtidig med at man fornemmer middelalderens historiske indvirkning pa
gaderne, sa finder man bygninger —skulder ved skulder —der er opfgrt over en periode pa 500 ar.

Torve og pladser, hvor der blev handlet, udger i dag vigtige andehuller, der folder sig ud og abner op mellem
bygningerne, samt varierer oplevelsen mellem de mere trange gader og strader. Alt sammen opfgrtien
overskuelig menneskelig skala, som giver bykernen et naervaer, som man kun finder fa steder.

Strukturer, pladser og bygninger er alle et tandhjul i det samlede hele, og nar bygninger forfalder, pavirker
det oplevelsen af bykernen.

Nar vitaenker pa arkitektur, overvejer vi typisk de astetiske og funktionelle aspekter af bygninger. Arkitektur
er dog mere end blot den fysiske struktur. Den fortzeller en historie om kulturen og identiteten hos de
mennesker, der har designet og bygget den. Samspillet mellem kulturel identitet og bygget miljg er et
vaesentligt element i at forme samfund og bevare kulturarv.

| Randers er byens facader og gadeforlgb en vaesentlig del af oplevelsen i byen og afggrende for byens
forteelling og identitet. Nar vi passer pa vores kulturarv, passer vi pa byen og vores falles fortzelling.
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Billede 3.8. Nyistandsat radhus Igfter helhedsindtrykket pd pladsen og eksempel fra Schousgadekvarteret

med velholdte facader.

Foto: Randers Kommune

Det byggede miljg afspejler et samfunds kulturelle vaerdier, overbevisninger og praksis. Gennem historien er
arkitektur blevet brugt til at skabe en fglelse af sted og tilhgrsforhold for enkeltpersoner og samfund. Det
har spillet en afggrende rolle i udformningen af vores kollektive identitet og historie. Det nyistandsatte
gamle radhus i Randers by er med til at Ipfte helhedsindtrykket pa pladsen, ligesom de velholdte facader i
Schousgadekvarteret er med til at skabe et fint og godt indtryk af byen.

Erfaringer fra omradefornyelse

En omradefornyelse er en 5-arig helhedsorienteret byudviklingsindsats, som har behov for et saerligt fokus.
Omradefornyelsen er administreret af kommunen, og skal understgtte en positiv udvikling i samarbejde
med lokale aktgrer. De centrale elementer i en omradefornyelse kan vaere at forbedre byrum —pladser,
parker, veje, og stier, at inddrage lokale akt@rer og borgere, at koordinere fysiske og sociale indsatser, at
forbedre boliger og friarealer og at styrke private investeringer i omradet. Gennem byfornyelsesloven far en
kommune hjemmel til at lanefinansiere med op til 95 pct. Det er muligt at st@tte forskgnnelse pa private
arealer og bygninger, ligesom det er muligt at stgtte facaderenoveringer og ombygninger samt arbejde med
klimatilpasning i byen m.m.

Langa

Langa by var indtil 2007 centrum for Langa Kommune, men er nu en del af Randers Kommune. De sidste
artier har Langa oplevet et skift fra at vaere hovedby med en livlig handel langs hele hovedgaden til at vaere
primaert en bosatningsby. £ndringerne kunne tydeligt ses i hovedgaden, Bredgade, hvor flere butikslokaler
stod tomme og bygninger forfaldt. Omradefornyelse skulle seette gang i en vaesentlig mental omstilling, hvor
byen skulle finde sig selv efter kommunesammenlaegning, og samtidig skulle der saettes ind med fysiske
forandringer, som skulle Igfte den samlede kvalitet i byen, bedre mgdesteder i byens rum, sikker skolevej,
rekreative faciliteter ved aen, kvalitet i hovedgaden og forbindelse pa tvaers af banen.
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Projektet i hovedgaden var et forsggsprojekt med fuld statslig refusion. Man ville gerne fglge projektet teet
og havde et analyseinstitut til evaluere bade fgr, under og efter, og vi har derfor et materiale til radighed,
der forholder sig til projektet effekt pa flere forskellige parametre.

Randers Kommune igangsatte den ordinaere omradefornyelse, og i processen indgik kommunen et
partnerskab med BaneDanmark, som ogsa investerede i byens forbedringer. | et samarbejde fik man
etableret en forbindelse over banen, som blev viderefgrt til terreen, og Langa fik en leengeventet
forbindelse.

Samlet set er indbyggertallet steget i Langa, private initiativer er vokset, og Langa har faet styrket sin nye
identitet som sted for blandt andet musik og kreativitet.

Albaek

Albzk har ligeledes undergaet en omradefornyelse, og i dag star et flot feellesskabshus, der har vakt stor
stolthed blandt de lokale, ligesom flere samarbejder pa tvaers af lokalsamfundet er styrkede.

Private fglgeinvesteringer

12017 blev der indgaet en politisk aftale i byradet, der beskriver, at midlerne til omradefornyelser i Randers
Kommune prioriteres i landdistrikterne. Ydermere gives der kun statslig refusion til omradefornyelse i
landdistrikterne. Det er dog muligt at prioritere byfornyelsesmidler til midtbyer, safremt det politisk gnskes.

Der hari en arraekke veeret et nationalt fokus pa at Igfte landets mellemstore byer. Der eri 2023 afsat en
statslig ramme pa 180 mio. kr. til at arbejde med forbedringer i landets bymidter pa 4-20.000 indbyggere.
Randers er saledes for stor til at s@ge de afsatte midler med de nuvaerende fastsatte kriterier.

Det kan maerkes, nar kommunen investerer. Det indgyder optimisme og gejst, og far borgerne til selv at
bidrage til det feelles tredje. Omvendt kan en negativ udvikling vaere selvforsteerkende, fordi der ikke
laengere investeres i omrader, der mister sin attraktivitet, og det kan fx komme til udtryk ved nedslidte
bygninger og feelles arealer. Social- og Boligstyrelsen beskriver blandt andet omradefornyelsens primaere
formal som et greb til at igangsaette udvikling i problemramte byer og boligomrader - med forventning om
at styrke grundlaget for private fglgeinvesteringer.

Byfornyelseslovens formal handler ogsa om at understgtte udvikling af byer. Af byfornyelseslovens § 1
fremgar det saledes, at “Lovens formal er at give kommunerne mulighed for at sikre gode boligsociale
forhold bade i og uden for vaekstomrader i byerne og pa landet”.

Det davaerende ministerium for By, Bolig og landdistrikter udgav i 2015 en rapport, der beskrev, hvordan
omradefornyelse motiverer til private investeringer. Ministeriet skrev blandt andet fglgende i rapporten
“Det er en god forretning, ndr stat og kommuner investerer i forbedring af veje, stier og grgnne omrader
eller stgtter sociale indsatseri udsatte omrdder. Det motiverer ogsa de private bygningsejere i omradet til at
investere i forbedringer. For hver offentlig krone, der gives i tilskud til omradefornyelser, investerer
bygningsejere i gennemsnit 3,5 kroner i forbedringer af deres ejendom”.

“Det er en god forretning, nar stat og kommuner investerer i forbedring af veje, stier og grgnne omrader
eller stgtter sociale indsatseri udsatte omrader. Det motiverer ogsa de private bygningsejere i omradet til at
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investere i forbedringer. For hver offentlig krone, der gives i tilskud til omrdadefornyelser, investerer
bygningsejere i gennemsnit 3,5 kroner i forbedringer af deres ejendom.” Citat fra rapporten ”Private
felgeinvesteringer ved omradefornyelse”, Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter.

Nedenstaende illustration viser meget konkret effekten af private fglgeinvesteringer. Som det fremgar af
ovenstaende citat, vil en enkelt offentlig investeret krone give 3,5 kroner i fglgeinvesteringer fra private. | de
stgrre byer er effekten pa 2,4 kr., mens den stiger til hele 5,4 kroner i mindre byer. Man kan desuden se, at
hele 15 pct. af de investeringer private bygningsejere har lavet, ikke ville vaere lavet, hvis der ikke ogsa
havde vaeret offentlige investeringer. Boligejerne star for 50 pct. af de private fglgeinvesteringer,
boligudlejere star for 39 pct. og erhverv star for 11 pct.
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Figur 3.9. Private fglgeinvesteringer
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Kilde: Rapport “Private faglgeinvesteringer ved omrddefornyelse”, Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter.
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