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Resume

Denne baggrundsanalyse til Mere Albertslund — Verdensmdl for en by i balance har til formaél at give et overblik over
Albertslund Kommunes nuvarende befolkningsudviklingen og boligsammensztning.

Udviklingen i indbyggertallet i Albertslund er seneste 10 ar stagneret, bgrnetallet falder og andelen af ldre stiger.
Det har en raekke kommunalgkonomiske konsekvenser, nér kapaciteten i bernehaver og skoler labende ma tilpasses
det faldende bernetal og behovet for &ldrepleje samt senioregnede- og plejehjemsboliger samtidig stiger.

Uden befolkningstilveekst og med en stigende andel af e&ldre, falder andelen af befolkningen i den arbejdsdygtige al-
der - og dermed kommunens skattegrundlag. Dette er seerlig uhensigtsmassigt i Albertslund, hvor beskatningsgrund-
laget er forholdsvist lavt og andelen af borgere pa overforelsesindkomst er hg;j.

Samlet betyder det, at den nuvaerende befolkningssammensztning ikke er gkonomisk baeredygtig, og at Albertslund
er afhengig af den kommunale udligningsordning, for at kunne levere grundleeggende kommunal service som bgr-
nepasning, eldrepleje, drift af veje osv.

Albertslund star dog imidlertid i en gunstig situation, da det er muligt at s&endre pé disse forhold blandt andet gen-
nem byudvikling. Der er en stor tilflytning til Region Hovedstaden og der er dermed brug for flere boliger i regionen.
Albertslund har flere store byudviklingsomrader og ligger taet pd& mange arbejdspladser og attraktive naturomréader.
De kommuner i regionen, der i har haft stor befolkningstilvaekst de seneste ar, har i samme periode bygget nye boli-
ger. Der er derfor et potentiale for en befolkningstilvaekst i Albertslund, hvis der bygges flere boliger.

Befolkningstilvaekst kommer dog ikke alene ved at bygge flere boliger. Forhold som kommunens skole-, kultur- og
fritidstilbud, udviklingen i det lokale arbejdsmarked, detailhandelsudbuddet, kvaliteten af den kollektiv transport og
hvor attraktive byudviklingsomraderne er i forhold til efterspgrgslen pa det nuvarende boligmarked, har ogsa stor
betydning.



Befolkningsudvikling og
boligsammensaetning

Baggrund

Albertslund, som vi kender det i dag, blev bygget over en meget kort periode, og har derfor en raekke seerlige udfor-
dringer. I 1955 boede ca. 3.300 borgere i de fire landsbyer og pa landbrugsejendomme i Albertslund. Fra 1960 frem
til 1975 voksede indbyggertallet til 30.594, hvoraf de 11.387 bgrn i alderen 0-17 ar. I 1970’erne var der derfor ikke
mange borgere over 50 ar i byen, men til gengeld mange bornefamilier. Befolkningstallet ligger nu rimeligt stabilt
pa omkring 27.800

Indbyggertal for Albertslund Kommune
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Figur 1. Kilde: Danmarks Statistik — forskellige historiske publikationer

Befolkningstilvaeksten har fulgt boligbyggeriet, der startede i 1963 med Albertslund Syd og forsatte i 60’erne og 70’er-
ne. 80 % af boligerne er séledes bygget i perioden 1960 — 1979 og en stor del af tilflytterne fra den periode var bor-
nefamilier.

Arti boligerne i Albertslund er opfert i
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Figur 2. Kilde: Danmarks Statistik BOL101



Manglende befolkningstilveekst
Befolkningstallet i Albertslund Kommune har overordnet ikke &ndret sig de sidste ti ar, og der er en markant anden
befolkningsudvikling i Albertslund end i de omkringliggende kommuner.

Omend der bade er fadselsoverskud og nettoindvandring i Albertslund Kommune, opvejer det ikke nettofraflytnin-
gen. Der er dog i alle tre kategorier tale om meget sma tal. Der har i gennemsnit fra 2008 — 2017 vaeret en arlig be-
folkningstilvaekst pa 27 borgere i Albertslund

Faktorer Antal borgere arligt
Fadselsoverskud (fedte minus dede) 107
Nettoindvandring (indvandre minus udvandre) 66
Flytteunderskud (tilflyttere minus fraflyttere) - 146
Gennemsnitligt arlig befolkningstilvaekst fra 2008 til 2017 27

Figur 3. Kilde: Statistikbanken Fodselsoverskud FODIE og FOD207, Nettoindvandring VAN1AAR og VAN2AAR samt Flytteunderskud FLY66,

Den regionale befolkningsudvikling

I perioden 2009-2019 er der sket en stigning i indbyggertallet i nabokommunerne og i Region Hovedstaden som hel-
hed. Serligt Ishej og Vallensbaek Kommuner har oplevet en betydelig befolkningstilvaekst. Den manglende befolk-
ningstilvaekst i Albertslund skyldes dermed ikke, at kommunerne pé Vestegnen generelt oplever en stagnation i ind-
byggertallet.

Kommune Befolkningstilvaekst i antal Befolkningstilvaekst i %

Region Hovedstaden 171.793 10,3
Albertslund 11 0,0
Brgndby 1.283 3,8
Glostrup 1.735 8,2
Hgje-Taastrup 3.325 7,0
Ishgj 2.210 10,6
Vallensbak 3.032 222

Figur 4. Kilde: Statistikbanken FOLK1A tredje kvartal 2009 i forhold til tredje kvartal 2019

Tilflyttere og fraflyttere

De 20-29 arige er normalt den gruppe, der flytter mest. Det skyldes, at det er i de ar de fleste er under uddannelse,
kommer pa arbejdsmarked og begynder at stifte familie. Enlige flytter oftere pa tvaers af kommunegraenser end ber-
nefamilier, der gerne vil bliver boende i nzerheden af barnenes skoler og daginstitutioner. Fra 30 ars alderen falder
antallet af flytninger generelt, omend voksne flytter oftere nu end de gjorde i 1980. Befolkningen pa 70+ er den grup-
pe, der er mindst tilbgjelig til at flytte, og vil ofte fortrakke at blive boende i samme kommune.

Flyttemensteret til og fra Albertslund folger de generelle tendenser i forhold til aldersgrupperne. I de fleste alders-
grupper er nasten lige mange tilflyttere som fraflyttere.

I gruppen af 20-29 érige er der forventeligt flere fraflyttere end tilflyttere, da mange i de ar vil flytte vaek fra forstee-
derne og ind mod de storre byer. Baggrunden for den forholdsvise store tilflytningen i denne aldersgruppe kan skyl-
des de to store kollegier i Albertslund. Af de 898 tilflyttere i alderen 20-29 ar er der 109 unge, som flytter hjem til for-
&ldrene igen.

Blandt bgrnefamilierne er der cirka lige mange, der flytter til, som fra kommunen, og séledes bliver de bgrnefamili-
er der flytter, erstattet af andre bernefamilier.



I gruppen af 50+ er der lidt flere, der flytter fra kommunen end til. Tidligere undersggelsen “"Bo i Albertslund” har
vist, at de seniorer, der gnsker en anden bolig, har vanskeligt ved at finde et attraktivt alternativ i Albertslund, og der-
for i nogen tilfeelde veelger at flytte ud af kommunen.

Tilflyttere og fraflyttere fordelt pa alder
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Figur 5. Kilde: Danmarks Statistik FLY66

Nar borgere flytter fra Albertslund, flytter den sterste andel til Kabenhavn, og langt den storste andel af tilflyttere
kommer fra Kebenhavn.

Kommune Tilflyttere % Fraflyttere %

Kobenhavn 24,7 27,1
Hgje-Taastrup 7,8 7,8
Vallensbak 5,9 5,2
Glostrup 5,0 8,2
Brondby 3,9 4,6

Figur 6. Kilde: Danmarks Statistik FLY66 ar 2017.



Demografisk udvikling
Mange af de borgere, der flyttede til i &rene 1963-75 er blevet boende, og der er ikke sket en vaesentlig tilflytning si-
den. I disse ar sker der derfor store aendringer i befolkningens alderssammensatning. Befolkningens gennemsnitsal-
der stiger, og fra at have en ung befolkning, har Albertslund Kommune et aldersgennemsnit, der svarer til befolknin-
gen i Region Hovedstaden.

Gennemsnitsalder
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Figur 7. Kilde: Danmarks Statistik GALDER

Antallet af bgrn i alderen 0-17 r er i 2019 nede pé 5.980, hvilket nasten er en halvering i forhold til 1975. Fra 2009
til 2019 er der 792 faerre borgere i gruppen 0-39 arige og 803 flere borgere over 40 ar.

Befolkningstilveekst fra 2009 til 2019
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Figur 8. Kilde: Danmarks Statistik FOLK1A tredje kvartal 2009 og tredje kvartal 2019.



Sociogkonomiske status og uddannelse

I forhold til hovedstadsomradet som helhed og flere nabokommuner er beskatningsgrundlag per indbygger i Albert-
slund forholdsvis lav.

Beskatningsgrundlag pr. indbygger 2019
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Figur 9. Kilde: Okonomi og indenrigsministeriet, Kommunal udligning og generelle tilskud 2019 (statsgarantiudmelding)

Albertslund kommune har en forholdsvis hgj andel af borgere, der modtager offentlig forsergelse.

Kommune 2018
Region Hovedstaden 10,4 %
Albertslund 13,3 %
Ishgj 13,9 %
Vallensbak 7,9 %

Figur 10. Andel i procent af offentligt fultidsforsergede - uden SU-modtagere. Kilde: Danmarks Statistik AUKo1 og FOLK1A forste kvartal 2008

og forste kvartal 2018.

Befolkningen i Region Hovedstaden har generelt et hgjere uddannelsesniveau end borgerne i Albertslund. Uddan-
nelsesniveauet i Albertslund svarer i hgjere grad til Region Sjelland, omend der i Albertslund er flere, som kun har
grundskolen som hgjeste uddannelsesniveau.

Befolkningens uddannelsesniveau
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Figur 11. Ungdomsuddannelser er blandt andet hindvaerks- og gymnasialeuddannelser. Videregiaende uddannelser er de uddannelser, der krae-

ver en bestaet ungdomsuddannelse at blive optaget pa. Kilde: Danmarks Statistik HFUDD10 2018.



Boligsammensaetning

Boligernes ejerform, starrelse og boligtype skaber forskellig befolkningssammensatning og kommunens samlede bo-
ligsammensatningen har derfor betydning for faktorerne vedragrende flyttemenstre, demografi, sociale forhold samt
hvor attraktiv forskellige befolkningsgrupper oplever Albertslund.

I Albertslund er 60,2% af boligmassen almen, 32,6 % er ejerboliger og 3,6 % er andelsboliger.

De almene boliger i Albertslund har forholdsvis lav husleje, lave udgifter til forbrug, mange er nyrenoveret, og er der-
for attraktive med meget lange ventelister til folge. Langt de fleste familieboliger har en ventetid pa over 15 ar og flere
op til 30 ar. Albertslund er generelt en af de kommuner i landet, der antalsmeessigt har det faerreste antal ejer- og an-
delsboliger til salg. De gennemsnitlige liggetiderne pa ejerboliger ligner nabokommunernes og det tager cirka 3-4
maneder at sazlge en ejerboliger i Albertslund. Antallet af ejerboliger i kommunen, modsvarer dermed ikke efter-
sporgslen. Private udlejningsboliger udger kun 0,8 % af boligmassen, hvilket er langt under gennemsnittet for regio-
nen.

Samlet betyder det, at borgere, der gnsker at flytte i Albertslund har vanskeligt ved at anskaffe en egnet bolig pa grund
af ventelisterne til de almene boliger, et begraenset udbud af ejer- og andelsboliger og stort set ingen mulighed for
finde en privat lejebolig. Dertil kommer den demografiske udvikling med et stigende antal zldre, at mange familie-
boliger er beboet af par og enlige uden bgrn.

De @ldre, der gerne vil have en mindre bolig, gnsker ofte at blive i eller i neerheden af deres nuverende boligomrade.
Da boligomréderne i Albertslund bestar af mange naesten ens boliger, er det ofte vanskeligt at finde et attraktivt al-
ternativ inden for samme boligomréde.

Samlet betyder det at der er meget lidt bevaegelse i boligmarked i Albertslund.

Boligtype

Boligtyperne har stor betydning for karakteren af en by. Jo flere mennesker, der bor pr. hektar jo sterre kundegrund-
lag er der til detailhandel og kollektiv trafik, og jo mere urban opleves byen. Jo feerre mennesker, der bor per hektar,
jo mere plads er der til grenne omrader, private haver, fzlles friarealer og jo mere forstadskarakter har byen.

Boligtypen har ogsé betydning for beboernes transportvaner. Bilejerskabet er hgjere i parcelhuskvarterer, end det er
i etageboligomrader, der ligger teet pa en S-togs station. Der skal mere vejareal per bolig til de omrader, hvor man
skal parkere pé egen grund, fremfor boligomrader med felles parkeringspladser og boligomrader med faelles parke-
ringspladser, har derfor bedre plads til grenne og rekreativt areal.

Albertslund kan beskrives som et hgjhus der ligger ned pa grund af de mange taet-lave bebyggelser. Boligmassen be-
star saledes af en langt hgjere andel af reekkehuse og kollegier, samt en lav andel af parcelhuse og etageboliger end i
Region Hovedstaden.

Fordeling af boligtyper i procent
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Figur 12. ”Andet” er primaert sommerhuse. Kilde: Danmarks Statistik BOL101 2018.



En stor del af boligomraderne i Albertslund har fellesfaciliteter i form af faelleshuse, legepladser, faelles granne om-
rider og felles parkeringspladser. Det har en betydning for det liv, der leves og for i hvor hgj grad man kender sin
nabo, og faler en tilknytning til det sted, man bor.

Boligernes starrelse
Antallet af beboere i en husstand athenger som udgangspunkt af boligens storrelse. Boliger under 75 m? har oftest
1-2 beboer og bagrnefamilier vil ofte valge boliger pé over 125 m2.

Albertslund Kommune har en boligsammensaetning, der storrelsesmeessigt afspejler at de fleste boliger er bygget
mellem 1963-1979, hvor krav til boligerne indretning og sterrelse var en anden end i dag.

I Albertslund Kommune er cirka 60 % af boligerne under 100 m2. Kun 17,2 % af boligerne i Albertslund er over 125
m?2. Det vil sige at der er et begraenset udbud af boliger, der er attraktive for bernefamilier.

Antal boliger fordelt pa kvadratmetre
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Figur 13. Kilde: Danmarks Statistik BOL103

Sammenlignet med Ishgj og Vallensbak har Albertslund mange boliger under 99 m?2. Cirka en tredjedel af boligerne
i Albertslund har en typisk familiestarrelse pad mellem 100—149 m2, i Vallensbeek Kommune er cirka halvdelen af
boligerne over 100 m?2.

Procentvis fordeling af boliger efter m2
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Figur 14. Kilde: Danmarks Statistik BOL103

En anden indikator pa at boligerne i Albertslund er forholdsvis smé er, at det gennemsnitlig boligareal per indbyg-
ger, hvor Albertslund ligger 3,6 m? under gennemsnittet for Regionen Hovedstaden som helhed.



Husstandsstarrelse
Lidt under en tredjedel af husstandene i Albertslund Kommune har hjemmeboende bgrn, mens 39 % af husstande-
ne i Vallensbak har hjemmeboende barn.

Husstande med hjemmeboende bgrn i %
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Figur 15. Kilde: Danmarks Statistik FAM55N 2018.

Der er en overvegt af husstande med kun 1 beboer, hvilket skyldes de mange kollegieboliger. Samlet er 69% af hus-
standene i Albertslund Kommune beboet af 1 eller 2 personer.

Fordeling af husstandsstgrrelsen i %
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Figur 16. Kilde: Danmarks Statistik FAM55N 2018.

Det gennemsnitlig antal beboer per husstand i Albertslund ligger generelt under gennemsnittet i nabokommunerne.

Kommune Gennemsnitlig antal beboer per husstand
Glostrup 2,1
Region Hovedstaden 2,2
Albertslund 2,2
Brendby 2,3
Hgje-Taastrup 2,4
Ishgj 2,4
Vallensbak 2,5

Figur 17. Kilde: Danmarks Statistik BOL101 beboet boliger 2018 og FOLK1A forste kvartal 2018.
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Byggeaktivitet
Der er bygget meget fa nye boliger i Albertslund de seneste 30 ar — kun 7,1 % af boligmassen er opfert efter 1990,
hvilket svarer til 934 boliger.

Til sammenligning er 28,5 % af boligerne i Vallensbeek Kommune opfert efter 1990 og i Ishgj er det 11 %. Det er
samtidig to kommuner, der har haft en befolkningstilvakst, der ligger over gennemsnittet for Region Hovedstaden.

Andel af boliger i procent efter hvilket arti de er opfert i
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Figur 18. Kilde: Danmarks Statistik BOL101.

Vallensbaeks befolkningstilvaekst pa i alt 3.449 borgere skyldes et fadselsoverskud pa knap 800, altsé forskellen pa
antallet af fodsler og antallet af dedsfald. Derudover har Vallensbeek Kommune haft en nettotilflytning fra andre
kommuner pa knap 1.500 borgere og en nettoindvandring fra udlandet pa omkring 1.200 borgere
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Geografisk fordeling af boligtyper

Fordelingen af ejerboliger og almene boliger viser, at der er meget fa ejerboliger syd for Roskildevej og ingen syd for
jernbanen. Alle storre ejerboligomréder ligger dermed nord for Roskildevej. Det har en betydningen for byens sam-
menhangskraft og for oplevelsen af byen pa de to sider af Roskildeve;j.

1 b FT o 1hm Zhm
]

1
@ Albertsll ad kommure Erversstyretzen @ Albertslund kommure Erwversstirelsen

Figur 19a. Firgur 19b.

Red: Almene boliger Orange: Andelsboliger

Gul: Kollegier Gron: Ejerboliger
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De enkelte boligomrader i Albertslund er udbygget over en kort periode og bestar ofte af én boligtype og en lille va-
riation i boligsterrelserne. Pa figur 20a — 20c viser boligernes fordeling efter starrelse, hvor hver prik viser en bolig.
I eksempelvis Albertslund Syd er fordelingen af boligstgrrelserne meget tydeligt afgraenset, og der er kun f& omrader
i Albertslund med blandede boligstarrelser.
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Figur 20b. Boliger mellem 100m2 og 124 m2
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Figur 20 c. Boliger over 125 m2
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Boligmarked udenfor Albertslund

Der er i stigende grad efterspargsel pa boliger i hovedstadsomradet. Ifglge Danmarks Statistiks befolkningsprogno-
se forventes befolkningen i hovedstadsomradet at stige med 200.000 indbyggere frem mod 2030, hvilket svarer til
cirka 90.000 boliger med en husstandssterrelse pa 2,2. Det forventes, at befolkningstilveeksten primeert vil ske i og
omkring Kgbenhavns Kommune.

Vestegnen ligger generelt prismaessigt under kommuner som Kgbenhavn og Frederiksberg. Albertslund ligger pris-
maessigt ogsa under Hvidovre og Redovre Kommuner og det mé forventes, at Albertslund isar er attraktiv for lav- og
mellemindkomst husstande.

I perioden 1990 — 2017 er der opfort ca. 105.800 parcelhuse, reekkehuse og etageboliger i Region Hovedstaden. 40 %
af disse er opfert i Kebenhavn.

Indtil 2010 blev der opfart flere boliger i forstadskommunerne end i Kabenhavn. Efter 2010 er udviklingen vendt og
der opfares nu lidt flere boliger i Kebenhavn, end i forstaederne. Der er i perioden 2010-2017 opfert ca. 13.500 eta-
geboliger i Kabenhavn i blandt andet Carlsberg Byen, Nordhavn og Sluseholmen, hvilket er nasten 46 % af det samle-
de boligbyggeriet i hele Region Hovedstaden i perioden.

Opferelsesarti for boliger i Region Hovedstaden
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Figur 21. ”’Kebenhavn” omfatter her Kebenhavn, Frederiksberg, Tarnby og Drager Kommuner. "Udenfor Kebenhavn” omfatter gvrige kommu-

ner i Region Hovedstaden. Kilde: Danmarks Statistik BOL101.

Seerligt gennemsnitssterrelsen pa nybyggede parcelhuse er gget veesentligt siden 1960, hvor gennemsnitsstarrelsen
pa et nyt parcelhus var 115 m2. I 2015 var gennemsnitssterrelsen pé et nybygget parcelhus 204 m? i Danmark. Om-
end det hovedsagelig er de nybyggede parcelhuse uden for hovedstaden, der traekker gennemsnittet op, viser det no-
get om, hvilke starrelseskrav en moderne begrnefamilie har til boligen. Hos de sterste typehusfirmaer er mindstestor-
relsen pa et typehus cirka 125 m2 og firmaerne har ofte flest husmodeller i storrelsen 150-180 m2.

Priserne pa ejerboliger i Albertslund er lavere end boligerne i Glostrup og Vallensbaek Kommuner. Det kan der vaere
flere arsager til. En arsag kan veere at langt de fleste familieboliger i Albertslund er bygget med de stgrrelseskrav bor-
nefamilierne havde i 1960’erne og 70’erne. Det har en betydning for, hvor attraktiv tilflyttere oplever boligmassen i
Albertslund Kommune.
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Opsummering

Den befolkningstilvaekst der de seneste ar har veret til Region Hovedstaden vil fortsette, og det er et potentiale for
Albertslund. En forudsatning for at flere flytter til Albertslund er, at der er attraktive ledige boliger, som nye borge-
re kan flytte ind i. Dernaest forudsatter det, at Albertslund opleves som attraktiv i forhold til skoletilbud, byliv, fri-
tidstilbud, stgjforhold med mere.

Boligsituationen og byens demografiske sammensetning giver nogle forudsatninger for situationen i dag, men ogsa
potentiale:

Albertslund har gennemgéet en stor demografisk forandring siden udbygningen i 1960’erne og 1970’erne, fra at
vaere en ung kommune til at have samme gennemsnitsalder som regionen. De kommende ar vil forandringen
fortseette med flere &ldre og faerre bern, medmindre der skabes forhold der kan @&ndre pa dette.

Albertslund har ikke oplevet en befolkningstilvaekst siden 1975, selvom der har veret befolkningstilveekst til re-
gionen.

Den manglende befolkningstilvaekst i Albertslund skyldes et lille fadselsoverskud, en begranset nettoindvandring
og en nettoudflytning.

Der er kun bygget meget fa boliger siden den store udbygningen i 1960’erne og 1970’erne, svarende til cirka 7
procent.

Det gennemsnitlige antal af beboere i én bolig ligger pa 2,2, svarende til gennemsnittet i Region Hovedstaden.
Nabokommuner som Vallensbak, Ishgj og Haje-Taastrup har i gennemsnit 2,4 eller 2,5 beboere per bolig.

Sammenligninger med nabokommuner viser, at der er en direkte sammenhang mellem antallet af nybyggede bo-
liger, boligernes storrelse og befolkningsvaekst.

P4 grund af lange ventelister p& de almene boliger og en lille andel af ejerboliger samt private udlejningsboliger,
er det meget lidt bevaegelse i boligmarked i Albertslund Kommune.

Albertslund Kommunes boligsammensatning har betydning for kommunens demografiske udvikling og for den
manglende befolkningstilvaekst.

Albertslund har en langt sterre andel af boliger under 100 m2 og langt feerre over 125 m2 end nabokommunerne
som for eksempel Vallensbeek.

De mange smé og mindre boliger i kommunen ggr det vanskeligt for husstande pa mere end 3 personer, at finde
en egnet bolig, med mindre man har varet skrevet op til en almen bolig i kommunen.

Boligomraderne i Albertslund er meget ens i forhold til bebyggelsestype og storrelse, hvilket kan gore det sveert
at flytte til anden bolig i samme omrade hvis ens behov a&ndrer sig.
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