
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   
Kommuneplan 2021-2033 for Haderslev Kommune – redegørelse for byvækst  

Indhold 

• Behovsanalyse, prognose og tendenser der påvirker udviklingen  
 
Vurdering af behovet for arealer til byvækst i Haderslev Kommune  
Den hidtidige planlægning i Haderslev Kommune har fokuseret på at give rammer for udvikling i hele 
kommunen, hvilket har resulteret i et stort arealoverskud både på bolig- og erhvervsarealer. 
 
Den demografiske udvikling og søgning mod især Haderslev og Vojens samt deres omgivende 
lokalsamfund skaber en ændret boligefterspørgsel. I yderområderne af kommunen forventes fremover et 
højt antal af boliger, der er svære at få afsat på grund af manglende efterspørgsel, og i Haderslev by og 
nærmeste lokalsamfund er der vækst og efterspørgsel fra private på igangsætning af planlægning.  
 
Det er en stor udfordring, at størstedelen af søgningen mod kommunens større byer i øjeblikket er præget 
af interne flytninger i kommunen. I de kommende år vægtes en højere grad af strategisk styret planlægning, 
med fokus på flyttekæder, byomdannelse og boligtyper, så boligudbuddet målrettes til efterspørgslen og 
potentielt kan fremme bosætningen til kommunen. 
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Fig. 1 Boligformer og familietyper i Haderslev by (Region Syddanmark, byanalyser.dk) 

 
Fig. 2 Boligformer og familietyper i Vojens by (Region Syddanmark, byanalyser.dk) 

 
Befolkningsudviklingen i kommunen  
Til beskrivelsen af Haderslev Kommunes befolkningsudvikling, demografi og byvækst er der gjort brug af 
befolkningsprognose for Haderslev Kommune (Cowi og Haderslev Kommune, 2017), samt Region 
Syddanmarks by-analyser og Kontur19. Herudover interne analyser og dokumenter produceret i Haderslev 
Kommune.  
 
Befolkningsprognosen tager udgangspunkt i befolknings- og boligtal fra de historiske år (2003-2016), samt 
boligprogrammet i prognoseperioden. Boligprogrammet er udarbejdet af Haderslev Kommune og baserer 
sig på den planlagte udbygning og omdannelse af boligområderne i kommunen.  
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Haderslev Kommune har i de seneste år haft et flytteoverskud (flere tilflyttere end fraflyttere), og har samlet 
set over den historiske periode ligget omkring 0. I prognoseperioden forventes der at være et mindre 
flytteoverskud. Figuren nedenfor viser hhv. til- og fraflyttere samt flyttebalancen.  
 
 

 
Fig. 3 Flyttemønstre (befolkningsprognose 2017) 

 
Ifølge prognosen vil befolkningsudviklingen i Haderslev Kommune være stagneret for hele perioden for 
planperioden med en mindre vækst på kort sigt (samlet stigning i indbyggertallet på 30 personer eller 0,1%). 
Til sammenligning beskriver Region Syddanmarks fremskrivning i Kontur19 en negativ befolkningsudvikling 
i perioden på -0,1%.  
 
Nedenstående tabel viser udviklingen i de enkelte aldersgrupper i prognoseperioden i antal og procentvis 
udvikling: 
 

 
Fig. 4 Udvikling i antallet af personer i Haderslev Kommune, grupperet efter alder. (befolkningsprognose 2017),  
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Fig. 5 Folketal Haderslev. (befolkningsprognose 2017) 
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Vojens lokalområde 

 
Fig. 6 Folketal i Vojens (befolkningsprognose 2017)  
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Fig. 7 Folketal i Gram (befolkningsprognose 2017)  
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Flyttemønstre og ændring i boligbehovet 
Overordnet er kommunen udfordret af, at der sker en forskydning i befolkningssammensætningen med 
færre i den arbejdsdygtige alder. Det antages, at i gennemsnit 15% af tilflytterne til nye boliger vil komme fra 
en anden kommune. De resterende forventes at komme fra Haderslev Kommune selv. Tilflyttere i Haderslev 
Kommune kommer især fra nabokommunerne (Region Syddanmark, Kontur19). 
 

 
Fig. 8 Til- og fraflytning i kommunen (Befolkningsprognose 2017) 
 
Som så mange andre kommuner uden for de største vækstcentre i landet viser prognosen for Haderslev 
Kommune også i de kommende år en befolkningsforskydning i retning af Haderslev som kommunens 
hovedby, og tilbagegang i landdistrikterne, med undtagelse af Marstrup og Hammelev (Befolknings-
prognose 2017) For de fleste lokalområder forventes en befolkningsnedgang på 2-7% de kommende 10 år.  
 
Den demografiske udvikling og søgning mod de større byer skaber en ændret boligefterspørgsel, og i 
kommunen vil vi fremover kunne forvente at have et højt antal af boliger i yderområderne af kommunen, der 
er svære at få afsat, fordi der ikke er efterspørgsel. I årene 2003-2016 er der gennemsnitligt tilflyttet 135 nye 
boliger pr. år, mens der ifølge befolkningsprognosen ventes at blive opført gennemsnitligt 113 boliger om 
året i prognoseperioden. 
 

Boligtyper og efterspørgsel  
Ser vi ca. 10 år tilbage, har der hovedsageligt været bygget parcelhuse. I den kommende 12 års planperiode 
forventes parcelhusbyggeriet stadig at udgøre en stor del af byggeriet, samtidig med at der på baggrund af 
den stadigt stigende gruppe af ældre borgere forventes en øget efterspørgsel på tæt-lav bebyggelse og 
lejligheder egnet til seniorersegmentet.(Region Syddanmark, Byanalyser for Haderslev og Vojens)  
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Boligbyggeri – arealregnskab 
 

 

 

Byggeri 2010-

2019 (samlet 

antal boliger)  

Behov  

Antal boliger 

i 12 år  

Behov 

ha i 12 år  

 

2020 – 2033  

beregnet gennem-

snitligt på baggrund 

af byggeriet  

2010 – 2019  

Rest- 

rummelighed 

(ha) 

 

 

eksisterende 

ledige arealer  

Rest-

rummelighed 

efter forslag 

til udtagelse 

af arealer og 

med nye 

ønsker 

Hovedbyen,  
Centerbyerne 
 
Haderslev i alt 
inkl. 
 Starup 
 
Vojens 
 
Gram 
Sum  

 
 
 
271 
 
 
35 
 
69 
 
375 boliger 

 
 
 
325  
 
 
42 
 
83 
 
450 boliger 

 
 
 
32,5 
 
 
4,2 
 
8,2 
 
44,9 ha 

 
 
 
93 
 
 
37,1 
 
4,59 
 
134,69 ha 

 
 
 
70,3 
 
 
8,9 
 
6,59 
 
76,09 ha 

Lokalbyerne 
Over Jerstal  
Sommersted  
Hammelev  
Bevtoft  
Marstrup  
Hoptrup  
Arnum  
Nustrup  
Fjelstrup  
Øsby  
Sdr. Vilstrup  
Sum 

 
2 
9 
3 
1 
13 
3 
0 
1 
8 
23 
10 
73 boliger 

 
3 
11 
4 
1 
16 
4 
0 
1 
10 
28 
12 
90 boliger 

 
0,24 
1,08 
0,36 
0,12 
1,56 
0,36 
0 
0,12 
0,96 
2,76 
1,2 
8,76 ha 

 
19,35 
5,8 
26,7 
3,2 
8,9 
7,3 
2,0 
2,0 
3,9 
11,4 
2,6 
94,75 ha 

 
5,55 
3,4 
7,3 
3,2 
4,1 
2,4 
1,0 
0,8 
2,5 
3,9 
1,9 
35,95 ha 

Hovedby, 
centerbyer og 
lokalbyer  
 
Samlet sum  
 

 
 
 
 
448 boliger  

 
 
 
 
540 boliger  

 
 
 
 
53,66 ha 

 
 
 
 
229,44 ha 

 
 
 
 
112,04 ha 

 
Fig. 9 Nuværende rummelighed og statistisk beregnede arealbehov til boligformål: Der er udlagt flere arealer end det 

beregnede behov. I skemaet er der ikke foretaget en opjustering af behovet i Haderslev ud fra udviklingstendenser, øget 

søgning mv.  
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Som det fremgår af skemaet, har en del af arbejdet frem mod forslag til Kommuneplan 2021-2033 været at 
justere størrelsen på arealerne i kommunens byer ned og foretage en omrokering af arealerne til mere 
egnede placeringer.  
 
Det samlede arealregnskab balancerer ikke, men der er arbejdet på at nærme sig behovet for planperioden. 
 
Ud fra de strukturelle ændringer (demografisk udvikling, familityper mv) og de befolkningsmæssige 
forskydningers betydning for boligmarkedet, peger udviklingen på et potentiale for vækst i boligudbuddet i 
Haderslev by: Forventningen om en stigning i byggeriet omkring Haderslev og Vojens kan derfor begrunde 
en opjustering af boligbehovet i disse byer.  
 
Ser vi på de seneste knap 10 år er Haderslev by i perioden 2010-2019 steget med knap 700 indbyggere. I 
samme periode er der bygget knap 271 nye boliger. Frem mod 2026 forventes befolkningen i Haderslev by 
at stige med godt og vel 900 indbyggere, hvilket indikerer at behovet kan opjusteres. Dette er der ikke taget 
højde for i ovenstående skema, idet der alene er redegjort for den statistiske fremskrivning. 
 
Potentialet for nye boliger og særligt de rette i forhold til boligpræferencer hos tilflyttere kan potentielt være 
større end det, hvis der samtidig sikres løbende indsatser, der højner bykvaliteten og sikrer, at kommunens 
bymidter fortsat er attraktive og levende, selv om handelslivet er nedadgående, og funktioner flytter ud af 
bymidten.  
 
Byomdannelse  
Som et nyt krav skal der også redegøres for kommunens arealer til byomdannelse inden for eksisterende 
byzone. Det er op til den enkelte kommune at vurdere, hvordan disse arealer skal indgå i kommuneplanen. 
I dette oplæg redegøres for projekter i Haderslev, hvor der aktuelt er den største aktivitet:  
 
Haderslev Havn: Gennem de seneste 15 år er der sket en omdannelse af Haderslev Havn, der fortsat er under 
udvikling som ny blandet bydel med varierede boligformer, arbejdspladser og forskellige service- og 
kulturtilbud. Samlet set er der nu adskillige hundrede arbejdspladser på de omdannede havnearealer, der 
stadig har resterende kapacitet til byudvikling. P.t. er der forslag til kommuneplantillæg og lokalplan for et 
boligprojekt svarende til ca. 150 boliger i offentlig høring. Herudover er der rummelighed på 100-200 boliger 
i masterplanen for Haderslev havn, heraf forventes ca. 100 boliger realiseret inden for kommuneplanens 
planperiode (12 år). 
 
Realisering af masterplanen for Jomfrusti-området: I budgettet for 2021 er der afsat midler til realiseringen 
af de første etaper af masterplanen for Jomfrusti-området. Baggrunden er, at de midler, der skal bruges på 
klimatilpasning, samtidig skal være med til at udvikle området positivt og skabe en god sammenhæng 
mellem Haderslev midtby og Haderslev Havn. Bærende elementer i projektet er etablering af bypark og 
klimatilpasning, samt fortætning med mulighed for flere boliger, detailhandel og servicefunktioner. Et fuldt 
realiseret projekt for omdannelsen forventes at have et boligpotentiale på 600 boliger. Det forventes, at 
der over de næste 12 år realiseres de 300 boliger. 
 
Udviklingsplan for Haderslev bymidte: Haderslev Kommune samarbejder med Realdania om 
udarbejdelsen af en strategisk udviklingsplan for Haderslev bymidte. Her er der også fremadrettet 
forventning om gradvis byomdannelse og fortætning, og der må forventes at komme flere boligprojekter 
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f.eks. i forbindelse med omdannelse af tomme butikslokaler. Herudover kan nævnes omdannelse af Engel-
grunden på ca. 70 boliger, som ligger i umiddelbar tilknytning til Haderslev bymidte.  
 
Der kan fremadrettet arbejdes på en rækkefølge for by-fortætning, så der opnås en bæredygtig udvikling 
af Haderslev by, og således at byomdannelsesprojekter understøtter kommunale investeringer og et 
levende byliv med høj kvalitet.  
 

Erhvervsbyggeri – arealregnskab  
 

 

 

Opført erhvervs-

byggeri 2010-

2019  (ha) 

Behov 

ha i 12 år  

beregnet gennem-

snitligt på baggrund 

af byggeriet 2010 – 

2019, Bebyggelses-

procent på 45.  

Restrummelighe

d 

ha 

Eksisterende 

ledige arealer 

Restrumlig hed 

efter forslag til 

udtagelse af 

arealer 

Hovedby/centerbyer 
 
Haderslev  
 
Hammelev  
 
Vojens 
 
Gram 
 
Sum  

 
 
69 
 
14,6 
 
21,9 
 
0,14 
 
105,6 ha 

 
 
153,2 
 
32,4 
 
48,7 
 
0,3 
 
234,6 ha 

 
 
2 
 
146,3 
 
42,7 
 
9,9 
 
200,9 ha 

 
 
2 
 
108,7 
 
53,4 
 
8,8 
 
172,9 ha 
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Opført erhvervs-

byggeri 2010-

2019  (ha) 

Behov 

ha i 12 år  

beregnet gennem-

snitligt på baggrund 

af byggeriet 2010 – 

2019, Bebyggelses-

procent på 45.  

Restrummelighe

d 

ha 

Eksisterende 

ledige arealer 

Restrumlig hed 

efter forslag til 

udtagelse af 

arealer 

Lokalbyerne 
 
Over Jerstal  
 
Sommersted  
 
Bevtoft 
 
Marstrup  
 
Hoptrup  
 
Arnum  
 
Nustrup  
 
Fjelstrup  
 
Øsby  
 
Sdr. Vilstrup  
 
Sum 

 
 
0,09 
 
0,02 
 
0,27 
 
0,10 
 
0,02 
 
0,56 
 
0,00 
 
0,01 
 
0,14 
 
0 
 
 1,16 ha 

 
 
0,20 
 
0,05 
 
0,60 
 
0,22 
 
0,05 
 
1,25 
 
00 
 
0,02 
 
0,31 
 
0 
 
2,7 ha 

 
 
13,5 
 
7,4 
 
2,9 
 
21,1 
 
0 
 
4,1 
 
0,6 
 
0,9 
 
1,3 
 
1,3 
 
53,1 ha 

 
 
4,6 
 
1 
 
2,9 
 
9,9 
 
0 
 
2,2 
 
12,6 
 
0,9 
 
0 
 
1,,3 
 
35,4 ha 

Hovedby, centerbyer 
og lokalbyer  
 
Samlet sum  

 
 
 
106,76 ha 

 
 
 
237 ha 

 
 
 
254 ha 

 
 
 
208,3 ha 

Fig. 10 Nuværende rummelighed og arealbehov til erhvervsformål: Der er udlagt flere erhvervsarealer end det beregnede 

behov.  

 

Arealbehov erhvervsformål 
Haderslev Kommune har byggemodnet og udbudt erhvervsarealer i Haderslev, Vojens og Gram samt i 
lokalbyerne Over Jerstal og Bevtoft. I de sidste 5 år er det især ved Tingvejen i Vojens og Oksbølvej i 
Hammelev, at der har været efterspørgsel på erhvervsarealer.    
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Ved Langkær i den sydlige del af Haderslev er der store bæreevnemæssige udfordringer på de 
tilbageværende byggemodnede arealer. Reelt er arealerne derfor alene velegnede til mindre 
virksomheder med et arealbehov på 7-10.000 m2.  
  
Perioden efter finanskrisen har indledningsvist været præget af tomme erhvervslokaler. Det ser dog ud til, 
at de tomme lokaler i de seneste 5 år er blevet solgt, ombygget specielt til logistik og lagerformål, hvorfor 
der igen kan forventes en efterspørgsel efter nybyggede ejendomme til erhvervsformål Efterspørgslen 
hidrører i det væsentligste fra virksomheder i kommunen, som udbygger og moderniserer; heraf nogle 
som flytter til en mere motorvejsnær lokation.  
 
 Haderslev Kommune skal kunne tilbyde erhvervsjord tæt på og i byen, der appellerer til en bred vifte af 
brancher og virksomhedstyper. Vi har især fokus på følgende typer:  
  
Produktionserhverv  
Logistik/transport-tunge erhverv  
Oplevelsesøkonomi og bæredygtig turisme  
iværksætteri  
Forsvar – ACE-Denmark  
Detailhandel   
  
Kommunens erhvervsarealer ved Hammelev omkring motorvejen har stor synlighed og tilgængelighed, 
hvorfor områderne har stor strategisk betydning for kommunens erhvervsudvikling. Haderslev Kommune 
oplever interesse fra trafik- og logistikvirksomheder til at etablere sig motorvejsnært i kommunen. Inden 
for denne kategori har kommunen ikke den store rummelighed tilbage.    


