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Landsbyanalyse præsenterer
data fra Syddjurs Kommune,
Danmarks Statistik og fra en
elektronisk spørgeskema-
undersøgelse sendt til bor-
gerne i Feldballe og omegn. 

Boligudbuddet i landdistrikterne er skævt og passer ikke til den hastige
demografiske udvikling: Antallet af seniorer stiger markant, samtidig med
at flere bor alene. Landdistrikterne er mange steder præget af
energisvage parcelhuse og manglen på mindre lejeboliger til den
voksende gruppe af seniorer og singler. Det hæmmer de naturlige
flyttekæder i byen – også kaldet boligrotationen – hvor seniorer fraflytter
deres parcelhus til fordel for en mindre lejebolig – og dermed frigør
boliger til eksempelvis børnefamilier.  

Grøn Boligrotation i Landdistrikterne
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Dataindsamling

Boliganalysens formål er at give Feldballe indsigt i deres by og dens beboere, 

Projekt Grøn Boligrotation i Landdistrikterne hjælper ambitiøse landsbyer
med at skabe mere rotation i boligmassen ved at støtte arbejdet med at
gøre flere boliger attraktive. Samtidig fokuserer projektet på at fremme
energirenovering af byens boliger. Feldballe er en af 13 landsbyer, der har
deltaget i projektet. Projekt Grøn Boligrotation i Landdistrikterne er et
samarbejde mellem Landdistrikternes Fællesråd og Forenet Kredit. 

Spørgeskemaet blev udsendt
med henblik på at kortlægge
deres nuværende boligsitua-
tion, flytteønsker og bolig-
behov. 

I alt har 76 personer helt eller
delvist besvaret spørgeske-
maet i perioden fra februar til
april 2026.

bruge analysen som et effektivt redskab i det fremadrettede 
arbejde med at skabe mere grøn boligrotation. 

herunder ikke mindst deres flytteønsker. Håbet er, at Feldballe kan

Respondenterne er  i alderen
15-89 år, hvor 75% er i alderen
35-79 år.



Lejebolig
41.3%

Ejerbolig
32.6%

Andelsbolig
13%

Almen
13%

Ønske 
boligtype 44%

51-90 kvm

Nej
38.4%

Om 10 år
34.8%

Om 5 år
26.8%

Vil du
flytte? 9.000 kr. 5.000 kr.

7.000 kr.

13.000 kr.

15.000 kr.

Betalingsevne til lejebolig

15.000 kr.

1 værelse 2 værelser 3 værelser 4 værelser 5 værelser +5 værelser
0

10

20

30

40

50

60

An
de

l i
 p

ro
ce

nt

76
respondenter

Antal værelser

opbevaring 

terrasse

egen have
carport

fælleshus gæsteværelse

privat parkeringsplads

fælles værksted

fælles gæsteværelser



Portræt af Feldballe
Feldballe er en initiativrig og dynamisk landsby med et aktivt lokal samfund.
I 2025 havde landsbyen 462 indbyggere, og den er særlig kendt for sine
fællesskabsprojekter. Landsbyen har et stærkt ønske om at  tiltrække
tilflyttere og børnefamilier samt skabe gode rammer for det stigende antal
seniorer, der ønsker at blive i lokalsamfundet. 

Landsbyen er livlig og ligger godt placeret på hovedvejen mellem Rønde
(7km) og Ebeltoft (12 km).  Feldballe befinder sig i Nationalpark Mols Bjerge,
og borgerne har et målrettet ønske om at bevare, beskytte og styrke det
naturskønne område, som de bor i. Desuden ligger økolandsbyen Friland lige
udenfor Feldballe - en andelsforening med 45 husstande, der værner om en
bæredygtig livsstil. 
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Fakta
Antal indbyggere (sogn) 919

Rækkehuse
Lejligheder

Antal over 60 år 253

Antal boliger

Antal indbyggere (by) 462

285

14
31

Feldballe byder på bemærkelsesværdigt mange borgerdrevne service-
funktioner set i forhold til byens størrelse. Landsbyen har en friskole og et
børnehus, som er en forældredrevet selvejende institution. Skolen har for
nylig fået en flot tilbynging bygget i bæredygtige og biobaserede
materialer. Derudover findes en naturbørnehave samt gode sports-
faciliteter i form af Feldballe Hallen og et spontanidrætsanlæg.

På den anden side af hovedvejen ligger Feldballe kirke, og lige udenfor byen
ligger maskinstationen. Landsbyen rummer også mange lokale entreprenører
og tømrere med viden og erfaring inden for bæredygtigt byggeri.  



Midt i byen, ud til hovedvejen, ligger den borgerdrevne købmand Kooperativet,
som er en stor succes. Kooperativet fungerer både som dagligvarebutik med
fokus på lokale råvarer og som et samlingspunkt med café, foredrag og
kulturelle arrangementer.  I tilknytning hertil findes også en bager samt en
lokal whisky- og vinforhandler. Der afholdes jævnligt markedsdage med fokus
på lokale råvarer og kunsthåndværk. 

Feldballe har et handlekraftigt lokalsamfund med gode erfaringer med
ambitiøse, borgerdrevne projekter, hvor fællesskab, bæredygtighed og
naboskab er i fokus. Området har et distriktsråd (DFFO),  som fungerer som
lokalområdets talerør og koordinerer udviklingen på tværs af Feldballe og de
fem nærliggende landsbyer.

Der er aktuelt etableret en forening (Feldballe Fællesbo), som arbejder med at
realisere et seniorbofællesskab i Feldballe. Visionen er at skabe 15–20
seniorvenlige boliger med fokus på fællesskab, lav vedligeholdelse,
bæredygtighed og økonomisk tilgængelighed. Arbejdsgruppen har allerede
samarbejdet med en tværfaglig ekspertgruppe, som står bag rapporten
“Landsbyens bæredygtige bofællesskab 60+”. Projektet har desuden
potentiale til at fungere som inspirationsmodel for nærliggende landsbyer
med lignende behov og udfordringer.

Portræt af Feldballe
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For at imødekomme denne udvikling har Syddjurs Kommune et stærkt fokus på nybyggeri og boligudvikling.
Kommunen arbejder målrettet på at tiltrække småbørnsfamilier gennem nye boligområder og samtidig gøre
nybyggeri attraktivt for nuværende borgere, så der frigøres eksisterende boliger. Frem mod 2035 forventes det,
at der opføres i alt 2.299 nye boliger, primært i de større byer Hornslet (605 boliger), Rønde (563 boliger) og
Ebeltoft (486 boliger).
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Syddjurs Kommune
Syddjurs Kommune ligger på halvøen Djursland, som med sine smukke kyster, bakkede landskaber og natur-
skønne områder byder på unikke oplevelser. Kommunen dækker et areal på cirka 700 km² og har omkring 44.400
indbyggere fordelt på ca. 17.000 husstande. Samtidig er den attraktivt placeret tæt på Aarhus med gode
transport- og pendlermuligheder.

Kommunen er et af Danmarks største ferieområder. Turismevirksomheder og den øvrige detailhandel omsætter
samlet for mere end 1,3 mia. kr. årligt, og turismen er generelt i vækst – både målt på overnatninger og omsætning.
Syddjurs Kommune rummer en række markante attraktioner, herunder Fregatten Jylland, Kalø Slotsruin og
Nationalpark Mols Bjerge. Derudover har kommunen et tæt samarbejde med VisitAarhus og Aarhusregionen.

Ifølge Syddjurs Kommunes befolkningsprognose fra 2025 har befolkningsudviklingen de seneste år været svagt
stigende. Prognosen peger på en generel fremgang frem mod 2036 for alle aldersgrupper – dog med undtagelse
af de 19-24-årige. Samtidig ses en udvikling, der går igen i mange danske kommuner, med en stigende andel af
seniorer og en relativ tilbagegang i yngre børnefamilier. Derudover er mobiliteten lav blandt borgere over 50 år.



Feldballe oplever generelt et
faldende befolkningstal. I 2025
var der 919 i Feldballe Sogn
mod 990 i 2015.

Befolkningsudvikling
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Ovenstående tal dækker over Feldballe Sogn i 2025., Danmarks Statestik 

Andelen af børn og unge under 30 år er faldet med 20,5% mellem
2015-2025. Samtidig er der sket et markant fald på 31% i alders-
gruppen 30-39 år. Samlet set svarer faldet til 114 indbyggere. 

I 2025  udgør borgere over 60
år i alt 253 personer. De største
aldersgrupper er de 40 til 59
årige, som samlet set står for  
32.6% af indbyggerne.
Landsgennemsnittet for  sam-
me aldersgrupper er 25%. Det
betyder, at der bor markant
flere 40-59-årige i Feldballe
end i resten af landet.

Andelen af seniorer er
stigende, mens andelen
af børn og unge er
faldet med 20,5%

“

1

Modsat er andelen af seniorer i aldersgrupperne 60-79 år steget med
36% i samme periode. 



Borgerne vil flytte i lejebolig
20 af respondenterne ønsker at flytte inden for fem
år, mens 26 svarer, at de ønsker at flytte inden for 10
år. De sidste 29 respondenter ønsker ikke at flytte.
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61 % ønsker at flytte i løbet af de næste 5-10 år

Note: 46 har svaret, og 30 har sprunget over.

I alle aldersgrupper (fra 15-89 år) er der et ønske om
at flytte. De 60-79 årige har størst ønske til at flytte,
da 75% ønsker at flytte i løbet af de næste 5-10 år. 

Halvdelen de 60-79 årige ønsker at
flytte i løbet af 10 år.
“

De borgere, der ønsker at flytte inden for fem år,
foretrækker 40% en lejebolig, mens 30% ønsker en
ejerbolig.

De, der ønsker at flytte inden for 10 år, ønsker 42% at
flytte i en lejebolig, mens 35% foretrækker en
ejerbolig.

Lejebolig
41.3%
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Andelsbolig
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Almen
13%

Ønske 
boligtype

Om 5 år Om 10 år Nej
0

10

20

30

40

Note: 75 har svaret, og 1 har sprunget over.



Størstedelen af respondenterne (41,3%) foretrækker en lejebolig, og 32%
ønsker en husleje på maksimalt 5.000 kr. om måneden, mens 40% kan
betale 9000 kr. Interessen for ejerboliger er næsten ligeså stor med 33%.
Blandt de 15 respondenter, der har svaret på spørgsmålet om ejerbolig,
angiver fire, at de er villige til at betale op til 2.5 mio. kr. for en bolig, mens 3
kan betale 2 mio. 

0 10 20 30 40
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9.000 kr.

13.000 kr.

Andel i procent

Mange kan betale op til 
9000 kr. for en lejebolig

Note: 25 har svaret, og 50 har sprunget over. 

Betalingsevnen 
Borgerne vil have
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Uddrag fra borgernes besvarelser 

Fællesskab, så vi kan
hjælpe hinanden
“

Fælles terasser, 
som mødested
“

Blive i Feldballe“

Køkkenhave og
fællesskab
“



Et boligfællesskab for alle aldre
Der er stor interesse for at flytte i et boligfællesskab.
Af de 45 respondenter, der har svaret på
spørgsmålet, angiver 38 %, at de er interesserede i
at flytte i et boligfællesskab, mens 32 % måske er
interesserede. 
Når det gælder boligfællesskabets alderssammen-
sætning, svarer 27 %, at det er underordnet. Næsten
halvdelen af respondenterne foretrækker et alders-
blandet boligfællesskab (47%), mens 23% mener, at
det bør være forbeholdt seniorer.
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Ja
38%

Nej
31%

Måske
31%

Note: 62 har svaret, og 29 har sprunget over.
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Note: 44 har svaret, og 47 har sprunget over.

Alderssammensætning i et boligfællesskab 

Svarene peger dermed på, at respondenterne i er
interesserede i et boligfællesskab og at alders-
sammensætningen gerne må være aldersblandet.
Blandt, dem der er interesseret i et boligfællesskab
vil 59% gerne bo i lejebolig.
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Note: 45 besvaret, og 31 sprunget over.

63% vil have 3 værelser

Boligønsker

-50 m² 51-70 m² 71-90 m²

91-110 m² 111-130 m² 131-150 m²

+150 m²

51-70 m²
22.7%

71-90 m²
22.7%

91-110 m²
18.2%

131-150 m²
15.9%

111-130 m²
13.6%

+150 m²
4.5%

Når det gælder boligstørrelse, svarer 22% af de 45
respondenter, der har besvaret spørgsmålet, at de
ønsker et boligareal på mellem 51-70 m². Ligeledes
ønsker 22% en bolig på 71 og 90 m². Mens 18% vil
have en bolig på 91-110 m².

62% vil have en bolig på 50-110 m²

56% af de adspurgte vil have en bolig med tre
værelser, hvor 18% foretrækker en bolig med 2
værelser og andre 18% en bolig med 4 værelser.
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Note: 45 besvaret, og 31 sprunget over.

-50 m²
2.3% 



Ønskeseddel
Respondenterne har også angivet, hvilke faciliteter i en kommende bolig, der er
vigtig for dem. I Feldballe er opbevaring, terrasse og egen have højst prioriteret.
Lige i hælene kommer carport og fælleshus, efterfuglt af privat parkeringsplads
og gæsteværelse. 

Prioritering af ekstra faciliteter i boligen

0 1 2 3 4 5 6 7

Opbevaring

Terrasse

Egen have

Carport

Fælleshus

Fælles gæsteværelser

Fælles værksted

Gæsteværelse

Privat parkeringsplads

Note: Ovenstående er gennemsnittet af respondenternes prioritering.
Tallene er gældende både for ejer- og lejeboliger. 
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Borgerne vil have

Uddrag fra borgernes besvarelser 

Naturmaterialer“

Boliger i ét plan“

Gåafstand til
centrale faciliteter
“

Gode
transportmuligheder
“



Aktuelle boligforhold
I arbejdet med at skabe øget grøn boligrotation i landdistrikterne er det vigtigt også at se på husenes alder og
energistandard – to parametre, der ofte hænger sammen. Hvis boligmassen i byen generelt er ældre, og husene
har dårlige energimærker, bliver behovet for øget boligrotation særligt presserende. Øget rotation i boligmassen
bidrager nemlig ofte til, at husene forbedres – både i stand og energimærke. Dette sker typisk i forbindelse med
køb og salg, hvor der foretages opgraderinger som udskiftning af varmekilde, nye vinduer eller hulmursisolering.
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1961 - 1979

1980 - 1999

Efter 1999

Andel i procent

Note: 62 besvaret, og 14 sprunget over.

Bebyggelsesåret for borgernes nuværende bolig 
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Lidt over halvdelen angiver, at deres hus ikke har et
energimærke. Ifølge BUILD skønnes huse fra før
1961 overvejende at have energimærke E eller D,
mens huse fra 1961–1979 typisk har energimærke D
eller C (kilde: Grøn Boligrotation Data fra BUILD). 

I Feldballe bor størstedelen af respondenterne i
ældre huse: 59% i huse opført før 1961 og 15% i huse
bygget mellem 1961 og 1979. 

Blandt de 17 respondenter, der har et energimærke,
fordeler mærkerne A, B, C, D og E sig ligeligt med 18%
hver. Hvor 12% har et hus med energimærke F.
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Aktuelle boligforhold

Nej
56.5%

Ja
27.4%

Ved ikke
16.1%

Note: 62 besvaret, og 14 sprunget over

 Flest boliger har ikke et energimærke

Note: 17 besvaret, og 59  sprunget over

Boligernes nuværende energimærke
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På tværs af alle aldersgrupper bor halvdelen eller
mere end halvdelen  i huse fra før 1961. Det er især
de 50-59-årige i Feldballe, der bor i huse, der er
bygget før 1979 - hele 93%. 

Derfor vil etableringen af nye boliger, der matcher
borgernes ønsker, med stor sandsynlighed medføre
en boligrotation, som inkluderer de ældre og
energimæssigt svagere huse i byen.
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1Afhold møder i arbejdsgruppen
Gennemgå resultaterne i boliganalysen og læg
en konkret plan for det videre arbejde.

2Skab opmærksomhed
Del boliganalysens resultater i lokalområdet, og
lad borgerne i Feldballe og omegn vide, at I
arbejder videre med projektet. Sørg for at
sprede og vedligeholde opmærksomheden om-
kring projektet - også når der ikke er noget nyt. 

3Inviter til borgermøder

Informer borgerne om jeres overvejelser og
den kommende proces, og giv mulighed for at
skrive sig op til løbende information. 

Overvej om fodboldbanen eller andre grunde
kan bruges til at lave et boligfællesskab. Drøft
også, hvilke investorer, udviklere og øvrige
partnere, I bør kontakte.

Afklar samtidigt mulige benspænd: Kommune-
plan, lokalplan, naboer – eller andre forhold, der
kan påvirke processen.

Brug de kommunikationskanaler, som er til
rådighed: Facebook, Distriktsrådets hjemme-
side mm. 

Overvej om I vil præsentere resultaterne fra
boliganalysen på et borgermøde.

Analysen viser stor interesse for nye boliger og
peger samtidig på en markant ændring i alders-
sammensætningen de seneste 10 år. Udvik-
lingen indikerer et stigende behov for boliger til
mindre husstande og seniorer, mens et mere
varieret boligudbud også kan tiltrække yngre
tilflyttere og familier.

Afhold løbende borgermøder i samarbejde med
kommunen og andre interessenter, og skab en
samskabende proces om udviklingen af bolig-
kvarteret.

Anbefalinger til øget grøn boligrotation
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Anbefalinger til øget grøn boligrotation

4Forhold jer til økonomien
Økonomien er ofte den største udfordring -
særligt i landdistrikterne, hvor boligpriserne
typiske er lavere end i de større byer. Det kan
gøre det svært for bygherrer at opnå et til-
strækkeligt afkast, især hvis der ikke kan
bygges flere boliger ad gangen.

6Sæt fokus på energirenovering

Inddrag derfor den lokale bank og realkredit-
institution tidligt i processen. Præsenter jeres
planer og dokumentér interessen med bolig-
analysen for at skabe dialog om mulighederne.

Når boliger alligevel skifter hænder, er det
oplagt at tænke energirenovering ind. Undersøg
om flere i byen overvejer at energirenovere, og
etabler evt. en gruppe til at dele erfaringer og
gennemføre projekter samtidig – det kan give
både bedre løsninger og priser.

5Styrk jeres samarbejder ved at etablere et
partnerskab med dem - fx  Syddjurs kommune,
banken, realkreditinstituttet, en lokal ejendoms-
mægler og relevante aktører som  boligsel-
skaber og bygherrer.
Afhold partnerskabsmøder og udforsk mulig-
hederne i fællesskab med afsæt i resultaterne
fra boliganalysen.

Etabler et partnerskab

Finansiering kan dog være en barriere, især hvor
friværdien er begrænset. Tag derfor tidligt
dialog med den lokale bank og undersøg, om
kommunen tilbyder gratis energivejledning.

Læs mere om energirenovering og vejledning
på www.totalkredit.dk/energi og om puljemidler
på www.sparenergi.dk

http://www.totalkredit.dk/energi
http://www.sparenergi.dk/
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Anbefalinger til øget grøn boligrotation

7Hjælp borgerne godt videre
Mange spørgsmål melder sig, når man overvejer
at flytte: Hvordan sælger jeg mit hus? Hvornår
er det rette tidspunkt? Kan jeg forlade min
trygge livsramme?

Tag aktivt hånd om overvejelserne og inviter
gerne til informationsmøder med den lokale
bank og ejendomsmægler, så der skabes
klarhed omkring de bekymringer, der måtte
være omkring salg og køb af bolig. Vær samtidig
opmærksom på tempoet i udviklingen – hvis
mange sætter til salg på én gang, kan det
påvirke priserne.

Læs mere om, hvordan I kan arbejde med
grøn boligrotation på:
www.landdistrikterne.dk/projekt/groen-
boligrotation/

http://www.landdistrikterne.dk/projekt/groen-boligrotation/
http://www.landdistrikterne.dk/projekt/groen-boligrotation/
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