Forstaelsespapir — Ringparken

Efter repraesentantskabets godkendelse af udviklingsplan for Ringparken, Helhedsplan Ringparken 2030 og
boligsocial helhedsplan 2021-25 har en arbejdsgruppe bestaende af FOB’s formand, direktgr og
udviklingschef samt repraesentanter for Ringparkens fire FOB-afdelinger (3 formaend og et
afdelingsbestyrelsesmedlem) gennemgaet planerne med henblik pa at afklare, hvilke dele af planerne man
er enige om pa organisations- og afdelingsplan, og hvilke udestaender der skal findes falles Igsninger pa.

Det er udtalt i arbejdsgruppen, at der skal udarbejdes et feelles forstaelsespapir for internt og eksternt at
vise, at tidligere uenigheder og misforstaelse ikke skal sta i vejen for at opna de bedst mulige Igsninger i
Ringparken til glaede for de nuveerende beboere, for kommende beboere, for FOB som boligorganisation og
for Slagelse Kommune.

Forudszetningerne

Ringparken er et udsat boligomrade i Slagelse med beboere, der i gennemsnit er darligere stillet end
gennemsnittet af borgere i kommunen og i Danmark som helhed (se vedlagte Udvalgte beboerdata
Ringparken). Ringparken har optradt pa regeringens ghettoliste alle de ar, denne har veeret offentliggjort,
og som fglge heraf ligger det lovgivningsmaessigt fast, at Ringparken i 2030 maksimalt ma have 40 procent
almene familieboliger.

Der er en faelles forstaelse af, at FOB, afdelingerne og Slagelse Kommune har en forpligtelse til at skabe de
ngdvendige forandringer i Ringparken, som lovgivningen tilsiger. | tilknytning til den fysiske forandring af
Ringparken skal der arbejdes pa, at Ringparkens beboeres sociale forhold (malt ved beboerdata) forbedres
til et niveau svarende til kommunens gennemsnit.

De prioriterede mal i udviklingsplan/helhedsplan Ringparken 2030
Udviklingsplanen for Ringparken og den helhedsplan, der skal virkeligggre udviklingsplanen, er baseret pa
disse hovedmal, som der er faelles forstaelse for:

e Der skal bevares flest mulige almene familieboliger i omradet.

o De almene familieboliger skal gennemga en omfattende vedligeholdelsesplan, sa boligerne igen vil
veere attraktive boliger i 2020’erne og frem, som de var i artierne efter opfgrelsen i 1960’erne.

e Udearealer og faciliteter skal forbedres og udggre en steerk og naturlig ramme om de sm3, lokale
faellesskaber mellem mennesker, der bor tzet pa hinanden.

e Huslejeudviklingen som fglge af planen skal veere i et leje, sa de nuvaerende beboere i
altovervejende udstraekning fortsat har mulighed for at betale husleje og blive boende i Ringparken
efter renoveringsarbejderne.

e Beboere i de lejemal, der som fglge af nedrivning eller lejlighedssammenlagning skal permanent
genhuses, skal tilbydes individuel radgivning, mulighed for flyttehjaelp og en anden bolig i
Ringparken, der efter beboernes valg enten matcher den bolig, de flytter fra, eller matcher andre
boligsnsker, beboeren under radgivningen giver udtryk for.

e Beboere i de lejemal, der skal gennemga omfattende vedligeholdelsesarbejder, skal tilbydes bedst
mulig, midlertidig genhusning i de uger, vedligeholdelsesarbejderne pagar.

e Ringparken skal tilfgres private boliger, sa de nuvaerende beboere, der matte gnske at blive i
Ringparken, men flytte til en ejerbolig, far mulighed for dette. Ved frasalg af byggeretter i



Ringparken til private spger FOB derfor at forhandle fortrinsret til kgb til nuvaerende beboere i
Ringparken.

e Ved frasalg af jord til forteetning med private boliger i Ringparken laegges vaegt pa, at arealerne er
samlet i stgrre klumper for at maksimere den pris, FOB kan opna ved frasalg af byggeretter.
Nettoindtaegterne fra grundsalgene har FOB’s hovedbestyrelse valgt at lade indga i finansieringen
af helhedsplanen, hvorfor indteegterne er ngdvendige for at fastholde den lave huslejeudvikling
som fglge af planen.

e Ved fortaetning af omradet med nye boliger og erhverv skabes en ny og mere varieret byplan med
flere forskellige udtryk i hgjde, bebyggelsesstruktur og materialevalg.

e Udover private boliger og almene ungdomsboliger skal Ringparken ogsa tilfgjes erhvervslokaler i
Ringparken, sa det bliver muligt at udvide antallet af udadvendte aktiviteter. Af lovgivhingsmaessige
arsager ma FOB ikke opfgre erhvervslokaler, sa de nye lokaler skal opfgres af private og eventuelt
Slagelse Kommune. Udadvendte aktiviteter i omradet er vigtigt for beboerne, men ogsa vigtigt for
at fa andre borgere fra Slagelse ind i omradet og opleve, at det er et godt omrade.

e Ringparken knyttes med planen taettere pa den omkringliggende by ved etablering af central cykel-
og gangforbindelse og ved forbedring af infrastruktur.

e Konkret skal det vaere muligt for eksisterende forretninger og foreninger, der i dag har lokaler i
Ringparken, at leje nye lokaler i omradet. FOB vil facilitere kontakt mellem forretninger/forening og
nye private ejere af erhvervslokaler.

e Udviklingsplan og helhedsplan har tryghed som gennemgaende tema, som skal indtaenkes i alle
Igsninger i forhold til infrastruktur, udearealer, opgange, vinduer mod gader og straeder, mv.

Procesforstaelse

Arbejdsgruppen har en feelles forstaelse for det stadie og den detaljegrad, planerne ngdvendigvis ma have
pa dette tidspunkt. Efter en godkendelse i byrad og i Landsbyggefonden skal der gennemfgres et udbud for
at fa en gennemgaende totalradgiver pa opgaven. Denne totalradgiver har ansvaret for den detaljerede
projektering, der skal laegge de preaecise detaljer for de enkelte omrader fast, sa disse kan udbydes til en
eller flere entreprengrer til at gennemfgre. Detaljerne er altsa ikke fastlagt pa nuvaerende tidspunkt, men
bliver det efter tidsplanen fgrst i Igbet af 2023. Hvor der er tale om forhold, der er teet pa beboerne,
gennemfgrer radgiverne sammen med FOB en beboerproces knyttet til de enkelte omrader. Eksempler er
nye kpkkener, nye badevarelser, udearealer, legepladser, idraetsfaciliteter, vaskeribygninger, beboerhuse,
mv.

Arbejdsgruppen har ogsa en fzelles forstaelse for, at en plan, der Igber over en 10-arige periode,
ngdvendigvis ma have en vis fleksibilitet. Seerligt fordi planen involverer eksterne parter i relation til frasalg
af grunde, fortaetningsbyggeri af private og etablering af kommunale aktiviteter. Det kan betyde, at det pa
et senere tidspunkt bliver ngdvendigt at se pa andre vaerktgjer til at nedbringe andelen af almene
familieboliger til 40 procent. Pa den anden side set kan lovgivningen, der kraever reduktionen til 40 procent,
ogsa blive andret i Ipbet af de kommende 10 ar. Uanset usikkerhederne arbejdes der nu 100 procent for at
virkeligggre den nuvaerende plan.

Uenigheder og bekymringer

Drgftelserne i arbejdsgruppen har vist, at hvad der umiddelbart fremstod som uenigheder om planens
indhold, i virkeligheden deekkede over forstaelige bekymringer. Bekymringerne er alle sggt imgdekommet
med Igsninger og planlagte Igsninger, som der er en falles forstaelse om at gennemfgre. Nedenfor er kort
redegjort for bekymringerne og de Igsninger, der er aftalt at gennemfgre for at imgdekomme
bekymringerne.



Bekymring 1 — beboerindflydelse pa den overordnede plan

Den overordnede plan for sa vidt angar byplanlaegning, infrastruktur, frasalg af byggegrunde og
fortaetningsbyggeri er fastlagt primaert mellem FOB’s gverste ledelse og Slagelse Kommune efter radgivning
fra ingenigrer, arkitekter og eksperter i fast ejendom. Beboernes input har vaeret koncentreret om
vedligeholdelsesarbejderne i boligerne og i en vis udstreekning udearealer. Afdelingsrepraesentanterne
gnsker at fa indflydelse pa implementeringen af planen. Der vedtages et kommissorium for udvalget.

Aftalt Igsning: Der nedsaettes et helhedsplansudvalg med deltagelse af FOB’s formand og naestformand og
afdelingsformaendene for de fire afdelinger i Ringparken (eller alternativt et andet afdelingsbestyrelses-
medlem end formanden valgt af afdelingsbestyrelsen) samt relevante deltagere fra FOB’s administration.
Helhedsplansudvalget orienteres Igbende om fremdriften i planerne og er radgivende i forhold til FOB’s
hovedbestyrelse. Helhedsplansudvalget mgdes en gang i kvartalet.

Bekymring 2 — forenings- og erhvervslokaler

Afdelingsrepraesentanterne laegger stor vaegt pa, at Foreningen Ringparken og de fire forretningsdrivende i
Ringparken far mulighed for ogsa fremover at drive deres forening eller forretning fra lokaler i Ringparken,
selvom planerne betyder, at deres nuveerende lokaler nedrives.

Aftalt I@sning: FOB faciliterer kontakten mellem forening og forretninger pa den ene side og kommende
ejere af erhvervslokaler i Ringparken pa den anden side. Over for de nye ejere af erhvervslokaler
fremhaever FOB betydningen for omradet af, at forening og forretninger far tilbudt at leje erhvervslokaler.

FOB har afgivet den hensigtserklaering, at Nordcentret ikke rives ned, fgr der er opfert nye erhvervslokaler i
Ringparken. Pa den made gives forening og forretninger mulighed for at flytte fra sine nuvaerende lokaler til
nye, permanente lokaler. Det vil vaere op til foreningen og forretningerne at na til enighed med ejerne af
erhvervslokalerne om husleje og lejevilkar.

FOB vil ogsa vaere positivt stemt i forhold til at saelge byggeretter til foreningen og/eller forretningerne, hvis
de selv gnsker at bygge og eje deres kommende lokaler.

Bekymring 3 - Vaskerier og beboerhuse
Afdelingsrepraesentanterne er usikre pa, om placeringen pa oversigtstegningen af Ringparken i afstem-
ningsmaterialet af nye faellesvaskerier i terraen og decentrale beboerhuse er de rigtige for beboerne.

Aftalt Igsning: Der vil blive en konkret beboerinvolvering i projekteringsfasen om bade etableringen af
faellesvaskerier i terraen og decentrale beboerhuse, sa beboerne far mulighed for at pavirke placering og
indretning. | udbuddet af totalradgiveropgaven vil der seerskilt blive lagt veegt pa radgivers kompetencer og
erfaringer med beboerprocesser.

En god Igsning pa feellesvaskerier og decentrale beboerhuse er vigtig for den samlede arbejdsgruppe, fordi
faellesvaskerier gkonomisk for den enkelte og baeredygtighedsmaessigt for alle er individuelle Igsninger
langt overlegen, og fordi etableringen af arenaer for skabelse af de steerke, lokale feellesskaber er
afggrende for oplevelsen af, at FOB og Ringparken er et godt sted at bo.

Om muligt etableres FOB-mgdelokaler i det kommunalt/private hus til udadvendte funktioner.

Bekymring 4 — ejeralternativer for nuveerende lejere i Ringparken

Afdelingsrepraesentanterne fremhaevede, at mange beboere har udtrykt gnske om at flytte til en ejerbolig i
Ringparken, hvis muligheden opstar, men er bekymrede for, at planen ikke i tilstraekkeligt omfang giver
disse muligheder.



Aftalt Igsning: FOB sg@ger at indga aftaler med eksempelvis andelsboligforeninger, der gnsker at opfgre
spekulationsfrie andelsboliger i Ringparken, og private, der gnsker at opfgre seniorvenlige ejerboliger, om
at give nuvaerende beboere i Ringparken en fgrste mulighed for at fa ret til at kgbe en andel eller en
ejerbolig.

FOB vil inden udgangen af 2021 undersgge interessen for at kebe andelsbolig eller ejerbolig blandt
Ringparkens nuvaerende beboere, fx gennem afholdelse af et beboerarrangement.

Bekymring 5 — Husleje

Afdelingsreprasentanterne er bekymrede for, at gkonomien i helhedsplanen vil skride i Ipbet af
helhedsplansperioden, sa huslejestigningerne efter renoveringer vil vise sig meget stgrre, end det fremgar
af helhedsplanen.

Aftalt Igsning: Den aftalte, gennemsnitlige huslejestigning (fra 734 kr./m2/ar til hhv. 800 kr. og 900

kr./m2/ar for hhv. almindelige familieboliger og tilgeengelighedsboliger = hhv. 9 % og 22,6 %) som fglge af
helhedsplanen er gaeldende for projektet, idet der indregnes en arlig stigning i huslejen pa 1 % om aret fra
2022 og frem til helhedsplanens afslutning i 2030. Det er den gkonomi, beboerdemokratiet har godkendt.

Skulle gkonomien i entreprengrernes konkrete tilbud pa opgavelgsning overstige det budgetterede, ma
projektet ngdvendigvis gennemga en spareproces for at ramme den godkendte gkonomi. Udvidelse af
projektgkonomien, der giver anledning til en stgrre huslejestigning som fglge af helhedsplanen end den
godkendte, vil kraeve en ny beboerdemokratisk beslutning.

Huslejestigninger knyttet til eksterne forhold (fx stigende udgifter til renovationsordning, ejendomsskatter
eller nye lovgivningskrav) og stigninger knyttet til forslag fra afdelingsbestyrelser eller beboere vedtaget pa
afdelingernes afdelingsmgder i henhold til de normale beboerdemokratiske retningslinjer kan komme oven
i stigningerne knyttet til helhedsplanen.

Bekymring 6 — Parkering

Afdelingsrepraesentanterne er bekymrede for maengden af p-pladser i Ringparken — saerligt set i lyset af, at
der kommer en fortaetning af boliger og dermed et gget parkeringsbehov i fremtiden. Og antallet af
fremtidige p-pladser kan ikke afleeses pa oversigtstegningen i temaavisen om helhedsplanen eller laeses i
teksten.

Aftalt Igsning: Placeringen af p-pladser knyttet til FOB’s fremtidige 574 almene familieboliger i Ringparken
vil blive projekteret af de kommende radgivere. Derfor kan de ikke afleeses af hverken oversigtstegning eller
tekst. Princippet ligger dog fast: parkering gnskes placeret sa teet pa FOB’s boliger som muligt. Det er FOB’s
hensigt, at antallet af p-pladser pr. almen familiebolig i Ringparken vil veere hgjere i 2030 end nu, og at den

i hvert fald ikke ma veere lavere. Alle nye boliger og alt nyt erhverv, der bygges i Ringparken, vil veere
underlagt de kommunalt fastlagte p-normer.

Omlaegningen af p-pladser skal som minimum udnyttes til at planlaegge og gerne ogsa etablere
ladestander-infrastruktur til el-biler.

Boligsocial helhedsplan 2021-25

Der er en faelles forstaelse af, at de sociale forhold i Ringparken pavirker beboerne negativt, og at det er en
fordel for alle parter, at bgrnene og de unge far et udbytterigt forlgb gennem daginstitution, skole,
ungdomsuddannelser og videre uddannelse herfra, at de tilbydes at deltage i positive og laererige
feellesskaber i foreninger, sportsklubber, kommunale ungdomstilbud og gennem fritidsjob, og at de ad den
vej holdes vk fra kriminalitet.



Det er ligeledes en feelles forstaelse, at det er en fordel for alle parter, at voksne i Ringparken i sa stor
udstraekning som overhovedet muligt har kompetencerne til og muligheden for at deltage aktivt pa
arbejdsmarkedet.

Endelig er det en falles forstaelse i arbejdsgruppen, at der er en fordel ved at knytte de medarbejdere til
Ringparken, som skal hjzlpe og stgtte beboerne. Derfor er den nye boligsociale helhedsplan en lokal
helhedsplan, hvor tre boligsociale medarbejdere far faste pladser i Nordhuset som supplement til de to
allerede ansatte FOB-medarbejdere. Andre boligsociale medarbejdere, kommunale medarbejdere og
eksterne samarbejdspartnere vil ligeledes Igse opgaver i omradet.

Bekymring 1 — beboerindflydelse pa den boligsociale helhedsplan
Afdelingsrepraesentanterne har en bekymring om, hvorvidt de kan fa indflydelse pa afviklingen af den
boligsociale helhedsplan 2021-25.

Aftalt Igsning: Hvis det forslag til boligsocial helhedsplan 2021-25, som beboerdemokratiet i de tre
boligorganisationer har godkendt, godkendes, nedsaettes der en fglgegruppe/boligsocialt udvalg bestaende
af formaend eller anden valgt afdelingsbestyrelsesmedlem fra hver afdeling, der mgdes fast fire gange om
aret og ellers efter behov med den boligsociale chef. Fglgegruppen/det boligsociale udvalg far adgang til
bestyrelsesreferater og et arligt mgde med bestyrelsen for den boligsociale helhedsplan.
Folgegruppen/udvalget er radgivende i forhold til bestyrelsen og kan foresla a&endringer/tilpasninger af
indsatser og aktiviteter i forbindelse med en arlig evaluering af den boligsociale indsats. Der kan ogsa veere
tale om, at Bestyrelsen for den boligsociale helhedsplan kan tildele udvalget beslutningskompetencer pa
enkelte, ngje definerede omrader.

Hvis der i boligorganisationer, kommune og Landsbyggefond godkendes en boligsocial helhedsplan for
2021-25 med en anden organisationsplan end den, der ligger i det nuvaerende forslag, sker organiseringen
efter den model, der godkendes.

Forstaelsespapir aftalt den 20. august 2021

Flemming Stenhgj Andersen



