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Indledning

Den almene sektor i Slagelse Kommune udggr ca. 24 % af den samlede boligmasse i kommunen og
er derfor en vigtig spiller pd det lokale boligmarked. Det er gnsket med strategien at have en almen
sektor der opfylder formalet om at kunne rumme borgere fra alle socialgrupper, i tidssvarende,
moderne boliger af en god kvalitet.

Slagelse Kommune har i de senere ar oplevet en positiv befolkningsudvikling, der skaber rum
for nytaenkning og udvikling af den almene sektor. Langt de fleste beboere i den almene sektor
trives med at bo i omraderne.

Naerveerende strategi skal derfor veere rammen for aftalte faelles mal og indsatser, der sikrer at den
almene sektor i Slagelse Kommune udvikler sig i den gnskede retning, hvor den spiller sammen
med de retninger, der er angivet i henholdsvis planstrategien “Klaedt pd og parat til fremtiden” og
bosaetningsstrategien.

Feelles mal for strategien er:
o Ingen udsatte boligomrader i 2025
o Attraktive almene boliger til en bred vifte af malgrupper
o Tilpasning af sektoren
o Boliger ud fra efterspgrgsel

Strategisk partnerskab mellem Slagelse Kommune og boligorganisationerne

Et steerkt og forpligtende partnerskab mellem kommune og boligorganisationer er ngdvendigt for at
de ngdvendige kreaefter for forandring og udvikling kan forenes, og skabe de gnskede resultater for
bédde kommune og boligorganisationer. Partnerskabet hviler pa en feelles erklaering om de 4 feelles
mal for sektoren:

Fra udsatte boligomr8der til boligomrider, der er en del af byen

Slagelse kommune har siden 1998 haft forskellige boligsociale indsatser. Det er ikke i den periode
lykkedes i tilstreekkelig grad at sendre p& de boligomrader, der haft en indsats. Derfor skal der i
langt hgjere grad vaere en tydelig sammenhaang mellem den fysiske og boligsociale indsats, s&
ressourcer og beslutninger er malrettet der hen, hvor der er mest brug for fokus og handlekraft.

Attraktive almene boliger der fastholder og tiltraekker

Mange beboere har boet i deres omrade i flere artier og har intet gnske om, at flytte. Det haenger
bl.a. sammen med velholdte boliger, granne boligomrader, et beboerfaellesskab der giver mulighed
for at deltage i bade sociale og kulturelle aktiviteter.

Den almene sektor skal i spil, ndr nye borgere skal finde vej til Slagelse Kommune. Vi har de
borgere, vi har boliger til og den almene sektor skal ogsd kunne appellere til malgrupperne
beskrevet i bosaetningsstrategien, og pa den made understgtte malene fra bosaetningsstrategien.

Kapacitetstilpasning af sektoren

Den almene sektor skal tilpasse sig den efterspgrgsel der er pa boliger. Tilpasningen skal ske i
forhold til boligomrader, hvor der er ledige boliger/meget fa pa venteliste, som sikrer, at der ikke er
omrader i den almene sektor, der udvikler sig i en negativ spiral. Samtidig skal tilpasningen ogsa
ske i forhold til typer af boliger, sdledes at sektoren kan vaere boliglgsningen for de borgere, som
kun har f& ressourcer. Tilpasningen er sdledes en balance mellem at undga for mange ledige boliger
og samtidig sikre, at der er et tilstraekkeligt antal billige boliger.

Boligsocial helhedsplan 2017-2020 der spiller sammen med den fysiske udvikling
I 2017 skal Landsbyggefonden ansgges om nye boligsociale helhedsplaner. Sigtet er én samlet
indsats for de udsatte boligomrader, der sikrer kobling mellem den boligsociale indsats og den



fysiske udvikling af omraderne. Der skal vaere tydelige og aftalt roller for at undgd parallelindsatser
og fokus pa effekt.

Hensigtsmeaessig beboersammensatning

Motalavej og Parkvejskvarteret i Skaelskgr oplever en stor indflytning af beboere med fa ressourcer
og uden tilknytning til arbejdsmarkedet. Det skaevvrider det enkelte boligomrdde og er med til at
fastholde en negativ spiral. Der er derfor brug for - sidelgbende med at den fysiske udvikling af de
udsatte boligomrader skitseres, besluttes, ivaerksaettes og gennemfgres - en midlertidig indsats,
hvor udlejningsmaessige vaerktgjer tages i brug for at styrke en socialt afbalanceret
beboersammensaetningen.

TEKSTBOKS: DEN ALMENE SEKTOR I SLAGELSE KOMMUNE (2015)

Den almene sektor rummer ca. 9.260 boliger og udggr 25 % af boligmassen:
e 8.572 familieboliger
e 437 ungdomsboliger
o 822 zldreboliger

Omtrent 16 % af befolkningen over 18 ar bor alment. Samlet bor ca. xxxxxx slagelseborgere i et
alment lejemal. Borgerne, der vaelger at bo alment, ggr det af mange forskellige arsager og
sektoren skal derfor vaere i stand til at tilbyde gode boliger til en bred vifte af malgrupper.

« Billige boliger til familier og enlige, som af forskellige &rsager har f& gkonomiske
ressourcer

Boliger til udsatte borgere

Familieboliger til familier der veelger lejeboligen frem for ejerboligen
Ungdomsboliger til studerende og unge der er i starten af deres boligkarriere
Seniorboliger til de borgere, som ikke laengere gnsker / ikke laengere overkommer
forpligtelserne og arbejdet med at eje egen bolig

TEKSTBOKS: BEBOERDEMOKRATIETS ROLLE I UDVIKLINGEN AF SEKTOREN

Det er beboerne via beboerdemokratiet, der traeffer beslutninger af vaesentlig gkonomisk karakter i
almen boligorganisation/afdeling, her under beslutning om helhedsplanssager og sager under den
kollektive individuelle raderet. Sagsgangen er:

o Fgrst forelaegges projektet et afdelingsmgde, som godkender eller forkaster projektet

e Under forudseaetning af afdelingsmgdets godkendelse sendes sagen videre til
organisationsbestyrelsen for boligorganisationen, der vurderer om projektet er rimeligt pa
samme grundlag samt tillige om konsekvensen for huslejeniveauet sammenholdt med
lejemalets attraktivitet, og at lejemalet fortsat har karakter af et alment lejemal.

e Her efter sendes ansggningen til Slagelse Kommune




Fokus 1: Fysisk udvikling af den almene sektor

Slagelse kommune gnsker at arbejde malrettet med forskellige typer af fysiske forandringer for at
sikre boliger, der er attraktive for dem, der allerede bor der, men som ogsa kan tiltreekke nye
borgere til kommunen. Et szerligt fokus er en fysisk omdannelse af de udsatte boligomrader, der i
dag har udlejningsvanskeligheder og en uhensigtsmaessig beboersammensaetning.

Dette fokusomrade har 2 spor:

e De udsatte boligomrader - ingen omrader pa regeringens ghettoliste i 2025
e Fremtidssikrede boliger der fastholder og tiltraekker

Fra udsatte boligomrader til en del af byen

Ingen boligomrdder p& ghettolisten i 2025

Slagelse Kommune har pa nuveerende tidspunkt 2 boligomrader pa ghettolisten (Motalavej i
Korsgr og Ringparken i Slagelse). Der ud over har 2 andre boligomrader i kommunen en
boligsocial helhedsplan (Sydbyen i Slagelse og Parkvej i Skaelskar).

Siden 1998 har Slagelse kommune haft forskellige boligsociale indsatser. Det er ikke i den
periode lykkedes i tilstreekkelig grad at aendre pa de boligomrader der haft en indsats, derfor
skal indsatsen revurderes og omformuleres sa der i langt hgjere grad er sammenhang mellem
det fysiske og det sociale.

TEKSTBOKS:

Undersogelser viser, at de strukturelle fysiske forandringer sammen med de boligsociale
indsatser har en positiv effekt p§ arbejdslgsheden, uddannelsesniveauet, indkomstniveauet,
kriminaliteten, andelen af beboere p8 overfarselsindkomst, tryghed, tillid og det medfarer
en imageforbedring. Dermed skabes grundlaget for en permanent forandring af de udsatte
boligomr&der.

Ringparken/Schackenborgveenge i Slagelse - fra boligomréde til bydel
Slagelse by oplever generelt, at byen er i stand til at tiltreekke borgere. Byen er hjemsted for
flere forskellige uddannelsestilbud og har en nggleposition blandt erhvervslivet i Vestsjaelland.

Ringparken og Schackenborgveenge udger i dag det ene af to boligomrdder pa regeringens
ghettoliste. Ringparken kan med en strategisk udvikling af omradet, der ggr det attraktivt for
bl.a. unge at flytte ind, treekke pa de potentialer Slagelse byder pa i form af mange studerende
og efterspgrgsel pa boliger taet pd centrum og uddannelsesinstitutioner.

Kort beskrivelse af omradet

Handlinger:
e Fleksibel udlejning
e Der etablereres dialog med FOB om fortaetning og etablering af strukturelle fysiske
forandringer. Dialogen indledes i forbindelse med styringsdialog 2016
e Fysiske helhedsplaner frem til 2025 der szerligt arbejder pa integration af
boligomradet i det omkringliggende bykvarter.
e Grgn omstilling som attraktion, og gkonomisk fremtidssikring

De skitserede fysiske forandringer er betingede af, at bl.a. Landsbyggefonden indgar som part
i aftalerne.




Skeelskgr

Skaelskgr er en mindre kgbstad der oplever en svag tilflytning. Skeelskgr er saerlig kendetegnet
ved et synligt kulturliv med bdde professionelle kunstnere og mange amatgrer, og byens
charmerende havnecentrum tiltraekker tilflyttere, der gnsker autencitet sdvel som mange
turister, men er primaert udfordret af infrastruktur.

Omradet er ikke pd regeringens ghettoliste, da hvert boligomrade for sig enten ikke opfylder
parametrene for det samlede antal af beboere eller for omfanget af udfordringer forbundet
med etnicitet eller kriminalitet, men der er dog tale om omrader, som er praeget af en reekke
karakteristika, der leener sig op ad de karakteristika, som definerer ghettolistens kriterier
(ringe tilknytning til arbejdsmarkedet, et meget lavt uddannelsesniveau, lave indkomster).
Omradet vil under de nugaeldende kriterier ikke kunne figurere pa listen, idet der ikke er 1.000
beboere i hvert omrade.

Parkvej har afsluttet en fysisk helhedsplan i 2014 og der er ligeledes en boligsocial helhedsplan
for Parkvejskvarteret, Praestevangskvarteret m.fl. Afdelingerne pd Parkvej har meget fa
ansggere pa ventelisten og boligomradet sgges af mange socialt udsatte borgere, der tilflytter
fra andre kommuner.

Kort beskrivelse af omradet

Handlinger:

e Fleksibel udlejning og 100 % kommunal anvisning i en afgreenset periode i relevante
afdelinger

¢ Reducere mangden af etageboliger. I forbindelse med kommende fysisk helhedsplan
for selskabets afdeling p@ Preaestevangen kan der med fordel taenkes i at reducere antal
boliger evt. med ca 2/3 - fra 108 boliger til ca. 35. Dialogen indledes i forbindelse med
styringsdialog 2016

¢ Fremtidige helhedsplaner og nybyggeri skal sikre en omdannelse til teet lav bebyggelse,
der matcher Skeelskgrs beboere samt potentielle tilflytteres gnsker. Dvs. boliger der
ikke er standardiserede og som er taeenkt med gode muligheder for fzellesskaber, i
stedet bgr der taenkes i organiske boligstrukturer, der bygger omraderne sammen med
det omliggende miljg.

e Grgn omstilling som attraktion, og gkonomisk fremtidssikring

De skitserede fysiske forandringer er betingede af, at bl.a. Landsbyggefonden indgdr som part
i aftalerne.

Motalavej

Korsgr er kommunens andenstgrste by men er udfordret af at vaere et
tilbagetraekningsomrade. Samtidig er det et omrade med mange potentialer i form at naerhed
til kyst og natur, og en igangvaerende udviklingsindsats, der bade saetter natur, oplevelser og
erhvervsvaekst i spil.

Motalavej er det andet omrade som i dag figurerer pa regeringens ghettoliste. Omradet har pa
flere parametre store udfordringer og er bl.a. staerkt udfordret af ledige billige boliger, der



tiltraekker ressourcesvage borgere fra andre kommuner. Det giver en uhensigtsmaessig
udvikling bade for boligomradet og for Slagelse Kommune. Der er brug for en gennemgribende
omdannelse af Motalavej.

Kort beskrivelse af omradet

Handlinger:
¢ Reducere antallet af boliger. I forbindelse med de kommende helhedsplaner for
afdelingerne 21 og 35 skal der indga reduktion af antal boliger med 2/3.
e Fleksibel udlejning og 100 % kommunal anvisning i en periode
e Omdanne til teet/lavt byggeri og integrere omradet i de omkringliggende boligkvarterer.

De skitserede fysiske forandringer er betingede af, at bl.a. Landsbyggefonden indgdr som part
i aftalerne.

Landdistrikterne

Den almene sektor er ogsa til stede i de mindre bysamfund i Slagelse Kommune, der for en dels
vedkommende oplever fraflytning og faldende interesse for at bosaette sig. Der vil derfor vaere
behov for en Igbende dialog om udviklingen i ventelister til de afdelinger. De boligorganisationer,
der har afdelinger i de mindre bysamfund i Slagelse Kommune er:

e VAB (Vestsjallands almene Boligselskab) med boliger i Dalmose, Flakkebjerg,
Lundforlund,Sgrbymagle, Slotsbjergby og Vemmelev

e Slagelse Boligselskab med boliger i Dalmose og Slotsbjergby

o Skeelskgr Boligselskab i Rude, Bisserup og Boeslunde

Attraktive boliger der fastholder og tiltraekker

Langt de fleste beboere i den almene sektor trives med at bo i omraderne. Mange beboere har boet
i omraderne i flere artier og har intet gnske om, at flytte. Arsagen kan blandt andet findes i
velholdte boliger, grenne boligomrader, eksistensen af sociale faellesskaber, demokratisk indflydelse
pa boligafdelingens udvikling, rimelig husleje.

En fremtidssikring af boligerne skal derfor fokusere pa:

- Gode tidssvarende og attraktive boliger

- En hgj grad af tilgeengelighed, der ggr boligerne egnede for beboere

- Velfungerende boligafdelinger med trygge rammer for familier

- Det er muligt at blive i et lokal omréde ved at bruge selskabernes interne ventelister til at
finde en bolig der svarer til den enkeltes behov

Forudsaetningerne for at bevare boligerne i den almene sektor som et attraktivt tilbud pa
boligmarkedet er, at de holder en standard der forventes af boligsggende. Indsatserne for at
fremtidssikre boligerne er derfor:

- Energirenovering, sa boligerne fremtidssikres og energiforbruget begraenses. Det medvirker
yderligere til, at reducere den samlede ydelse for boligen.

- @konomisk ansvarlig styring af boligomraderne, herunder tilstreekkelige henlaeggelser til, at
eventuelle vedligeholdelsesarbejder kan udfgres indenfor eksisterende budgetter. Det
betyder tryghed for beboerne der ikke overraskes af stgrre prisstigninger pa boligerne.

- Byudvikling i naeromradet, der binder boligomraderne sammen med den gvrige by og
hindrer fysisk og social segregering samt medvirker til, at skabe en lokal
sammenhaengskraft

- Muligheden for kollektive og individuelle forbedringer af de almene boliger.



Boliger der kan respondere pa efterspgrgslen pa fremtidens boligmarked

Slagelse Kommune har med en ny bosaetningsstrategi indkredset 4 malgrupper og de forhold
malgrupperne ser som attraktive. Udviklingen af den almene sektor skal understgtte Slagelse
Kommunes arbejde for at tiltreekke disse malgrupper ved at kunne tilbyde attraktive boliger
der matcher de kvaliteter, som malgrupperne efterspgrger. De malgrupper som den almene
sektor ogsa skal udvikle boliger til er:

Studerende

Slagelse by er den 5. stgrste uddannelsesby i landet og omkring 8.000 studerende tjekker
hver morgen ind pad en uddannelse i Slagelse. Med udviklingen af Campus er det
forventningen, at antal af studerende vil stige.

e Boliger centralt (Campus og Ringparken)

Familie 2 - familier med flere bgrn og mellemindkomst
Slagelse Kommune har potentiale til at tiltraekke en malgruppe af store familier med
mellemindkomst

e Stgrre boliger, vedligeholdelsesfrie rammer, fleksible boliger, rammer for faellesskaber
e Slagelse by, alternativt Skaelskgr, Korsgr, Vemmelev, Kirke Stillinge, Slots Bjergby og
sgrbymagle

De etablerede uden bgrn
Slagelse Kommune har potentiale til at tiltraekke en malgruppe af par uden bgrn.

Eje eller leje

reekkehus eller lejlighed (stueplan)

Mindre og moderne boliger

Slagelse by, alternativt Korsgr, Skaelskgr, Vemmelev, Kirke Stillinge, Sgrbymagle og
Bisserup

Konkrete udviklingsprojekter — nybyggeri og omdannelser

I 2014 formulerede Slagelse Kommune og boligorganisationerne under overskriften “Fornyelse” i
faellesskab malsaetningen om at planleegge 150 familieboliger samt etablering af
seniorbofzellesskaber. Der er arbejdet pd konkretiseringer, som i farste halvdel af perioden for
naervaerende strategi forventes gennemfgrt. Det drejer sig om:

¢ Engdraget - familieboliger (SB)
e Liselund - familieboliger (SB)
e De nye Klostre - seniorbofallesskab (FOB)

Der udarbejdes et oversigtskort, der viser, hvor der reduceres i antal boliger samt antal, og hvor
der bygges nyt ligeledes med antal.

Billige boliger til malgrupper der er udfordret pa det generelle boligmarked

Der er generelt set et stort pres pa billige boliger, der Igfter den boligsociale opgave, og med
flygtningesituationen ma opgaven forventes at gges i de kommende ar. Den almene sektor er vigtig
i Igsningen med at sikre billige boliger, og udviklingen i sektoren skal derfor tage hgjde for opgaven.




Billige boliger skal Igse boligproblemer for en bred vifte af malgrupper, der bade efterspgrger sma
boliger til enkeltpersoner og stgrre boliger til familier med bgrn. Billige boliger der ligger attraktivt
og som har en vis standard er i sig selv attraktive for mange, og selv om det i Slagelse Kommune
estimeres at vaere 3.173 billige boliger, er det kun en mindre del, der hen over et ar er i omlgb,
nemlig ca. 264 boliger.

TEKSTBOKS: BILLIGE BOLIGER I DEN ALMENE SEKTOR I SLAGELSE KOMMUNE (2015)

Antal billige boliger i den almene sektor i Slagelse Kommune opggres til at vaere:

1 rums lejligheder/max 3.000 kr. (inkl. forbrug og antennebidrag) 349
1-2 rums lejligheder/max 4.000 kr. (inkl. forbrug og antennebidrag) 393
2-4 rums lejligheder/max 5.400 kr. (inkl. forbrug og antennebidrag) 2.431

Ledig kapacitet hen over 1 ar kan ud fra flytteprocenten ansl3s til at veere ca.:

e Lejligheder/max 3.000 kr. (inkl. forbrug og antennebidrag) 68
e Lejligheder/max 4.000 kr. (inkl. forbrug og antennebidrag) 34
e Lejligheder/max 5.400 kr. (inkl. forbrug og antennebidrag) 162

TEKSTBOKS: BAREDYGTIGE BOLIGOMRADER

Det vil vi opna

Blandede boligomradder med baeredygtighed gennem social mix. Forskning viser, at der er en
signifikant stgrre mulighed for social mobilitet blandt bgrn og unge der er opvokset i
boligomrdder med mange ressourcestaerke familier.

Det vil vi undgé

One size fits all. Den almene sektor er bygget op sa huslejeniveauet i den enkelte afdeling er
ens, ligesom det forventes, at alle lejemal ligner hinanden. Det er gnsket i udviklingen af
fremtidens almene sektor, at bryde med monotonien i dele af den almene sektor.

Det ggr vi

Den fzelles malsaetning for den almene sektor er at bryde grundleeggende med de hidtidige
strategier p& omradet. I stedet for er hensigten fremadrettet og hvor det er muligt at sgge
etablering af en model i den almene sektor, hvor 20 % af boligerne i et omrdde er
lavprisbyggeri, 60 % er mellemkategori og 20 % er i en hgjere prisklasse




Fokus 2: Boligsocial helhedsplan 2017-2020

Det feelles arbejde mellem Slagelse Kommune og boligorganisationerne i regi af
Fezellessekretariatet Sekstanten afholder den 16. april en startkonference om en ny boligsocial
helhedsplan. Aftalerne fra konferencen vil komme til at indga i dette afsnit.

Hvad vil vi opnd

En teet kobling til de fysiske helhedsplaner

Arbejder pa normalisering af omraderne

Malrettet indsats med henblik p3, at gge den sociale mobilitet i de udsatte boligomrader
Genindfgre sammenhangskraft samt faelles normer, regler og et aktivt medborgerskab

Hvad vil vi undgd

Stigmatisering

At en lille gruppe med negativ gadeorienteret livsstil giver omraderne et negativt ry forbundet
med kriminalitet og haervaerk.

Organisering;
Der gnskes i perioden 2017 - 2025 laves en centralt forankret professionel organisation



Fokus 3: Baeredygtig beboersammensaetning

Slagelse Kommune og boligorganisationerne oplever en stigende sggning pa billige boliger fra
borgere fra andre kommuner, hvor boligpriserne er hgje. Det geelder fx tilflyttere fra
hovedstadsomradet, hvor prisniveauet er hgjt, og hvor boligmarkedet presses af stor tilflytning.

Udsatte boligomrader i en negativ spiral med ledige og billige lejemal oplever i disse situationer en
gget indflytning af beboere med fa ressourcer. Det pavirker beboersammensaetningen i en negativ
retning med gget stigmatisering og ggede flytteprocenter. Der er- sidelgbende med at den fysiske
udvikling af omraderne skitseres, besluttes, iveerksaettes og gennemfgres - brug for en midlertidig
indsats, hvor udlejningsmaessige veerktgjer tages i brug for at styrke beboersammensatningen.

Handlinger:
e Udvidede logiveertserklaeringer - undga overfyldte lejligheder (besluttet i marts 2016)
e 100 % kommunal anvisning i en begraenset periode i visse afdelinger (Boligkorsgr/Motalavej
og Skeelskgr Boligselskab) - til @U s mgde i maj fremleegges en sag med en business case
e Fleksibel udlejning (indgar i udlejningsaftalen fra 2015)
e Fzelles fokus og teet samarbejde mellem boligorganisationerne og Slagelse Kommune i
implementeringen af de forskellige udlejningsmaessige redskaber



