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1. Titel pa udviklingsplan
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4. Faktuel beskrivelse af de fysiske forhold i boligom-
rddet og boligformer

Giv en kort karakteristik af boligomradet (max. 10 linjer).

Ringparken

Ringparken er en boligblokbebyggelse ved Nordre Ringgade i Slagelse, en
kilometer fra Slagelse Station. I omrddet bor 2.023 personer, hvoraf nogle
har sociale og sociogkonomiske udfordringer med bl.a. arbejdslgshed og lav
indkomst. Boligorganisationen FOB ejer stgrstedelen af boligerne og bolig-
organisationen SAB en mindre del, kaldet Schackenborgvasnge.

Ringparken har i alt 868 boliger fordelt pd 1-4 vaerelses lejligheder. Boliger-
ne er forholdsvist billige, og mange beboere er glade for at bo her. Men om-
radet har et 0ogsa et ry for at veere praeget af kriminalitet og utryghed.

I 2016 udarbejdede FOB en visionsplan for omradet, Ny Ringby 2025, der
viser en klar vej for Ringparken fra udsat til socialt balanceret omrade. Vi
ser denne udviklingsplan som redskab til at realisere visionen.

Side 2 (42)



Ringparken fremstar efter renovering i 1990erne fortsat som en fin og velholdt
bebyggelse med grgnne udearealer. Foto: Slagelse Media.

Selv om der er udfordringer i Ringparken, er mange beboere glade for at bo her.
Foto: B.T.
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Giv en praesentation af bebyggelsesstrukturen og boligforholdene i
boligomradet.

Bebyggelsesstruktur

Ringparken er opfgrt i perioden fra starten af 1960erne til 1972 og er typisk
for den tids almene storskalabebyggelser. Det er en parkbebyggelse af 24
blokke placeret pa grgnne plaener. Bebyggelsen opleves som en ¢ i Slagelse,
isoleret fra byens hverdagsliv og det omkringliggende erhverv, parcelhuse
og etagebyggeri.

Ringparkens ensartede, 24 blokke er placeret i mgnstre, hvor ti af blokkene
ligger parallelt med hinanden, skratstillede langs Nordre Ringgade. De @vri-
ge 14 blokke er placeret parvist i L-former parallelt med hinanden og nord
for de skratstillede blokke.
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Ringparkens bebyggelsesstruktur med skratstillede og L-formede blokke stikker ud
fra omgivelserne.

Langs Kierulffsvej ligger i den vestlige ende af bebyggelsen et areal med
daginstitution og erhvervslokaler (se kort nedenfor). 150 m lzengere inde i
bebyggelsen ligger en kort stangbygning med butikker, festlokale mv.

I bil ankommer man til Ringparken fra gst (Rosenkildevej) eller vest (Valby-
vej) ad Kierulffsvej, som bgjler sig gennem begyggelsen. Der er ikke bilad-
gang fra nord eller fra syd (Nordre Ringgade).

Infrastrukturen er sdledes en medvirkende arsag til Ringparkens isolerede
karakter. Det er et forhold, vi gnsker at andre, sddan at der skabes naturlig
sammenhang med den omkringliggende by.
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Aktuelt ligger en infrastrukturansggning fra FOB og SAB i Landsbyggefon-
den. Den skal fgre til en aendring af infrastrukturen til et sammenhangende
vejgrid (se diagrammer nedenfor). I dag er vejnettet ikke et grid men be-
star primaert af antennestruktur med blinde veje. Sammenhaengende vej-
grid understgtter en raekke sociale adfeerdsmgnstre, som understgtter an-

dringen fra socialt udsat til balanceret omrade. De forventede sociale effek-
ter af de fysiske andringer, uddyber vi nedenfor.
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Vejene gar i dag isser udenom Ringparken. Kun Kierulffsvej bugter sig gennem
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Slagelse. Det gnsker vi at eendre og har derfor ansggt Landsbyggefonden om midler
til en omlaegning af vejnettet fra antennestruktur til sammenhaengende vejgrid.
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Vores forslag til ny infrastruktur, som den fremgar af infrastrukturansggningen, der
aktuelt behandles i Landsbyggefonden. Det sammenhangende vejgrid skal sikre, at
Ringparken fremover opleves og fungerer som en naturlig del af Slagelse. Samtidig
sikrer vejnettet, at det er lettere at orientere sig og finde rundt i omradet. Ligeledes
kan de stegrre parkeringsomrader, hvor der i dag sker bilafbraendinger og haerveerk,
erstattes af parkering langs vejene, hvilket giver naturlig overvagning fra boligerne.
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Boligforhold

Lejlighederne i Ringparken fremstar i hovedtraek som ved opfgrslen i
1960erne og 1970erne. Lejlighederne er effektivt udnyttede 1-4 veerelses
lejligheder. Selve lejlighederne er ikke gennemgribende renoveret siden op-
fgrelsen, dog er i nogle lejligheder skiftet kgkken og/eller badevaerelse. Fa-
cader og tag blev fornyet pa alle blokke i forbindelse med den store lands-
byggefondsstgttede renovering i omradet i midten/slutningen af 1990erne,
hvor blokkene skiftede karakter fra gré betonblokke til at have en mere
moderne og appellerende fremtoning.

Med den nuveerende beboersammensaetning, der gennemsnitligt er darligt
stillet gkonomisk, har der i en 8rraekke ikke vaeret stor interesse for en mo-
dernisering af boligerne, idet dette ville medfgre huslejestigninger udover
det almindelige. En relativ hgj fraflytningsprocent har samtidig betydet, at
mange lejemal Igbende er blevet vedligeholdt ved fraflytning (malerarbejde,
gulvrenovering og istandseettelse efter mislighold).

Sammenfattende kan boligerne i Ringparken beskrives som grundlaaggende
gode, lyse boliger, der dog baerer praeg af deres alder.

I Ringparken er der i alt 868 almene familieboliger fordelt pa:
* 88 1 veerelses lejligheder
e 172 2 veerelses lejligheder
e 328 3 veerelses lejligheder
¢ 280 4 veerelses lejligheder

Fordelingen af boliger efter antallet af rum og opgjort pr. afdeling, fremgar
af nedenstdende tabel. Placeringen af afdelingerne fremgar af nedenstden-
de luftfoto med farvemarkeringer.

Afd. 23 Almene familieboliger Almene familieboliger Andre Boligeri alt
ialt boliger

v 2v 3v 4v
0 0 240 0 240 0 240

Afdeling 23: 6 blokke pa hver 4 etager (grgn markering pa luftfoto).

Afd. 24 Almene familieboliger Almene familieboliger Andre Boligeri alt
ialt boliger
v 2v 3v 4v
32 32 32 64 160 0 160

Afdeling 24: 4 blokke pa hver 4 etager (bla markering pa luftfoto).

Afd. 26 Almene familieboliger Almene familieboliger Andre Boligeri alt
ialt boliger
iv 2V 3v 4V
24 24 24 64 136 0 136

Afdeling 26: 4 blokke pa hver 4 etager (gul markering pa luftfoto).
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Afd. 32 Almene familieboliger Almene familieboliger Andre Boligeri alt
ialt boliger

v 2V 3v 4V
20 68 20 88 196 0 196

Afdeling 32: 6 blokke pa hver 4 etager (red markering pa luftfoto).
Schack Almene familieboliger Almene familieboliger Andre Boligeri alt
ialt boliger
v 2V 3V 4V
12 48 | 12 64 136 0 136

Schackenborgveaenge: 4 blokke pa hver 4 etager (lilla markering pa Iuftfoto).
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Farverne viser de enkelte boligafdelinger i Ringparken.

Som det fremgar af oversigten ovenfor, ligger hovedvaegten af boliger som
stgrre, almene familieboliger pd 3 og 4 veerelser. Med en lav m2-leje (om-
kring 700 kroner/m2 pr. &r) i forhold til gennemsnittet for almene boliger i
Slagelse appellerer boligerne i dag som tidligere til bgrnefamilier og lavind-
komstgrupper.

Da ingen af boligerne har elevator, er de ikke szerlig godt egnede til zldre
og andre med fysiske udfordringer.
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Hvad karakteriserer bebyggelsesstrukturen i boligomradet (hvor
meget er alment, er der karréer, punkthuse, reekkehuse eller
andet)?

Karakteristik af bebyggelsesstruktur

Bebyggelsen Ringparken er preeget af almene familieboliger, fordelt
mellem boligorganisationerne FOB og SAB. Udover 868 almene fa-
milieboliger rummer Ringparken en daginstitution, et beboerhus og
erhvervslokaler. Til omrddet hgrer ogsa et grgnt, ubebygget areal
mod nord.

Omradet rummer i sin fysiske udformning en raekke grundproble-
mer, som desvaerre pavirker hverdagslivet i omradet pa uhensigts-
maessige mader, og som indvirker negativt p& omradets attraktivitet
for potentielle tilflyttere. Vi gnsker derfor at andre disse fysiske ka-
rakteristika og forandre omradet, sa det fremstar som en tryg, at-
traktiv og tidssvarende del af byen Slagelse.

I visionsplanen Ny Ringby 2025 (som vi udfolder under punkt 5 i
denne udviklingsplan) identificerer vi fire hovedproblemer med be-
byggelsens karakater og struktur:

1.Vejnettet
2.Ejerskab
3.Skala og bygningstyper

4.Hierarki

1. Vejnettet

Vi er opmaerksomme p3, at Ringparken har det til faelles med de fle-
ste udsatte boligomrader, at trafikken og hverdagsflowet Igber
udenom og ikke gennem bebyggelsen. De ‘blinde’ veje udlagt i an-
tennestruktur ggr boligomradet til en dgd lomme i byen.

Iseer den midterste del af Ringparken opleves ganske isoleret. Vej-
nettet er udformet sddan for at fredeligholde en del af Ringparken,
undgd gennemkgrende og uvedkommende trafik, og dermed @ge
trafiksikkerheden og roen.
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Boligomrader, som ikke har sammenhaengende vejgrid, bliver reelt
'dgde' lommer i byen, der opleves som isolerede. Det medvirker
desveerre til at gge oplevelser af orienteringslgshed og manglende
attraktivitet pa mader, der har negativ betydning for tilflytningsmen-
strene.

Begraenset feerdsel og f& mennesker pa gader og straeder understgt-
ter ogsd oplevelsen af utryghed og giver ogsa bedre vilkar for krimi-
nelle til at begd kriminalitet.

Et vigtigt element for at fa ophaevet boligomradets karakter som
socialt udsat er derfor at forbinde omradet naturligt og logisk med
den omkringliggende by.

FOB og SAB har derfor i dialog med Slagelse Kommune udarbejdet
en infrastrukturansggning til Landsbyggefonden, som skal sendre pa
disse forhold ved at omlaagge Ringparkens vejnet fra iszer at lgbe
udenom omradet til et vejgrid, som fletter sig gennem bebyggelsen.

Vejgriddet muligger ogsd, at parkeringsstrukturen kan omlaegges fra
stgrre parkeringsarealer til hovedsagelig at blive afviklet langs veje-
ne. Den parkeringsstruktur er bade kriminalpraeventiv og trygheds-
skabende, fordi bilen kan ses fra hjemmet, og fordi vi fjerner de
dgde zoner, som parkeringsarealer er i mange af dggnets timer.

Samtidig er det en kriminalpraeventiv struktur. Stgrre parkerings-
pladser er steder, hvor der begds mange indbrud og let kan antaen-
des bilafbraendinger, hvilket naturligvis opleves voldsomt og utryg-
hedsskabende. Med afviklingen af de store parkeringspladser bliver
den slags bilindbrud og bilafbraendinger vanskeligere at foretage.

Endelig har den a&ndrede vejstruktur den fordel, at det er lettere at
finde rundt i omrddet, og komme fra A til B, uanset hvor man er.
Med fartdeempning imgdegar vi bekymringen om, at de nye veje vil
medfgre trafikrisici.

2. Ejerskab

Problemet med ejerskab skal bade opfattes konkret og psykologisk.
Det konkrete ejerskab refererer til, at vi gnsker at fa ejerboliger ind
i omradet og opna et omrade med blandede ejerforhold. Ejer man
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sin bolig, kan der vaere en tendens til, at man passer bedre pa den,
end hvis man lejer. Samtidig skaber det en konkret, gkonomisk in-
teresse i, at kvarteret, man bor i, fungerer godt, da det indvirker pa
prisniveauet. I dag oplever vi, at det rent almene boligomrade isser
passes pa af boligorganisationen.

Den psykologiske dimension af ejerskab handler om at sikre klarhed
og gennemsigtighed over, hvem der hgrer til hvor, og hvem der har
adgang til hvilke uderum. Som det er i dag, er alle uderum tilgeen-
gelige for alle. De grgnne haverum ved L-bebyggelserne er de ude-
rum, som mest ser ud til at tilhgre nogen, nemlig beboerne i de to
blokke, som udggr L'et. Men reelt har kun beboerne i de nederste
boliger udgang til havesiden, mens beboerne i etagerne ovenp3 ikke
har direkte adgang til de grgnne arealer men ma rundt om blokkene
for at nd plaanerne. Det resulterer i, at meget f& bruger de grgnne
udearealer. At alle har adgang til dem og kan bruge dem, understgt-
ter en oplevelse af, at det er uklart, hvis arealerne er, og hvad de er
til. Det er sveert for beboere og besggende at aflaese, om de er pri-
vate haver eller en offentlig park.

Konsekvensen af utydeligheden er, at det er vanskeligt for beboerne
at opleve et naturligt ejerskab til udearealerne, og at de kan opleves
utrygge. Star et par fyre sammen pa en plane, kan de i denne kon-
tekst opleves som utryghedsskabende, selv om de maske blot star
og sludrer.

Vi gnsker derfor bade at arbejde med at etablere ejerboliger og at
arbejde med en helhedsplan, som skaber et klart byrumshierarki,
som ggr det tydeligt for enhver, hvem de forskellige arealer tilhgrer,
og hvad de er til.

3. Skala og bygningstyper

De 24 naesten ens boligblokke udggr en monotoni, som for den en-
kelte kan opleves fremmedggrende. Monotonien kan skjule person-
ligheden p8 samme made som det, at tage en uniform pa kan. Uni-
former har til formal at nedtone personligheden til fordel for den
funktion, som uniformen formidler, det kan vaere parkeringsvagt el-
ler sygeplejerske. P& samme made kan de mange ens blokke fore-
komme som et system, der er s overveeldende og dominerende, at
den enkelte vanskeligt kan komme til syne. At f& den oplevelse i sit
boligomrade, hvor man har sit hjem og hgrer til, er ikke fordrende
for at kunne sl3 rod, fole sig hjemme og veere stolt af sit kvarter.

Samtidig er bygningerne ganske store. Fire etager og lange blokke
uden udgange pa havesiden skaber store, lukkede flader, som ifslge
forskningen udlgser stresshormoner. Skalaen er ikke tilpasset men-
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neskets stgrrelse, og det underbygger oplevelsen af ikke at hgre til,
ikke at kunne opna ejerskab eller blot fgle sig veltilpas.

Samtidig lider fritliggende boligblokke under at veere en stigmatise-
ret bygningstype for nogle borgere, iseer borgere med bedre socio-
gkonomiske vilkar, end de nuvaerende beboere. De gnsker sig enfa-
miliehuse eller etageboliger i god og seerlig arkitektur og med gode
og klare, rumlige kvaliteter i udemiljget.

I visionsplanen viser vi, hvordan de eksisterende blokke kan
nedskaleres og f& nogle af de kvaliteter, som mangler i dag, og at
nybyggeri sammen med de ombyggede blokke kan skabe et helt
andet, forskelligartet og velskaleret udtryk. I den kommende hel-
hedsplan gnsker vi at arbejde med de greb.

4. Hierarki

Det lille butikscenter (bl3 markering pa luftfoto side 13) udggr pa
papiret et tyngdepunkt i Ringparken, men reelt opleves det ikke som
et centrum. Dertil er bebyggelsen for luftig og placeringen for tilfeel-
dig. Med de blinde veje og de abne udearealer mellem blokkene kan
Ringparken opleves som om omradet har samme karakter alle ste-
der: Samme taethed (eller mangel pa teethed), samme udtryk og
samme intensitet (eller mangel pd intensitet).

Desveerre understgtter det manglende hierarki, at det kan veere
vanskeligt at orientere sig. Alt fgles ens og pa samme niveau. Dette
har negativ konsekvens for livet i omradet og for tilflytningsmgn-
stre. Hvis borgere, som overvejer en bolig i omradet, far en fgrste
oplevelse af ikke at kunne finde rundt, kan det give indtryk af, at
omradet ikke er attraktivt at bo i. I sammenhaeng med udfordrin-
gerne i forhold til skala og bygningstyper er konsekvensen, at om-
radet fravaelges af netop de mennesker, som gnskes som tilflyttere -
mennesker med jobs, med uddannelse og god indtaegt.

Sammenfattende giver en adressering af de fire neevnte hovedud-
fordringer, at vi kan a&ndre den grundlaggende struktur for Ring-
parken sadan, at omradet kommer til at fremsta attraktivt, trygt og
let at opnd ejerskab til.

Det kraever en kombination af en raekke tiltag: Ny infrastruktur, ne-
drivning og nedrenovering af eksisterende blokke og erhverv samt
nybyggeri af boliger i efterspurgte typer og eftertragtet arkitektur,
anlagt i strukturer, der giver klarhed og ejerskab. Endelig tilfgres
ogsa funktioner, der kan gge udvekslingen med den omkringliggen-
de by sdvel som @gge selve omradets attraktivitet. Hvilke funktioner,
det bliver, ligger ikke fast pa nuvaerende tidspunkt.
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Som naevnt udfoldes den plan, som er formuleret i Ny Ringby 2025-
visionen, under punkt 5 her i udviklingsplanen. Det er den vision, vi
gnsker at realisere, og vi betragter denne udviklingsplan som
redskab til at opfylde visionen.

Her skal blot naevnes, at det grundlaeggende ved visionsplanen og
denne udviklingsplan er en reekke af de samme greb, som benyttes i
Gellerupparken i Aarhus og i Kildeparken i Aalborg. Erfaringen fra
lande som Frankrig og Holland viser, at grebene har en positiv social

effekt og kraft til at andre et omrade fra socialt udsat til socialt
balanceret.
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Hvilken type erhverv, detailhandel og erhvervsejendomme er der i
jeres boligomrade?

Erhverv

Der er forskelligt erhverv i Ringparken, men de fleste erhvervskva-
dratmeter fremstar i dag nedslidte. Omradet rummer i dag folgende
funktioner, udover boliger:

e Daginstitutionen Bgrnehuset Nord (bygningen er ejet af FOB, udle-
jes til Slagelse Kommune) (markeret med lilla pad luftfoto)

e Materielgdrd (rod markering)
e Beboerhuset Nordhuset (orange markering)

e Syv erhvervslejemal i en bygning pa i alt 1.357 m2 (bld
markering). Oprindeligt var der et supermarked og seks butikker i
det lille indkgbscenter. Supermarkedet er for nyligt udlejet til fgde-
varebazar efter fem ars tomgang. Ud over bazaren er der kun tre
butikker tilbage. De gvrige kvadratmeter er udlejet til en forening,
til boligsocial aktivitet og til beboerfestlokale.

e Erhvervsbygningen ved siden af Bgrnehuset Nord star tom (mgr-
kebld markering)

Bygningerne markeret med farver pa luftfotoet indeholder erhverv.
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Er der gvrige forhold vedrgrende boligomradets fysiske forhold, som
er veesentlige at fremhaeve?

Udvidet afgreensning

Vi minder om, at vi tidligere i processen har ansggt ministeriet om
en afgreensning af Ringparken, der er som pa luftfotoet pa side 2 i
denne udviklingsplan. Afgraensningen inkluderer et areal nord for
Ringparken, som i dag er kommunalt ejet, og som opleves knyttet
pa Ringparken, da det rummer beboerhuset Nordhuset.

Ministeriet accepterede denne afgraensning.
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5. Preesentation af tiltagene i jeres udviklingsplan

Hvilke konkrete tiltag igangsaetter | med henblik p& at opna malet
om at nedbringe andelen af almene familieboliger til maks. 40 pct.
inden 20307 (husk at | kan tage udgangspunkt i 2010 og frem).

NY RINGBY 2025 - visionsplan for Ringparken

I 2016 udarbejdede FOB en visionsplan for Ringparken, som vi siden
i faellesskab har arbejdet pa at realisere. Visionsplanen rummer en
klar fortaelling om, hvordan vi kan a&ndre Ringparken fra at veere et
socialt udsat boligomrade til at blive et socialt balanceret omrade,
der udggr en naturlig del af Slagelse by.

Visionsplanen er skabt pd baggrund af Slagelse Kommunes “Strategi
for den almene sektor 2025”, hvori det saettes som det fgrste og
gverste mal, at kommunen ikke har nogle udsatte omrader i 2025.

Visionsplanen bygger pa evidens og viden om, hvad der virker ved
udvikling af et udsat omrade, herunder pa effektstudiet “Evidens for
sociale effekter af fysiske omdannelser i udsatte omrdder”, af Kg-
benhavns Kommune og Arkitektforeningen, 2014.

Desuden bygger visionsplanen pa viden om, at tilflytning samt fast-
holdelse af de mere ressourcestaerke fordrer tilfgrelse af steds-
attraktivitet og efterspurgte boliger og hverdagsfunktioner.

P& baggrund af den viden foreslar visionsplanen en omdannelse af
det ensartede boligblokomr&de til tre mindre kvarterer med en klar
og klassisk bystruktur, attraktiv arkitektur, efterspurgte boliger i hgj
arkitektonisk kvalitet og nye funktioner. Tre kvarterer, som haanger
naturligt sammen med den omkringliggende by, og hvor en ny cy-
kelforbindelse gennem Ringparken inviterer byen ind forbi et attrak-
tivt byrum og funktioner for alle.

Visionsplanen er en fortzelling, som vi siden har realitetstestet ift.
marked og efterspgrgsel. Denne udviklingsplan er saledes en be-
skrivelse af de tiltag, som vi ved virker, og som investorer og andre
aktgrer pa nuvaerende tidspunkt vurderer realistiske og relevante for
Ringparken.

Siden visionsplanens faerdigggrelse har vi arbejdet pd at realisere
den, og vi ser denne udviklingsplan som et af de redskaber, vi kan
benytte til at opnd det gode og velfungerende byomrade.

Vi praesenterer nedenfor visionsplanens hovedgreb og hovedforteel-
ling, som vi i udviklingsplanen laener os op ad.
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VISION

NY RINGBY 2025

- vejen til et trygt og levende byomride

Visionsplanen for Ringparken, kaldet Ny Ringby 2025, udarbejdet for FOB i 2016 af
Kant Arkitekter og Bureauet Niels Bjgrn.
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Analyser og konjunktursvingninger

Siden faerdigggrelsen af visionsplanen - og som forarbejde til denne
udviklingsplan - har vi faet gennemfgrt en reekke analyser af bl.a.
COWI, Exometric og Arkitema Architects. Analyserne har haft til
formal at belyse den kommende efterspgrgsel pa boliger, investorers
villighed til at investere i udviklingen samt de gkonomiske forhold i
forbindelse med omdannelsen.

Exometric specialiserer sig i at finde frem til gode data til brug for
byudvikling og har for Ringparken afdakket, hvilke boligtyper der
efterspgrges pa kommunalt niveau savel som lokalt i Ringparken
ved en omdannelse. Analysen viser en efterspgrgsel, der gar det
muligt at fortaette og afsaette nye boliger til sdvel unge, seniorer og
bgrnefamilier i omrddet. Tiltagene i udviklingsplanen er baseret pa
disse analyser, og graden af fortaetning og boligtyper er efterfglgen-
de tilpasset de realistiske niveauer i analysen.

COWI og Exometric har begge veeret i dialog med en raekke potenti-
elle investorer til sdvel de eksisterende ejendomme, der skal fraseel-
ges, samt til de byggegrunde der skal afsaettes til fortaetning. Dialo-
gerne viser, at der er interesse for at investere blandt bade lokale,
regionale og st@grre danske investorer. Interessen er dog med forbe-
hold for hvilke konkurrerende omrader, kommunen ellers vil udvikle,
hvilke priser ejendomme og byggeretsmeter afseettes til, samt at
der sker en omdannelse af omradet.

Arkitema Architects har bearbejdet de forskellige analyser i rumlige
formstudier, som har fgrt til vores beslutninger om hvilke tiltag, vi
benytter, og i hvilke omfang (se nedenfor).

Som i Gellerupparken i Aarhus, Kildeparken i Aalborg og Tingbjerg i
Kgbenhavn forventer vi dog, at der efter de fgrste investeringer fra
boligorganisationerne selv samt fra Slagelse Kommune vil opsta
gradvist stgrre tillid og investeringslyst hos private aktgrer. For at
skabe det stgrst mulige investeringspotentiale sa tidligt som muligt
vil vi frigive arealer i den vestlige del af Ringparken, som er teettest
pa bycentrum, ved at nedrive bygninger her. Det giver nogle ganske
betydelige og velbeliggende arealer til salg.

Exometrics analyse viser dog, at efterspgrgslen pa boliger i omradet
kan blive pavirket af lignende projekter med nye lejligheder og raek-
kehuse andre steder i Slagelse. Da den samlede fremtidige efter-
spgrgsel pa nybyggeri naturligt har en begraensning, vil andre stgrre
udviklingsprojekter i samme afstand til Slagelse centrum have en
negative indvirkning p& mulighederne for privat nybyggeri i Ring-
parken.
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Ogsa andre faktorer har betydning for, hvilke tiltag og i hvilken reek-
kefalge, tiltagene kan gennemfgres og praecis hvilken udformning,
de enkelte delprojekter kommer til at fa. Akkurat nu lever vi i en
hgjkonjunktur, men det kan skifte. Boligforskningen viser, at bolig-
markedet typisk skifter hvert tiende ar, og holder det stik, vil
konjunkturerne snart vende. Dette kommer til at f& en betydning
for, hvordan og til hvilken pris og hvornar det bliver muligt at szelge
grunde og bygninger i Ringparken.

Vi har pa baggrund af alle disse analyser og omstsendigheder be-
streebt os pa at ggre udviklingsplanen robust nok til, at de sendrin-
ger, som kommer til at ske, kan rummes. Og her bruger vi visions-
planens fortzelling som den rettesnor, vi udvikler projekterne efter.
P& den m&de kan vi indoptage de sendringer, som vil komme, uden
at komme til at fravige de baerende principper for udviklingen, eller
de overordnede mal om at nd et socialt balanceret omrade inden
2030.

Den boligsociale indsats

Ogsa den boligsociale indsats vil zndre sig, sa den understgtter den
overordnede vision. Den boligsociale indsats er et ekstraordinzert
supplement til de almindelige, kommunale velfaerdsydelser. Besty-
relsen bag den boligsociale helhedsplan har et staerkt gnske om at
fortseette med indsatserne frem til 2030, saledes at man pa den
made kan understgtte den fysiske udvikling af omradet.

Temaerne i den aktuelle boligsociale helhedsplan er:
e Uddannelse og beskaeftigelse

* Forebyggelse og foraeldreansvar

e Kriminalpraaventivt

¢ Tryghed og trivsel

Se bilag for uddybende beskrivelse af de boligsociale indsatser.

Vi fortsaetter efter 2030

Selv om udviklingsplanens horisont kun straekker sig til 2030, og vi
nar malet om 40% almene familieboliger til den tid, har vi ikke
taenkt os at stoppe med byomdannelsen. Vores overordnede mal er
at omdanne Ringparken til tre attraktive kvarterer, og vi fortsaetter
derfor med at fortaette med nye, private raekkehuse, lejligheder og
enfamiliehuse. P4 den made opnar vi reelt blandede bykvarterer,
som fremstar forskellige i arkitektur og udtryk og er forskellige i
ejerformer.
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Hovedgrebene i visionsplanen Ny Ringby 2025

I dag opleves Ringparken som naevnt som et isoleret boligomrade
og ikke som en naturlig del af Slagelse. Hovedgrebet i visionsplanen
er derfor at fa omlagt Ringparken fra et ensartet og frakoblet bolig-
blokomrade til tre tydelige kvarterer med hver sin identitet, der
haenger naturligt sammen med den omkringliggende by. Falles for
de tre kvarterer er, at der tilfgres nye boliger, som er efterspurgte
pd Slagelses boligmarked, og funktioner som kan gge sammenhaen-
gen med resten af Slagelse. Der anlaegges ny infrastruktur og be-
byggelse i strukturer efter kriminalpraeventive anbefalinger.

Visionsplanen er haegtet op pa Slagelse Kommunes strategier for
byudvikling. Eksempelvis er der en stor udvidelse af uddannelser og
uddannelsespladser i gang i Slagelse, hvilket skaber efterspgrgsel
pa ungdomsboliger/studieboliger. Det udnytter vi i visionsplanen og
foreslar et campuslignende, ungdommeligt kvarter med ganske
mange studieboliger.

Visionsplanen knyttes til de ideer og tanker, der ligger bag kommu-
nens helheds- og udviklingsplan “"Grgnt Gennembrud” (se diagram
nedenfor). Denne plans hovedformal er at forbinde campusomradet
ved stationen til byen og byen til landskabet. Koblingen til visions-
planen sker ved, at Ringparken via en alternativ rute haegtes op pa
den cykelforbindelse mellem Nordskoven og Slagelse Lystskov gen-
nem bymidten, som er beskrevet i “Grgnt Gennembrud”.

* Ny skov: Nordskoven

§ Ringparken
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Den markegrgnne stipling udggr Slagelse Kommunes plan “Grgnt Gennembrud”, som
forbinder fra naturomrader i nord gennem bymidten og videre sydpa. Den lysegrgnne
stipling er et loop, som er tilfart ifm. visionsplanen. P4 den made laener visionsplanen
sig op ad planer, der i forvejen er under udarbejdelse i Slagelse.
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Visualisering af visionen for udviklingen af Ringparken, som den praesenteres i
visionsplanen “Ny Ringby 2025”, som FOB fik udarbejdet i 2016. Visionsplanen viser,
hvordan Ringparken kan udvikles fra et isoleret og socialt udsat boligomrade til tre
kvarterer, som haenger naturligt sammen med Slagelse by.

De tre nye kvarterer, som praesenteres i visionsplanen, kalder vi:

A. Mini-Manhattan
B. Ringriderbyen
C. Radiseraekkerne

Over de kommende sider gennemgar vi kort, hvordan hvert af de
tre kvarterer udvikles. For uddybning henviser vi til selve visionspla-
nen, der er vedlagt som bilag.

Side 20 (42)



A. Mini-Manhattan - Danmarks mindste storbykvarter

Kvarteret Mini-Manhattan, som det er visualiseret i visionsplanen “Ny Ringby 2025”.

Mini-Manhattan er det teettest bebyggede af de tre kommende
kvarterer. Kvarteret ligger kun en kilometer fra Slagelse Station, det
campusomrade, som er under udvikling ved stationen samt Slagelse
bymidte. Campusomradet daekker slet ikke studieboligbehovet, og
visionen for Mini-Manhattan er at skabe et kvarter, som er levende
og har en raekke udadvendte funktioner, som kan understgtte
ungdoms- og studielivet. Kvarteret skal blandes med familieboliger.
I Mini-Manhattan foreslar vi bade nedrivninger, nedrenoveringer,
omdannelser af familieboliger til ungdomsboliger samt opfgrelse af
nye ungdomsboliger, familieboliger og erhverv. Kierulffsvej med
udadvendte funktioner i stueetagen bliver den nye bylivsgade bade i
kvarteret og i hele bydelen.

Ringparken 2016 Visionsplanens bud pa omdannelse

Kvarteret Mini-Manhattan

Diagrammet er plukket fra visionsplanen “Ny Ringby 2025”, som FOB fik udarbejdet i
2016. Diagrammet skal ikke afleeses som praecis arkitektur men som principper for,
hvordan vi udvikler kvarteret, dvs. udviklingen fra ens blokke i et &bent landskab til
mange typer af bygninger i menneskelig skala placeret i en klar og klassisk
bystruktur. Principperne fastholder vi med indsatserne beskrevet i denne
udviklingsplan.
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B. Ringriderbyen - det familievenlige kvarter

Kvarteret Ringriderbyen, som det er visualiseret i visionsplanen “Ny Ringby 2025”.

Ringriderbyen er det familievenlige kvarter, hvor der er masser af aktivitet.
P& greensen mellem Mini-Manhattan og Ringriderbyen foreslds en ny
cykelforbindelse, der skal forbinde Nordskoven med bymidten og krydse
gennem Ringparken, hvor visionen er, at cykelforbindelsen skal pose sig ud i
flotte byrum med fx idraetsfaciliteter, cafemiljg og en attraktiv
hundelegeplads, som lokker naboerne fra parcelhusomraderne pa tur.

Her forestiller vi os ogsa, at det kommende kvarterhus placeres, hvor man
mades pa tvaers af aldre og andre forskelle til aktiviteter aret rundt.

I Ringriderbyen er boligblokkene nedrenoveret, s de &bner sig mod
udearealerne, og nybyggeriet er bl.a. reekkehuse, som bygger bro mellem
parcelhuskvarteret nord for Ringparken, og de nedrenoverede blokke i
Ringparken.

Ringparken 2016 Visionsplanens bud pa omdannelse
Kvarteret Ringriderbyen

Diagrammet er plukket fra visionsplanen “Ny Ringby 2025”, som FOB fik udarbejdet i
2016. Diagrammet skal ikke afleeses som preecis arkitektur men som principper for,
hvordan vi udvikler kvarteret, dvs. udviklingen fra ens blokke i et &bent landskab til
mange typer af bygninger i menneskelig skala placeret i en klar og klassisk
bystruktur. Principperne fastholder vi med indsatserne beskrevet i denne
udviklingsplan.
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C. Radiseraekkerne - skgnt seniorvenligt slentrekvarter

Kvarteret Radisersekkerne, som det er visualiseret i visionsplanen “Ny Ringby 2025”.

I Radiseraekkerne er husene lave og gaderne hyggeligt smalle. Det
er det perfekt kvarter at lufte hund i, for man tager pa
hundelegepladsen i Ringriderbyen.

I Radiseraekkerne er tempoet lavt, og der er mange muligheder for
at ggre ophold, stoppe og sludre eller szette sig pa en baenk under
et af de smukke traeer.

De gamle blokke er blevet nedrenoveret til 1-2 etager og fungerer
nu som raekkehuse og tilgeengelighedsboliger. Mellem blokkene er
opfart nye, seniorvenlige raekkehuse.

Ringparken 2016 Visionsplanens bud pa omdannelse

Kvarteret Radiserakkerne

Diagrammet er plukket fra visionsplanen “Ny Ringby 2025”, som FOB fik udarbejdet i
2016. Diagrammet skal ikke afleeses som preecis arkitektur men som principper for,
hvordan vi udvikler kvarteret, dvs. udviklingen fra ens blokke i et dbent landskab til
mange typer af bygninger i menneskelig skala placeret i en klar og klassisk
bystruktur. Principperne fastholder vi med indsatserne beskrevet i denne
udviklingsplan.
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Igangveerende dialog med Landsbyggefonden om ny infra-
struktur
Som den fgrste konkrete udmgntning af visionsplanen har vi udar-

bejdet en ansggning om midler til nye veje og byrum og sendt den
til Landsbyggefondens infrastrukturpulje. Vi er aktuelt i dialog med
fonden om projektet, som de ser positivt pa.

Vi har derfor en forhabning om, at vi snart har en tilkendegivelse
om midler til ny infrastruktur.

Den nye vejstruktur og de nye byrum baner vejen for, at omradet
andres i bebyggelsesstruktur fra det modernistiske storskalaomra-
de, som det er i dag, og til kvarterer med mere klassisk bystruktur,
der ligner og haenger sammen med de omkringliggende kvarterer.
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Den nye, foresldede infrastruktur, som skal binde Ringparken sammen med den
omkringliggende by. Infrastrukturansggning er aktuelt under behandling i
Landsbyggefonden.
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Udviklingsplanens tiltag

P& baggrund af de udarbejdede analyser, tankerne i visionsoplaegget
"Ny Ringgby” og den fremsendte infrastrukturansggning til Lands-
byggefonden, vil vi benytte os af fglgende tiltag for at opnd en andel
af almene familieboliger pd8 maksimalt 40 % i 2030:

1. Frasalg af boligblok

Vi planlaegger at frasaelge en blok til en privat udlejer eller til en in-
teressent, som gnsker at udstykke ejendommen i ejerboliger.

2. Frasalg af grundareal og opfgrelse af private boliger

Vi planlaegger at frasalge grundarealer til private investorer, som
kan opfgre nye boliger og erhverv. Vores analyser viser, at vi vil
veere i stand til at frasaelge grund til at opfgre 228 private boliger og
94 nye almene ungdomsboliger, ialt 322 nye boliger frem mod 2030.
Vi forventer at kunne salge grunde til opfgrelse af yderligere 247
private boliger efter 2030.

Det nye byggeri gnsker vi opfgrt pa mader, der sendrer bebyggelses-
strukturen til en mere nutidig og attraktiv struktur og tilfgrer mo-
derne boliger, som der er efterspgrgsel pa i Slagelse.

3. Frasalg af grunde til erhverv

Vi gnsker at tilfgre en raekke nye funktioner og er i dialog med bl.a.

DGI om at anlaegge nye idraetsfaciliteter. Desuden forventer vi, efter
at veere kommet ud af ghettolisten, at der er behov for en ny dagin-
stitution, ligesom vi forestiller os flere private funktioner, der under-
stgtter bylivet.

I alt vil vi tilfere 6.000 m? erhverv.

4. Forteetning med almene ungdomsboliger

Slagelse by veekster i uddannelsespladser og selv med udviklingen
af Campus Slagelse ved Slagelse Station, er der behov for ganske
mange flere ungdomsboliger/studieboliger. I 2017 opgjorde Slagelse
Kommune, at der stod 215 pa venteliste til en ungdomsbolig/studie-
bolig. FOB gnsker derfor at opfgre flere nye ungdomsboliger.

Som med det nye byggeri opfgrt af andre aktgrer, skal ogsa de nye
almene ungdomsboliger anlaegges i strukturer og udfgres pa mader,
der understgtter den sociale aendring af omradet.
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5. Omdannelse af eksisterende almene familieboliger til ungdomsbo-
liger

Den vestlige del af Ringparken planlaegger vi at fortaette mest og
ggre til det mest urbane og livlige af de tre kvarterer, som vi har be-
skrevet i visionsplanen “Ny Ringby 2025". Der er mangel pd ung-
domsboliger/studieboliger i Slagelse, og derfor gnsker vi i denne del
af omradet at omdanne en stor del af familieboligerne til ungdoms-
boliger og understgtte et ungdommeligt kvarter.

Savel nybyg af som omdannelse til ungdomsboligerne medfgrer, at
flere mennesker i fremtiden kommer til at bo i Ringparken. Flere
mennesker betyder, at der er basis for flere funktioner, hvilket vil
fagre til mere byliv, iseer i kvarteret Mini-Manhattan.

6. Nedrivning og nedrenovering

Stgrstedelen af erhvervsbyggeriet i Ringparken er nedslidt og kan
uden videre nedrives for at give plads til nyt byggeri.

Boligblokkene har det ud fra en byggeteknisk betragtning fint men
udggr en sa dominerende struktur, at vi gnsker at foretage indgreb i
dem. Det ggr vi ved bl.a. at nedrenovere nogle af blokkene med en
eller to etager, ved at reducere andre blokke med enkelte boliger for
at skabe variation i udtrykket og de rumlige kvaliteter samt ved at
fjerne to hele blokke.

7. Ommeerkning af familieboliger til ungdomsboliger

En del af de eksisterende familieboliger er 1 vaerelses lejligheder
med en stgrrelse og en placering, som ggr dem velegnede til om-
maerkning til ungdomsboliger. Nogle af dem forsvinder i omdannelse
og nedrivning. De resterende ommeerker vi. Det drejer sig om i alt
48 boliger.
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Beskriv kort baggrunden for jeres valg af tiltag og begrund hvorfor
det er meningsfuldt at veelge netop den vej.

Udviklingsplanen bygger p& analyser og evidens

Med baggrund i vores visionsplan og nye analyser er de syv be-
skrevne tiltag indsatser, som er meningsfulde og rigtige at gennem-
fgre i Ringparken.

Tilsammen medvirker tiltagene til at skabe solid byudvikling og en
aendring af bystrukturen, der er afggrende for omradets udvikling
fra socialt udsat til socialt balanceret.

Med de fysiske indgreb som nedrivning, fortaetning og nye funktio-
ner far vi skabt et mangfoldigt byomrade, som hanger naturligt
sammen med Slagelse by og sikrer ikke alene efterspurgte boligty-
per men ogsa attraktive kvarterer og destinationer.

Som naevnt ovenfor bygger visionsplanen p& evidens for, hvad der

virker, ndr man omdanner et udsat omrade. Iszer pa reviewet “Evi-
dens for sociale effekter af fysiske omdannelser i udsatte omrader”,
som blev gennemfgrt af Kgbenhavns Kommune og Arkitektforenin-
gen i 2014.

Evidensstudiet viser, at det afggrende ved en fysisk transformation
af et udsat omrade er at fa sendret omradets bystruktur fra moder-
nistisk til en struktur, der haenger logisk sammen med den omkring-
liggende by. Og at de @vrige tiltag skal sikre, at omradet fremstar
attraktivt samt let at orientere sig i, ligesom det skal tilbyde efter-
spurgte boliger og byrumskvaliteter.

De fysiske tiltag er altsd valgt ud fra ngje overvejelser om, at de
skal understgtte en social transformation. Vi indfgrer en menneske-
lig skala i byggeriet, udvikler tre klare og spaendende kvarterer med
hver sin identitet, sikrer kriminalpraeventivt og trygt by- og byg-
ningsdesign, samt tilfgrer private og offentlige funktioner med
udadvendte aktiviteter, som kommer til at betyde et kvalitetslgft for
byliv og servicetilbud.

Side 27 (42)



Beskriv hvor mange almene familieboliger i jeres boligomrade der er
omfattet af jeres valgte tiltag (fx hvor mange seelges, ommeerkes,
nedrives, forteettes der med) og angiv eventuelt hvilke boliger i om-
radet, der konkret er tale om.

Sadan nar vi 40% almene familieboliger

Nedrivning: 212

Salg: 24

Ommeerkning til ungdomsboliger: 48

Omdannelse til ungdomsboliger: 59 familieboliger omdannes til 100
ungdomsboliger

Eksisterende familieboliger omfattet af tiltag ialt: 343

Desuden fortaetter vi med nye 228 nye private boliger og 94 nye
almene ungdomsboliger, ialt 322 nye boliger.

Endelig tilfgrer vi erhverv svarende til 6.000 m?, hvilket ggr det ud
for 80 almene familieboliger.

Tilsammen ender vi dermed pad en andel pa 40 % almene familiebo-
liger i 2030.

Nedbringelse af almene familieboliger:

Boligomrade: Ringparken
Eksisterende almene familieboliger 868 stk
FOB 732 stk
SAB 136 stk
Fremtidig andel almene familieboliger 525 stk
Samlet boligmasse 1.311 stk
Kontrol 40,0 %
Data:

Salg 24 stk
Ommeerkning (til ungdomsbolig) 48 stk
Omdannelse ungdomsbolig (udgaet) 59 stk
Omdannelse ungdomsbolig (tilfajet) 100 stk
Nedrivning 212 stk
Forteetning almene ungdomsboliger 94 stk
Forteetning private boliger 228 stk
Etablering af erhverv 80 stk

Tabellen viser udregningen for at nd en andel af almene familieboliger pa 40 % i 2030.
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6. Tidsplan

Hvad er de vigtigste tidsmaessige nedslagspunkter i udviklingspla-
nen?

Procesplan

N&r denne udviklingsplan er godkendt, er der nogle ngdvendige pla-
ner, som skal udarbejdes, for den fysiske omdannelse kan g& i gang.
Det gaelder fgrst og fremmest to planer:

¢ Lokalplanlaagning. Der skal udarbejdes en eller flere lokalplaner for
omradet. En lokalplan forventes at tage 10 maneder at udarbejde
og godkende

e FOB og SABs helhedsplan for omdannelse af Ringparken, som med
skitsering, projektering og de ngdvendige skemabehandlinger i
Landsbyggefonden og godkendelser i Slagelse Kommune ma for-
ventes at tage mindst halvandet ar.

Samtidig med de to planer kan dialogen med private investorer vi-
dereudvikles, og parallelt forventer vi at definere relevante funktio-
ner, som kan finansieres af Slagelse Kommune og/eller en privat in-
vestor.

Infrastrukturansggning er som naevnt allerede indleveret til Lands-
byggefonden, som vi er i dialog med planen om. Vi forventer en
snarlig godkendelse af den plan, hvorefter vi som det fgrste aktivt
kan ga i gang med at implementere det nye vejsystem og tilhgrende
byrum.

De private boliger, forventer vi, bliver nogle af de sidst tilkomne
elementer. Erfaringerne fra Gellerup og Tingbjerg med private inve-
storer er, at de for alvor kommer p& banen, ndr de ser synlige for-
andringer i omradet.

Nedenfor er indsat en overordnet procesplan med udtreek af en
raekke nedslagspunkter.

Under punkt 8 i udviklingsplanen er endvidere en mere udfgrlig
milepaelsplan og en tabel, som opsummerer andelen af almene fa-
milieboliger over tid, efterhdnden som tiltagene gennemfares.
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Procesplan

Procesplan for implementering af udviklingsplan for Ringparken

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

Udviklingsplan

Lokalplan / Slagelse Kommune

Slagelse
Helhedsplan / Landsbyggefonden
Nedrivning af erhverv og institution
Ommaerkning af almene familieboliger til ungdomsboliger
Opforelse af almene ungdomsboliger

O af almene til

Nedrivning af almene familieboliger = -

Salg af almene familieboliger
Nedrivning af Nordhuset -

Dialog med private investorer _

Grundsalg

Opferelse af private boliger og funktioner
Opferelse af / private med
Infrastrukturplan l

Godkendt udviklingsplan

Godkendt lokalplan
Godkendt helhedsplan

Nye almene ungdomsboliger opfort
+ familieboliger omdannet til ungdomsboliger

De forste almene familieboliger nedrevet i Mini-Manhattan

Forste offentlige/private funktioner med udadvendte aktiviteter opfort
+ forste private boliger opfort i Mini-Manhattan

En mere detaljeret udgave af procesplanen er vedlagt som bilag. For en mere preecis
oversigt over hvilke tiltag, der gennemfgres hvornar, henviser vi til milepaelsplan
under punkt 8.

Efter 2030

I 2030 har vi pa baggrund af ovenstdende tiltag ndet 40 % almene
familieboliger i Ringparken. Men vi stopper ikke byudviklingen her.
Vi vil forteette med endnu 247 private boliger efter 2030. De 247
boliger er fordelt pa 116 i Mini-Manhattan, 90 i Ringriderbyen og 41
i Radiseraekkerne
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7. Organisering

Beskriv det organisatoriske set-up for udviklingsplanens gennemfg-
relse.

Organisering

FOB, SAB og Slagelse Kommune har med udarbejdelse af denne ud-
viklingsplan etableret et taet samarbejde med faelles styregruppe og
arbejdsgruppe. Det samarbejde gnskes fortsat. Organiseringen er
enkel: Der sidder ledelsesrepreesentanter med beslutningskraft i
styregruppen, og arbejdsgruppen er taet haegtet pa med bade intern
produktionskraft savel som tilknyttede radgivere.

Denne organisering gnsker vi at fortszette ved at etablere et faelles
sekretariat mellem kommune og boligorganisationer, som far til op-
gave at drive processen med realiseringen af udviklingsplanen.

Arbejdsgruppen skal etablere kontakten til de kommende, nye inve-
storer og oparbejde relationerne samt sikre, at de nye tiltag sker i
overensstemmelse med malsaetningerne om at nd 40 % almene fa-
milieboliger i 2030 samt malsaetningerne om at skabe et attraktivt
og socialt velfungerende omrade. De to ting er, som vi ser det, en-
tydigt forbundne.

Slagelse Kommune er ved at etablere et § 17.4-udvalg, som skal
falge udviklingen i kommunens to udsatte omrader, Ringparken og
Motalavej.

Overordnet ekstern rédgiver er Niels Bjgrn, som siden udarbejdelsen
af visionsplanen for Ringparken i 2016 har veeret tilknyttet projek-
tet. Niels Bjgrn arbejder med en raekke af de udsatte omrader i
Danmark (bl.a. Gellerup, Bispehaven, Stengardsvej, Tingbjerg, Taa-
strupgaard), han har en baggrund som byforsker og star bag savel
bogen “Arkitektur der forandrer” og evidensstudiet “Evidens for so-
ciale effekter af fysiske indsatser i udsatte omrader”. Begge publika-
tioner samler viden om hvilke typer af fysiske tiltag, der har betyd-
ning for udsatte omraders sociale demografi og sammensaetning.
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Beskriv samarbejdsflader og ansvarsfordeling mellem kommune og
boligorganisation.

Samarbejde og ansvarsfordeling

Omdannelse af Ringparken fra ghetto til nye, attraktive bykvarterer
sker i et partnerskab mellem kommune og boligselskaber. De over-
ordnede linjer i omdannelsen besluttes i enighed i dette partner-
skab.

Begge parter treeffer hver for sig de ngdvendige beslutninger inden
for rammerne af beboerdemokratiet for boligorganisationernes ved-
kommende og byrddet for kommunens vedkommende.
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Hvordan sikrer | inddragelse af det politiske niveau og eventuel brug
af eksterne konsulenter?

Politisk inddragelse og ekstern radgivning

Der indgas et taet samarbejde mellem FOB, SAB og Slagelse Kom-
mune i forhold til at sikre fremdrift og forankring. Igennem hele
processen fra godkendelse af udviklingsplanen til udfgrelse og af-
rapportering inddrages det politiske niveau. De respektive fagudvalg
vil blive inddraget i takt med implementeringen af de udvalgte til-
tag, og det skal sikres, at der er en klar kommunikation og afrap-
portering i henhold til de enkelte milepaele.

Hele dette projekt er fgdt politisk via forlig og Folketingsbeslutning
med krav om politiske godkendelser af udviklingsplaner i bade bo-
ligorganisationernes repraesentantskaber, kommunens byrdd og en-
delig i ministeriet. Med andre ord er politikere i bade byrdd og i boli-
gorganisationer allerede markant inddraget.

Den massive omdannelse af Ringparken er sa stor en begivenhed i
Slagelse, at den naturligt vil have kommunalpolitisk bevagenhed.
Dette er understreget ved byradets beslutning om at nedseette et §
17, stk. 4 udvalg, der skal radgive @konomiudvalget i opgaver i re-
lation til ghettopakken.

Desuden er det jo sddan, at beslutninger der kraever bevillinger, i
bade det ene og andet politiske system, kraever en politisk behand-
ling og godkendelse. Det samme gaelder ogsa den Landsbygge-
fondsstgttede fysiske helhedsplan, som udviklingsplanen efter hen-
sigten skal udvikle sig til.

Der er under alle omstaendigheder tale om s stort et projekt, at det
med sikkerhed kan konstateres, at der vil blive brugt eksterne kon-
sulenter i forbindelse med udviklingen af Ringparken.
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Hvilke mulige samarbejdspartnere indgar i udviklingsplanens gen-
nemfarelse (fx beboere, virksomheder, afdelingsbestyrelser, fore-
ninger, skoler og andre nggleinstitutioner i omradet)?

Samarbejde

De fgrste skridt i udviklingsplanen kan Slagelse Kommune og de to
boligorganisationer selv tage. S&dan har vi planlagt det for at sikre,
at der med det samme kommer skub i indsatserne. Desuden er er-
faringerne om private aktgrers engagement i udsatte omrader (fra
bl.a. Gellerup og Tingbjerg), at de fgrst kommer p& banen, nar de
har tillid til, at boligorganisationer og kommune laagger den forngd-
ne traekkraft og forandringsvilje i projektet.

De fgrste greb fra boligorganisationens side friggr de formodentlig
mest attraktive grunde, eller i hvert fald de forventet letteste grun-
de at seelge. Visionsplanen rummer en klar beskrivelse af, hvad der
kan opfagres, og er dermed et vaegtigt element i et salgsprospekt.

Allerede nu har vi taget kontakt til potentielle investorer (lokale og
regionale savel som nationale), og den dialog vil vi udbygge og fort-
saette med de parter, som har vist nysgerrighed og interesse. P& den
made vil vi vaere i stand til at invitere interesserede investorer med
ind i udviklingsrummet (hvilket eksempelvis developeren NREP har
vist sig at finde attraktivt i Tingbjerg).

Af andre interessenter vil vi naevne uddannelsesinstitutionerne i Sla-
gelse, som i disse ar vokser og tiltraekker flere og flere studerende.
Allerede under udarbejdelse af visionsplanen "Ny Ringby 2025” hav-
de vi kontakt med flere uddannelsesinstitutioner, som udviste stor
interesse for samarbejde med boligorganisationerne om at opfgre og
tilpasse ungdomsboliger til deres studerende. Den kontakt vil vi
genoptage og udbygge.
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Hvordan sikrer | en aktiv inddragelse af afdelingsbestyrelse, beboe-
re og nggleinstitutioner i boligomradet i forhold til udviklingsplanens
gennemfgrelse?

Inddragelse

Det er en integreret del af udviklingen af fysiske helhedsplaner, at
der sker en aktiv inddragelse af beboerne i omradet, herunder afde-
lingsbestyrelserne i boligafdelingerne bade i forbindelse med fast-
laeggelse af indsatserne og i forbindelse med deres gennemfgrelse.

Behovet er seerlig udtalt i dette tilfaelde, hvor indsatserne vil have
en meget indgribende betydning for mange beboeres bolig og der-
med en markant indflydelse pa deres liv. Den konkrete plan for ind-
dragelse vil blive planlagt i samarbejde med afdelings- og organisa-
tionsbestyrelse i boligorganisationerne i planlaagningsfasen for hel-
hedsplanen.

Vi er opmaerksomme pa de positive resultater, man i fx Aalborg @st
har opnaet ved inddragelse af nggleinstitutioner og det lokale er-

hvervsliv i omdannelsen af tidligere udsatte omrader, og vi vil udvikle
en Slagelse-model ud fra tilsvarende tanker.
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8. Milepeele, dokumentation og afrapportering

Opstil og beskriv milepeele for hvert af tiltagene i udviklingsplanen.

Milepaelsplan

Fordelt pa de tre kvarterer, som vi udvikler, fastlaegger vi nedenfor
en reekke milepzele, som fortzeller, hvornar vi forventer at have af-
sluttet de forskellige tiltag. Derefter fglger et kurvediagram og en
tabel, som viser, hvordan andelen af almene familieboliger gradvist
falder til 40 % frem mod 2030.

Milepaele Mini-Manhattan

2022  Erhverv og daginstitution er nedrevet
9 almene familieboliger er ommeaerket til ungdomsboliger

2023 59 almene familieboliger er omdannet til 100 almene
ungdomsboliger
94 almene ungdomsboliger er opfgrt

2024 98 almene familieboliger er nedrevet

2026 168 private boliger er opfart
2.000 m? erhverv med udadvendte aktiviteter er opfart
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Milepeele Ringriderbyen

2022 15 almene familieboliger er ommaerket til ungdomsboliger
Erhvervslokaler er nedrevet

2026  4.000 m? erhverv med udadvendte aktiviteter er opfart
23 almene familieboliger er nedrevet
24 almene familieboliger er frasolgt

2029 Beboerhuset Nordhuset er nedrevet

2030 43 private boliger er opfart

Milepeele Radiseraekkerne
2022 24 almene familieboliger er ommeerket til ungdomsboliger

2028 91 almene familieboliger er nedrevet
17 private boliger er opfart

% almene famboliger

100

75

50

25

0
2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

Andelen af almene familieboliger vil falde fra 96 % i dag til 40 % i 2030 i kraft af de
beskrevne tiltag.
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Andelen af almene familieboliger over tid

o

Ar % almene
famboliger
2022 | 9 aimene 15 almene 24 almene 94
familieboliger familieboliger familieboliger
ommeerket til ommeerket ommeerket
ungdomsboliger
2023 | 59 almene 94 almene 71
familieboliger ungdomsboliger
omdannet til 100 opfort
ungdomsboliger
2024 | 98 almene 68
familieboliger
nedrevet
2025 68
2026 | 168 private boliger | 6.000 m2 erhverv | 24 almene 23 almene 48
opfort opfort familieboliger | familieboliger
solgt nedrevet
2027 48
2028 | 91 almene 17 private 42
familieboliger boliger opfort
nedrevet
2029 42
2030 | 43 private boliger 40
opfort

Tabellen viser i oversigt, hvordan de forskellige tiltag over tid reducerer andelen af
almene familieboliger til 40 %.

Angiv opstart og forventet afslutning pa hvert enkelt tiltag (fx pa en
tidslinje som et bilag).

Procesplan

Procesplanen, som er afbilledet herunder, er ogsa vedlagt som bilag.
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Procesplan for implementering af udviklingsplan for Ringparken

2019 | 2020 2021 2022 2023 | 2024 2025 2026| 2027 2028 | 2029 2030

Udviklingsplan
Lokalplan / Slageise Kommune
Budgetforhandlinger Siageise Kommune
Helhedsplan / Landsbyggefonden
Nedrivning af erhverv og institution

af aimene il

Opforeise af almene ungdomsboliger
af aimene il

Nedrivning af almene familieboliger
Salg af almene familieboliger

Nedrivning af Nordhuset
Dialog med private investorer

Grundsalg

Opforeise af private boliger og funktioner

Opforeise af kommunale / private funktioner med udadvendte aktiviteter

Infrastrukturplan

Godkendt uaviklingsplan
Godkendt lokalplan
Godkendt helhedsplan
Nye almene ungdomsboliger opfort
+ familieboliger omdannet til ungdomsboliger

De forste almene familieboliger nedrevet i Mini-Manhattan

Forste offentlige/private funktioner med udadvendte aktiviteter opfort
+ forste private boliger opfort i Mini-Manhattan

Almene familieboliger solgt
+ almene familieboliger nedrevet i Radiseraekkerne

Flere offentlige / private funktioner med udadvendte aktiviteter opfort
Almene familieboliger nedrevet i Ringriderbyen

Nordhuset er nedrevet|
Private boliger er opfort i Radiseraekkerne

Private boliger opfort i Ringriderbyen

Beskriv hvordan | vil dokumentere de enkelte tiltag.

Afrapportering

Vi vil afrapportere i form af statusredeggrelse.

Beskriv kort hvordan 1 vil sikre den rette fremdrift i udviklingspla-
nen.

Forventningsafstemning

Ved den endelige godkendelse af udviklingsplanen skal der ske en
forventningsafstemning og dialog om fremdrift, kommunikation og
ansvarsfordeling. Samarbejdsfladerne skal defineres og nye ar-
bejdsgange skal testes. Der skal skabes forankring pa tvaers af poli-
tiske niveauer, og sammenhangen mellem indsatserne skal tydelig-
ggres.
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9. Overvejelser om genhusning

Hvordan vil udfordringerne med genhusning konkret blive imgdega-
et?

Genhusning

Med en udviklingsplan, der fjerner mere end eller naesten halvdelen
af Ringparkens nu 868 almene familieboliger, indgar genhusning
som en stor og alvorlig overvejelse.

De fleste af de bergrte boliger i udviklingsplanen star enten til ne-
drivning eller ommeerkning. Det betyder lovgivnhingsmaessigt, at der
er mulighed for genhusning uden for Ringparken. I den kommende
tid vil de almene boligorganisationer i Slagelse Kommune og kom-
munen genforhandle den nuvaerende udlejningsaftale med henblik
pd, at en del af genhusningsbyrden kan fordeles pa andre boligor-
ganisationer end SAB og FOB.

Uanset antallet af boligorganisationer, der kommer til at laegge bo-
liger til i genhusningsindsatsen, vil genhusning af op mod naesten
400 familier over en 6-7-3rige periode vaere massiv. Det gaelder for
boligorganisationer i forhold til at skaffe en tilstraekkelig meengde
egnede boliger. Og det gaelder i hgjeste grad for beboerne, der ty-
pisk ma imgdese boliger med en hgjere husleje, da boligerne i Ring-
parken hgrer til blandt kommunens boliger med lavest m?-leje.

En del af Igsningen pa genhusningsudfordringen er den naturlige
fraflytning, der vil vaere i omradet. I de senere ar har den arlige fra-
flytningsprocent veeret i stgrrelsesorden 10-15 procent. Den ma for-
ventes at stige i en periode, der uveegerligt vil rumme en hgjere
grad af usikkerhed og utryghed blandt beboerne som fglge af de
ngdvendige forandringer.

Genhusningsforpligtigelsen kan mindskes ved at de fraflyttede leje-
mal udlejes pa tidsbestemte kontrakter, om ngdvendigt til reduceret
husleje med henvisning til boligens vaerdi. Det begraenser tom-
gangstabet og forhindrer, at Ringparken opleves som en spggelses-
by.

Uanset disse muligheder vil genhusningen i praksis komme til at
give udfordringer. Det gaelder ikke mindst i forhold til de 1 veerelses
Iejem%l, der i udviklingsplanen er tiltaenkt ommeerkning til ung-
doms-/studieboliger. Mangden af almene 1 veerelses lejemal i Sla-
gelse er begraenset, og selv om man kan leve op til genhusnings-
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kravene ved at tilbyde 2 vaerelses boliger, vil det afstedkomme gko-
nomiske udfordringer som fglge af en forventet huslejestigning, der
for gkonomisk set darligt stillede vil forekomme voldsom.

Boligorganisationerne paregner at ansaette en genhusningskonsu-
lent, der far til opgave at have en meget tzet kontakt til de familier,

det bliver ngdvendigt at genhuse.
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10.Finansieringsskitse

Beskriv her hvordan tiltagene forventes finansieret.

Finansiering

Tiltagene i udviklingsplanen forventer vi finansieret gennem Lands-
byggefonden for alle de tiltags vedkommende, som har direkte med
zndringer af FOBs og SABs afdelinger at gagre. Salg af byggeretter
forventes at indbringe indtaegter til bdde boligorganisationerne og
Slagelse Kommune, men slet ikke i et omfang, som kan modsvare
de forventeligt meget betydelige omkostninger.

I skemaet nedenfor er udgifter og indtaegter lagt sammen og op-
gjort for hvert af de tre kvarterer, vi udvikler Ringparken til. For en
gennemgang af de forskellige poster, henviser vi til notatet udarbej-
det af COWI, som er vedlagt denne udviklingsplan.

Oversigt Mini-Manhattan | Ringriderbyen | Radisersekkerne 1 alt

Tiltag Nedrivning, omdannelse -98.373.336 -21.972.742 -35.997.609 | -156.343.687
Genhusning  |Eksklusiv erhverv -10.640.000 -5.040.000 -6.400.000| -22.080.000
Tomgang Inklusiv erhverv og institution -10.842.103 -5.723.182 -5.110.700| -21.675.985
Nybyggeri Almene ungdomsboliger -115.422.720 - - -115.422.720
Lalt -235.278.159 -32.735.924 -47.508.309 | -315.522.392
Indteegter Byggeretter og salg af blok 17 24.393.000 26.180.100 2.892.000 53.465.100
Andel af gaeld [Nedrivning og salg mv. -47.460.213 -34.463.090 -22.611.157 | -104.534.460

Tallene i oversigtstabellen udfoldes i COWIs beregning, der er vedlagt som bilag.

Ud over udgifterne i tabellen ovenfor, vil Slagelse Kommune fa ud-
gifter til opfgrelse af funktioner med udadvendte aktiviteter. Det er
for nuveerende uklart hvilken eller hvilke funktioner, det drejer sig
om. Derfor er det ogsd uklart, hvor omfattende behovet for kommu-
nal medfinansiering bliver. Det vil de kommende ars kommunale
budgetforhandlinger identificere.

Endelig skal naevnes, at boligorganisationerne aktuelt har en infra-
strukturansggning til behandling hos Landsbyggefonden. Det ansgg-
te belgb er 76 millioner kroner, foruden en kommunal medfinansie-
ring pa omkring 14 millioner kroner.

Underskrift Underskrift
gverste myndighed i kommunalbestyrelsen
boligorganisationen
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