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Strategi for byfornyelse

1 Indledning

Slagelse Kommune vil gerne kunne tilbyde attraktive og gode boliger pa
tvaers af boligtyper og geografi. Det er et fokus, ndr der skal planlaeg-
ges og opfgres nye boliger, men det er ogsa vigtigt at have for gje, nar
det gzelder den bestdende bygningsmasse.

Udtjente, nedslidte og skeemmende boliger skaber ikke de optimale
rammer for en tryg og sund tilveerelse. Disse boliger kan haamme et
omrades udvikling, virke utrygskabende og kan tiltreekke udsatte bor-

gergrupper.

Praesentable bymiljger og gode mgdesteder kan Igfte en bys udvikling,
hvorfor der ogsa er fokus pa istandseettelse af ejendomme, der ikke
benyttes som boliger.

1.1 Formal

Formalet med en strategisk byfornyelsesindsats er at:
- Forbedre det fysiske miljg
- Tage h&nd om den boligsociale udfordring

Med en koordineret strategi for byfornyelsen er gnsket at skabe en
sammenhang mellem det fysiske og sociale i kommunens lokalsam-
fund. Det vil sige, at en malrettet indsats skal hgjne det fysiske miljg,
styrke boligstandarden og hjeelpe udsatte borgere i darlige udlejnings-
boliger.

1.2 Fokus

Strategien forholder sig kun til indsatser i kommunens byer og lands-
byer under 4000 indbyggere, da staten kun tildeler byfornyelsesmidler
til byer under 4000 indbyggere.

Det vil sige, at indsatsen koncentreres til landsbyerne og lokalbyerne.
Lokalbyerne omfatter Bisserup, Boeslunde, Dalmose, Flakkebjerg, Hav-
rebjerg, Kirke Stillinge, Rude, Slots Bjergby, Sgrbymagle, Svenstrup,
Vemmelev samt Agersg og Omg.
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Strategien anbefaler fire indsatsomrader:

1) Nedrivninger af faldefaerdige og udtjente ejendomme
2) Istandseettelse af ejendomme
3) Omradefornyelse

4) Tilflytterboliger

De fire indsatsomrader, og de anbefalede tiltag, belyses pa de naeste
sider.

1.3 Sammenhaeng med andre strategier

Strategisk planlaegning for landsbyer

Slagelse Kommune har lavet en analyse af 17 landsbyer p& mellem 100
og 400 indbyggere. Formalet med analysen har vaeret at vurdere de
enkelte landsbyers tilstand. Hvordan er den eksisterende bygningsmas-
se? Hvilke faciliteter og services rummer landsbyerne? Er der nogen
mgdesteder? Hvordan er infrastrukturen samt adgangen til feellesarea-
ler og grenne omrader?

Hver enkelt landsby er blevet kortlagt og beskrevet. Analysen viser,

at kommunens landsbyer grundlaeggende har en bestdende bygnings-
masse, der fremstar praesentabel. Enkelte landsbyer har oplevet en
befolkningstilvaekst, mens andre har oplevet en nedgang. Flere af
landsbyerne har et forsamlingshus, et gadekaer og en landsbykirke. De
fleste af landsbyerne serviceres af den kollektive trafik med placeringer
pa hovedlandevejene mellem kgbstaederne.

P& baggrund af analysen er der beskrevet fire overordnede indsatser,
der kan understgtte en udvikling af landsbyerne: rum for feellesskaber,
trafiksikkerhed, adgang til naturen samt omdannelse af den eksiste-
rende boligmasse.

Byfornyelsesindsatsen kan indgd som strategisk vaerktgj for at under-
stgtte indsatserne i strategien for landsbyerne, eksempelvis ved at yde
tilskud til nedrivning eller istandsaettelse af ejendomme.

Lokale udviklingsplaner

En lokal udviklingsplan er en udviklingsplan skabt af borgerne selv i de
enkelte lokalsamfund i Slagelse Kommune. Indtil videre er der udarbej-
det fem lokale udviklingsplaner; Hashgj NV, Hashgj Sydgst, Boeslunde
Sogn, Sgrbyomradet og Havrebjerg-Hejninge-Stillinge. Og flere er pa
VEj.

Intentionen er at udvikle et godt fundament for, at borgerne opnar reel
medbestemmelse pa udviklingen i deres eget omrade - og at der sker
en bred mobilisering i omraderne omkring den lokale udvikling.

I flere af de lokale udviklingsplaner er der fokus pa at sgrge for, at
lokalomraderne fremstar praesentable, at der er adgang til rekreative
omrader samt gode og sikre forbindelser.

1.4 Lovgivning
Lov om byfornyelse. Bestemmelserne i loven kan medvirke til:

e At igangseette udvikling og omdannelse af problemramte byer, der
ggr dem attraktive for bosaetning og privat investering.

e At styrke grundlaget for private investeringer i problemramte byom-
rader gennem en koordineret og integreret indsats, som skal rette
sig mod hele omradet gennemboligsociale og omrademaessige foran-
staltninger og gennem istandseettelse af boliger og bygninger samt
etablering og forbedring af friarealer.

e At skabe velfungerende boliger og boligomrader i landsbyerne.

Midlerne fra starten kan bruges til at rive ejendomme ned, til at istand-
seette udvendige dele af ejendomme og til at gennemfgre stgrre omra-

defornyelsesprojekter. I praksis le&egger kommunen ud for udgifterne, og
staten tildeler refusion ud fra, hvilken indsats der er gennemfgart.



Strategi for byfornyelse

5

1.5 Okonomi

Ved udgangen af 2019 har Slagelse Kommune statslige byfornyelses-
midler pa 6,8 mio. kr. til brug i det &bne land og landsbyer og byer un-
der 4000 indbyggere. Slagelse Kommune har derudover afsat 2,4 mio.
kr. til byfornyelse.

En nedrivning foretaget af kommunen koster ca. 400.000 kr. Efter re-
fusion (60 % stgtte) fra staten er kommunens reelle udgift ca. 120.000
kr.

Istandseettelsessager varierer mere i pris. I tidligere sager gennemfgrt
i kommunen har den kommunale udgift spaendt fra ca. 80.000 kr. til
200.000 kr.

Der er ikke gennemfgrt omradefornyelser i byer og landsbyer i Slagelse
Kommune. Et omradefornyelsesprojekt vurderes at vaere omkostnings-
tungt, da erfaringer fra andre kommuner viser, at projekterne typisk
streekker sig over flere &r og omfatter flere tiltag, der skal Igses.

Slagelse Kommune har endnu ikke erfaring med tilflytterboliger. @kono-
mien afhanger af, hvilken model der arbejdes med.

2 Indsatsomrader

For at kunne ggre stgrst muligt gavn for de midler kommunen selv har,
og som er givet af staten, skal det prioriteres, hvordan der skal arbej-
des med byfornyelsesindsatsen. For hvert af de nedenstdende indsats-
omrader beskrives muligheder og anbefalinger til handlinger.
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2.1 Nedrivning af faldefaerdige ejendomme

Ved at kondemnere og nedrive de darligste boliger kan kommunen i et
betydeligt omfang forebygge en udvikling, hvor borgere uden for ar-
bejdsmarkedet, af skonomiske arsager, tvinges til at flytte fra de stgrre
byer og fra andre kommuner til billige og darlige boliger p& landet. End-
videre kan det fysiske miljg opgraderes, og boligspekulation afhjzelpes
og i betydelig grad forebygges.

Kommunens kendskab til d&rlige ejendomme kommer primeert fra ejer
selv, naboer eller forbipasserende. Det er meget fa ejendomme, som
kommunen selv spotter i forbindelse med byggesager, tilsyn mv.

Slagelse Kommune kan enten indgd aftale om nedrivning af private
ejendomme eller meddele pdbud om tvangsnedrivning.

Ved nedrivning efter aftale kan der veere tale om private udlejnings-
ejendomme og ejerboliger bygget fgr 1960, som er nedslidte, samt
erhvervsbygninger, hvor erhvervet er nedlagt og bygningerne skaem-
mende.

Prioriterede indsatser:

e Bygninger ved indfaldsveje til byer og landsbyer og ved kirker,
forsamlingshuse og gvrige mgdesteder skal prioriteres. Bygninger
prioriteres, ud fra placering, i felgende raekkefglge: byer, landsbyer
og det abne land. Dette begrundes med gnsket om at prioritere for-
skgnnelse i kommunens bosatningsbyer samt stgrre landsbyer.

e Det er vigtigt med en boligsocial indsats for at prioritere bygninger,
der skal kondemneres og nedrives. Der skal veere en stgrre koordi-
nering mellem centrene i kommunen (udpegning af ngglepersoner),
og der skal udpeges en tovholder, der har anvaret for de forskellige
indsatser.

e 12019 blev der nedrevet 4 boliger. Det er malssetningen at gge an-
tallet af kondemnerede og nedrevede bygninger frem mod 2022.
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Tidsplan:

I primo primo 2020 tages der hand om kendskab til bygninger, der
skal kondemneres og nedrives, som opfylder ovenstdende betingel-
ser vedrgrende placering.

Det eksisterende samarbejde pa tveers af enheder internt i kommu-
nen vedrgrende kondemnering og boligsocialt arbejde skal udbyg-
ges.
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2.2 Istandsaettelse af ejendomme

Flere steder i kommunen er der ejendomme, der kunne traenge til et
lgft. En istandseettelse af en ejendom kan, udover at skabe bedre ram-
mer for beboelse, give hele lokalmiljget et Igft og vaere medvirkende til,
at folk flytter til, eller at andre gnsker at ggre noget tilsvarende.

Slagelse Kommune kan yde tilskud til at istandseette ejendomme. Det
kan veere tilskud til ombygning af private udlejningsejendomme (ud-
vendigt arbejde), tilskud til ombygning af ejerboliger (udvendigt arbej-
de, energiforbedring og kondemnable forhold) og tilskud til istandsaet-
telse af forsamlingshuse og bygninger med lignende anvendelse.

Ved ombygning af private udlejningsejendomme kan der gives tilskud
op til 100 %. Ved ombygning af ejerboliger kan der ydes tilskud op til
50 %, dog 75 % til bevaringsvaerdige bygninger (SAVE 1-4).

For forsamlingshuse og lignende bygninger kan der ydes tilskud til
istandseettelse af klimaskaerm, energibesparelser, tilgaengelighed inkl.
etablering af handicapvenlige toiletter og afhjeelpning af kondemnable
forhold.

Prioriterede indsatser:

e Istandseettelse og opgradering af forsamlingshuse og medborgerhu-
se, der danner ramme om fzaellesskaber og typisk er placeret centralt
i landsbyerne, skal prioriteres. Forsamlingshusene tjener et fzlles
formal og kan booste et lokalomrade samt skabe identitet og stolt-
hed.

e Derneest prioriteres istandsaettelse af bevaringsvaerdige bygninger
i kommunens byer og landsbyer ud fra naermere fastsatte kriterier,
herunder placering ved indfaldsveje, ved kirker, forsamlingshuse og
gvrige mgdesteder.

Tidsplan:

e Der fastlaegges kriterier for udpegning af hvilke forsamlingshuse,
der kan komme i betragtning, og der laves oplysningskampagner for
lokalrad og husejere, s3 alle er klar over mulighederne.
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2.3 Omraddefornyelse

Slagelse Kommune kan veelge at give et mindre omrade i en landsby
et Igft. Der er dog en reekke kriterier, der skal veere opfyldt, fgr der kan
ydes stgtte. Landsbyerne skal have flere udfordringer - boligsocialt,
trafikmaessigt og i forhold til en nedslidt boligmasse. Et projekt skal sa-
ledes have et indhold, der giver en samlet Igsning pa byens udfordrin-
ger. Der ma ikke gennemfgres projekter, der f.eks. kun vedrgrer forhold
vedrgrende trafiksikkerhed. Overordnet set kan der ydes tilskud til
trafikale foranstaltninger, forbedring eller etablering af faelles opholds-
arealer, boligsociale tiltag samt klimasikring.

Et omradefornyelsesprojekt er ressourcetungt, da det typisk kraever et
stgrre projekt, der Igser flere problemstillinger samtidigt. Det vurderes
kun at veere relevant i tilfaelde af, at en gruppe borgere i et lokalsam-
fund italesaetter behovet for en omrddefornyelse, der kan Igse de oven-
stdende problemstillinger.

Prioriterede indsatser:

e N3r strategien for de 17 landsbyer er udarbejdet, og nar de respek-
tive lokalrad har haft mulighed for at tage stilling til strategien, kan
det undersgges, hvorvidt der skulle vaere projekter, der vurderes at
kunne Igse en reekke problemstillinger og lgfte et givent omrade.

Tidsplan:

e Strategien for landsbyplanlaegning feerdigggres primo 2020.

e Der fastleegges kriterier for eventuelle omrddefornyelsesprojekter,
og der laves oplysningskampagner for lokalrdd. Der vil Isbende blive
taget stilling til kvalificerede ansggninger.
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2.4 Tilflytterboliger

En tilflytterbolig er et hus, der kan lejes for en begraenset periode af
potentielle tilflyttere, der overvejer at flytte til kommunen. Formalet
med tilflytterboligen er at styrke bosaetningen i kommunen, og tilbud-
det bygger pa antagelsen af, at potentielle tilflyttere er interesserede
i en tilflytterbolig, og at ophold i boligen vil pavirke beslutningen om
tilflytning positivt.

En attraktiv tilflytterbolig med en rimelig lejepris vil kunne styrke
boszetningen i det pdgaeldende lokalomrdde og vil kunne anvendes til
markedsfgring af kommunen overfor potentielle tilflyttere, herunder
fokus pa at skabe alternative boformer.

Der kan arbejdes med to modeller. I den ene model etableres en an-
partsejet tilflytterbolig. Det vil sige, at en lokal gruppe af borgere, virk-
somheder og foreninger opretter et anpartsselskab (Aps), som kgber,
ejer og udlejer den bolig, der skal anvendes som tilflytterbolig. Huset
kan finansieres ved realkreditldn (60%), banklan, pantebrev samt
tilskud fra fonde eller kommune. Istandseettelse kan stgttes med kom-
munens byfornyelsesmidler med 60 % refusion fra staten.

I den anden model kgber og istandsaetter kommunen en nedslidt ejen-
dom med midler fra byfornyelsespuljen. Kommunen star for drift af
boligen som tilflytterbolig.

Prioriterede indsatser:

o Der afholdes indledende informationsmgder for at afdeekke, om der
er interesse i lokalbefolkningen.

o Alt afthaengig af tilbagemelding arbejdes der videre med en tilflytter-
bolig i den landsby/by, hvor der er gnske om at etablere en tilflytter-
bolig.

Tidsplan:
e Processen igangseettes primo 2020
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2.5 Opsummering

Ved udgangen af 2019 har Slagelse Kommune statslige byfornyelsesmidler
pd 6,8 mio. kr. til brug i det 8bne land og landsbyer og byer under 4000
indbyggere. Slagelse Kommune har derudover afsat 2,4 mio. kr. til byforny-
else. De statslige midler skal bruges inden 2022.

Det er vigtigt at tage hand om de boligsociale udfordringer og sikre, at
ingen borgere bor i boliger, der er uegnede til beboelse. Rundt omkring i
byerne, landsbyerne og i det 8bne land er der faldefeerdige og skeemmende
ejendomme, der bgr kondemneres og nedrives, s& ejendommene ikke kan
beboes, og sa omraderne fremstdr mere praesentable. Det er en indsats,
der bgr prioriteres hgijt.

Istandseettelse af udvalgte forsamlingshuse, der typisk er samlingspunkt

i byerne, kan lgfte de enkelte lokalomrader til gavn for faellesskabet. Det
vurderes at vaere en god investering i forhold til at hgjne det fysiske miljg i
landsbyerne.

Byerne og landsbyerne rummer en raekke bevaringsveerdige bygninger, der
med lidt hjaelp kunne fremstd i paenere stand. Med tanke om at bevare en
kulturvaerdi i det bestdende byggeri, vurderes det at vaere relevant at prio-
ritere istandszettelse af enkelte bevaringsvaerdige bygninger efter naermere
fastsatte kriterier.

Et omradefornyelsesprojekt vurderes at vaere mere bekosteligt end de
andre strategiske tiltag. Med de begreensede gkonomiske midler, Slagelse
Kommune har til rddighed, vurderes det at vaere bedst givet ud at prioritere
de gvrige tiltag over omrddefornyelse. Hvis en lokal borgergruppe gnsker
at arbejde med et omradefornyelsesprojekt, der tager hand om en raekke
udfordringer, vil vi konkret vurderer og tage stilling til projektet.

En tilflytterbolig vil kunne styrke bosaetning i det pdgaeldende omrade og vil
kunne anvendes til markedsfgring af kommunen overfor potentielle tilflyt-
tere. Det anbefales, at der ydes tilskud til en enkelt tilflytterbolig fra byfor-
nyelsesmidlerne.
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