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H15 - De tidligere skolebygninger i @rslev

1. Formdl

Kommunalbestyrelsen har i budgetaftalen bestilt en plan for de tidligere skolebygninger i
@rslev, s bygningerne ikke star og forfalder. Planen skal belyse lokalomradets behov,
bygningernes tilstand og gkonomi samt pege pa relevante handlemuligheder for den
fremtidige anvendelse.

2. Datagrundlag og afgraensning

Rapporten sammenfatter de foreliggende input om lokale interesser og behov samt
screening af bygningernes tekniske tilstand. Rapporten er udarbejdet som et
beslutningsgrundlag til budgetseminaret og indeholder derfor en samlet administrativ
beskrivelse af forhold, der bgr indgd i den videre politiske drgftelse.

Rapporten indeholder ikke et detaljeret anleegsoverslag eller en endelig anbefaling af én
bestemt Igsning. Screeningsrapporten peger selv p3, at investeringsbehovet afhaenger af
fremtidig anvendelse og ambitionsniveau.

3. Forelgbig beskrivelse af lokale interesser

Det foreliggende materiale peger pa, at der er lokal interesse i fortsat anvendelse af dele
af ejendommen, herunder idreetsfaciliteter og lokaler til faellesskabs- og foreningsformal.
Denne del kan ikke std alene, men indgdr som et vaesentligt element i den samlede
vurdering.

4. Lokalomradets behov og szerlige lokale forhold

4.1 Lokalomr&dets behov og gnsker

Det samlede input fra lokalomrddet og @rslev Solbjerg Idraetsforening peger pa et tydeligt
behov for adgang til egnede faciliteter til foreningsaktiviteter og faellesskab. Szerligt
fremhaaves behovet for fortsat adgang til gymnastiksal, omklaedningsrum og
badefaciliteter, som er afggrende for det lokale foreningslivs fortsatte drift. @rslev Solbjerg
Idraetsforening er en aktiv forening med 65 medlemmer, hvoraf lidt under halvdelen er
under 25 &r.

Derudover er der et bredt gnske om, at bygningerne anvendes som samlingssted med
lokaler til mgder, aktiviteter, undervisning og sociale arrangementer. Dette omfatter bade
klassiske foreningsformal som idraet, aftenskole og spejder samt mere fleksible
anvendelser som workshops og faellesspisning.

Fra et administrativt perspektiv vurderes der generelt at vaere pres pd adgangen til egnede
lokaler til foreninger i kommunen. Der er aktuelt foreninger, som ikke kan anvises
kommunale lokaler, og hvor kommunen derfor er forpligtet til at yde lokaletilskud.
Muligheden for at anvise lokaler i @rslev vil kunne bidrage til at imgdekomme dette

behov og samtidig sikre en mere effektiv anvendelse af kommunale midler.
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Samlet set peger bade lokale input og administrative forhold pa, at der er et reelt og
dokumenteret behov for faciliteter til forenings- og fzellesskabsformal i @rslev.

4.2 Eventuelle sezerlige lokale forhold

@rslev er et lokalsamfund med neerhed til stgrre byer, herunder Slagelse, hvilket har
betydning for fastholdelsen af lokale aktiviteter. Hvis der ikke er tilgaengelige faciliteter i
byen, er der risiko for, at foreningsaktiviteter og deltagere i stigende grad sgger mod
nabobyer, hvilket kan svaekke det lokale foreningsliv.

Fra et landdistriktsudviklingsperspektiv er det derfor vaesentligt at understgtte lokale
aktivitetsmuligheder som en del af arbejdet med at fastholde liv og engagement i mindre
bysamfund. Kalundborg Kommune har en interesse i, at borgere er aktive i lokale
foreninger, og at der fortsat er lokale mgdesteder og faellesskaber.

Erfaringer fra andre steder i kommunen viser, at tidligere offentlige bygninger kan udvikles
til aktive feellesfaciliteter. Et eksempel er Hgng, hvor det tidligere rddhus er omdannet til
foreningshus. Her er anvendelsen udviklet fra fa foreninger til et bredere miljg med bade
foreninger og kommunale aktiviteter, hvilket illustrerer potentialet for gradvis udvikling og
gget anvendelse over tid.

Derudover peger det lokale input pa mulighed for at kombinere foreningsaktiviteter med
andre funktioner, herunder tilbud til bgrn og unge samt aktiviteter med fokus pa trivsel og
inklusion. Dette kan understgtte en flerstrenget anvendelse af bygningerne og bidrage til
bade sociale og forebyggende indsatser i lokalomradet.

Samlet set vurderes @rslev at have bade lokal opbakning og strukturelle forudsaetninger
for, at bygningerne kan indgd som et aktivt samlingspunkt med flere funktioner.

5. Bygningernes tilstand, gkonomi og drift

5.1 Bygningernes tilstand

P& baggrund af screeningsrapporten (vedlagt som bilag) laegges det til grund, at
bygningerne pa8 Nykgbingvej 32 fremstdr med et generelt vedligeholdelsesefterslaeb og
flere vaesentlige bygningsdele i nedbrudt eller utidssvarende stand.

I screeningsrapporten anvendes scoren 3 som udtryk for hgj risiko / ude af drift, og disse
forhold m& derfor betragtes som prioriterede i den videre vurdering.

For @rslev gaelder dette blandt andet dele af klimaskaermen, fugtbelastede konstruktioner,
trapper, sanitets- og vandinstallationer, kloakforhold samt pavillonbygninger.
Screeningen peger samlet pa behov for gennemgribende renovering og modernisering.

5.2 @konomi og driftsforhold

Driftsomkostninger for 2025 udggr 143.000 kr. arligt.

Der er ikke afsat seerskilt budget til renovering eller indhentning af
vedligeholdelsesefterslab.

Driftsudgiften kan derfor ikke i sig selv tages som udtryk for den gkonomi, der vil vaere
ngdvendig, hvis bygningerne skal bringes op pa et brugbart og driftsmaessigt robust
niveau.
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Som et meget usikkert arbejdsbenchmark anvendes et niveau pa 250 kr. pr. m2 arligt.
Anvendt pd @rslevs samlede areal pa 1.174 m2 svarer det til ca. 293.500 kr. arligt. Tallet
er ikke et egentligt anlaegsoverslag, men alene et groft pejlemaerke for stgrrelsesordenen
af et muligt genopretningsbehov.

Det mest oplagte gkonomiske pejlemaarke er tagdelen.

De aldre bygninger har ifglge BBR fibercementtag, herunder asbest, og vejledende
markedspriser peger pa, at en komplet udskiftning af de asbestholdige tagflader meget
groft kan ligge i niveauet ca. 900.000-1.900.000 kr.

Tallene er meget usikre og bygger p& generelle markedspriser samt en forenklet opggrelse
af tagareal ud fra bebygget areal.

Det er samtidig veesentligt at understrege, at score 3-forholdene i @rslev raekker
vasentligt videre end tagdelen alene.

Screeningen peger ogsa pa prioriterede forhold ved fugt, trapper, sanitets- og
vandinstallationer, kloak og pavilloner.

Der foreligger imidlertid ikke et tilstreekkeligt mangde- og projektgrundlag til at opstille et
realistisk samlet anlaegsbudget for disse poster.

P& nuvaerende tidspunkt kan der derfor alene peges pa, at en genoprettende
vedligeholdelse ma forventes at ligge i et niveau, der klart overstiger den Igbende drift, og
at den samlede udgift kan blive vaesentlig.

Samlet vurderes estimaterne at vaere meget usikre. En realistisk vedligeholdelsesplan
forudsaetter, at det fgrst afklares, hvilken fremtidig anvendelse bygningerne skal have, da
b&de ambitionsniveau, myndighedskrav og investeringsbehov vil afhaenge heraf.

Dette stemmer 0gsd med screeningsrapportens konklusion om, at den fremtidige
anvendelse bgr afklares strategisk, fgr investeringsniveauet fastlaegges.

6. Fordele og ulemper ved mulige handlemuligheder
Nedenfor er de overordnede handlemuligheder beskrevet med fordele og ulemper pa
baggrund af de foreliggende lokale og bygningsmeaessige oplysninger.

6.1 Fortsat kommunalt ejerskab med renovering og mere effektiv anvendelse
Fordele:

e Muligheden kan understgtte det dokumenterede lokale behov for forenings- og
feellesskabsfaciliteter, herunder behovet for gymnastiksal, omkladning, bad og
samlingslokaler.

e Lgsningen kan understgtte et aktivt lokalt samlingspunkt og dermed bidrage til at
fastholde aktiviteter og engagement i @rslev.

¢ Muligheden kan skabe grundlag for en mere flerstrenget anvendelse af bygningerne,
hvis de tekniske forhold kan handteres.

Ulemper:
e Screeningen peger pa et betydeligt vedligeholdelsesefterslaeb og omfattende
renoveringsbehov, hvilket ma forventes at kraeve vaesentlige investeringer.
e Det foreligger ikke et samlet anlaegsoverslag, og gkonomien afhaenger af
ambitionsniveau og fremtidig anvendelse.
e Lgsningen fastholder kommunen i et fortsat ansvar for drift, vedligehold og
prioritering af investeringsmidler.
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6.2 Salg af hele ejendommen
Fordele:
e Muligheden kan reducere kommunens fremtidige ansvar for omfattende
vedligeholdelse og investeringer i bygningsmassen.
e Et salg kan veaere relevant, hvis den tekniske og gkonomiske belastning vurderes at
vaere uforholdsmaessigt stor i forhold til den gnskede anvendelse.

Ulemper:
e Et fuldt salg kan ggre det vanskeligt at fastholde de funktioner, som det lokale input
peger pa som vasentlige for foreningsliv og feellesskab.
¢ Muligheden kan svakke det lokale aktivitetsniveau, hvis der ikke samtidig findes
andre egnede faciliteter i omradet.
e Lgsningen giver mindre kommunal indflydelse pd den fremtidige anvendelse.
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6.3 Salg kombineret med lejeaftaler eller andre ordninger for udvalgte funktioner
Fordele:
¢ Muligheden kan kombinere et reduceret kommunalt ejeransvar med mulighed for at
bevare udvalgte lokale funktioner, hvis det er praktisk og gkonomisk muligt.
e En s3dan model kan veere relevant, hvis de vigtigste lokale behov knytter sig til
enkelte dele eller funktioner i ejendommen snarere end hele bygningsmassen.

Ulemper:
¢ Modellen kan vaere kompleks at tilrettelaegge og forudseetter, at de relevante
funktioner kan afgraenses teknisk og driftsmaessigt.
e Det er uklart pd nuvaerende grundlag, om de ngdvendige investeringer vil sta i
rimeligt forhold til en delvis bevarelse af funktioner.
e Lgsningen kan give et mere sammensat drifts- og aftalegrundlag.

6.4 En etapevis model, hvor dele af ejendommen afklares og aktiveres forst
Fordele:
¢ Muligheden kan give tid til at afklare investeringsniveau og anvendelse mere
gradvist.
e En etapevis tilgang kan ggre det muligt at prioritere de mest relevante funktioner
fgrst og tilpasse det videre forlgb efter erfaringer og gkonomi.
e Lgsningen kan vare egnet, hvis der gnskes fortsat lokal aktivitet uden at binde sig
til en samlet Igsning med det samme.

Ulemper:
e En etapevis model kan forlaenge perioden med usikkerhed om bygningernes
samlede fremtid.
e Hvis bygningsmassen fortsat er praeget af vasentlige tekniske problemer, kan
delvise Igsninger stadig kraeve betydelige investeringer.
e Modellen kan ggre styring af drift, vedligehold og fremtidige beslutninger mere
kompleks.

7. Samlet administrativ vurdering

Rapportens samlede billede er, at der i @rslev er dokumenterede lokale gnsker om fortsat
brug af bygningerne til forenings- og faellesskabsformal, samtidig med at den tekniske
screening peger pa et betydeligt vedligeholdelses- og investeringsbehov.

Den videre politiske stillingtagen bgr derfor bero pa en afvejning af den lokale veerdi ved
fortsat anvendelse over for det investeringsniveau, som forskellige anvendelsesscenarier
vil kraeve.
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