
Efterskrift

Med dette projekt har Sjelleborgere og Sjelle Bylaug forholdt sig aktivt, til den situation Sjelle 
by befi nder sig i. Projektets formål er at få reformuleret byens eksistensgrundlag, så den 
landsbyafviklingen Sjelle kan anses at stå i ændres til en landsbyudvikling. 

Sjelle Bylaug anser det for særligt værdifuldt, at udviklingen har udgangspunkt i 
lokalbefolkningens interesser, ideer og behov, og at der sikres en harmonisk landsbyudvikling, 
hvor der tages størst mulig hensyn til landsbyens historie, byggeskik og miljø. Formålet er, at 
forebygge en afviklingen af landsbyen og en tilfældig udnyttelse af f.eks. landsbyens nedlagte 
landbrug, erhverv og udbygningsområder. Projektet forholder sig strategisk til udviklingen af 
byen, eksempelvis i forhold til hvad det er for nye boligudviklingsmuligheder der skal tilbydes, 
og hvad det er for funktioner der kan være i de nedlagte gårde. 

Det vores håb, at projektet vil give anledning til et tæt samarbejde mellem byens borgere, gård- 
og lodsejere, borger- og grundejerforeningerne og kommunalbestyrelse om Sjelles kommende 
landsbyudvikling. 

Stor tak til alle Sjelleborgere som aktivt har deltaget i projektets »undergrupper«, byvandringer, 
foredrag og workshop. 

Tak til Konsulentfi rmaet Sven Allan Jens as.

Projektet og byens liv kan følges på www.sjelle.dk   

Sjelle den 23. august 2005 

Steen Andersen Frøslev

Sjelle Bylaug, Projektansvarlig
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I dette hæfte samles delprojekter fra projektet »Sjelle - fra landsbyafvikling 
til landsbyudvikling«.

Sjelle Bylaug ansøgte i slutningen af 2003 indenrigs- og sundhedsministeriets 
Landdistriktspujle om støtte til projektet »Fra landsbyafvikling til landsbyudvikling« 
og fi k støtte. 

Projektets formål var at få reformulere byens eksistensgrundlag, så Sjelle i 
fremtiden bliver en landsby præget af udvikling frem for afvikling -  i respekt for 
byen og byens borgere. 

Projektet omfattede en lang række delelementer.

I september 2004 deltog 25 borgere i en byvandring med fokus på byens og 
bygningernes historie og kulturhistoriske betydning.

Der er blevet udarbejdet en bosætningsanalyse, som beskriver byens nuværende 
og potentielle kommende indbyggere, og giver en række anbefalinger til byens 
udvikling.

Der er lavet et debatoplæg, som beskriver en lang række forhold af betydning for 
byens udvikling.

Endelig blev der afholdt en workshop med deltagelse af en række af byens borgere, 
hvor mulige fremtidige udviklingsperspektiver blev undersøgt og konkretiseret 
gennem debatter, tegninger og det særlige »SIM Sjelle« spil, der var udviklet til 
lejligheden.

Resultatet af workshoppen blev opsamlet i rapporten »Sjelle - fra afvikling mod 
udvikling«
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store åbne 
haver

store 
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carport

g37

Dette forslag går lidt mere radikalt tilværks, men stadig 
indenfor rammerne af den oprindelige struktur. 
Stuehuset bevares også i dette forslag, og ombygges til to 
lejligheder på ca 110 kvadratmeter.

I stedet for at bygge fi re længer foreslås her to lidt større 
bygninger, der sammen med stuehuset danner et åbent 
gårdrum med udsyn over landskabet mod vest.

De to nye bygninger på nord- og sydsiden af gården er opført 
i 2 etager, og har boliger på 160 kvadratmeter i to etager, og 
hver bolig har en stor åben have 

Den indre gård afgrænses mod vest af den eksisterende 
trægruppe. Gården gives en ny belægning med 
nogle svungne elementer, som indholder stenhave, 
krydderurtehave, blomster, små træer, legemuligheder for 
børn, bænke osv. 

Denne struktur giver et mere åbent byggeri, med direkte 
adgang til parken og landskabet mod vest, men også mellem 
det bevarede stuehus og de ny længer. 

3 d  v i s u a l i s e r i n g

S t u e p l a n

1.  s a l s  p l a n

4 5
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Fremtiden i Sjelle

Hvordan skaber vi grundlaget for liv og lyst i Sjelle ? Bylauget arbejder for at 
bevare Sjelle som en landsby med sit eget særpræg hvor den historiske og 
kulturelle identitet kan ses og mærkes. Samtidig vil vi gerne dele de glæder 
og kvaliteter der er ved et liv i Sjelle med nye borgere. Sjelle bylaug har fået 
200.000,- kr. i støtte fra Indenrigsministeriets landdistriktspulje til et projekt, 
der skal sætte gang i en udvikling i Sjelle. Bylauget inviterer hermed alle in-
teresserede Sjelle-borgere til at deltage i en 

Workshop den 23. oktober kl. 10 - ca. 16 i forsamlingshuset

med det formål at skabe fælles visioner, idéer og indhold i en udviklingsplan 
for fremtiden i Sjelle.

På Bylaugets vegne
Steffen Schmidt

Debatoplægget er udarbejdet af:

Sjelle Landsbylaug i samarbejde med Sven Allan Jensen as
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Baggrund og formål

Bylauget i Sjelle har taget initiativ til at 
søge støtte fra Indenrigsministeriets land-
distriktspulje til et forsøgsprojekt i Sjelle. 
Vi er blevet tildelt kr. 200.000 til projektet.

Baggrund

Sjelle deler skæbne med langt de fl este lands-
byer i Danmark. Strukturudviklingen i land-
bruget siden 50’erne har medført at mange 
landsbyer i dag har alvorlige problemer med at 
fastholde eksistensgrundlaget. Problemerne er 
af både fysisk, kulturel og social art. Sjelle er 
et typisk eksempel på dette problemkompleks.

Sjelle er opstået omkring og langs mindre 
landeveje og består af en lang række land-
ejendomme og landsbyhuse.

Byen har tidligere været en lokal han-
delsby, men er med den sidste forretnings-
nedlæggelse for ca. 5 år siden en landsby 
uden dagligvarebutikker. Inden for de sid-
ste 10 år er hovedparten af landejendom-

mene blevet nedlagt. En stor del af dem er 
købt op af ejere af større landbrugsejen-
domme, andre af små entreprenører. Stue-
husene ved de nedlagte landbrug er som 
hovedregel udlejet til beboelse. En stor del 
af dem er i en dårlig stand med tydelige 
tegn på manglende vedligeholdelse og er 
ikke tidssvarende som boliger.

Vi må derfor erkende at uden en bevidst ind-
sats står vi i fremtiden overfor en trussel om 
afvikling af landsbyen. De gamle gårdmiljøer 
forfalder, der mangler tidssvarende boliger til 
ældre og attraktive boligtilbud, der kan med-
virke til at tiltrække nye borgere til Sjelle.

Formål

Gennem dette projekt ønsker vi at forholde 
os aktivt til den situation vi befi nder os 

Del 1 & 2 Del 3
Del 4

Del 5 & 6

Bylaugets idéer 

Problemer
• Trafi ksikkerhed og tryghed skal for-

bedres ved Langelinie.
• Farligt kryds Voldbyvej/Rosenvej.
• Utilstrækkelig kloakering – over-

svømmelser.

Ønsker
• Offentligt mødested.
• Legeplads.
• Boliger og fælles faciliteter i ned-

lagte landejendomme.
• Cykelstier, fortov rekreative stisyste-

mer.
• Fortsat liv omkring forsamlingshu-

set.

Muligheder
• Bruge Hevali som lejemål for små-

håndværkere.
• Nye funktioner i nedlagte landejen-

domme.
• Udstykning syd for Langelinie
• Modernisering af legeplads syd for 

Langelinie
• Legeområde kan indrettes øst for 

byen.

i. Vi vil gerne medvirke til en reformule-
ring af landsbyens eksistensgrundlag og 
dermed vende landsbyafviklingen til en 
landsbyudvikling.

Landsbyens udvikling skal tage udgangs-
punkt i borgernes interesser, ideer og be-
hov og den skal tage størst muligt hensyn 
til landsbyens historie, byggeskik og miljø. 
Projektets overordnede formål er:

• at forebygge afviklingen af Sjelle og 
den tilfældige udnyttelse af nedlagte 
landejendomme,

• at motivere sjelle-borgerne til at tage del 
i og ansvar for landsbyens udvikling, og

• at tjene som et eksempel, der kan in-
spirere til udvikling i andre landsbyer.

Processen
Siden Bylauget fi k tilsagn om støtte til 
projektet er der blevet udarbejdet et 
program for gennemførelse af projektet 
som indeholder følgende delelementer:
Del 1: Registrering og beskrivelse af 
kulturmiljøer, strukturer og bygninger. 
Sjelles historie og kulturmiljø undersø-
ges og beskrives – herunder markante 
bygninger og bygningsmæssig kultur-
arv. Der indgår en byvandring.
Del 2: Analyse af målgrupper, livsstil 
og boligønsker i relation til bosætning i 
landsbyer. Præferencer undersøges. Ek-
sempler: Boligforhold, lokalt sammen-
hold, offentlig og privat service, trafi k 
og trafi ksikkerhed, natur og landbrug.
Del 3: Idéer til hvordan de nedlagte 
landejendomme i byen bygningsmæs-
sigt kan danne udgangspunkt for nye 
anvendelser beskrives. Der udarbejdes 
skitseforslag til, hvordan nedlagte land-
ejendomme kan omdannes til boliger, 
fællesfaciliteter mv.

Tidsplan

Aug Sep Okt Nov Dec Jan Feb 

Del 4: Der afholdes en workshop med 
interesserede borgere fra Sjelle. Her 
diskuteres visioner og muligheder for 
Sjelles fremtidige udvikling med henblik 
på udarbejdelse af en byudviklingsplan 
for Sjelle. Byudviklingsplanen forholder 
sig til overordnet fysisk struktur, omdan-
nelsesmulighederne for de gamle gård-
anlæg og mulighederne for udvikling af 
de fælles faciliteter.
Del 5: Der udarbejdes en afrap-
portering af hver enkelt del af projek-
tet. Afrapporteringen skal tjene som 
grundlag og handlingsplan for det 
videre arbejde i implementeringsfasen. 
Derudover skal afrapporteringen tjene 
som dokumentation overfor Indenrigs-
ministeriet.
Del 6: Videreformidling af erfaringer. 
Ud over afrapporteringen udarbejdes en 
artikel, der publiceres på Sjelle Bylaugs 
hjemmeside og på andre relevante 
hjemmesider.

Fælles gaard

2x 2  etager 
lejligheder
ca. 120m2

2x 11/2 etager 
lejligheder
ca. 110m2

2x 2 etager 
lejligheder
ca. 120m2 2x 2  etager 

Haver

Store åbne 
haver

Store åbne 
haver

Store 
åbne carport

g37

Fælles park

g37

I dette forslag fastholdes den fi rlængede struktur, men kun 
stuehuset bevares. De øvrige længer erstattes med nye 
bygninger i to etager i et moderne arkitektonisk formsprog.
Den viste løsning opererer med bygninger med fl adt tag, 
opbygget efter et modulsystem, der er en moderne fortolkning 
af det traditionelle bindingsværk. Det giver mulighed for nogle 
meget levende og varierede facader.

Hver af de nye bygninger rummer 2 boliger á ca 120 
kvadratmeter i to etager. Stuehuset indrettes med to boliger á 
ca 110 kvadratmeter i 1½ etage. 
 
Den enkelte bolig har sin egen store have.
 
Boligerne i de nye bygninger indrettes med en meget fl eksibel 
grundplan, centreret om en trappe- og køkken/toilet-kerne, der 
giver mulighed for individuelt tilpassede grundplaner.
 
Den fælles gaard i midten får en ny belægning med bænke, lys 
og beplantning. 

I dette forslag er der forbindelse til den omgivende park 
i hjørnerne af gårdrummet, hvor bygningerne ikke er 
sammenbygget.
 
Parken er tænkt som en »eventyrlegeplads«, hvor dele 
af den tidligere bebyggelse nord for gården efterlades 
som kontrollerede »gaardruiner«, der også fungerer som 
landskabselementer. Der kunne for eksempel indpasses en 
bål- og grillplads, udsigtsplads, trafi tionel legeplads mm.

3 d  v i s u a l i s e r i n g

S t u e p l a n

1.  s a l s  p l a n

4 3
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Historie og hidtidig planlægning

Sjelles historiske udvikling

Sjelle ligger i et relativt kuperet moræne-
bakkelandskab på en sydskråning ned mod 
Lyngbygård å.

Sjelles historie strækker sig 800-1000 
år tilbage. Byen er fra en periode, hvor 
størstedelen af Danmarks landsbyer 
opstod. Landsbydannelsen var en følge 
af opfi ndelsen af hjulploven – den tids 
store teknologiske landvinding. Hjulploven 
var langt bedre til at behandle jorden og 
medførte store organisatoriske ændringer 
i landbruget.

Sjelle er en kombination af fortelandsby og 
vejlandsby. Byens form er meget langstrakt 
omkring hovedgaden, der går nord/syd 
mod Voldby.

Kommer man til Sjelle nordfra, er det før-
ste man møder en klynge gårde omgivet af 
markante store træer. Mellem gårdene og 
den oprindelige forte (bymidten) er der et 
område med småhuse, som oprindeligt var 
håndværker-/landarbejderhuse. Området 
her er mere fattigt på markante træer. 

Bymidten ved kirken er den oprindelige 
forte - et fællesareal, hvor landsbyens dyr 
kunne græsse. Det er herfra landsbyen har 
udviklet sig og her fi nder man igen mar-
kant beplantning.

I forbindelse med landboreformen i slut-
ningen af 1700-tallet valgte man i Sjelle 
at bevare gårdene inde i landsbyen, re-
sulterende i en såkaldt stjerneudstykning 
med stort set ingen fritliggende gårde på 
markerne omkring. Mange andre steder 
resulterede landboreformen i en systema-
tisk udfl ytning af gårdene, men her valgte 
man altså at blive i det trygge landsbyfæl-
lesskab. Mod nord ad Voldbyvej er der dog 
et par »kolonier« af gårde.

Byen ligger på den gamle vejstrækning mel-
lem Århus og Silkeborg, der omkring 1850 
blev anlagt som en chaussestensbelagt vej. 

I slutningen af 1800-tallet blev der anlagt 
en jernbanestation sydøst for Sjelle (Ham-
mel-banen). Fra at have haft fi re udfalds-
veje blev det nu til fem. Jernbanen kom i 
en periode, hvor landsbyen gik fra at være 

helt selvforsynende til i stigende grad at 
indgå i samhandel med især købstæderne. 
Jernbanen var med til at give byen et løft 
– fx er forsamlings huset fra ca. 1900.

Frem til ca. 1950 fremstår Sjelle næsten 
uforandret med meget få småhuse. 

I 1950’erne blev der bygget en ny amts-
vej mellem Århus og Silkeborg. I stedet 
for en omfartsvej blev vejen anlagt lidt 
sydligere på en dæmning, der skar selve 
byen over i to stykker. Vejen som fi k navnet 
’Langelinie’ gjorde uoprettelig skade på 
sammenhængen mellem den sydlige og 
den nordlige del af byen og den dag i dag 
fremstår Sjelle i to adskilte dele - Nedre 
Sjelle og Ovre Sjelle.

I dag er landbruget ikke længere hove-
derhvervet i landsbyerne – faktisk er det 
småt med erhverv i Sjelle som i alle andre 
landsbyer. Det sætter sit tydelige præg – 
der er blevet ’stille’ i byen og mange af de 
gamle produktions - og landbrugsbygnin-
gerbygninger står og forfalder. En tidligere 
møbelfabrik  i bymidten lige overfor kirken 
er et eksempel herpå. Det samme er de 
nedlagte landejendomme. I dag ligger de 
øde og ubrugte hen bort set fra beboelse i 
stuehusene.

Landsbypolitik – Galten Kommune

Byrådets langsigtede politik for landsbyerne 
i Galten Kommune er, at der skal sikres en 
boligudbygning, der giver mulighed for boliger 
til forskellige aldersklasser inden for landsby-
miljøet med mulighed for grønne oplevelser, 
sikre cykelruter mv.

Historisk kort over Sjelle (1876)
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Kulturmiljø & byggeskik

Dominerende bygning
Bygningsmønster
Bevaringsværdig bygning

Nyere bebyggelse

Vej mod Voldby

Princip ved nye udstykninger, at 
arrangere bebyggelsen omkring 
blinde stikveje!

Områder med 
mange store 
træer

Her lå tidligere en gård

Sjelles centrum med 
håndværkere, forsam-
lingshus, gadekær, 
kirke, præstegård mv.

Gadekær/
branddam Gammel landevej mod Herskind

Ny landevej mod Herskind

Her lå tidligere en gård

Nyere bebyggelse

Den gamle forte 
– centrum for landsbyens struktur

Vej mod stationen 
ved Skovby Nord

Vej mod Wedelslund, tidligere 
Sjelle Skovgård

Byens gamle 
vejkryds

Den gamle skole - en bevaringsvær-
dig bygning

Kirke

Gammel lande-
vej til Skørring

Byvandring
Der har været gennemført en byvandring i Sjelle den 25. septem-
ber 2004 hvor 25 borgere deltog. Formålet med byvandringen har 
været at skabe en forståelse for hvordan kulturmiljø og bygge-
skikke har udviklet sig i Sjelle, som produkter af samfundsudvik-
ling og landskabelige forudsætninger. Noter fra byvandringen er 
samlet på denne skitse.

Præstegård

Præstegården

Kirken

Stendige

I dette forslag bevares den eksisterende bebyggelse som idag, 
men med en mindre tilbygning på den nordlige fl øj.

Gården disponeres, så hovedbygningen anvendes til 
fællesformål. Her kan for eksempel være værksteder, gæsterum, 
opbevaring etc. Men man kan også forestille sig, at der kan 
være hjemmearbejdspladser for gårdens beboere, en gårdbutik, 
der sælger lokale produkter, eller måske et fælleskøkken, der 
kan bruges af beboerne.

I den viste indretning er overetagen indrettet med en sal til 
idræt og forsamlingsrum, mens underetagen anvendes til 
forskellige værelser til plejeformål mm. 

De øvrige tre bygninger er ombygget til boliger, som alle har 
egen have. Der er tre forskellige typer af boliggrundplan i 
forskellige størrelser, som tilsvarer til forskellige grader af 
mobilitet. Den nordlige bygning har boliger med kun en etage, 
boligerne i vestbygningen er store nok til to personer, boligerne 
i sydbygningen kunne være til en eller to personer.

Den nordlige ende af vestbygningen indeholder et fælles 
værksted (der for eksempel kan indrettes med frugtpresse, 
keramik, osv ...).
 
Gårdarealet i midten er indrettet med en fast belægning lagt i 
store kvadratiske felter. Nogle af felterne kan anvendes til for 
eksempel krydderurtehave, petanquebaner osv.

To nye gennemgange sikrer forbindelse mellem bondegården 
og parken nord og vest for gården.

gennemgan

gaard37

carport

fælles gaard

fælles have

store haver

store haver

gennemgan

store haver

faelleshus
> pleje
> ophold
> aktiviteter

11/2 etager: ældreboliger  
med egen have

11/2 etager: 
ældreboliger  med 

1 etage: 

3 d  v i s u a l i s e r i n g

S t u e p l a n

1.  s a l s  p l a n

4 1
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gennemgang

parkering

eksist. stuehus 
ombygget til 
fælleshus

ombygget til 

ombygget til 
ældreboliger

ombygget til 
ældreboliger

parkering
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Bosætningsanalyse

For at få viden om hvilke forhold der er vig-
tige for at øge bosætningen i Sjelle er der 
blevet gennemført en bosætningsanalyse. 
Man kan se hele bosætningsanalysen på 
Sjelles hjemmeside www.sjelle.dk. Her 
præsenteres nogle hovedresultater og an-
befalinger fra bosætningsanalysen.

Flyttemotiver og bosætningspræfe-

rencer

Den primære drivkraft for at fl ytte til Sjelle 
by har været ønsket om at bo i landlige 
omgivelser med plads, ro og frisk luft. 
Landsbyer anses generelt for at være 
velegnede steder for børn at vokse op. I 
Sjelles tilfælde har det gode skoletilbud 
betydning for tilfl yttere.

At få mere bolig for pengene sammenlignet 
med Århus har også haft indfl ydelse på valget 
af Sjelle, men det har ikke været afgørende.

Indfl ytningsklare huse ønskes

De interviewede familier har alle ønsket 
indfl ytningsklare huse. En familie valgte 
alligevel at købe et hus, der skulle istand-
sættes mens de to øvrige familier fandt 
indfl ytningsklare huse fra sidst i 90’erne. 
De ville ikke have bosat sig i Sjelle, hvis 
udbuddet kun havde bestået af huse med 
renoveringsbehov.

Bosætningskvaliteter i Sjelle

Sjelle har mange bosætningskvaliteter, 
men der er tre kvaliteter der skiller sig ud:

• Nærhed til stort jobmarked i Århus. Det 
giver mulighed for job til begge voksne i 
husstanden og muligheder for jobskifte og 
karriereudvikling samtidig med at man kan 
fastholde familiens bosted.

• Godt fællesskab og mange aktivite-
ter. Det høje aktivitetsniveau er unikt 
for en by af Sjelles størrelse. Aktivi-
teterne skaber et fællesskab, der ikke 
umiddelbart fi ndes i de nærliggende 
byer. De største tilbagevendende aktivi-
teter er karneval, høstfest, fastelavn og 
fredagscafé i vinterhalvåret.

• Ro, natur og tryghed. Roen skabes 
primært af at naturen er lige ved døren 
og trygheden ved at kende de fl este 
indbyggere. Det giver børnene stor 
frihed og forældrene stor tryghed. 
Nærheden til naturen er som følge af 
ønsket om at bo på landet et stort aktiv.

Det savnes i Sjelle

Der er en klar bevidsthed om, at valget 
af en landsby som bosted også betyder 
et kraftigt fald i serviceniveau som fx 
indkøbsmuligheder. Derfor foreslår de 
interviewede forbedringer, der primært un-
derstøtter de eksisterende styrker i byen:

• Bedre tilgængelighed til naturen. 
Sjelle er omgivet af fl otte naturområder, 
men der er ingen stier, der fører ud til 
områderne.

• Fælles legeplads og mødested. Der 
fi ndes ikke et offentligt udendørs mø-
dested i Sjelle. En fælles legeplads vil 
være et aktiv for de mange børnefamilier 
og kan samtidig fungere som udendørs 
mødested for alle borgere i Sjelle.

• Øget trafi ksikkerhed omkring Lan-
gelinie. Cykelsti langs Langelinie eller 
sti i eget tracé til Herskin ville forbedre 
tryghed og trafi ksikkerhed meget. Sam-
tidig ønsked krydsningsmulighederne 
på Langelinie forbedret.

Anbefalinger
På trods af at Sjelles indbyggertal de 
seneste år har været faldende, fi ndes der 
nogle store bosætningspotentialer der kan 
aktiveres, så byen kan komme i fremgang 
igen. Det der i dag efterspørges af po-
tentielle tilfl yttere til mindre byer og som 
Sjelle besider er:

• Nærhed til storby med et bredt jobmar-
ked og et rigt kulturelt udbud.

• Nærhed til motorvej i sydlig, nordlig og 
vestlig retning.

• Beliggenhed i naturskønne omgivelser.

• Lave boligpriser.

Unge familier og førstegangskøbere bør 
være Sjelles primære målgruppe.

Flere tilfl yttere kræver tilstedeværelse af et 
boligudbud. Det er derfor vigtigt, at der ska-
bes fl ere boliger i Sjelle. Det er vigtigt, at 
nye boliger passes ind i byens eksisterende 
struktur – såvel fysisk struktur som social 
struktur. Hvis et nyt boligområde bygges 
som parcelhuskvarter i udkanten af byen, 
bliver det sværere at integrere tilfl ytterne i 
lokalsamfundet. En mulighed er at omdanne 
landsbyens nedlagte landejendomme til 
boligformål. Stuehusene bør istandsættes 
mens driftsbygningerne, der generelt er i 
dårlig stand og ikke har nævneværdig beva-
ringsværdi, bør vige pladsen for udbygning 
med nye boliger. Det er vigtigt at tilbyde 
boliger i forskellige prisklasser.

Sjelle bør gøre en indsats for at reklamere 
for landsbyens kvaliteter – det stærke 
sammenhold og de mange aktiviteter der 
foregår i byen.

Bosætningspotentialer
i Sjelle By

Bosætningsanalysen kan downloades på 
Sjelle hjemmeside: www.sjelle.dk
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Nye anvendelser af gamle gårde
Sejersgård – indretning af kontorer

Ved at etablere ”kontorsiloer” i 1800-
tals laden på Sejersgård, skal der ska-
bes nye arbejdsmuligheder i landsbyen 
Bjerager.
Samtidig er projektet et konkret bud på, 
hvordan man kan vende den fremher-
skende tendens, hvor landbefolkningen 
søger til de større byer af erhvervsmæs-
sige årsager.
Mange har vænnet sig til at betragte 
pendlertrafi k som en selvfølge og i alt 
for mange forslag til landsbyudvikling 
placeres klyngehuse eller tæt/lav be-
byggelse, hvor der før lå en gård med 
en enkelt bolig. Landsbyens kultur 
og struktur bliver derved brudt op, og 
pendlertrafi kken øges. Der ødelægges 
det, der oprindelig skulle beskyttes eller 
udvikles: nemlig den oprindelige landsby 
med sin kultur og sin egenart af huse, 
gårde, beboere og arbejdspladser.

Tjærby – den nye landsby

For at undgå, at landsbyen Tjærby skæmmes af forfald 
og dårligt nybyggeri, anlægges i projektet et langsig-
tet, bevarende og samtidig fornyende perspektiv på 
landsbyen. Man ønsker at gøre Tjærby til en prototype 
for ”den nye landsby”, hvor nyt og gammelt danner en 
inspirerende og attraktiv ramme om byens borgere.

Med henblik på at genanvende en række egnstypiske 
gårde i byen tages udgangspunkt i en enkelt fi rlæn-
get gård, som omdannes til 14 almennyttige boliger. 
Stuehuset bevares og de gamle udlænger erstattes 
af moderne byggeri, der kontrasterer det gamle og de 

omkringliggende åbne arealer.

Gårdrummet disponeres, så det kan blive 
et centralt omdrejningspunkt i skabelsen 
af social friktion. Der etableres desuden 
en byfælled i nærheden af det nye byggeri, 
hvor byens borgere kan mødes ved kultu-
relle og sociale begivenheder.

Sejersgård ligger som en brik i en 
”båndby”, der absolut ikke vil profi tere 
fra det hul, der står tilbage, hvis gården 
forsvinder. En bevaring af gården gennem 
etablering af kontorenheder i landsbyens 
nærmiljø vil styrke landsbyens aktivitet 
og bidrage til at forstærke og fastholde 
båndbyens struktur og rum, som yderligere 
synliggøres ved genetableringen af det 
nærliggende åløb.

I det følgende gives tre eksempler på, hvordan de eksisterende, fi rlængede gårde i 
landsbyen kan anvendes til nye formål. Som eksempel anvendes gården »Ny Frøvang«, 
men principperne kan også bruges på de øvrige gårde.

Det grundlæggende princip er, at den eksisterende bygningsstruktur - det fi rlængede 
anlæg med en lukket gård - danner udgangspunkt for den nye anvendelse. Det kan 
enten ske som genanvendelse af de eksisterende bygninger, som delvist nybyggeri, 
eller som fuldstændigt nybyggeri, hvor den gamle struktur bevares.
 
Omdannelsen tager altså udgangspunkt i en bevaring af den oprindelige struktur, men 
kan både ske ved at de oprindelige bygninger restaureres, eller at de erstattes af nye 
bygninger, der både kan opføres i respekt for den oprindelige arkitektur eller som helt 
nye bygninger med deres eget arkitektoniske udtryk.

Grundstrukturen skaber et indre gårdrum, der fungerer som fælles opholds- og 
aktivitetsområde, der kan danne omdrejningspunktet for det sociale liv i gården, men 
samtidig bevarer den det åbne kig mod landskabet.

De gamle gårde kan bruges til mange forskellige boligtyper: 

1. Der kan være »otiums«-boliger, der blandt andet kan bruges af Sjelle-borgere der 
har brug for at fl ytte i en mindre bolig.
2. Det kan være boliger som kendes fra det traditionelle rækkehusbyggeri, hvor man 
eksempelvis ikke skal holde en stor have.
3. Man kan også forestille sig »generations«-boliger, hvor fl ere generationer fl ytter 
sammen i hver sin bolig, men under samme tag, og hvor hver bolig i størrelse er 
afstemt efter beboernes behov.

Til hver bolig er der private haver, men samtidig er gården omgivet af større grønne 
områder hvor der er mulighed for at have nyttehaver, små dyrehold mm.

I alle tre forslag er bygningerne nord for gården revet ned. Derved skabes en 
storparcel, hvor der er plads til et stort, parklignende fællesareal. 

Der er lagt vægt på, at der skabes stiforbindelse til det åbne land og markerne.

Endelig er gårdrummet i alle forslag friholdt for parkering. I stedet etableres en fælles 
parkeringsplads nord for bebyggelsen.

G e n e r e l t :

3 9
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Herberger langs Hærvejen

I projektet genanvendes ikke blot én, men 
10 navngivne bevaringsværdige gårde 
langs Hærvejen - fra Viborg i nord til 
Kliplev i syd - til herberger for pilgrimme, 
vandreturister, cyklister og ryttere.
Et herberg består af et eller fl ere primitive 
soverum, toilet/baderum samt køkkenniche 
med spiseplads. Ekstra soverum med køje-
senge etableres i tidligere staldbygninger. 
De gamle stuehuse anvendes til ophold 
og overnatning med det inventar, der nu 
engang hører til gården. Der skal således 
ikke ske indvendig modernisering til nu-
tidig luksuriøs standard, idet der lægges 
vægt på en sammenhæng mellem den 
udvendige og indvendige restaurering.
Vedligeholdelse og drift af herbergerne 
forankres i lokale kulturhistoriske forenin-
ger, private initiativer og menighedsråd. 
I projektet tages udgangspunkt i en 
restaurering af Gl. Ladegaard (ca. 1825), 
der udgør en prototype for et herberg med 
de funktioner, der naturligt kan indpasses 
i en bevaringsværdig gårdejendom. På 
arealerne omkring gården foreslås en telt-
plads for cyklister samt folde til heste for 
langtursryttere.

Klarupgaard – forsker- og ungdomsboliger

For at genskabe det liv, som gennem århund-
reder har karakteriseret det lille samfund, hvor 
man boede og arbejdede på hovedgården Kla-
rupgaard, indrettes 27 forsker- og ungdomsboli-
ger i de tidligere driftsbygninger.
Klarupgaards geografi ske placering 4 kilometer 
øst for Aalborg, samt nærheden til Aalborg 
Universitet og erhvervsvirksomheder i dette 
område, gør det nærliggende at koncentrere 
sig om boliger, der opfylder behovet hos stu-
derende, forskere og ansatte i forsknings- og 
erhvervsmiljøet.
Projektet går ud på at udvikle en funktionel 
bolig, der uafhængigt af sine ydervægge på en 
enkel måde kan indpasses i de eksisterende 
bygninger.
De fl eksible indsætningsboliger, kan med behø-
rig hensyntagen til bygningernes tålegrænser 
tilpasses varierende ønsker til en nutidig og 
individuelt præget boligform. Mulighederne for 
fagligt og socialt samvær, adgang til udendørs 
kvaliteter så som frisk luft, lys, natur og frilufts-
aktiviteter samt plads og åbne vidder er åben-
lyse goder. Ejendommens historie, det unikke 
miljø og den bynære placering gør boligerne til 
et godt alternativ til lejlighederne i byen.

Skal driftsbyg-
ninger til de 
nedlagte land-
ejendomme 
genanvendes 
til andre formål, 
eller bør de ned-
rives for at give 
plads til nye bo-
liger ?
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Workshop 23. oktober 10-16
i forsamlingshuset

Program

10.00   Velkomst og introduktion til dagen
10.20  »Mit liv i Sjelle« - gruppediskussion på
   baggrund af spørgsmål
11.00  Pause (kaffe og småkager/frugt)
11.15  »Mit fremtidige liv i Sjelle« 
  - gruppediskussion på baggrund af
           spørgsmål
11.40   Kort introduktion til skummodeller
11.45   Skummodeller - grupperne prioriterer
   indsatser (fjerner gamle og placer nye
   elementer i byen)
12.00  Frokost
13.00  Grupperne præsenterer og argumen-
   terer for deres resultater. Diskussion
13.50  Introduktion til »Sim Sjelle 2004«
14.00  Pause (kaffe og kage/frugt)
14.10  Fremtids-spil
15.40  Afrunding

Bylauget inviterer alle interesserede til 
workshop om fremtiden i Sjelle

NY BEBYGGELSE

1:4.000

NY BEBYGGELSE

NY BEBYGGELSE

m o d e l  2



Voldbyvej 14C, fjernes til fordel for ny bebyggelse enten i form af nye parceller eller 
somt tæt-lavt byggeri.

Forten: Midt i Sjelle på arealet foran kirken fi ndes resterne af den gamle forte, der i 
gammel tid har været omdrejningspunktet for livet i byen. 

Ved at gentænke den gamle forte og binde den sammen med det restareal, der fi ndes 
øst for Rosenvej 2, kan der skabes et markant socialt samlingssted med en meget cen-
tral placering i byen. Arealer der i dag stort set ligger ubenyttet hen, kan således blive 
en pendent til tidligere tiders byforte.

Idéen er, at byforten skal være meget fl eksibel, og at den kan rumme mange forskellige 
aktiviteter – i det daglige er det stedet man mødes (måske omkring en bål-, lege- eller 
grillplads), men ved specielle lejligheder bliver det byens festplads.

Byforten skal ses i sammenhæng med den trafi kale løsning på Voldbyvej. På den del 
af Voldbyvej der følger forten laves en hævet fl ade, der skaber sammenhæng til blandt 
andet forsamlingshuset på den modsatte side af Voldbyvej.

Byforten skal ses som et alternativ til de mødesteder der er blevet foreslået på work-
shoppen. Med undtagelse af et område med plads til boldbaner mm. Der ikke egner sig 
til en placering foran kirken og tæt ved Voldbyvej.

Langelinie gennemskærer Sjelle og deler byen i to. Planen viser et forslag til hvordan 
der kan skabes en bedre sammenhæng mellem Sjelles to dele.

Udgangspunktet er, at hastigheden på Langelinie sænkes til 40 km/t, der markeres med 
byporte ved den østlige og vestlige indgang til byen. Vejens profi l ændres så kørebanen 
får en bredde på 5,5 meter med en dobbeltrettet cykelsti på nordsiden af vejen med 
forbindelse til Skørring og Herskind.

Omkring busstoppestedet etableres der en hævet fl ade, der skal medvirke til at sænke 
hastigheden på Langelinie, og som skal skabe mere sikre krydsningsmuligheder.

I den sydlige del af byen viser planen yderligere 3 byggemuligheder med bebyggelser 
der får gavn af den smukke udsigt.

MODEL 2 –  Huludfyldning, fælles mødesteder og transparent byudvikling

Model 2 indeholder i princippet alle elementerne fra model 1, men udbygges med ny 
bebyggelse udenfor byen.

Den nye bebyggelse placeres som et nyt lag på byen, men med en åben og transparent 
struktur der ikke lukker byen inde. I det viste forslag er boligerne lagt i cirkulære haver, 
der placeres som frie elementer i landskabet omkring byen. Den konkrete udformning 
af bebyggelsen kan tage mange andre former.

Syd for Voldbyvej 21, tættest på byen, er vist tre bygninger, der ligger som øst-vest 
vendte stænger. Det kan være ældreboliger, eller bare almindelige udlejningsboliger.

Ny bebyggelse placeres i sammenhæng med de gamle gårde, der omdannes til andre 
formål. Idéen er, at den nye bebyggelse kan drage fordel af de faciliteter der fi ndes på 
gårdene, eksempelvis ved at få adgang til værksted, stald eller lignende. Til gengæld 
kan den nye bebyggelse være med til at skabe det økonomiske grundlag for gårdenes 
omdannelse.
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Gårdene er vigtige for Sjelle. Foruden at de har en meget synlig placering i byen er de 
med til at fortælle en vigtig historie både om byen, men også om de danske landsbyer. 
Det er i høj grad de gamle gårde der, sammen med kirken, giver Sjelle sin særlige 
karakter og historie. 

Gårdene rummer en række potentialer der venter på at blive udnyttet, og i projektet 
lægges der op til, at der anlægges et langsigtet og bevarende, men samtidig fornyende 
perspektiv på gårdene. I det efterfølgende anvises fl ere muligheder for hvordan man 
kan forestille sig gårdene overgå til andre anvendelser.

Planen bygger på at gårdenes struktur bevares, men ikke nødvendigvis at alle byg-
ninger bevarer. Som udgangspunkt lægges der op til, at bygninger med facade mod 
Voldbyvej bevares og renoveres, mens der foretages en vurdering af den øvrige byg-
ningsmasse mht. stand, arkitektonisk værdi mm.

Gårdene er derfor bevaret, men overgår med tiden til andre formål, eksempelvis 
forskellige boligtypologier. Hvor det er muligt er gårdene tænkt ind i en større kon-
tekst, så de også rummer muligheder for den nye bebyggelse der placeres i gårdenes 
nærhed. Man kan eksempelvis forestille sig, at en af gårdenes bygninger anvendes til 
hestestald eller værksted, både for de nye boliger der placeres i den gamle gård, men 
også for nabohusene.

Gårdene kan rumme mange forskellige anvendelser  De kan selvfølgelig bruges til boli-
ger, og kan struktureres både som enfamilieboliger der er placeret omkring den fælles 
gårdsplads, og hvor der kan være fællesfaciliteter som værksteder el. lign. i nogle af de 
gamle produktionsbygninger. Det kan også være »generationsboliger« hvor familier på 
tværs af generationerne vælger at bo sammen, men i hver deres private bolig. Der kan 
også være fl ere mindre boliger, hvor blandt andet de gamle sjelleborgere kan fl ytte ind 
i takt med at deres boligbehov ændres. Gårdene kan også få en mere erhvervsmæssig 
betydning, evt. i kombination med boliger, eller de kan få en social dimension, som 
bosted for forskellige plejekrævende grupper.

På Bakkegårdsvej gives der mulighed for, at den struktur der allerede er påbegyndt, 
med bygninger der ligger med facade tæt mod vejen, fortsættes. Hensigten er, at der 
skabes en tæt »landsbybebyggelse« omkring Bakkegårdsvej, hvor ny bebyggelse lig-
ger med facade tæt på vejen. 

Flere peger på muligheden for at lave fl ere jordbrugsparceller, men ifølge regionplanen 
for Århus Amt kan der ikke laves nye jordbrugsparceller i Galten Kommune. Grundene 
gives derfor en størrelse på max 1.400 m2, men haverne åbner sig mod det åbne land, 
og der gives mulighed for at der på arealet nord for kan laves nyttehaver, frugtlunde 
etc.

Byhaver: Bag Bakkegårdsvej laves et område med lunde med frugttræer og »børneha-
ver« hvor byens børn kan have en lille jordlod som de kan passe og høste frugten af. 
Byhaverne kan også rumme sansehaver, der etableres og passes af byens borgere.

Byhaverne er en attraktion på stiforbindelsen omkring byen.

Ved Voldbyvej 21 viser planen en ny bebyggelse bestående af 3 parceller der er place-
ret i tilknytning til gården. Idéen er, at den nye bebyggelse kan få gavn af nogle af de 
faciliteter, der fi ndes på gården.

Hevali: Der er fl ere bud på, hvordan Hevali kan omdannes. Den eksisterende bygning 
kan genanvendes og omdannes til lejligheder. Men bygningen kan også, sammen med 
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På baggrund af resultaterne fra workshoppen er der tegnet to stadier i en mulig 
udvikling af Sjelle. 

På workshoppen kom det frem, at der fi ndes to fraktioner i byen. Den ene er 
forsigtig, og ønsker ikke at der skal ske alt for meget – især mht. boligudbygningen 
er der en vis forsigtighed. Her skal udbygningen fortrinsvis ske ved »huludfyldning« 
og gennem omdannelse af de gamle gårde og »Hevali«.

Den anden »fraktion« er knap så forsigtig og mener, at det kan være til gavn for livet 
i byen hvis der kommer fl ere til.

De to stadier kan derfor samtidig læsses som en behersket udvikling (model1) og 
en mere vidtgående udvikling (model 2). Udover boligerne indeholder planerne kun 
forslag der direkte blev formuleret på workshoppen. Forslagene viser ét bud på hvor 
der er er muligheder, og et bud på hvordan man kan forestille sig at løsningerne 
kommer til at se ud, men der er ikke noget til hinder for andre løsningsbud.

Ud over de to planer vises der – ligeledes på et principielt niveau – hvordan de 
gamle gårde kan omdannes til nye formål. I alle tilfælde er Voldbyvej 37 brugt som 
eksempel, men løsningsmulighederne kan bruges i omdannelsen af alle de gårde 
der enten er i spil eller som kommer i spil i den kommende tid. 

MODEL 1 –  Huludfyldning og fælles mødesteder

Voldbyvej gives et nyt profi l: I vejens vestside etableres et smalt fortov på 80-100 
cm, og der etableres hævede fl ader på de steder hvor byens forskellige boligveje 
støder mod Voldbyvej. Fladerne etableres i asfalt, mens ramperne etableres med 
chaussésten. 

Den nordlige ankomst til byen markeres med en ny byport, der gives en sådan ud-
formning at den kan passeres af landbrugsmaskiner, samtidig med at den medvir-
ker til at sænke hastigheden gennem byen. 

De hævede fl ader har – sammen med byportene og den generelle hastighedsdæmp-
ning – til formål at sænke hastigheden på den lange lige strækning gennem byen, 
og det foreslås at hastighedsgrænsen på Voldbyvej reduceres til 40 km/t. De hæ-
vede fl ader er samtidig med til at skabe en visuel underopdeling af Voldbyvej, samt 
en række sikre krydsninger på vejen.

Landskabet udgør et af byens største aktiver. Terrænnet er kuperet, og fl ere steder 
med fl otte udsigtsforhold. For at gøre landskabet mere tilgængeligt, og dermed øge 
byens attraktivitet, foreslås en stiforbindelse hele vejen rundt om byen. Stien løber 
ganske enkelt i skel mellem byen og landet. 

Langs stien ligger en række eksisterende og nye attraktioner, som udsigtspunkter, 
solspot, byhaver med mere.

De gamle gårde: Sjelle præges i nogen grad af gårde, der har mistet deres er-
hvervsmæssige betydning, og som langsomt forfalder. Den samfundsmæssige 
udvikling går i retning af en forstærkelse af denne tendens. 

p l a n : s j e l l e
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S P I L L E T

2

SOLSPOT

Spillet bruges til at gøre de visioner de 4 
grupper er kommet med i begyndelsen af 
workshoppen til konkrete handlinger. Spillet 
indeholder en grad af uretfærdighed og tilfæl-
dighed, og det kræver samarbejde på tværs af 
grupperne at få ført noget ud i livet. 

CYKELSTI I 
EGET TRACÉ

CYKELSTI I 
EGET TRACÉ

SOLSPOT

NY ANVENDELSE AF DE GAMLE GÅRDE

HASTIGHEDSDÆMPNING PÅ VOLDBYVEJ

HASTIGHEDSDÆMPNING PÅ 
LANGELINIE (GENNEM BYEN)

ATTRAKTIV UD-
SIGT

LEG

TUNNEL

FODBOLD/TENNIS

BOLIGER

UDSTIG TIL SOLNEDGANG
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Problemer
Sjelle bærer præg af at være en by under afvikling. Den sidste 
forretning lukkede for 5 år siden og indenfor de sidste 10 år 
er hovedparten af de mindre landbrug blevet nedlagt. De store 
landbrug har opkøbt de mindre landbrug og stuehusene udle-
jes til beboelse. En stor del af stuehusene er i dårlig stand og 
bærer tydelige præg af manglende vedligeholdelse.

Sjelle ligger i et vækstområde
Galten Kommune og Århus Amt har de seneste 10 år oplevet 
kraftig vækst i antal indbyggere, i beskæftigelsen og i huspri-
serne. Det generelle billede er, at oplandskommuner til storbyer 
klarer sig rigtig godt. I Galten Kommune er indbyggertallet 
siden 1990 vokset med 12,5 % fra 9.729 personer i 1990 til 
10.954 personer i 2004. 

...men Sjelle mærker det ikke
På trods af den gode udvikling i Regionen og i Galten Kommu-
ne er befolkningsudviklingen i Sjelle by gået tilbage. I midten 
af 90’erne var byen på sit højeste med 285 indbyggere. Siden 
1996 er indbyggertallet faldet til 250 personer den 1. januar 
2004. Tilbagegangen skyldes, i følge Sjelle Bylaug, overvejende 
et manglende udbud af attraktive boliger. Der efterspørges 
velholdte og attraktive boliger og byggemuligheder til nye og 
gamle sjelleborgere. Der mangler ligeledes attraktive bygge-
grunde til tilfl yttere. 

Samhørighed med Århus
En meget stor del af befolkningen i Sjelle og det øvrige Galten 
Kommune har arbejde i Århus. 2.717 personer bor i Galten 
Kommune og arbejder i Århus Kommune. Det svarer til at 
71 % af de beskæftigede. Omvendt bor 795 personer i Århus 
Kommune og arbejder i Galten Kommune. Tallene viser, at 
Galten Kommune er et attraktivt sted at bo, hvis man arbejder i 
Århus. Det samme formodes at gælde for Sjelle. Der ligger der-

Udviklingen i Sjelle og omegn
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Indbyggertal

Antal indbyggere

for et potentiale og en udfordring i at fl ytte en del af pendlerne 
fra Århus til Sjelle By. Der er også mange, der bor i de øvrige 
omegnskommuner og som arbejder i Galten Kommune. De er 
også potentielle borgere i Sjelle, men pga. de høje huspriser i 
Århus og den korte afstand til Århus er Sjelle et bosætnings-
mæssigt godt alternativ til Århus. 

Århus og Silkeborg i nabolaget
Fra Sjelle er det muligt at køre til Århus C. på ca. 30 minutter 
(20 km) og Silkeborg C. kan nåes indenfor 35 minutter (25 km) 
(kilde: Krak.dk, der er ikke taget hensyn til myldretid, vejarbejde 
mv.). Det betyder, at en familie fra Sjelle kan nå to store job-
markeder indenfor en halv time.

Lave huspriser
Priserne på parcelhuse er betydeligt lavere i Galten Kommune i 
forhold til Århus Kommune. Der sælges generelt for få boliger 
i Sjelle By til at udtale sig om gennemsnitspriser, men priserne 
for Galten Kommune er gennemsnitligt 3.300 kr. billigere pr. 
m2 end i Århus. 

I forhold til de øvrige kommuner, der har pendlingsrelatio-
ner til Galten ligger kommunen i den lave ende og er dermed 
ekstra attraktiv for folk, der leder efter mere bolig for pengene. 
Gruppen er typisk førstegangskøbere og nystiftede familier, 
men kan også være 
folk der fortager et 
livsstilsskift og gearer 
ned.

Pendling fra Pendling til
Galten til... Galten fra
Århus 2.717 Århus 795
SIlkeborg    171 Ry 231
Skanderborg    140 Silkeborg 156
Hammel    114 Hammel 116
Ry      90 Skanderborg 110
Pendling i alt 3.825   2.090

Parcelhuspriser pr. m2

2. kvartal, 2004

Hammel    7.556 kr.
Galten   8.945 kr.
Ry    9.073 kr.
Silkeborg    9.759 kr.
Skanderborg  10.496 kr.
Århus 12.273 kr.

Pendling til og fra Galten Kommune

Parcelhuspriser

Kilde: Realkreditrådet, 2. kvartal 
2004.

Befolkningsudviklingen i Sjelle By

Kilde: Danmarks Statistik, 1976 - 2004
Antal personer der pendler til og fra Galten Kommune. Kilde: 
Danmarks Statistik, 2003. 
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Hvad styrer fl yttemønstret
Undersøgelserne viser, at der er en klar sammenhæng mel-
lem livsfaser og boligvalg. Med livsfaser menes der om man 
ung og uafhængig, har man familie og børn eller er børnene 
fl yttet hjemmefra og er pensionisttilværelsen begyndt. 

Der kan også ses nogle mønstre i livsfasernes fl ytninger 
på landsplan. Afhængig af alder og livsfaser søges nogle 
områder mere end andre. 

Livsfaser og fl yttemønster
Livsfaserne inddeler befolkningen ud fra alder og familiefor-
hold.
• Unge (18 - 29 år). Gruppen fl ytter hyppigt fordi der sker 

store ændringer i tilværelsen. Studiestart, nyt job, par-
dannelse, indkomstændringer m.v. Det er overvejende 
de større byer med et rigt kulturliv og gode uddan-
nelsesmuligheder, der tiltrækker de unge. Kun 19 kom-
muner i Danmark har fl ere tilfl yttere i aldersgruppen end 
frafl yttere.

• Familier med børn under 7 år (30 - 39 år. Gruppen er 
mere etableret end den forrige, og det er især nyt job, 
familieforøgelse og børnenes krav til boligen og kvarte-
ret, der medfører fl ytning. Indkomsten er desuden ofte 
stigende. Der er en tendens til, at gruppen fl ytter fra 
storbyen efter endt uddannelse og bosætter sig i op-
landsbyerne, gerne i nærheden af en storbyer eller nær 
motorvejen så husstanden er tæt på et stort arbejdsmar-
ked.

Nettoflytninger for 18 - 29-årige i forhold til antallet af
18 - 29-årige indbyggere.  Gennemsnit for perioden 1999 - 2003.

Kilde: Danmarks Statistik

Nettoflytninger for 30 - 39-årige i forhold til antallet af 30 - 39 årige 
indbyggere.  Gennemsnit for perioden 1999 - 2003.

Kilde: Danmarks Statistik

-4,0 - -1,2

-1,2 - 0

0 - 1,4

1,4 - 2,6

2,6 - 5,2

Nettoflytninger for 40 - 59-årige i forhold til antallet af 40 - 59 årige 
indbyggere.  Gennemsnit for perioden 1999 - 2003.

Kilde: Danmarks Statistik

-1,4 - -0,5
-0,5 - 0
0 - 0,5
0,5 - 1
1 - 2

Flyttemønster fordelt på aldersklasser, tilfl yttere minus frafl yttere i perioden 1999 - 2003

• Familier med større børn over 7 år (40 - 59 år). Det er 
normalt familier, som har opnået en tilfredsstillende bo-
ligsituation, og der sker relativt få ændringer i deres livs-
situation, som kan udløse fl ytninger. Når børnene fl ytter 
hjemmefra, giver det kun sjældent anledning til at fl ytte. 
Hvis der fl yttes, er der en overvægt i aldersgruppen som 
fl ytter til kystkommuner, der ligger i rimelig afstand fra 
storbyerne og motorvejsnettet (30 - 50 km).

• De ældre (60 - 75 år). Ældre par fl ytter sjældent og det 
er kun pensionering med stort indkomstbortfald eller 
alvorlig sygdom, som fører til fl ytning (60+ år). 

  Ældre enlige. Er lidt mere mobile end den forrige 
gruppe, men fl ytter også ret sjældent. Når de fl ytter, er 
det til mindre boliger og gerne i samme område for at 
beholde det sociale netværk.

  Ældre par søger også mod mindre boliger og der 
er en overvægt af fl ytninger til kystkommuner i rimelig 
afstand til større byer.

• Plejekrævende ældre ønsker en mindre bolig med et højt 
serviceniveau, der enten kan være på lejevilkår eller som 
andel (75+ år). Hvis der fl yttes er det ofte til en bolig, 
der ligge i samme område som den gamle.

 (By og Byg, 2001, Sven Allan Jensen m.fl .).

Generelle tendenser på boligmarkedet
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T I L F Ø J E

2
[GRUPPE 2] DE GAMLE GÅRDE 
OMDANNES TIL NYE BOLIGER 

ELLER SMÅERHVERV

[GRUPPE 4] HASTIGHEDSDÆMPNING PÅ 
VOLDBYVEJ

[GRUPPE 1] HEVALI: NY LAV BEBYGGELSE MED KIG 
MOD DET ÅBNE LAND

[GRUPPE 2,4] SIKKER OVERGANG

Hver af de  4 grupper har mulighed for at 
tilføje noget nyt til byen. For at tvinge hver 
gruppe til nøje at overveje og prioritere deres 
ønsker, får hver gruppe kun mulighed for at 
tilføje 3 ting.

[GRUPPE 1] STORPARCELLER

[GRUPPE 3] STI OMKRING BYEN

[GRUPPE 2] HEVALI: ANDELSBOLIGER (80-100M2)[GRUPPE 3] HEVALI: ÆLDREBO-
LIGER

[GRUPPE 3] VÆRESTED/
FÆLLESAREAL

[GRUPPE 4] LEGEPLADS/MØDESTED

[GRUPPE 1] GAnG- OG CYKELSTI MOD SKO-
LER I HERSKIND OG SKJØRRING

3 1



F J E R N E

2

[GRUPPE 2] DE FALDEFÆRDIGE GÅRDE

[GRUPPE 4] BYPORTEN VIRKER IKKE

[GRUPPE 3] GYLLETANKEN

[GRUPPE 1,2,3,4] HEVALI

[GRUPPE 1] TRAFIKPROBLMER

Hver af de  4 grupper har mulighed for at fjer-
ne noget fra byen, som de er utilfredse med. 
Det kan både være helt konkrete fysiske ting, 
men det kan også være noget af mere fl ygtig 
karakter, eksempelvis trafi kproblemer etc. 
For at valgene begrundes og gennemtænkes 
gives der kun et begrænset antal muligheder. 
Grupperne må derfor indbyrdes diskuterer sig 
frem til enighed om, hvad der skal fjernes.
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Nettoflytninger for 60 - 74-årige i forhold til antallet af 
60 - 74-årige indbyggere.  Gennemsnit for perioden 1999 - 2003.

Kilde: Danmarks Statistik

-1,4 - -0,5
-0,5 - 0,0
0,0 - 1,0
1,0 - 2,0
2,0 - 3,2

     %
     %
  %
 %
 %
 %

Nettoflytninger for 75+ årige i forhold til indbyggertallet antallet af 75+ årige
indbyggere. Gennemsnit for perioden 1999 - 2003.

Kilde: Danmarks Statistik

Det livsstilsafhængige boligvalg
Boligvalget er ikke kun bestemt af alder men også af livsstil. 
På tværs af aldersgrupper kendetegnes boligvalget også af 
følgende type efterspørgere:
De traditionsbundne vælger reelt ikke bolig, da boligvalget 
er forudbestemt. De vælger typisk den samme boligform 
som de er vokset op i og lader sig ikke påvirke af mode-
strømninger.
De rationelle vælger deres bolig ud fra pris, størrelse, 
nærhed til arbejde, nærhed til skole og butikker, skatter og 
andre objektive kriterier.
De livsstilsorienterede profi lerer sig bl.a. gennem valg af 
bolig. Følelser, der knytter sig til boligen, bydelen og byen 
spiller en stor rolle. Gruppen er sandsynligvis en begrænset 
størrelse, men den påkalder sig stor opmærksomhed, der 
præger forestillingerne om udviklingstendenserne på bolig-
området. Kravene til boligen og boligområdet ændrer sig i 
takt med nye idealer opstår.

Motiver for at fl ytte til landsbyen
Flytning til en landsby kan være betinget af mange forskel-
lige årsager og der kan groft opstilles 8 hypoteser for tilfl yt-
ning:
• Et ønske om mere bolig for de samme penge. 
• Accept af længere pendlingsafstand for at bo som man 

ønsker. 
• Særlig naturmæssig beliggenhed.
• Har relationer til området i kraft af familie og venner.
• Har fået arbejde i området.

• Står udenfor arbejdsmarkedet og skal have en billig bo-
lig eller ønsker en anden livsform.

• Et ønske om overskuelighed i dagligdagen, nærhed og 
sammenhæng i tilværelsen.

• Søge nye værdier gennem etablering af fællesskaber, 
der tilfredsstiller et socialt behov, som ikke fi ndes i det 
almindelige samfund. Økolandsbyer, bofællesskaber o.l.

Landsbyens beliggenhed i forhold til andre byer og infra-
struktur er også en vigtig bosætningsfaktor. Jo tættere 
landsbyen ligger på storbyer des større er bosætningspo-
tentialet. Det skyldes, at der i den storbynære landsby både 
er mulighed for at søge nye livsformer i kraft af økologiske 
eller sociale fællesskaber men der er også mulighed for at 
beholde sit »gamle liv« og fl ytte til en bolig med fl ere kva-
dratmeter for de samme penge med natur lige ved hånden.

Nye tendenser
En række undersøgelser af livskvalitet viser, at det ikke er de 
materielle goder vi værdsætter højst. Familie, venner, gode 
arbejdsforhold og fritidsaktiviteter er i højsædet. 

Det italienske byfænomen »Citaslow« eller »Slow Cities« 
er ved at brede sig til en række lande i Europa. 50 byer i 
Italien er med i bevægelsen og en række byer i de øvrige 
europæiske lande er også med. Bevægelsen startede i 1996 
og byer der tilslutter sig »Slow Cities« satser bevidst på en 
kvalitetsudvikling indenfor bl.a. arkitektur, mad, produktion 
og bykultur. Udviklingen skal have respekt for stedets ånd 
og omfatter et byøkologisk plankoncept og en socialt ori-

enteret livsstil. Bevægelsen er ikke en 
nostalgisk drøm om alt det der var 
engang. Alle muligheder skal udnyttes 
for at opretholde en høj levestandard. 
Moderne kommunikationsteknologi 
skal fx udnyttes til at skabe arbejds-
pladser som kan tilpasses i den eksi-
sterende bystruktur. 

Byen skal være med til at skabe 
rammerne for et godt liv med tid til ef-
tertanke, bæredygtigt miljø og kvalitet.

De byer der indtil videre er med i 
netværket benytter medlemsskabet til 
at markedsføre byen for at tiltrække 
borgere og virksomheder. For at blive 
medlem skal bystyret arbejde for, at 
byen bliver et bedre sted at være for 
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Til inspiration: Fremtidens boligpræferencer
Ændringerne i den demografi ske udvikling stiller sammen med velstands-
stigningen og den forbedrede mobilitet nye krav til boligen og kvarteret.

Institit for Fremtidsforskning har udarbejdet nogle bud på fremtidens 
boligpræferencer, der knytter sig til livsfaserne. Boligpræferencerne tager i 
høj grad afsæt i befolkningsudviklingen, velstandsudviklingen og udviklin-
gen i kommunikationsteknologien. 

De unges boligefterspørgsel (18-29)

De unges boligefterspørgsel vil i høj grad fortsat efterspørge byboliger og 
gerne i en større by. Nærhed til ungdomskultur og uddannelsesinstitutio-
ner er vigtige elementer i de unges dagligdag. Boligens størrelse og pris 
skal matche indkomsten svarende SU eller lønnen i det første arbejde. 

Forældre og karrieremenneskene boligefterspørgsel (30-59)

Den største købergruppe på boligmarkedet er forældre og karrieremenne-
skene i aldersgruppen 30 - 59 år. Drømmen om eget hus eksisterer fortsat 
men det typiske parcelhus på en standardgrund bliver sandsynligvis min-
dre attraktivt. Den specielle bolig på den unikke grund med udsigt til vand, 
skov eller grønne områder har stigende attraktivitet. Huset skal afspejle 
velstand og individualitet.

Så længe huset har den rette størrelse kan familien selv bygge det 
om, så det matcher deres behov. Kvarteret kan derimod ikke bygges om 
og tilpasses. Derfor vil fokus på kvarteret få en stigende betydning. Hjem-
lighed, tryghed og sikkerhed bliver nøgleord for boligen og kvarteret, fordi 
forældrene i stigende grad vil leve et regionalt liv mens børnenes er lokalt. 
Derfor bliver nærhed til grønne områder, ingen støj og sikre skoleveje et 
must for fremtidens boligkvarter. 

Boligens beliggenhed i forhold til et stort arbejdsmarked er også vig-
tig. Daglig pendling på 1 - 1,5 timer er normalt accepteret og det er vigtigt, 
at muligheden for karriereudvikling, jobskifte og job til ægtefællen er inden 
for rækkevidde. 

Seniorernes boligefterspørgsel (60-75)

Gruppen forventes at søge mod tætte byboligformer centralt placeret i 
byerne. Gruppen har stor købekraft og friheden til at realisere boligønsker, 
der matcher deres individuelle behov. Nærhed til kultur og servicetilbud 
vægtes højt. En del af gruppen kan også forventes at kombinere deres by-
bolig med en fritidsbolig i naturskønne omgivelser. 

Den største gruppe af seniorer forventes at blive boende i deres 
parcelhus. I takt med at levealderen og sundhedstilstanden forbedres, 
kombineret med kommunernes hjemmeserviceordninger, er der nu mulig-

mennesker. Trafi kken skal minimeres og byen skal være fri 
for facadebeklædninger med reklamer. Den middelalderlige 
gade- og torvestruktur skal bevares med en blanding af 
småvirksomheder, boliger og mulighed for torvehandel. 
Fødevarer som sælges i byen skal så vidt muligt være pro-
duceret lokalt eller regionalt og må ikke indeholde gensplej-
sede ingredienser.

Mindre danske byer og  landsbyer er i særlig grad op-
lagte områder til at gennemføre Slow City livsstilen, der er 
et attraktivt sidestykke til livsstilen i storbyen.

Motiverne for at fl ytte til- og fra Sjelle belyses gennem 
interview. Der lægges gennem interviewene størst vægt på 
at afdække Sjelle By’s styrker og derfor gennemføres der 
udelukkende interview med tilfl yttere. Der er interviewet 3 
tilfl yttede familier inklusiv kasseren for Sjelle Bylaug. Kas-
seren for Sjelle Bylaug er desuden interviewet om typiske 
frafl ytningsårsager.
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w o r k s h o p
Lørdag den 23. oktober 2004 mødtes interesserede borgere til Workshop i Sjelle 
Forsamlingshus. Temaet for workshoppen var »Fremtiden i Sjelle«, og omkring 25 
personer deltog.

Som optakt til Workshoppen blev der nogle uger forinden gennem ført en byvan-
dring. Derudover var der i forvejen distribueret et skriftligt debatoplæg med en 
beskrivelse af landsbyens historie, kulturmiljø og byggeskik, et resume af den 
gennemførte bosætnings analyse, og endelig et katalog med ideer til genanvendelse 
af bygninger fra nedlagte gårde.

Efter en introduktion til dagen blev deltagerne opdelt i fi re diskussionsgrupper, 
som hver skulle komme med deres bud på en række fælles temaer.

Den første gruppediskussion havde temaet »Mit liv i Sjelle«. Grupperne skulle 
besvare spørgsmål om bl.a. byrum (hvad er smukt og hvad er grimt i Sjelle..?), 
bevægelsesmønstre (hvor kommer jeg i Sjelle..?) og mødesteder (hvor mødes vi i 
Sjelle..?) 

Næste gruppetema var »Mit fremtidige liv i Sjelle« med fokus på forskellige 
aldersgruppers muligheder, og på de værdier, der positivt kan tegne og profi lere 
landsbyen.

Som afrunding på diskussionerne fi k hver gruppe til opgave at prioritere to – ikke 
nødvendigvis fysiske – ting, de ønskede fjernet, og tre ting, de ønskede tilført 
Sjelle. Fremlæggelserne mundede ud i en række helt konkrete muligheder for at 
vende landsbyen Sjelle fra afvikling til udvikling.

I planlægningen af workshoppen var det meget afgørende for Sjelle-borgerne, at 
dagen kom til at rumme elementer, der kunne provo kere og meget gerne få folk til 
at træde ud af deres vante roller.

Sidste halvdel af workshoppen formede sig derfor som et til lejlig heden opfundet 
spil, »Sim Sjelle 2004«. Et simulatorspil, hvor deltager ne vha. terninger, bygge-
klodser og ’eventkort’ mv. gennemspiller en byudvikling gennem 15 år på halv-
anden time. Undervejs med diskussioner, uretfærdigheder, politiske afgørelser og 
invitationer til samarbejde.

Deltagerne skulle bl.a. tage stilling til, om de ville have trafi ksanering frem for en 
netcafé, om hvor et eventuelt stisystem skulle ligge, om man i fællesskab kunne 
blive enige om et ja til en offentligt støttet døgninstitution for vanskelige unge og 
om landsbyen ville være tjent med alternative boformer som fx halmhuse.

Igen mundede det ud i et kort med helt konkrete anvisninger på, hvordan Sjelle 
kunne udvikles. 

på baggrund af de udmeldinger der kom i løbet af workshoppen og ikke mindst i 
løbet af spillet er der tegnet principielle forslag til to stadier i en mulig fremtidig 
udvikling af Sjelle over de næste mange år.

Scener fra spillet



Sjelle Bylaug ansøgte i slutningen af 2003 indenrigs- og sundhedsministeriets 
Landdistriktspujle om støtte til projektet »Fra landsbyafvikling til landsbyudvikling« 
og fi k støtte. 

Projektets formål er, ved aktivt at forholde sig til den situation Sjelle befi nder sig i – 
hvor byen blandt andet præges af mange gårde, der er i forfald –  at få reformuleret 
byens eksistensgrundlag, så vi kan vende den afvikling byen er præget af, så Sjelle 
i fremtiden bliver en landsby præget af udvikling – vel at mærke en udvikling der 
sker i respekt for byen og byens borgere. 

Dette projekt tager derfor udgangspunkt i borgernes interesser, idéer og behov. 
Formålet er at forebygge afviklingen af landsbyen og den tilfældige udnyttelse af 
landsbyens nedlagte landbrugsejendomme. 

Projektets formål er ligeledes – ved direkte at inddrage byens borgere i 
planlægningen af byens fremtid – at mobilisere og aktivere befolkningen til at tage 
del i og ansvar for udviklingen af byen, samt at formidle viden om byens historie 
og udvikling mellem »gamle« landsbyboere og »tilfl yttere«.

Men projektet rækker videre end Sjelle, og handler også om hvordan man generelt 
bliver i stand til at forholde sig til udviklingen af andre landsbyer, eksempelvis 
i forhold til hvad det er for nye boligformer og udviklingsmuligheder der skal 
tilbydes i landsbyer som Sjelle, hvordan planlægningen kan gribes an for at 
sikre lokal forankring, hvordan de gårde der er under afvikling i landsbyerne kan 
anvendes, etc.

Det er vores håb, at projektet kan virke som et paradigmeprojekt, der med 
udgangspunkt i en dyb lokalforankring kan benyttes som model af såvel Sjelle som 
landsbyer i almindelighed. 

Foruden dette dokument er der udarbejdet yderligere 2 dokumenter: 
en bosætningsanalyse der vurderer Sjelles bosætningspotentiale, og et debatoplæg 
der danner grundlaget for den workshop som planudarbejdelsen tager afsæt i. 
Dokumenterne kan downloades på www.sjelle.dk.

f o r h i s t o r i e
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hed for, at de ældre kan blive boende i deres parcelhuse så længe de lever. 
Rent økonomisk er det normalt ikke et problem for den ældre generation, 
at blive boende i deres parcelhuse. Pensionsordninger, afbetalte og lavtbe-
skattede ejerboliger sikrer det nødvendige råderum, så fl ytning mere sker 
af lyst end af nød. 

De ældres boligefterspørgsel (75+)

For befolkningen over 75 år begynder alderen at begrænse aktiviteterne, 
men en stigende andel vil fortsat være selvhjulpne. Hvis man fl ytter er der 
et stort ønske om at blive boende i det samme kvarter eller i det samme 
område. 

Moderne og traditionsbundne mennesker

Fremtidens boligpræferencer beskriver i høj grad de moderne mennesker, 
der er mobile og afhængige af den seneste teknologi. Ikke alle forventes at 
have den samme livsstil og gruppen som vælger ud fra traditioner forven-
tes fortsat at være en stor gruppe på boligmarkedet. Det betyder, at bolig-
udbyderne skal kunne tilbyde individuelle boligprodukter, der både tager 
hensyn til moderne og traditionelle livsformer i deres respektive livsfaser. 

Flyttemotiver og bosætningspræferencer
Kort om de interviewede
To af de interviewede familier boede i Århus inden de fl yt-
tede til Sjelle. Den tredje familie fl yttede sammen da de 
bosætte sig i Sjelle, den ene kom fra Århus mens den anden 
boede i en oplandskommune til Århus.

Alle de interviewede familier har børn. En familie har 
børn i skolealderen mens de to andre familier har børn i 
vuggestuealderen (0 - 3 år). En eller fl ere i hver husstand 
har arbejde i Århus.

Overordnede fl ytteårsager
Den primære drivkraft for at fl ytte til Sjelle By har været 
ønsket om at bo i landlige omgivelser med plads, ro og frisk 
luft. Alle familierne ønskede også, at det skulle være et godt 
sted for børn at vokse op. En familie gik decideret efter, at 
området havde en god skole og fi k deres ønske opfyldt. En 
anden familie er efterfølgende blevet positivt overraskede 
over de gode skoletilbud, der fi ndes i området (Folkeskole i 
Herskin og Friskolen mellem Herskin og Sjelle). 

At få mere bolig for de samme penge sammenlignet 
med Århus har også haft indfl ydelse på valget af Sjelle, men 
det har ikke været afgørende.

Frafl yttere
Folk der fl ytter fra byen er overvejende unge der fl ytter 
hjemmefra for at studere eller arbejde. Plejekrævende ældre 
fl ytter også fordi der naturligt ikke fi ndes den nødvendige 
service i byen.

Sådan fandt de Sjelle
Ingen af familierne havde forhåndskendskab til Sjelle på 
trods af, at byen kun ligger 20 km fra Århus. De intervie-
wede familier så på boliger i Århus omegn inden de fl yttede 
og Sjelle blev fundet ad tilfældighedens vej.

En af familierne så tilfældigt en artikel om Friskolen, der 
med den lave klassekvotient lige var det de ønskede for de-
res børn. Da de første gang kørte gennem byen så de efter 
legeredskaber i haverne for at sikre, at der også boede an-
dre børn i byen. Efterfølgende fi k de kendskab til de mange 
aktiviteter i byen hvilket forstærkede deres beslutning om, at 
slå sig ned i Sjelle.

En anden familie have fået byen omtalt af en kollega, der 
bl.a. fortalte om det høje aktivitetsniveau i byen. Da de ef-
terfølgende så den rette bolig i ejendomsavisen, var de ikke 
længe om at slå til.

Den tredje familie så det rette hus i ejendomsavisen og 
gik samtidigt efter en beliggenhed mellem Århus og Ham-
mel.

Indfl ytningsklare huse er vigtige
De interviewede familier er alle gået efter indfl ytningsklare 
huse. En familie valgte alligevel at købe et hus, der skulle 
sættes i stand mens de to andre fandt indfl ytningsklare huse 
fra sidst i 90’erne. Familierne der fandt de indfl ytningsklare 
huse ville ikke have bosat sig i byen, hvis de skulle gennem-
føre gennemgribende forbedringer på deres hus. 

Bosætningskvaliteter i Sjelle
Sjelle by har mange bosætningskvaliteter, men der er tre 
forhold der skiller sig ud.

Nærhed til stort jobmarked i Århus
Sjelles nærhed til Århus har i høj grad haft betydning for at 
bosætte sig i byen. En familie overvejede at fl ytte til Djurs-
land men var også klar over, at det med tiden måtte med-
føre jobskifte til noget nær bopælen. Derfor var Sjelle mere 
oplagt, fordi de kunne beholde deres eksisterende jobs i 
Århus. For en anden familie har det været særlig vigtigt, at 
være tæt på et stort jobmarked, så de ikke var bundet til at 
fl ytte ved jobskifte. 

Nærheden til kulturlivet og de varierede indkøbsmulighe-
der i Århus har også været vigtige elementer for at bosætte 
sig i Sjelle. Selvom børnene tager broderparten af fritiden 
forventer særligt de yngre familier, at de på et senere tids-
punkt genoptage brugen af kulturlivet i Århus.
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Aktiviteter skaber fællesskab
Det høje aktivitetsniveau i byen er unikt for en by af Sjelles 
størelse. Aktiviteterne skaber et fællesskab, der ikke umid-
delbart fi ndes i de nærliggende byer. Sjelles hjemmeside 
(www.sjelle.dk) vidner om et meget engageret samfund, 
hvor der lægges vægt på at informere om aktiviteterne i 
byen. De største tilbagevendende aktiviteter er karneval, 
høstfest, fastelavn og fredagscafé i vinterhalvåret.

Der er generelt meget stor tilslutning til aktiviteterne 
og hvis en familie ikke deltager, er det ikke fordi de ikke vil, 
men fordi en travl hverdag med fuldtidsjob og børn sætter 
sine begrænsninger. Når familierne får mere tid, ønsker de 
at deltage mere i aktiviteterne. Et eksempel på den lokale 
opbakning til aktiviteterne er den årlige høstfest. Flere gange 
har ikke været muligt at huse alle deltagerne i forsamlinghu-
set og nogle har derfor ikke kunne komme med til festen. 

Ro, natur og tryghed
Det er karakteristisk for de interviewede, at de oplever en 
særlig ro i Sjelle. Roen skabes primært af naturen, der er 
lige ved døren og trygheden ved at kende de fl este indbyg-
gere i byen. Fx skal man ikke være bange for at børnene 
leger udenfor, der er altid nogle til at se efter dem.

Nærheden til naturen er som følge af ønsket om at bo 
på landet et stort aktiv. At kunne følge årets gang eller se 
køerne gå løse på engen giver en indre ro. 30 - 40 minutters 
transporttid i bilen fra arbejde til hjemmet kompenceres øje-
blikkeligt, når man stiger ud af bilen og hører fuglefl øjt og 
mærker den friske luft.

Åben modtagelse af tilfl yttere
De interviewede har alle oplevet en åben modtagelse da de 
fl yttede til byen. Naboer har informeret om byens aktiviteter 
og nogle blev inviteret til private fester o.l. Dog opleves der 
en lidt reserveret holdning fra de gamle sjelleboere. Der er 
en tendens til, at folk der fl ytter til de gamle huse i Sjelle 
hurtigere falder ind i byens traditioner, fordi de overtager 
pladsen i fællesskabet fra den tidligere beboer. Det samme 
fællesskab opstår ikke nær så hurtigt i de nye boligområder.

Det savnes i Sjelle
Der er en klar bevidsthed om, at fl ytning til en landsby også 
betyder et kraftigt fald i serviceniveau som fx indkøbsmu-
ligheder. Derfor foreslår de interviewede forbedringer, der 
primært understøtter de eksisterende styrker i byen. 

Bedre tilgængelighed til naturen
Sjelle er omgivet af fl otte naturområder men der er ingen 
stier, der fører ud til områderne. Derfor er der foreslået føl-
gende stiforbindelser:
• Der bør etableres en stiforbindelse rundt om byen. Øn-

sker man at gå en tur i Sjelle i dag, kan man kun gå op 
og ned af Voldbyvej.

• Åen syd for byen er svært tilgængelig og ikke alle benyt-
ter området. 

• Stiforbindelse til Sjellehøjen og stiforbindelser til offent-
lige skove i sjelleområdet.

• Stiforbindelse til Herskin.

De foreslåede stiforbindelser vil alle kræve forhandling med 
lodsejerne, der skal afgive eller kompenseres for den jord 
de mister. 

Fælles legeplads og mødested
Der fi ndes ikke et offentligt udendørs mødested i Sjelle. 
Mange andre landsbyer har et gadekjær e.l. hvor byens bor-
gere mødes, når de går ture.

Der er mange børnefamilier i Sjelle og det kunne være 
attraktivt med en fælles legeplads, der samtidigt kunne fun-
gere som udendørs mødested for alle borgere i Sjelle. Der 
er behov for at se nærmere på egnede arealer i byen.

Trafi ksikerhed
Langelinie er et trafi ksikkerhedsmæssigt onde, som spe-
cielt for børnene, deler byen i to. Når børnene skal besøge 
venner på den anden side af vejen, er det nødvendigt, at 
de enten transporteres i bil eller følges med en voksen. 
Det samme gør sig gældende når børnene skal i skole. Her 
stiller kommunen skolebus til rådighed men det bedste 
ville være, hvis de selv kunne cykle til skole. Cykelsti langs 
Langelinie eller sti i eget tracé til Herskin ville hjælpe meget. 
Stierne skal kombineres med sikre krydsningsmuligheder 
på Langelinie.

Nybyggeri og bedre udnyttelse af gårdene
De nedlagte landbrug i byen har efterladt store bygninger, 
der i nogle tilfælde er tomme og i andre tilfælde udlejes til 
beboelse. Bygningerne er generelt i dårlig stand og er med 
til at opdele den gamle bydel fra de nye bebyggelser. Stue-
husene bør i højere grad renoveres og staldbygningerne bør 
evt. rives ned og bebygges med boliger.
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Der er enighed om, at der er behov for at bygge fl ere bo-
liger i Sjelle. Det er vigtigt, at nye boliger ikke bygges som 
lukkede parcelhuskvarterer, men at der tages udgangspunkt 
i byens eksisterende struktur. Ved at indpasse nye boliger i 
byens eksisterende struktur, er der også større chance for, 
at tilfl ytterne integreres bedre og hurtigere i lokalsamfundet, 
fordi de bor side om side med de gamle Sjelleborgere.

Ved nybyggeri er det også vigtigt at tilbyde noget man 
ikke kan få i en almindelig by. I følge Galten Kommuneplan 
har bestemmelser i Regionplanen og Miljøministeriet gjort 
det umuligt, at etablere boligparceller over 1.000 m2. Kom-
munen bør imidlertid søge dispensation fordi det er vigtigt, 
at landsbyerne kan tilbyde noget som ikke fi ndes i de større 
byer. Storparceller på 10.000 er ikke en nødvendighed. 
Grunde fra 1.000 - 6.000 m2 er også attraktive.

Det handler om at tilbyde boliger i forskellige prisklas-
ser. Nogle fl ytter på landet fordi byen er for dyr i forhold til 
deres boligønsker og nogle ønsker luft under vingerne eller 
en kombination af begge.

Synliggørelse af Sjelles kvaliteter
Flere af de mindre byer i omegnen har noget de er kendt for 
blandt folk i Århus. Herskin er fx kendt for boliger bygget af 
alternative byggematerialer. Sjelle er ikke kendt og der bør 
i højere grad reklamere med det stærke sammenhold og de 
mange aktiviteter der foregår i byen. Sjelles hjemmeside er 

en oplagt mulighed at bygge videre på og der kunne fx altid 
være en henvisning til hjemmesiden på boligannoncer.

Selvom Sjelle By er i tilbagegang fi ndes der nogle store bo-
sætningspotentialer, der kan aktiveres, så byen kan komme 
i fremgang igen. Det der i dag efterspørges i mindre byer og 
som Sjelle besider er:
• Nabo til storby med et bredt jobmarked og et rigt kultu-

relt udbud.
• Nærhed til motorvej i sydlig, nordlig og vestlig retning.
• Beliggenhed i naturskønne omgivelser.
• Lave boligpriser.

Målgruppe for tilfl yttere
Unge familier og førstegangskøbere er en oplagt målgruppe 
for tilfl yttere til Sjelle. Med 19 km til Århus og boligpriser 25 
% under markedet i Århus, vil det være muligt at bosætte 
sig i Sjelle og beholde det »gamle« job, være tæt på venner 
og samtidigt øge rådighedsbeløbet.

Det store jobmarked i Århus og til dels i Silkeborg be-
tyder, at man er meget mindre følsom overfor ændringer i 
jobsituationen. Ved fyring er der fx større mulighed for at 
fi nde nyt arbejde og er ønsket karriereudvikling, er der god 
mulighed for at »kravle op af stigen« uden at skulle fl ytte til 
et nyt område.
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Byg fl ere boliger
Det faldende befolkningstal i Sjelle By kan skyldes det sti-
gende antal ældre, som »optager« en stadig større andel 
af boligerne i byen. Skal befolkningstallet igen stige, er det 
nødvendigt, at bygge fl ere boliger. Ingen af de interviewede 
havde noget imod at der blev byget fl ere boliger. Det er dog 
en forudsætning, at boligerne passer ind i byens eksiste-
rende struktur. Det gælder både den fysiske struktur så byen 
bevarer sit landsbypræg, men også den sociale struktur. 
Hvis et nyt boligområde bygges i udkanten af byen, som fx 
et lukket parcelhuskvarter, bliver det sværere at integrere 
tilfl ytterne i lokalsamfundet.

Der er hovedsageligt behov for ejerboliger i form af 
enfamiliehuse (parcelhuse e.l.). Et mindre antal udlejnings-
boliger vil sikkert også være attraktivt for familier, der ikke 
vil binde sig økonomisk, men snarere vil prøve at bo i en 
landsby, for så måske senere at købe.

Prismæssigt bør udbudet varierer så der både er boliger 
til middelindkomstfamilier og velstillede familier.

Naturen skal være tilgængelig
Naturen er en af de vigtigste årsager til at fl ytte til byen. 
Derfor er det vigtigt, at der er stiforbindelser omkring byen 
og ud til de attraktive områder. Der bør gennemføres en pri-
oritering af de ønskede stiforbindelser i forhold til økonomi 
og gennemførelsestidspunkt.

Markedsføring
I forbindelse med nybyggeri bør Sjelle markedsføre sig på 
sit stærke sammenhold og de mange aktiviteter, som gen-
nemføres i byen. En stor del af arbejdet er allerede gjort 
gennem byens hjemmeside, www.sjelle.dk. Markedsførin-
gen af sammenholdet kan ske ved at henvise til hjemmesi-
den på alle boligsalgsannoncer.

Anbefalinger
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