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Helhedsplan — Mglleparken

Provst Dreslers vej + Elius Andersens vej

Informationsmateriale vedrgrende forslag om helhedsplan
for Mgalleparken.

Der treeffes afgorelse pa ekstraordinaert afdelingsmade
den 26. november 2012

Der afholdes orienteringsmgde den 19. november 2012



Den 26. november er der ekstraordineert afdelingsmade i afdeling 4, hvor der er stillet
forslag om godkendelse af en helhedsplan for boligomradet Provst Dreslers vej og Elius
Andersens vej.

Det er afdelingsbestyrelsens og administrationens gnske, at dette informationsmateriale
sammen med de 2 orienteringsmgader, der afholdes inden afdelingsmedet, vil give
beboerne i afdeling 4 den nadvendige viden, for at kunne tage stilling p4A madet den 26.
november.

Historik

P& afdelingsmadet i september 2009 blev det besluttet at ivaerksaette udarbejdelse af en
byggeteknisk rapport og en fremtidsplan for afdeling 4 med henblik pa en gennemgribende
renovering af boligerne pa Provst Dreslers vej og Elius Andersens vej.

Den byggetekniske rapport var faerdig i juni 2010 og blev indsendt til Landsbyggefonden
for at blive optaget pa ventelisten over stotteberettigede renoveringssager. De
byggetekniske rapporter kan ses pa www.moelleparken-vesterport.dk og
www.vesterport.dk

Der blev gennemfart en reekke work-shops, og i 2011 1a en fremtidsplan klar. En
fremtidsplan der beskrev gnsker og dremme for Mglleparkens fremtid.

I maj 2012 beslutter regeringen som led i sin kick-start, at ege Landsbyggefondens
gkonomiske ramme til renoveringssager med 4,1 milliarder. Herved rykker Malleparkens
helhedsplan lige pludselig langt frem pa ventelisten, og i juni 2012 kommer
Landsbyggefonden pa fysisk besigtigelse i afdelingen.

Pa baggrund af denne besigtigelse fastlssgges hvilke elementer i helhedsplanen som
Landsbyggefonden vil stgtte. Landsbyggefonden giver primaert statte, hvor der er tale om
forhold vedr. genopretning, @get tilgaengelighed eller forbedret miljg. Som udgangspunkt
skal arbejder der er vedligeholdelse eller forbedring, enten helt eller delvist afholdes for
egen regning.

Pa baggrund af fastleeggelsen af det stotteberettigede projekt har Landsbyggefonden i
oktober 2012 fremsendt et udkast til finansiering, - herunder fastleeggelse af
stettemuligheder. Dette er meget afgerende, for hver gang Landsbyggefonden stotter et
arbejde, bliver huslejestigningen mindre.

P& baggrund af den modtagne finansieringsskitse, er der nu mulighed for at fremlasgge en
helhedsplan, der tilgodeser mange af beboerne ansker, til en meget favorabel pris.

Forslaget forelsegges pa 2 orienteringsmeader (12. & 19. november) inden der tages stilling
pa ekstraordinaert beboermade den 26. november.



Reduktion i boligantallet

Boligsituationen i Frederikshavn Kommune er desveerre kritisk. Der er mange tomme
lejligheder og huse - bade almene og private.

Dette skyldes den affolkning der finder sted fra kommunen. | den seneste prognose regner
Frederikshavn kommune med at antallet af borgere i kommunen fra 2010 til 2020 falder
med 2.500! Det svarer til, at mere end hver anden dag forlader en person Frederikshavn
Kommune, hvilket betyder at efterspargslen pa boliger i kommunen falder med ca. 100 om
aret.

Dette har betydet, at vi med hensyn til lejlighederne pa Provst Dreslers vej i princippet
opererer med tomme ventelister. Den samme bolig ma ofte tilbydes til flere forskellige
ferend den kan lejes ud.

Man kan i gjeblikket - populeert sagt- "’komme ind fra gaden” og fa tilbudt en bolig pa
Provst Dreslers vej. Det er sandelig nye tider. Problemermne med at udleje boligerne
medfarer ogsa et stort udlejningstab, som i farste omgang daekkes af Vesterports
dispositionsfond, men som i princippet er alle lejeres penge.

| forbindelse med de afholdte workshops blev det af beboemne foreslaet at reducere
antallet af boliger med 80-100.

Da Landsbyggefonden var pa besigtigelse i forbindelse med helhedsplanen i juni 2012
sagde man, at man var bekymret for, om en reduktion pa 80 -100 boliger var nok. Man
ville maske lese problemet pa kort sigt, men med de aktuelle befolkningsprognoser ville
problemet hurtigt genopsta, hvis ikke antallet af fiernede boliger blev gget.

Landsbyggefonden gav tilsagn om, at man ville statte en reduktion af antallet af boliger
med 160.

Det er en stor fordel for afdelingen, at nedrivning kan ske i forbindelse med en
helhedsplan. Udover stette til selve nedrivningen far man ogsa stette til at dackke de
manglende indtaegter fra husleje. Dette er vigtigt da huslejen fastsasttes ud fra et
balanceprincip, hvilket vil sige at alle udgifter fordeles jeevnt ud pa antallet af lejere.

Derfor er det et element i helhedsplanen at boligantallet reduceres med 160 lejligheder.
Dette sker ved nedrivning af 3 blokke pa Provst Dreslers vej - nr. 34-60 og 77-87.

Nedrivningen sker etapevis med et mellemrum pa ca. 2 ar mellem hver blok.

Hvad sker der s& med de beboere, der i dag bor i en af de blokke der skal nedrives? De
bliver tilbudt en tilsvarende lejlighed i afdeling 4. Der bliver ikke noget problem i at tilbyde
erstatningslejligheder pa Provst Dreslers vej, da der arligt fraflyttes ca. 80 boliger pa
Provst Dreslers vej til fordel for en bolig uden for omradet.



Helhedsplanens indhold:

For at imgdega de mange forhold af byggeskader mv. som er pavist i den byggetekniske
rapport har Landsbyggefonden givet tilsagn om statte til felgende:

Nedrivning af 160 boliger

Som omtalt ovenfor er der i helhedsplanen indregnet en nedrivning af 3 blokke, - svarende
til 160 lejligheder. Der er tale om blokkene Provst Dreslers Vej 34-60 og 77-87. Der vil
blive revet 1 blok ned ad gangen — med ca. 2 ars mellemrum. De beboere hvis lejlighed
nedrives vil blive tilbudt en erstatningslejlighed. Der forventes ingen problemer i at tilbyde
erstatningslejligheder i afdeling 4 eller mere specifikt pa Provst Dreslers vej.

Ombygning af 46 lejligheder med oget tilgaengelighed

Der foretages ombygning af 46 lejligheder, sa disse opnar en starre grad af
tilgaengelighed.

Landsbyggefonden leegger stor vaegt pa at der etableres lejligheder med gget
tilgeengelighed. Ved tilgaengelighed forstas lejligheder som er saerligt velegnet for aeldre,
gangbesvaerede eller lettere handicappede beboere. Tilgeengeligheden opstar ved, at der
er niveaufri adgang, bredere dgre og at der foran dere og i alle rum er en venderadius pa
1,5 m (nedvendig venderadius for en karestol).

Ved etablering af lejligheder med en gget tilgaengelighed, er det muligt at aeldre beboere
kan blive boende i afdelingen i leengere tid.

Blokkene pa Provst Dreslers vej har det saerlige kendetegn, at der i parterreplan (stueplan)
er niveaufri adgang. Normalt er der i blok-byggeri 8-10 trin op til stuelejligheden. Derfor er
det en seerdeles gunstig mulighed for at etablere tilgeengelighedslejligheder i alle
stueplanslejlighederne.

Stueplanslejlighederne er typisk 1-veerelseslejligheder af forskellig starrelse. Faelles for
disse er at mange er meget sma og kun belyst fra den ene side. | forbindelse med
omdannelse til tilgaengelighedslejligheder kan der inddrages depot- eller keelderrum som
tillaegges lejlighederne som bade bliver starre og belyst fra begge sider. Kekkener og
badeveerelser bliver ogsa ombygget sa der bliver den nedvendige venderadius.

De 46 boliger i stueplan vil derfor sta overfor en altomfattende renovering.

Beboerne i afdelingen vil blive inddraget i forbindelse med udarbejdelse af mere konkrete
lzsningsforslag.



Facade-/gavirenovering

Formuren nedrives. De gamle Steniplader pa gavlene fiernes. Der iszettes nye
konsolbjeelker.

Der efterisoleres med 150 mm isolering og til sidst opferes ny skalmur (mursten) sa det
arkitektoniske billede bibeholdes.

Ved denne renovering afhjeelpes problemer med kuldebroer, fugt og skimmelsvamp.

Eksisterende vinduer flyttes ud, sa de passer i den tykkere facade. De aldste glas
udskiftes. | forbindelse med licitation indhentes tilbud pa ekstrapris for udskiftning af alle
vinduer. Vil blive gennemfart hvis gkonomien tillader det.

Taqgrenovering

Der foretages en efterisolering af sternkanter. Herved afhjeelpes problematikker vedr.
kuldebroer.

Taget forlaenges pa grund af ny tykkere facade. Der opseettes nye tagrender.

Der udskiftes gavibeklaedning samt foretages stabilisering af tagkonstruktionen pé
raeskkehusene pa Provst Dreslers vej.

Der opszettes nye tagplader med underlag pa blok A og F (kan ses pa billedet pa
forsiden).

Altaner

Der foretages efterisolering og beklaedning af gaviveegge. Der udskiftes vaern mv. i
forbindelse med ny skalmur + betonrenovering.

Altanerne udvides med 0,5 m i dybden. Herved korrigeres for de meget smalle altaner som
byggeriet oprindeligt er opfert med.

Badevaerelser

Nye badeveerelser inkl. rarudskiftning og ny sanitet. De nye badevaerelser etableres inden
for rammerne af de oprindelige badevaerelser. Beboerne i afdelingen inddrages i
forbindelse med udarbejdelse af konkrete forslag til indretning mv.



Ventilationsanlaag

Der etableres varmegenvindingsaniaeg.

Nedlaeqggelse af krybekaeldre

Krybekeeldre efterisoleres/udluftes mens teknikkanaler fyldes.

Diverse installationer

Hvad angar vandinstallationerne ombygges pumperum, og der kommer nye vandrar i
keeldre og boliger.

Hvad angar varmeinstallationerne ombygges pumperum, og der etableres nye feelles
installationer i keeldre.

Hvad angar el og svagstrem opsaettes der nye felles tavler, nye maler og gruppetavler
samt HPFI-relaeer.

Der etableres nye indvendige aflgb.

Der foretages diverse afhjeelpninger i forhold til udvendig kloak

Sekundaere bygninger

Der foretages diverse mindre reparationer, sa som reparation af betonsterne, veegge og
stattemure, samt nedlzeggelse af kaeldre(sikringsrum) og opfyldning af disse.

Udvendige arealer

Der er afsat midler til diverse renoveringer, vedligeholdelse og miljgforbedringer af
udendgrsarealerne. Hvorledes disse midler skal anvendes gnsker man at indga i dialog
med beboerne i afdelingen om.



Okonomi

Projektakonomi

Det af Landsbyggefonden godkendte budget for helhedsplanen er pa 210.000.000 kr.
Det svarer til en pris pa 700.000 kr. pr. lejlighed.

Hvis renoveringen skulle gennemfares uden stotte fra Landsbyggefonden ville det betyde
en huslejestigning p& 247 kr./m? eller hvad der svarer til en huslejestigning for alle i
afdeling 4 — ogsa dem der ikke star over for en renovering — pa 1.600 kr. pr. méaned.

Dette er p4 ingen made realistisk, og derfor er det af afgarende betydning at
Landsbyggefonden har indvilget i at statte de ovenfor skitserede arbejder.

Egenbetaling

Landsbyggefonden stiller altid krav om en vis egenbetaling, nar den giver stette i en sag.

| denne sag har man stillet krav om, at huslejen i afdeling 4 som gennemsnit skal stige
med 40 kr. pr. m* Da man i de renoverede boliger oplever en gget brugsveerdi vil det
naturligvis veere disse lejligheder der vil opleve den sterste huslejestigning.

Samtidig med dette har landsbyggefonden stillet krav om at Boligforeningen Vesterport
ligeledes skyder kapital i projektet. Dette gares ved at bevilge godt 3.000.000 kr. fra
treekningsretmidlerne samt tilsagn om indskud pa 400.000 kr. i en kapitaltilfarselssag.

Ud af den samlede projektsum pa 210.000.000 kr. er der 5.000.000. kr. som afdelingen
skal finansiere uden statte. Dette klares over henlaeggelserne.

Stotte fra Landsbyggefonden

Landsbyggefonden kan give statte paA mange mader.
| denne sag er der tale om:
— Ydelsesstotte (reduktion af ydelse pa lan)
— Feellespuljetilskud
— Kapitaltilfgrsel
— Fritagelser — pligtmaessige bidrag/egen dispositionsfond

— Houslejestoette/driftslan



Huslejekonsekvens

Alle i afdelingen skal bidrage

Som ovenfor naevnt stiller landsbyggefonden som forudsaetning for stette, at der foretages
en egenfinansiering over huslejen pa 40 kr./m? i gennemsnit. Det ma siges at vaere en
meget favorabel "byttepris”, nar man taenker pa at Landsbyggefonden s& tager hand om
en finansiering svarende til 200 kr./m?.

Som naevnt ovenfor er det nadvendigt med en differentiering af huslejestigningen, sa dem
der oplever en gget brugsveerdi som fglge af. bl.a. nyt bad, bedre indeklima og starre altan
skal baere den vaesentligste del.

Helhedsplanen far dog den konsekvens for alle i afd. 4, at huslejen stiger med 12 kr./m?,
hvilket svarer til en manedlig huslejestigning pa 1 kr. pr. m?lejlighed.

Dette sker som udtryk for at mange af de arbejder der udfares ellers ville skulle have
vaeret udfert som almindeligt vedligeholdelses arbejde (godt nok ustattet) og finansieret af
henlaeggelserne som alle indbetaler til.

En huslejestigning pa 12 kr./m? svarer til den normale arlige huslejestigning, som faige af
prisudviklingen i samfundet. Administrationen vil tilretteleegge det saledes, at i det ar hvor
denne huslejestigning indtraeder, vil der ikke samtidig ske en huslejestigning som falge af
den almindelige prisudvikling). | gvrige ar vil der som szedvanligt ske en regulering af
huslejen som fglge af den almindelige prisudvikling.

Som bilag til dette informationsmateriale er vedhaeftet konsekvensberegninger for alle
typer lejligheder i afd. 4. — ogsa dem der ikke star foran en renovering.

Konsekvensen for dem der far renoveret deres bolig.

Ud over de ovenfor omtalte 12 kr./m?, vil de beboere der far renoveret deres lejlighed ogsa
fa en huslejestigning som fglge af den ggede brugsveerdi af. bl.a. nyt badevzerelse, bedre
indeklima og starre altan.

Samtidig far disse boliger en gget brugsveerdi som fglge af energioptimeringen.

Den ggede brugsvaerdi som fglge af bl.a. nyt bad, bedre indeklima og sterre altan
fastsaettes til 300 kr. pr. maned. Dette er en meget billig pris, da man i andre afdelinger
oplever at et nyt badevaerelse koster ca. 500 kr./md.

Energioptimeringen gares udgiftsneutralt for beboeren.

Huslejen tillzegges godt nok 27 kr./m?, som falge af energioptimering, men samtidig
nedseettes a’conto-varmen tilsvarende med 27 kr./m?



For beboere der modtager boligsikring eller boligydelse er det veerd at bemaerke, at en del
af den del der tidligere var en varmeudgift nu bliver statteberettiget ved at blive tillagt
huslejen.

Den samlede manedlige huslejeforagelse bliver derfor 300 kr. + boligens areal i kr.

Som bilag til dette informationsmateriale er vedhaeftet konsekvensberegninger for alle
typer lejligheder i afd. 4.

Huslejekonsekvensen for boliger der omdannes til tilgeengelighedslejligheder.

Som alle avrige i afd. 4 stiger huslejen 12 kr./m?

Derudover stiger huslejen som folge af den ggede brugsveerdi. Brugsveerdien fastsaettes
til 800 kr./md. Der er tale om totalrenoverede lejligheder, - herunder ogsa kakken og gulve.

Som for de renoverede boliger udlgser energioptimeringen ogsa en huslejestigning.
Denne er ogsa i dette tilfaelde udgiftsneutral for beboeren. Der tillaegges godt nok huslejen
27 kr./m?, som felge af energioptimering, men samtidig nedsaettes a’conto-varmen
tilsvarende med 27 kr./m?.

Da nogle af tilgeengelighedsboligerne tillaegges yderligere areal, vil huslejen stige som en
konsekvens heraf.

Den samlede méanedlige huslejeforagelse bliver derfor 800 kr. + boligens areal i kr. + tillaeg
for tillagte antal m?

Som bilag til dette informationsmateriale er vedhaeftet konsekvensberegninger for alle
typer lejligheder i afd. 4.

Hvornar traeder huslejestigningerne i kraft.

Den del af huslejestigningen som kommer fra den generelle stigning pa 12 kr./m? for alle i
afdeling 4 bliver farst en realitet nar renoveringen er overstaet. Det vil forventeligt vaere i
2016. Se overordnet tidsplan nedenfor.

Den del af huslejestigningen som kommer fra en gget brugsveerdi, vil treede i kraft i nar
den ggede brugsveerdi er opnaet.

Boligstotte

Som udgangspunkt vil personer der modtager boligsikring og boligydelse blive
kompenseret for huslejestigningen med henholdsvis 60% og 75 %. Man kan undersgge
det naermere pa www.dinboligstoette.borgerservice.dk



Genhusning mv.

Skal man genhuses.

| de lejligheder hvor der sker ombygninag til tilgaengelighed skal der ske genhusning.
Flytteomkostninger mv. er en del af helhedsplanens samlede gkonomi, og vil derfor ikke
belaste den enkelte beboer.

| de gvrige lejligheder der renoveres vil der som udgangspunkt ikke veere tale om
genhusning. Der vil blive tilbudt individuel toilet- og badvogn til hver lejlighed. | seerlige
tilfaelde kan opstilling af tarkloset i lejlighed eller decideret genhusning komme pa tale.

Erstatningsboliger

De beboere der oplever at deres lejlighed skal rives ned vil blive tilbudt en anden
tilsvarende lejlighed i afd. 4. Flytteomkostninger mv. er en del af helhedsplanens samlede
gkonomi, og vil derfor ikke belaste den enkelte beboer.

Hvad sker der sa nu?
Der afholdes endnu et orienteringsmgde den 19. november.

Den 26. november afholdes der ekstraordinaert afdelingsmade, hvor der skal stemmes om
helhedsplanen.

Godkendes planen skal der sgges tilladelse til nedrivning af de 160 boliger hos
henholdsvis Frederikshavn Kommune og Ministeriet for By, Bolig og landdistrikter.

Udbudsmaterialet udarbejdes. Her vil der ske beboerinddragelse omkring indretning af
tilgeengelighedsboliger, indretning af badeveaerelser samt udearealerne.

Da den gkonomiske ramme for helhedsplanen overstiger de sakaldte teerskelveerdier, vil
der skulle ske EU-udbud. Dette tager typisk det meste af et ar.

Det forventes derfor at selve renoveringen kan pabegyndes i foraret 2014 og at den er
feerdig i labet af 2016. Den sidste blok forventes nedrevet i 2018.

En mere detaljeret tidsplan er vedhaeftet som bilag til dette materiale.
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