Helhedsplan - Renovering

Til beboerne i Afdeling 17 - Skoleparken 1

Arbejdernes Boligselskab i Gladsaxe

Nyhedsbrev 10 — april 2016

ARDEJDEANES
BOUGSELSKAR
I GLABSAYNE

Mandag den 18. april 2016 blev afholdt et saerde-
les velbesggt ekstraordinaert afdelingsmgde med
helhedsplanen pa dagsordenen. 122 lejemal var

repraesenteret.

Velkomst
Formand for afdelingsbestyrelsen Lars Ulrik Han-

sen bgd alle fremmgadte velkommen.

Valg af stemmeudvalg, dirigent og referent
Herefter blev udpeget et stemmeudvalg, der blev

valgt uden modkandidater.

Formand for organisationsbestyrelsen Ryno Scheil
blev anbefalet som dirigent og blev ogsa valgt

uden modkandidat.

Ryno Scheil preesenterede de deltagende reprae-

sentanter fra boligselskabet og radgiverholdet.

Og afslutningsvist fik Merete Nielsen og Michelle
Herreholm, ingenigrfirmaet Wissenberg tildelt

opgaven som referenter.

Orientering om resultat af undersggelser af
alternative lgsningsmodeller
Merete Nielsen, indledte med kort at opridse pro-

jektets status og seneste nyt.

Forud for sidste informationsmede

Efterdir/vinter Analyse af & mulige

Aktivitet

Ultimo 2014 F for fra
Landsbyggefondan

Forar 2015 Rag g i at
byggeprogram

Fordr 2015 Afholdelse al fokusgruppemodaer,

Sommer 2015 U isa al disg som

gennemgis for mulige hunpn.-el:m‘

Efterar 2015 Organisationsbestyredsen orienteres om status,

projekiering standses midlertidigt.
Informationsmoda om status 69\

Siden sidste informationsmede

Med organisationsbestyrelsens gnske om at fa
vendt alle sten har de opstillede 6 lgsningsmodel-

ler veeret analyseret siden oktober 2015.

Alle Igsningsmodeller er analyseret efter samme
metode og efterfglgende sammenlignet ud fra
samlet score/pointgivning pa de 5 overordnede

bedgmmelseskriterier.

Analysemetode

De 6 lesningsmodeller er
bedomt pa f=lles
1. Finansiering via grundlag

henlaaggelsar
Ved bedommelsen er

2. Realisering af mmenlignet pa:
dispositionsforslag — e lig " ot )
4 Faalicaring af t + Miljgmagssig kvalitet

dispositionsforslag * @konomisk kvalitet

4. Nedrivning til sokkel og + Social og funktionel

genoplorelse kvalitet

5. Fuldstandig nedrivning og » Teknisk kvalitet
nybyggeri e

= Kembination aflazring 2,8 + Kvalitet | processen
og4

- e
Okiober 2015 - Analysa af & cpstieds allarnative losningmodesior.
lebruar 2016

MNovember 2015 Kontakt til og mode med Landsbyggelonden,

Decambar 2015~  Kontakt til og moder med Gladsaxe Kommune
maris 2016

Januar - april 2016  Lobenda orientering til og drofielse i
Organisationsbestyrelsen

Marts - april 2016 Kommunal koordinering for atklaring af muligheder

og krav il renovering og nybyggert.

Okiober 2015 - Skitser for rencveringslosninger og overvejelser om

mars 2016 supphvonde nybyggen

Analysemetode

Lgsning 1 — finansiering via henleaeggelserne er
dog ikke analyseret, da den i forhold til finansie-
ring og dermed huslejemeaessigt adskiller sig fra de

gvrige modeller.

De ngdvendige renoveringsarbejder belgber sig til
ca. 350 mio. kr. og skal disse arbejder finansieres
via henleeggelserne over en 5 arig periode, vil det
indebaere huslejestigning pa ca. 1.150 kr. pr. m2

pr. &r eller en stigning pa 137 %.

Lgsning 5 — fuldsteendig nedrivning og nybyggeri

er heller ikke blevet analyseret, da den lgsning af
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Landsbyggefonden og Gladsaxe Kommune er af-

vist som en mulighed.

Lgsning 4 og lgsning 6 er blevet suppleret med
mulighed for udover renovering af eksisterende
bebyggelse ogsa at opfgre flere nye boliger pa

grunden.

Resultat af analysearbejdet er:

Logsning Score
1. Finansiering via henleeggelser Ej analy-
seret
2. Realisering af dispositionsforslag 57,1
3. Realisering af besparet dispositions- 45,4
forslag
4. Nedrivning til sokkel og genopfarelse 73,7
4A. Lgsning 4 suppleret med flere boli- 77,3
ger
5. Fuldsteendig nedrivning og nybyggeri Afvist
6. Kombination af lgsning 2, 3 og 4 57
6A. Kombination af lgsning 2, 3 og 4A 64,2

- og omsat til analysemetoden med “edderkoppe-

spind” er darligste og bedste resultat:

Besparet dispositionsforslag 45,4%  Nedrivning“"genopferelse” og
opferelse af flere boliger score 77,3%

Ee

Merete Nielsen fortsatte med at orientere om, at
der sidelgbende med analysearbejdet har veeret
dialog med Gladsaxe Kommune om renoverings-

overvejelserne.

Da bebyggelsen jf. kommuneplanen er bevarings-
veerdi har renoveringens indvirkning pa bebyggel-

sens arkitektur veeret droftet.

Herudover har mulighederne for at bygge flere

boliger pa Skoleparkens grund vaeret drgftet.

Torben Juul, Zeso Architects gennemgik de fore-

liggende skitser for renovering af bebyggelsen.

Til brug for drgftelserne med Gladsaxe Kommune
er der alene skitseret pa lgsninger for boligtype A

og E.
Skitserne illustrerer primeert forskellen mellem at
renovere den eksisterende bebyggelse eller alter-

nativt at genopfere” pa eksisterende sokkel.

Ved gennemgangen blev fremhaevet +/— ved de

mulige renoveringslgsninger.

Herefter orienterede Lars Alva-Jgrgensen, Opland
Landskabsarkitekter kort om overvejelser om, at
etablere Lokal Afledning af Regnvand/LAR pa ude-

arealerne.

Alt regnvand bliver pa grunden og siver ned uden

kontakt til det kommunale ledningsnet.

Regnvand fra tagflader og befaestelser omkring
boligerne ledes via dbne render og dreen til lav-
ninger i de greesarealer, der ligger umiddelbart

ved siden af.



Torben Juul fortsatte og orienterede om overve-
jelser om at bygge flere boliger pa Skoleparkens

grund.

I dag er der pa Skoleparkens grund opfgrt naesten
21.000 m2. Kommuneplanen rummer mulighed
for at opfgre neesten 15.000 m2 mere — hvilket

kunne svare til et hgjhus i 40 etager.

Med respekt for den eksisterende bebyggelse pe-
ges, der dog kun pa opfgrelse af nye boliger langs
Halbjgrnsvej, ombygning af erhvervsblokkene

samt at bygge en etage mere pa husene pa hjegr-

net af Triumfvej og Bondehavevej.

Antallet af nye boliger ligger endnu ikke fast, men

der forventes opfart 40-50 nye boliger.

Nye boliger vil arkitektonisk blive tilpasset den

eksisterende bebyggelse.

Jesper Loose Smith begrundede ideen om opfarel-
se af flere boliger pa grunden med, at bl.a. drifts-
udgifter kan fordeles pa flere boliger, hvilket

medvirker til at holde huslejen nede.

Orientering om organisationsbestyrelsens
anbefaling til det videre forlgb

Herefter fortsatte Jesper Loose Smith med at ori-
entere om, at organisationsbestyrelsen Igbende er

orienteret om status, muligheder og videre tiltag.

Bestyrelsen har Ilgbende bakket op om processen.

Ligesom der forelgbigt kun er udarbejdet skitser
for renovering af nogle boligtyper er der endnu
ikke udarbejdet preecise beregninger af kommen-

de huslejestigninger.

Som der tidligere er orienteret om, er Landsbyg-
gefondens stgtteramme pa kr. 378,5 mio., mens
anleegsudgiften til det dispositionsforslag, der blev

udarbejdet sommeren 2015 var kr. 457 mio.

Nedrivning og "genopfagrelse” vurderes mulig, at

realisere indenfor sidstnaevnte ramme.

Nye boliger skal opfgres udenfor renoveringsgko-
nomiens ramme, men skal opfgres for det ram-
mebelgb, der geelder ved opfarelse af nye almene

boliger.

Jesper Loose Smith oplyste, at det endnu ikke er

muligt at oplyse lejeniveau efter renoveringen.

Umiddelbart vurderes det, at lejestigningen vil
blive mellem kr. 300 og 400 pr. m2 afhaengigt af
om renoveringen bliver gennemfgrt med eller

uden nybyggeri.

Der stiles mod fgrst at opfgre nye boliger med
sidelgbende renovering af blokke med 2 veerelses
boliger. Disse nye og renoverede boliger kan an-

vendes til genhusningsboliger.

Orientering om Gladsaxe Kommune behand-
ling

Jesper Loose Smith orienterede om, at Trafik- og
Teknikudvalget p& deres mgde den 18. april 2016
har behandlet indstilling om omfattende nedriv-
ning af den eksisterende bebyggelse med efterfgl-

gende "genopferelse” pa eksisterende sokler.

Herudover er boligselskabet i dialog med kommu-
nen om deres muligheder for at give tilsagn til

statte til opfarelse af flere boliger pa grunden.

Omfattende nedrivning og "genopfarelse” pa eksi-
sterende sokler samt opfgrelse af flere boliger pa

grunden vil indebaere, at der skal udarbejdes



kommuneplantillaeg og lokalplan, som begge ud-
sendes i offentlig hgring forud for politisk behand-

ling.

Afstemning og tilkendegivelse af Organisati-

onsbestyrelsens anbefaling

Jesper Loose Smith opridsede det videre forlgb,
hvis der stemmes for organisationsbestyrelsens
anbefaling:

e Fortseettes dialogen med kommunen om
nedrivning og “genopfarelse”, statte til fle-
re boliger mm.

e Fortseettes dialogen med kommunen om
udarbejdelse af kommuneplantilleeg og lo-
kalplan.

e Genoptages dialogen med fokusgrupper-
ne.

e Udarbejder radgiverne nyt dispositionsfor-
slag + budget for renovering og nybygge-
ri.

e Beregnes gkonomi, finansiering og husle-
jekonsekvenser.

e Stiles mod afstemning oktober 2016 om
gennemfgrelse af helhedsplan for Skole-

parken.

Spgrgsmal og debat
Efter orientering om forlgb, de forelgbige skitser
samt forventninger til det videre forlgb var der

mulighed for spgrgsmal og debat.

Mange beboere havde konkrete spgrgsmal til aen-
dringer i egen bolig og radgiverne matte melde, at
der endnu ikke er tegnet specifikt pa alle boligty-

per og alle lgsninger.

Nogle beboere havde pa skitserne af type A boli-
gerne bemeerket, at keeldertrappe fra bolig var

veek.

Det blev oplyst, at der forelgbigt er gjort tanker
om, hvordan renovering af keeldre byggeteknisk
lgses i nogle blokke. | den sammenhaeng er over-
vejet at eendre de individuelle kaeldre ved boligty-

pe A til feelles keeldre med nye adgange fra gavle.

Med beboernes reaktion pa dette emne vil radgi-
verholdet i det videre forlgb ngje overveje lgs-

ningsmulighederne far endelig stillingtagen.

I den videre bearbejdning ser beboerne gerne, at
haver opdeles “korrekt”, at der tegnes pa forslag
til skure og terrasseoverdaekninger, at flere park-
ringspladser indteenkes, at der findes mulighed for

placering af cykelstativer og affaldsger.

Nar der regnes pa fremtidigt huslejeniveau vil der
ogsa blive regnet pa mulige varmebesparelser

afledt af de nye teette og efterisolerede boliger.

Afstemning

Inden afstemningen mindede Jesper Loose Smith
om, at der alene skal tilkendegives stgtte til Orga-
nisationsbestyrelsens anbefaling om at arbejde

videre med lgsning 4A eller 4.

Afstemning om konkret forslag til helhedsplan
med lgsninger for alle blokke og boligtyper samt
beregning af gkonomi og huslejestigning sker til

efteraret 2016.

Afstemning skete ved handsopreekning, hvor der
var overvealdende flertal for organisationsbesty-

relsens anbefaling.

Der vil i det videre forlgb blive udsendt nyheds-
breve samt indkaldt til og afholdt fokusgruppemg-

der.

Venlig hilsen

Hvem skal st& her? Organisationsbestyrelsen



