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Torsdag den 13. oktober 2016 blev afholdt et
seerdeles velbesggt ekstraordinaert afdelingsmgde

med helhedsplanen p& dagsordenen.

Mgdet blev afholdt i aulaen p8 Stengdrd Skole,
hvor 127 lejemal var repraesenteret fra mgde-
start. Ved afstemningen var der alene beboere fra

126 lejemal.

Velkomst
Formand for afdelingsbestyrelsen Lars Ulrik Han-

sen bgd alle fremmgadte beboere velkommen.

Lars Ulrik Hansen praesenterede herudover de
deltagende repraesentanter fra boligselskabet og
radgiverholdet. Endvidere blev oplyst, at der var
en fotograf fra Gladsaxe Bladet til stede under
mgdet.

1. Valg af stemmeudvalg
Stemmeudvalget kom til at besta af:
e Helge Petterson

e Sgren Jensen

¢ Henning Juul Hovmand

e Patrick

e Ole

2. Valg af dirigent

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

3. Valg af referent
Michelle Herreholm og Merete Nielsen, ingenigr-
firmaet Wissenberg blev tildelt opgaven som refe-

renter.

4. Godkendelse af forretningsordenen
Ryno Scheil konstaterede indledningsvist, at mg-

det var lovligt indvarslet.

Efterfglgende blev forretningsordenen overordnet
gennemgaet bl.a. med oplysning om, at hver hus-
stand har 2 stemmer og at afstemning vil ske
skriftligt.

5. Gennemgang af helhedsplan og nybyggeri
Merete Nielsen, Wissenberg orienterede om for-
slag til helhedsplan og indledte med opsummering
af forlgbet siden 2011.

Fordret 2012 blev de fgrste undersggelser og til-
standsregistreringer igangsat og siden har der
vaeret afholdt 3 informationsmgder, 1 ekstraordi-
neert afdelingsmgde, 1 8bent-hus arrangement far
dette aktuelle ekstraordinaere afdelingsmgde ok-
tober 2016.

Sidelgbende har der veeret afholdt en raekke mg-
der med Landsbyggefonden, Byrddssekretariatet
samt By- og Miljgforvaltningen i Gladsaxe Kom-

mune.

I forhold til beboerinvolvering har der maj og juni
2015 veeret afholdt fokusgruppemgder om:

¢ Genhusning

e Tilvalg - tilkgb

e Kgkken og bad

e Udearealer
og i juni og september 2016 er indsatsen forsat
om:

e Udearealer

e Indretning
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Ved 8bent-hus og fokusgruppemgder har beboere

udtrykt forventning om, at rddgiverne var laengere
med projektet, sd afstemningsgrundlaget 18 mere

fast f.eks. i forhold til lejlighedsindretning og pris-
indhentning.

Merete Nielsen orienterede om de rédgivningsfa-
ser byggeprojekter skal igennem og oplyste, at
grundlaget for afstemning og skema A ansggning
skal ligge sa tidligt i forlgbet, sd der ikke ungdigt
afholdes udgifter, hvis beboerne ikke stemmer for

forslaget.

Undersogelser og
tilstandsregistrering

Byggeprogram

Sammenfatning

Afklaring af renoveringsbehov mm 7

v

Projektforslag

Hovedprojekt

af krav og ensker til byggeriet

Dispositionsforslag  Forslag til opgavens lesning pa grundlag af 7

byggeprogram.

Bearbejdelse af dispositionsforslaget , sa
de for projektet afgerende beslutninger er
truffet.

Fastleeggelse af opgaven med en
detaljeringsgrad, sa projektet kan danne
grundlag for endelig afklaring af
byggetilladelsens betingelser samt for
udbud, kontrahering og udferelse

Undersogelser og
tilstandsregistrering

Byggeprogram v

Forud for henvendelse til
Landsbyggefonden

Sidelebende med afklaring af

Landsbyggefondens stattemuligheder

Dispositionsforslag |~ Grundlag for skema A ansegning

Projektforslag

Hovedprojekt Ma farst udarbejdes efter skema A
tilsagn

Licitation Grundlag for skema B ansegning

Udforelse Ma forst pabegyndes efter skema B

tilsagn

Den videre bearbejdning af de forelagte skitser
sker derfor fgrst i de naeste faser, hvor projektet
konkretiseres i forhold til materialer, boligtyper,

udearealer, tilvalg/tilkgb mm.

Torben Juul, ZESO Architects fortsatte med orien-
tering om, at der i den videre projektbearbejdning

vil blive lagt vaegt pd at fastholde bebyggelsens

arkitektoniske kvaliteter.

Radgiverholdet vil udarbejde renoveringslgsnin-

gerne med stor respekt for bebyggelsens beva-

Udarbejdes forst efter skema A tilsagn

ringsvaerdi og i teet dialog med Gladsaxe Kommu-

ne.

Med reference til arkitektoniske fokuspunkter
gennemgik Torben Juul, de kvaliteter, der opnds
ved realisering af helhedsplanen.

Helhedsplanen indebarer:

e Alle boliger nedrives og "genopfgres”.

e Alle boliger fremstar med overflader, installationer
mm som nyt byggeri.

e Alle boliger er isoleret efter geeldende bygningsreg-
lement.

e Alle boliger lydisoleres efter geeldende bygningsreg-
lement.

¢ Nye fremtidssikrede boliger giver billigere drift.

e Alle boliger far ventilationsanlaeg.

e Alle boliger bliver teaette.

 Alle boliger far optimeret bo- og varmekomfort og
lave varmeudgifter.

e Alle "private keeldre” bevares.

e Bebyggelsen opnar tilskud fra Nordvand til etable-
ring af lokal afledning af regnvand.

e Bebyggelsen far solcelleanlzeg pé vaskeribyg ning
og reducerer strgmforbruget til vaskeri.

e Bebyggelsen opndr en CO2 besparelse pa 1.289.214
kWh svarende til en besparelse pa kr. 451.225.

e 36 nye boliger, der bidrager til billigere driftsudgif-
ter.

Merete Nielsen fortsatte med redeggrelse om gko-
nomi og finansiering, hvor Landsbyggefondens
udmeldte stgtteramme er baseret pa et anlaegs-
budget pa ca. kr. 378,5 mio.

Som tidligere orienteret om anslar radgiverholdet,
at anlaegsbudget for renoveringen ligger pa ca.
kr. 457 mio.

Finansiering af anlaegsudgiften og de afledte hus-

lejekonsekvenser vil vaere som vist nedenfor:

Landsbyggefondens Dispositionsforslag
ramme

Anlaegsbudget ca. kr. Anlaegsbudget ca. kr.
378,5 mio. 457 mio.

Huslejestigning med LBF’
finansieringsskitse ca. kr.
150 pr. m2 ~ 17%.

Huslejestigning med LBF’
finansieringsskitse og en gget
anleegsudgift ca. kr. 288 pr. m2 ~
33%

Samlet tilskud fra boligselskabet:
boligselskabet: Engangsydelse pa kr. 40 mio. +
Engangsydelse pa kr. 40 arlig laneydelse pa kr. 8,8 mio. i 30
mio. + arlig laneydelse pa kr. ar.

8,8 mio. i 30 ar. | alt kr. 304 mio.

| alt kr. 304 mio.

Samlet tilskud fra



Anlzegsbudget kr. 457.341.000 fordeles pa:

Stottede arbejder
kr. 212.951.000

Ustottede arbejder
Kr. 244.390.000

Huslejestigning pa kr. 579 Finansiering:

reduceres ved: Lan kr. 153.790.000

Pligtmaessige bidrag - 47 Dispositionsfond 40.000.000

Driftsbesparelser - 27 Henlaeggelser 31.000.000

Dispositionsfond/LBF - 477 Treekningsret 10.000.000

Q@vrige fritagelser -7 Feellespulje/LBF 5.320.000
Treekningsret/LBF 1.780.000
Kapitaltilfersel 2.500.000

Arlig huslejestigning pr. m2  Arlig huslejestigning pr. m2

kr. 21 kr. 267

Geeldende arlig leje pr. m2 kr. 860
Stottet - arlig lejestigning pr. m2 - 21
Ustottet — arlig huslejestigning pr. m2 - 267
Arlig lejestigning pr. m2 i alt kr. 288
Arlig leje pr. m2 efter renovering incl. a’conto vand kr. 1.148
Forventet arlig besparelse pa varme pr. m2 kr. - 52

Arlig leje pr. m2 "privat” keelderareal kr. 100

Safremt der ikke stemmes for gennemfgrelse af
helhedsplanen, vil det i stedet blive aktuelt at
gennemfgre ngdvendige renoveringsarbejder over

en 5 &rig periode.

Finansiering, huslejekonsekvenser og de forhold
der sa vil vaere gaeldende er oplistet nedenfor:

Nodvendige renoveringsarbejder - gennemfort over en
5 arig periode finansieret via henlaeggelserne
Anlzegsbudget ca. kr. 350 mio.

Huslejestigning ca. kr. 1.150 pr. m2 pr. ar ~ til kr. 2.010

Ingen tilskud

Renovering via henlaeggelserne indebzerer:

 Prioritering af arbejdernes reekkefalge og omfang.

De forelobigt 10 lukkede boliger har forste prioritet.

Ingen boliger totalistandsaettes.

Genhusning vil veere nedvendigt.

Lejetab for lukkede boliger og tomme erhvervslejemal skal
daekkes af afdelingen.

Nybyggeriet vil blive finansieret uden stgtte fra
Landsbyggefonden og indvirker ikke pa huslejen i
de eksisterende boliger.

Afslutningsvist blev gennemgaet nedenstdende
plan for videre forlgb ved ja til helhedsplanen.

Igangseettes kommunens arbejde med lokalplan for omradet for
efterfalgende udsendelse i offentlig hering.

Indsendes skema A ansagning - OBS skema A ans@gning skal
behandles i Landsbyggefonden og kommunen inden arets udgang.

Udsender kommunen nedrivningsplaner i offentlig hering.

Nar skema A tilsagn modtages — forventes januar 2017,
igangseettes projektering for senere udbud og tilbudsindhentning.

Foraret 2017 genoptages dialogen med Fokusgrupperne — emner
kan vaere samme som tidligere, men kan ogsa suppleres med nye.

Boligselskabet arbejder videre med genhusningsplaner og dialog
med beboerne om ensker og muligheder.

Stiles mod at afholde informationsmede sidst pa efteraret 2017
med orientering om projektet, tids- og etapeplan mm

Stiles mod indsendelse af skema B i slutning af 2017.

Det blev understreget, at fokusgrupper er 8bne
for alle beboere. Derfor er alle velkomne, nar der
fordret 2017 igen inviteres til fokusgruppemgader.

Spgrgsmal og svar

Herefter var det tid til spgrgsmal fra beboerne -
spegrgsmal og svar er oplistet pd bagsiden af dette
nyhedsbrev.

6. Afstemning

Efter forespgrgsel til de fremmgdte beboere om
alle spgrgsmal var blevet besvaret gik Ryno Scheil
til afstemning.

Det blev praeciseret, at der stemtes om “Gennem-
fgrelse af helhedsplan omfattende nedrivning til
sokkel og “genopfgrelse” af den eksisterende be-
byggelse samt supplerende opfgrelse af nybygge-

ri”

Afstemningsproceduren blev gentaget og stem-

meudvalget indsamlede efterfglgende de udfyldte

stemmesedler.

Efter optaelling kunne Ryno Scheil meddele fgl-
gende resultat af afstemningen:

e 208 stemmer for forslaget

e 35 stemmer mod forslaget

e 2 stemmer ugyldige

e 7 stemmer blanke

Forslaget er dermed vedtaget med stor opbak-

ning.

Yderligere information

P& afdelingens hjemmeside www.Skoleparken.dk

er Igbende lagt nyhedsbreve og materiale om
helhedsplanen.

Venlig hilsen

Organisationsbestyrelsen og afdelingsbestyrelsen



Spgrgsmal

Svar

Der efterlystes skitse fra havesiden, s det vises, at ha-
vemur ikke bevares.
N&r halvmur fjernes kan overdaekninger ikke retableres.

P& fokusgruppemgder har der ikke vaeret bredt gnske om at
genopfgre havemure.

Nuveerende overdaekninger kan ikke genbruges.

Tegninger til nye overdaekninger vil blive udarbejdet og indga
i ny designmanual.

P3 terrasser gnskes fliser i samme omfang som nu.

Haekke mellem boliger er ved fokusgruppemgder efter gnske
fra beboerne andret til hegn, som er dyrere end haekke.
Afledt heraf bliver terrasser mindre.

Vil de fgrste renoverede boliger af hver type blive frem-
vist for beboerne?

Ja - der vil blive holdt abent-hus.

Er det muligt at tilveelge bedre lydisolering af vinduer?

Kommunens krav til begraensning af stgj i boliger skal over-
holdes.
P& baggrund af stgjberegninger er krav netop afklaret.

Kommer der tyverisikring pa terrassedgr?

Detaljeret projekt er endnu ikke udarbejdet.
@nske kan indgd i overvejelser.

Kommer der solceller pa beboerlokaler?

Solcellelovgivning aendres Igbende. Rentabilitet for solceller
pa faelleshus vil blive afklaret.

Far nuvaerende klubber lokaler i det nye faelleshus?

Program for indretning af feelleshus er endnu ikke fastlagt.

Der mangler oplysning om farver og materialer.

En del materialer og farver afklares fgrst i forbindelse med
udarbejdelse af det detaljerede projekt.
Facader bliver hvidpudsede.

Er der sggt om tilladelse til byggeri pa det tidligere kemi-
kalieaffaldsdepot?

Der er gennemfgrt undersggelser af jordbundsforhold. Resul-
tat af undersggelser drgftes med Gladsaxe Kommune.

Der er ikke vist vindue pa alle badevaerelser - er det
korrekt?

Der stiles mod ovenlys vindue ved indeliggende badeveerel-
ser.

Overvejelser om ombygning og ny etage pa J husene er
ikke forstdelig.

Boligselskabet er opmaerksom pa, at der foreslas vaesentlige
endringer af J-boligerne.

Beboerne i disse boliger vil blive indkaldt til saerskilt mgde om
ombygningsovervejelser, alternative muligheder mm.

Overvejelser om omlaegning af haver ved J husene er ikke
forstaelig.

Omlagning af haverne kan drgftes ved mgde med beboerne i
J-boligerne og ved kommende fokusgruppemgder. Der arbej-
des og regnes pa afledning af regnvandet. Over tid kan op-
fugtningsproblemer komme andre steder end nu.

Hvorfor byttes rundt pa kekken og sovevzerelse, nar be-
byggelsen er bevaringsvaerdi?

Placering af soveveaerelse og kgkken i E typerne afklares i den
naeste fase.

Bebyggelsens bevaringsveerdi omfatter kun den ydre arkitek-
tur/geometri, mens indretning ikke er omfattet.

Forslag til ombygning af B-boligerne skal bearbejdes yderlige-
re i naeste fase.

Er det korrekt, at der ikke er retableringspligt ved indivi-
duelle arbejder?
Skal f.eks. fjernede vaegge retableres ved fraflytning?

Som udgangspunkt fastholdes det oprindelige antal veaerelser i
de enkelte boligtyper.

Raderetten er dog fortsat gaeldende for nuvaerende lejere og
ved fraflytning.

Vil det vaere muligt at fa tegninger med tydelig angivelse
af hvilke vaegge, der er baerende?

Ja - nar lejlighedsplaner er faerdigbearbejdede.

Kommer der vaskemaskiner i de nye boliger?

Det vil installationsmaessigt vaere forberedt til beboernes
tilslutning af harde hvidevarer.

Udfgres tilvalg fgr eller efter renoveringen?

Omfang af tilvalgsmuligheder og udfgrelsestidspunkter afkla-
res i naeste fase.

Vil det blive muligt at tilveelge opfgrelse af carporte, ter-
rasseoverdaekninger og/eller individuelle gnsker i boliger-
ne?

Tilvalg vil blive mulige, disse afklares med alle beboerne i
husorden/designmanual - men de skal holdes indenfor alme-
ne rammer og med fokus pa det efterfglgende huslejeniveau.
Dette har ogsa betydning ved genudlejninger.

Hvad hvis helhedsplanen bliver dyrere ved licitationen?

Ved veesentlige sendringer ift afstemningen oktober 2016 -
eksempelvist at budget ikke holder, vil der blive indkaldt til
ny afstemning fgr arbejdet igangsaettes.

Hvad hvis helhedsplanen bliver dyrere under udfgrelsen?

Savel ved renovering som ved nybyggeri gzelder, at gkonomi
max ma overskrides med 2%.

Dette udfordrer r&dgiverne ved udarbejdelse af projekt og
ved udfgrelse, men risiko er mindre ved nedrivning og “gen-
opfgrelse” end ved renovering af eksisterende bygninger.



