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Bilag 2
Temaavis Skeelsker
BOLIGSELSKAB

Helhedsplan
for Praestevangen

APRIL 2024 / UDKAST

| denne temaavis kan du leese hvordan Preestevangen kan renoveres, sa afdelingen
bliver en sundere og mere energivenlig bebyggelse med nye boligkvaliteter for alle.
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INTRODUKTION

Afdelingsbestyrelsens anbefaling

Kare beboere i Praestevangen

Det er med stor glaede vi kan praesentere

en temaavis for jer. Den skal vaere med til

at skabe et overblik over indholdet af arbej-
derne i helhedsplanen, gkonomien, samt
konsekvenserne for afdelingen og for jer som
beboere.

Temaavisen beskriver det vi skal stemme om
pa det ekstraordineere afdelingsmade.

Praestevangen er nasten 60 ar gammel og
har efterhanden en del alderdomstegn, som
er kendt af de fleste af os, der bor her.
Mest kritisk er de mange problemer med
facaden, hvor betonen gar i stykker og be-
tonstykker falder ned.

Vi har bedt vores radgivere om at udfere en
reekke tekniske undersggelser af bebyggel-
sen. Alle resultaterne peger pa, at der er et
stort behov for en gennemgribende facadere-
novering af Preestevangen.

Nar vi sammenholder de problemer, der er i
Praestevangen, med afdelingens langsigtede
gkonomi, sa mener vi, at det eneste rigtige
er at foresla en helhedsplan med statte fra
Landsbyggefonden.

Betingelsen for at Landsbyggefonden vil yde
stagtte er, at der udarbejdes og godkendes en
helhedsplan for renovering og fremtidssikring
af Praestevangen. Det er den helhedsplan, vi
beskriver her i temaavisen.

Vores opgave er at teenke langsigtet og sikre,
at Praestevangen forbliver det dejlige sted
det er, for os der bor her, men ogsa for nye
beboere og kommende generationer.

Hvis vi kun gennemferer de mest ngdvendige
renoveringsarbejder nu, vil det koste ca. kr.
90 mio. Det svarer til, at huslejen i gennem-

snit vil stige med 76%, eller svarende til at en
bolig pa 77m? vil stige fra ca. 5051 kr./maned
til 8.890 kr./maned, i 2024 priser.

Hvis vi beslutter at gennemfgre helhedspla-
nen med gkonomisk hjaelp fra Landsbygge-
fonden, og Skeelskor Boligselskab, vil det
betyde, at huslejen vil stige med med 18% i
gennemsnit.

Det svarer, at en bolig pa 77 m? stiger fra ca.
5049 kr./maned til ca. 5968 kr./ maned i 2024
priser.

Vi ved godt, at projektet har huslejemeessige
konsekvenser. Vi synes dog stadig, at det
rigtigste er at fremlaegge et helhedsprojekt,
som vil gavne Praestevangen i mange ar.

Vi mener, det er bedre end at gennemfgre
afdelingens ngdvendige vedligeholdelsespro-
jekter lgbende og enkeltvis.

En lgbende, enkeltvis renovering vil betyde
en starre huslejestigning over tid og ogsa
medfgre flere og hyppigere gener for bebo-
erne.

Vi haber, at | vil tage dette med i betragtning,
nar | skal traeffe jeres beslutning om et ”ja”
eller et "nej” til helhedsplanen.

En huslejestigning kan ikke undgas, uanset
om vi stemmer ’ja’ eller 'nej’ til helhedspla-
nen.

At sige 'nej’ til helhedsplanen og dermed
stotten fra Landsbyggefonden, er, efter vores
mening, ikke det bedste for afdelingen.

Vi opfordrer derfor alle beboere til at stem-
me ’ja’ og godkende helhedsplanen og dens
gkonomi.

Med venlig hilsen
Afdelingsbestyrelsen




INTRODUKTION

Sadan er helhedsplanen blevet til

| denne temaavis saettes der fokus pa renover-
ingen af Preestevangen. Habet er, at temaavisen
vil give dig et godt billede af den helhedsplan,
som skal til afstemning xx september 2024.

Sadan laeser du temaavisen

Forst kan du laese om baggrunden og de fo-
rundersggelser, der er gaet forud for helhed-
splanen.

Du far ogsa et overblik over projektets gkonomi
og de konsekvenser for huslejen, helhedsplanen
vil fa for beboerne i Praestevangen.

Og sidst, men ikke mindst, kan du se lidt om,
hvad der kommer til at ske fremadrettet, hvis
helhedsplanen bliver vedtaget.

En plan for renoveringer

En helhedsplan er en samlet renoveringsplan,
hvor man udover de strengt ngdvendige renove-
ringer ogsa planleegger arbejder pa bygninger-
ne og i boligerne, som giver dem nogle nye og
bedre kvaliteter.

Med denne helhedsplan gnsker vi at lgfte afde-
lingens generelle tilstand.

Ved at gennemfgre helhedsplanen sikrer vi,

at Praestevangen som helhed er en sund og
attraktiv boligafdeling, der lever op til fremtidige
behov.

Hvorfor en Helhedsplan?

Nar der foreslas en helhedsplan, sker det pa
baggrund af grundige byggetekniske undersg-
gelser og overvejelser omkring bygningernes
tilstand, sat op imod afdelingens langsigtede
gkonomi.

Ofte er konklusionen pa de byggetekniske un-
dersg@gelser nemlig, at arbejderne er sa omfat-
tende og behovet for renovering sa stort, at hus-
lejen vil ende med at blive for hgj, hvis der ikke
kan opnas tilskud fra bl.a. Landsbyggefonden.

Nar Landsbyggefonden tilbyder at yde statte,

gnsker de ikke blot at afhjeelpe akutte problemer
i en afdeling, men de gnsker ogsa at gennemfg-
re en fremtidssikring af afdelingen. Derfor stiller

Landsbyggefonden betingelser for statten.

En helhedsplan er saledes en lgftestang for at
fa gennemfart flere fremtidssikrende arbejder til
gavn for afdelingen som helhed, med stgtte fra
landsbyggefonden.

Hvis de ngdvendige almindelige vedligeholdel-
sesarbejder skulle gennemfgres uden stotte
fra Landsbyggefonden ville det koste mere for
afdelingen og medfgre en stare huslejestigning.

Sadan er helhedplanen blevet til

Du sidder nu med det samlede forslag til en
helhedsplan for Praestevangen i haenderne. Det
er en plan, der har veeret laenge undervejs.

2010

Kuben management udarbejdede en tilstands-
rapport og minihelhedsplan i afdelingen. Den
viste, at der var et renoveringsbehov med et om-
fang ud over normal vedligeholdelse.

2015

| juni 2015 kom repraesentanter fra Landbyg-
gefonden péa besag i afdelingen for at se pa
forholdene i Praestevangen. Landsbyggefonden
var positivt indstillet over for at yde gkonomisk
statte til et renoveringsprojekt.

2020

| forbindelse med at Folketingets grenne boli-
gaftale i 2020 modtog Preestevangen forelgbig
tilsagn om stette, som en sakaldt "fremskudt
sag". De fremskudte sager, havde til formal at
afvikle Landsbyggefondens lange venteliste. De
fremskudte sager have oprindelig en deadline
for indsendelse af skema A i december 2021.

| december 2020 udarbejdede radgiver Friis An-
dersen Arkitekter en tilstandsrapport og kortlag-
de betonskaderne. Der blev udfertes afvaerge-

foranstaltninger pa grund af nedfaldende beton.

2021

Oktober 2021 indsendtes det faorste opleeg til en
helhedsplan, budget, samt tidligere rapporter til
Landsbyggefonden.




INTRODUKTION

Sadan er helhedsplanen blevet til - fortsat

Landsbyggefonden udsked deadline for ind-
sendelse af skema A pa de fremskudte sager til
december 2022, pga. et stort sagsbehandlings-
pres.

2022

| foraret 2022 kom der en tilbagemelding fra
Landsbyggefonden pa det indsendte materiale.
Landsbyggefonden gnskede yderligere undersga-
gelser, herunder miljgscreening og senere ogsa
en rapport om proces for PCB sanering samt en
ekspertudtalelse i forhold til ngdvendigt omfang
af betonrenovering.

Derefter fulgte en proces med at forhandle
detaljerne i helhedsplanen og finansieringen pa
plads.

| sensommeren 2022 lukkede Landsbygge-
fonden dog for tildeling af finansieringsskitser,
pga. igangveerende forhandlinger med Social,-
Bolig- og ZAldreministeriet om aendringer i det
lovgrundlag, som Landsbyggefonden forvalter
ud fra.

2023

Sensommeren 2023 fandt Landsbyggefonden
sagen tilstraekkeligt belyst til at de kunne faer-
diggre den byggetekniske del af deres sagsbe-
handling. Helhedsplanen blev herefter lagt i kg
til gkonomisk sagsbehandling.

1. december 2023 faldt lovgivningen, som
Landsbyggefonden tildeler stotte efter, endelig
pa plads, og Landsbyggefonden kunne nu sags-
behandle sagen gkonomisk, pa baggrund af den
nye lovgivning. Praestevangen modtog stattetil-
sagn den 19. december 2023.

Stottetilsagnet er betinget af, at Slagelse kom-
mune godkender skema A for helhedsplanen

senest 31. maj 2024, ellers bortfalder stgtten
helt.

Helhedsplanen er altsa sagsbehandlet bygge-
teknisk i Landsbyggefonden under ét regelsaet,
men sagsbehandlet gkonomisk under et andet.
Det viser sig at give problemer.

2024

P& baggrund af det stgttetiilsagn som Lands-
byggefonden meldte ud 19.12.2023, ville Prae-
stevangen i praksis ikke kunne gennemfere
byggesagen. Den gkonomiske forpligtigelse,
som Landsbyggefonden palagde afdelingen og
selskabet, var simpelthen for stor og huslejeni-
veauet ville blive alt for hagijt.

Det var derfor ngdvendigt at genabne forhand-
lingerne om stgtte med Landsbyggefonden, sa
Preestevangen kunne tilfgres flere midler.

Den endelige finansieringsmodel, faldt fgrst
endeligt pa plads den 15. april 2024, knapt en
uge for Slagelse Kommunes frist for indsen-
delse af Skema A ansggning.

Det har derfor veeret ngdvendigt at udskyde
den beboerdemokratiske proces med informa-
tionsmade og afstemning om helhedsplanen til
efter deadline for kommunens skema A god-
kendelse den 31. maj 2024.

Det vil sige, at kommunen pa denne sag, helt
undtagelsesvis, godkender skema A forst, pa
betingelse af beboernes efterfalgende godken-
delse. Hvis | stemmer nej, bortfalder kommu-
nens godkendelse altsa ogsa.

OBS - HER KOMMER EN TIDSLINJE FOR DET:HISTORISKE FORLQZB

DENNE ER IKKE.-AKTUEL




INTRODUKTION

Hvem bestemmer hvad?

Forudsatter beboernes opbak-
ning

Helhedsplanen, som preesenteres i denne
temaavis, kan kun blive til virkelighed, hvis den
gennemfgres med gkonomisk statte fra Lands-
byggefonden.

En forudsaetning for, at vi kan fa stette fra
Landsbyggefonden er, at beboerne godkender
helhedsplanen.

Hvad er Landsbyggefonden?

Landsbyggefonden er de almene boligselska-
bers feelles opsparing. Landsbyggefonden er

en fond, der stgtter udviklingen af Danmarks
almene boliger, for eksempel i forbindelse med
renoveringsprojekter og ved byggeri af nye
almene boliger.

Pengene kommer fra de almene boligforeninger,
som Igbende betaler til Landsbyggefonden.

Forudsatninger for at fa stotte
fra Landsbyggefonden

| forbindelse med tildeling af statte til helheds-
planer fastleegger Landsbyggefonden en reekke
krav og betingelser for at yde statte til det enkel-
te projekt.

| Praestevangen har fokus naturligvis farst og
fremmest vaeret behovet for at fa renoveret
betonfacaden. Men samtidig betinger Lands-
byggefonden, at der gennemfares en dagslys-
renovering, sa der sikres bedre dagslys i det
indeliggende veerelse, der kun har vindue ud til
altanen.

Landsbyggefonden har ogsa stillet krav om en
seerlig type facadebekleedning, krav til ventilati-
onsanlaegget, samt til altanernes udformning.

En helhedsplan er saledes en lgftestang til at fa
gennemfgrt flere arbejder til gavn for afdelingen
som helhed, og med en lavere huslejestigning,

end hvis de ngdvendige almindelige vedligehol-
delsesarbejder skulle gennemfares alene uden

stotte fra Landsbyggefonden.

OBS - HER'KOMMER EN TIDSLINJE FOWLE)EW BEBD‘E'REDEMGKRATI-
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‘SKE EQRLﬂBuahplDJE.NNE ERAIKKE AKTUEL:crings- . ke
nderspgelse elhedspla helhedsplan mpde afdelingsmade [Se side 45)
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RENOVERINGEN

Facade - Betonskader og Ilgsninger

Afskallet, afbraekket beton

Afskalninger i betonkant ved sokkel

——

Hvorfor er der betonskader?

Der er betydelige og omfattende skader pa
betonfacaderne i Praestevangen. Skader som
det er ngdvendigt at udbedre, og som kun bliver
mere omfattende med tiden.

Skaderne opstar, fordi jernarmeringen inde i
betonelementerne, allerede tilbage ved bygge-
riets opfarelse, ikke er placeret dybt nok inde i
betonelementet. Nar det sékladte "daeklag" uden
pa armeringen er for tyndt, kan der treenge fugt
ind til armeringsjernet, igennem betonen.

Nar det sker, ruster armeringsjernene og da
rustent jern fylder mere, far udvidelsen betonen
til at revne. Nar fgrst der er spreekker i betonen,
nedbryder vind og vejr facaden yderligere.

Nodvendig facaderenovering

Det er derfor ikke nok blot at udbedre beton
skaderne. Det er ogsa ngdvendigt at etablere en
ny klimaskaerm uden pa betonen, for at beton
og armeringsjern er beskyttet mod fugt, vind og
vejr. Pa den made sikres det, at der ikke sker
nye betonskader i fremtiden.

| forbindelse med etableringen af en ny kli-
maskaermen, er det et myndighedskrav at man
ogsa efterisolerer. Dette giver samtidig en bedre
komfort og energioptimering i bebyggelsen.

Hvorfor er denne facadelgsning
valgt ?

Der findes forskellige mader at etablere en ny
klimaskeerm pa. Men pa grund af de darlige
betonforplader, er der valgt en Igsning, hvor
den nye facade opsaettes pa stalskinner, der
monteres til beslag, som med lange skruer er
fastgjort sikkert til de beerende betonelementer
bag de gdelagte facadeplader. Facaden haenger
altsa ikke i betonforpladerne. Imellem skinnerne
opseettes isolering og der lukkes med en vindteet
plade inden der opseettes et skinnesystem som
kan holde skiferstenene.




RENOVERINGEN

Eksempel pa skifferfacade og lamelbekleedning.

Uteet vindueselement, hvor det treekker voldsomt ind.
Restlevetiden er begreenset da vinduerne er udgaet af
produktion.

Det er et krav fra Landsbyggefonden at der
anvendes skifersten eller tilsvarende facadebe-
klaedning. Facadearbejderne er stgttet af Lands-
byggefonden.

| Praestevangen er det altsa ikke muligt at an-
vende en billigere Igsning, hvor der skrues iso-
lerringsbatts pa facaden, som derefter pudses.
En lgsning med pudsede isoleringsbats skulle
fastgeres direkte i de darlige betonforplader.
Dette er ikke en sikker Igsning.

Den nye klimaskaerm med skifersten er en flot
og holdbar lgsning og har et udseende som pas-
ser til bygningerne. Den nye klimaskaerm teetner
facaden og mindsker gener fra treek og eventu-
elle skadedyr.

Hvorfor skifte vinduerne ?

Den nye klimaskaerm som monteres uden pa
bygningen, har en tykkelse pa ca. 25-35 cm,
afheengig af den projekterede Igsning.

Det er ngdvendigt at afmontere de eksisteren-
de vinduer og flytte dem med frem i den nye
klimaskaerm. De eksisterende vinduer har dog
en alder og tilstand, som ger, at det er fordelag-
tigt at skifte vinduerne nu, hvor de alligevel skal
tages ud i forbindelse med at den nye facade
etableres, og der er stillads pa bygningen.

Hvis ikke vinduerne skiftes nu skal de skiftes in-
denfor en kortere arraekke og det vil veere uden
stotte fra landsbyggefonden.

De nye vinduer skal leve op til de geeldende
krav for vinduer og vil veere energimaessigt bed-
re vinduer end de eksisterende. Nar der skiftes
vinduer i boligerne vil der blive etableret nye
lysninger og vinduesplader ved vinduerne.

Nyt ventilationsanlag

Nar der etableres en ny og teettere klimaskarm
er det vigtigt at vaere opmaersom pa indeklimaet
i boligerne, sa der ikke kommer skimmel.
Derfor upgraderes ejendommens eksisterende
ventilation til et behovsstyret ventilationsanlaeg.

Laes mere om ventilationsanlaegget pa side 15.




RENOVERINGEN
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Her vises et eksempel pa en tilsvarende facade som
den forestaede. Dette er fra byggeriet Spindekrogen i
Herlev.

Her vises et billede teet pa af facadestenen, sa man kan
fornemme dens struktur.

Andre folgearbejder

Den nye klimaskaerm medfgrer ogsa at tagned-
Igbene skal flyttes frem pa grund af den ggede
facadedybde og ligeledes skal tagbrgndene i
jorden frigraves og rykkes med frem da de ellers
vil veere gemt under den nye facade.

Det samme geelder de trapper i gavlene. Nar
den nye klimaskeaerm er monteret, er der ikke
laengere nok fri bredde pa trapperne, til at de
opfylder kravene til en adgangsvej. Det er derfor
ogsa ngdvendigt at lave nye keeldertrapper.

PCB

| forbindelse med den miljgscreening der blev
udfgrt foraret 2022 som del af forundersggelser-
ne for helhedsplanen, blev der fundet materialer
med indhold af PCB. Det er blandt andet maling
pa altanerne og de elastiske fuger udvendigt
mellem betonelementerne.

Der blev efterfolgende taget kontrolprever af
PCB i indeluften i boligerne for at se om PCB
indholdet i materialerne udgjorde et indeklima-
problem. Alle de foretagne prgver var under
malegreensen, sa PCB forekomsten har ikke
betydning for indeklimaet i boligerne.

| forbindelsen med renovering af facaderne og
altanerne fjernes de materialer der indeholder
PCB. Udvendigt fijernes fugerne og der etab-
leres nye. Der ved sikres et godt indeklima
fremadrettet ogsa

10



RENOVERINGEN

Facader - For / efter illustration

Betonskader pa facader

Dagslys utilstreekkeligt

Foto af eksisterende forhold

lllustration af bygning med nye facader

11



RENOVERINGEN

Dagslysrenovering

Eksisterende forhold, facade med lukkede partier

Dagslys

Som forudsaetning for statte har Landsbyggefon-
den stillet krav om dagslysrenovering i de sma,
indeliggende veerelser. Dagslysforholdene for-
bedres ved at fijerne altanernes glaslukning, fjer-
ne betonaltanvarnet. Det eksisterende vinduet
og brystningen udskiftes til ét stort vinduesparti,
der gar helt til gulv, og som vil give masser af
dagslys til boligen.

Der etableres et abent altanvaern i glas, tremmer
eller lignende.

Udvidelse af altan

De nye veern monteres i flugt med den efter-
isolerede nye facade. Herved @ges dybden pa
altanen med ca. 60 cm, hvilket giver en paen
forggelse af altanens samlede areal.

Pa altanerne isoleres vaggen mod naboen. Iso-
leringen afsluttes med en flot overfladebeklzed-
ning, feks. en listebeklaednign.

Visualisering fremtidige forhold, facade med abne

altaner

Planudsnit fremtidige forhold
etageplan 1.sal med abne altaner

vt gl piginginginga & Supufuiel \Aben [T CTOITTTTITIITIID Aben

/ altan altan
Stue Veerelse Stue Veerelse

[ /

WC L I N WC

Entré | Entré 1
\ (\/

Kgkken| Veerelse Veerelse |Kokken
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Visualisering af altaner

Visualisering af udseende af fremtidige altan

Ikke med i helhedsplanen

Opgange og hoveddegren er af nyere dato, og vil
ikke veere omfattet af helhedplanen.

Inde i boligerne udfgres der ikke arbejder,
udover hvad der er ngdvendigt ift. dagslysrenve-
ring og ventilationsanlaeg. Der vil veere maler-
reperationer omkring de udskiftende vinduer

og hvor der har veeret opsat stgvveegge. Men
lejligheden bliver ikke malet ifm. renoveringen.
Hvis du har en seerlig farve pa vaeggene, skal du
forvente at veere ngd til atpletreperere selv, da
malerreperationer udfgres i en standard hvid.

Taget har lang levetid tilbage endnu, og er heller
ikke omfattet af helhedsplanen.

Visualisering set indefra veerelset mod altan

Vusualisering af ny funktion af altan
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RENOVERINGEN

Snit i bygningen ved nye altaner

Eksisterende tagpaptag

UDE

Eksisterende vaern
der fijernes

Efterisolering
med skiferbekleedning

(

),6m 1,11 m

Altan

INDE

2. etage

Brystning fjernes,

|| nyt vindue til gulv.

Altan

1. etage

Brystning fjernes,

|| nyt vindue til gulv.

Nyt glasparti

Glasvaern

Altan

Fiberbetonplade
Efterisolering

Sokkelisolering

Stue

Brystning fjernes,

|| nyt vindue til gulv.

Keelder

Principsnit, der viser fremtidige forhold - dybere altaner og vindue til gulv
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RENOVERINGEN

Ventilation

Ventilationsanlaeg

Landsbyggefonden har med forsggsmidler
stattet behovsstyrede centrale mekaniske ud-
sugningsanlaeg, hvor erstatningsluften primaert
kommer ind bag varmefladerne i ydervaeggene.
De centrale behovsstyrede anleeg giver mindre
skakte, feerre seenkede lofter og kanalinddaek-
ninger. Resultaterne viser et marginalt bedre in-
deklima ved behovsstyret ventilation samt 20%
mindre luftskifte og 5% hgjere energiforbrug.

Behovsstyret ventilation

Den behovsstyrede ventilation er baseret pa et
centralt trykstyret udsugningsanleeg, hvor er-
statningsluften kommer ind gennem ventiler ved
radiatorerne i facaderne.

Luftskiftet i boligerne styres individuelt pa bag-
grund af malinger af CO2-indhold, fugtindhold
og temperatur. Den behovsstyrede ventilation
tager hgjde for beboernes forurening og udluft-
ning, og den supplerer med det luftskifte, som
brugeren ikke selv sikrer.

Udsugningen sker fra badevaerelser og kakken.
| de enkelte lejligheder installeres to styrbare
spjeeld

Indeklima

| hver lejlighed installeres en indeklimamaler
som maler temperatur, relativ luftfugtighed og
CO2 indhold i luften. Malingerne sendes via
internettet til en cloud-tjeneste, hvor malingerne
analyseres i forhold til udeluftens aktuelle tem-
peratur og fugt. Cloud-tjenesten opbygger en
model for hver lejligheds produktion og bortskaf-
felse af henholdsvis fugt og CO2, og der sendes
styreordre til VAV-spjaeld om gnsket luftskifte.

Erstatningsluften tilferes i opholdsrummene med
ventiler placeret bag radiatorer, sa luften forvar-
mes i opvarmningsperioder og ikke skaber treek.
Ventilerne i facaderne udformes som kanalbak-
ker placeret under radiatorer. Kanalbakkerne
fgrer den frisk luft op forbi radiatorens varmefla-
der. Kanalbakkerne har indbyggede udskiftelige
luftfiltre.

ST P

Z

v

Principsnit, der viser, hvordan den kolde luft kommer
ind under vinduet og omdannes til varm luft igennem
radiatoren

Behovsstyret ventilation, monteret under radiator
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RENOVERINGEN

Opgradering af udearealer

Beplantning

Det er ngdvendigt at anlaegge nye bede og forny
beplantningen rundt om bygningen efter facaden
er blevet efterisoleret udvendigt. Dette forager
nemlig bygningens "fodaftryk”, s& den kommer
til at sta hvor der er bede nu.

| Igbet af byggeperioden er bebyggelsens gren-
ne udearealer sjaeldent et indbydende sted at
opholde sig. Selv efter fyraften er der udkig til
hegn, jordbunker, materialer, skurvogne, stillads
og entreprengrmateriel. Som beboer falder man
let ud af vanen med at bruge de grenne udeare-
aler mens der bygges.

Opgradering

Der afsaettes et belgb i helhedsplanen til opgra-
dering af de gr@gnne udearealer, efter at reno-
veringen af bygningerne er afsluttet. Belgbet er
stattet af Landsbyggefonden.

De grgnne omrader gegres mere tidssvarende og
indbydende. Der laegges vaegt pa at skabe ram-
mer for at styrke faellesskabet - Der kan f.eks.
etableres grillpladser pa de abne grenne arealer
og opholdspladser i tilknytning til opgangene.

Bebyggelsens karakteristiske, store kirsebeer-
treeer bgr have et helbredstjek og syge treeer
erstattes med nye.

Den endelige udformning af landskabsprojektet
fastleegges efter at | har stemt ja til helhedspla-
nen.

Workshop

Der vil blive afholdt en workshop for interessere-
de beboere, hvor det er muligt at fa indflydelse
pa rammerne for landskabsprojektet.
Workshoppen afholdes i formentligt 1 halvér af
2025.

Opholdsarealer pa greesset
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RENOVERINGEN
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Situationsplan eksisterende forhold
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JKONOMI OG PROCES

Gkonomi

Stottede og ustottede arbejder

Samlet set vil helhedsplanen komme til at koste
ca. 122.725.405 kr.

Arbejderne, der er omfattet i det belgb, kan de-
les op i sakaldte stattede og ustattede arbejder.
Disse kategorier betyder noget for betingelserne
for lanene, der skal optages til at finansiere
arbejderne. For de stgttede arbejder hjeelper
Landsbyggefonden med finansieringen, og for
de ustgttede arbejder skal afdelingen selv sgrge
for finansieringen.

De stottede arbejder udger i alt ca. 79.391.581
kr. Nar en helhedsplan er stgttet af Landsbygge-
fonden, betyder det samtidig, at der er en reekke
tilskuds- og stgttemuligheder til radighed.

Landsbyggefonden giver bl.a. ydelsesstgtte pa
de stgttede lan og driftsstattelan til kunstigt at
saenke huslejen. Driftsstgtten bevilges kun til de
arbejder, Landsbyggefonden yder statte til — de
stottede arbejder. For Praestevangen har Lands-
byggefonden meldt ud, at de stattede arbejder
skal have en konsekvens for huslejen pa mi-
nus 29 kr./m?/ ar. Altsa et fald i husleje pa de
stattede arbejder. De stgttede arbejder pa ca.
79.391.581 kr. omregnes til et arligt driftsstat-
telan pa 3.100.000 kr.

De ustgttede arbejder udger i alt ca. 43.330.824
kr, og de er de ustgttede arbejder der kommer til
at pavirke huslejen med en stigning.

Huslejeberegning

Huslejestigningen i kr. svarer til den meromkost-
ning, som helhedsplanen har, for Preestevan-
gens samlede driftsbudget. Preestevangen har
opsparede henlaeggelser til vedligeholdsarbej-
der. Og da helhedsplanen indeholder nogle af
jeres planlagte vedligeholdsarbejder, bruges
en del af henleeggelserne til at nedbringe den
samlede anleegsudgift. | tabellen nedenfor
kan du se, hvordan tilskud mv. nedbringer den
samlede sum, der skal finansieres ved et real-
kreditlan OBS - AKTUEL TABEL MANGLER |
UDKAST

Derudover vil Skeelsker Boligselskabs dispositi-
onsfond i en periode give huslejestotte. Statten
forventes langsomt at aftrappe over 5-10 &r.

Et 30-arigt realkreditlan pa 36.830.824 kr. (de
ustettede arbejder) vil have en forventet arlig
ydelse pa ca. 2,2 mio kr.

Landsbyggefonden har meldt ud, at Preestevan-
gen, hvis helhedsplanen gennemfgres, fritages
for arlige indbetalinger til selskabets dispositi-
onsfond pa udamortiserede lan og for arlige
indbetalinger af G-indskud. Derudover vil Lands-
byggefondens driftsstgttelan nedbringe merom-
kostningen i driftsbudgettet, efter helhedsplanen
er gennemfort.

| tabellen nedenfor kan du se, hvordan henleeg-
gelser, driftsbesparelser, div. fritagelser samt
Landsbyggefondens driftsstettelan pavirker
den samlede arlige meromkostning pa Praeste-
vangens driftsbudget som fglge af de ustatte-
de l&n. OBS - AKTUEL TABEL MANGLER |

UDKAST

Landsbyggefondens Driftstotte

Driftstetten er en sakladt 1/3-delsordning, hvor
landsbyggefonden bidrager med 2/3 og boligsel-
skabet med 1/3. Driftstatteordningen lgber i 15
ar fra byggeriet er faerdiggjort (skema C) hvor-
efter en model for de resterende 15 af realkre-
ditlanets lgbetid, skal forhandles pa plads med
Landsbyggefonden.

Herudover stilles der almindeligt krav om, at
huslejen bliver reguleret med den almindelige
prisudvikling, hvilket betyder, at huslejen frem-
adrettet indekseres med ca. 2% arligt.
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JKONOMI OG PROCES

Honorar til DAB og sagens
gvrige radgivere

Nar der ydes seerlig radgivning, ligger dette
udenfor DAB’s almindelige administrationsopga-
ve.

DAB’s honorarsatser fastlaegges arligt af DAB’s
bestyrelse. DAB’s bestyrelse bestar af 11
beboere fra de boligselskaber som DAB admi-
nistrerer, samt to borgmestre og to eksterne
medlemmer. Desuden indgar en medarbejderre-
praesentant og en repraesentant fra DAB’s ejen-
domsfunktion i bestyrelsen. Derudover deltager
den gverste ledelse i DAB i alle bestyrelsesmg-
der. Beboernes valgte repraesentanter har altid
flertal i DAB’s bestyrelse.

Friis Andersen Arkitekter, der har hjulpet med
projektet frem til og med vedtagelse af skema A,
kan ikke fortseette pa projektet, da der ikke blev
skrevet kontrakt, mens de stadig var pa DAB's
rammeaftale. Det er de ikke laengere. | stedet vil
der efter skema A's godkendelse blive afholdt et
sakaldt "miniudbud" blandt de radgivere som har
vundent retten til at arbejde med byggesager for
DAB under DAB’s rammeaftale.

Rammeaftalerne udbydes for fire ar ad gangen
og sikrer, at de firmaer, der tilknyttes opgaverne
har den rette stgrrelse, de rette medarbejdere
og gkonomiske formaen til at kunne gennemfare
radgivningsopgaven. Radgivernes honorar er en
procentsats af de samlede handvaerkerudgifter
og fastsaettes endeligt, nar licitationsresultatet
foreligger. Hvis der efterfglgende sker tilkgb, er
radgiver berettiget til at blive betalt for den tid,
der bruges hertil.

Udbud af byggesagen til
entreprengrfirmaer

Nar et byggeprojekt pa over 40 mio. kr. skal
udbydes, sker det i et EU-udbud. Den made
entreprengrerne bliver udvalgt, svarer meget
til den made radgiverne udveelges pa i DAB’s
rammeudbud.

Udveelgelsen sker ad to omgange. En praekva-
lifikation, hvor entreprengrerne udveelges pa

baggrund af firmaets gkonomiske og finansielle
formaen, samt firmaets tekniske og faglige for-
maen, og en tilbudsrunde (eller flere), hvorefter

den endelige vindende entreprengr findes.

De firmaer der klarer sig bedst i preekvalifikati-
onen, inviteres til at afgive tilbud pa opgaven.
Typisk inviteres der mellem 3 og 5 firmaer til at
afgive tilbud. Den endelige vinder af opgaven
udveelges oftest pa de kvalifikationer, der bydes
ind med i forhold til mandskab, den kvalitet de
vil levere i forhold til materialer og den tilbudte
pris.

DAB’s erfaring er, at vi pa den made bedst sikrer
sagens gkonomiske sammenhaeng og sa vidt
muligt samtidigt beboernes gnsker.

Eventuelle overskridelser i
byggesagens gkonomi

| forbindelse med byggeriets udfarelse vil der
opsta uforudsete udgifter. Det er udgifter, som
vores radgiver med rette ikke kunne have forud-
set, bl.a. kan den reelle opbygning af bygning-
erne se anderledes ud, nar der bliver abnet op,
end opbygningen gjorde pa tegningerne.

Hvis omfanget af uforudsete udgifter er sa stort,
at huslejen ikke kan holdes pa det aftale niveau,
vil der enten skulle gennemfares besparelser i
projektet, eller beboerne vil skulle beslutte en
yderligere huslejestigning.

Der kommer saledes ikke en yderligere husleje-
stigning i forbindelse med projektet, med mindre
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Hvis du stemmer JA eller NEJ

Stettet helhedsplan
OBS - Her kommer

Fremtidig gennemsnitlig Renmnnﬂ

nusicieppofjekttilpassetsigrafi

Hvis du stemmer JA

| de fglgende afsnit vil vi redeggre for de gko-
nomiske muligheder og konsekvenser, et 'Ja’ il
helhedsplanen vil betyde.

Denne skitserede helhedsplan fremtidssikrer
Praestevangen i mange ar fremover med en
smuk arkitektur og gode boliger til glaede

for alle. Som en del af fordelene ved at gen-
nemfere en helhedsplan, kan der opnas visse
tilskud, som kan veere med til at finansiere

de ustgttede arbejder.

Landsbyggefonden og Skaelskgr Boligselskab
bidrager derudover med midler i form drifstatte
og tilskud fra selskabets dispositionsfond. Prae-
stevangen bidrager selv

med 6,5 mio. kr. fra henlaeggelserne og gen-
nemferer desuden enkelte besparelser i driften,
svarende til kr. 100.000 arligt, fordi en renoveret
afdeling er billigere at drifte og vedligeholde.

Nar alle tilskud, puljer mv. lzegges sammen, vil
finansieringen af helhedsplanen derfor medfare,
at huslejen kommer til at stige med 18%.

Som tidligere neevnt, stiller Landsbyggefonden
en reekke seerlige krav, nar de yder stgtte.

Ustettede renoveringer
OBS - Her kommer

Fremtidig gennemsnitlig Renovering

husieje projekttilpassets rgfaflk

Hvis du stemmer NEJ

Behovet for renovering forsvinder ikke med et
'nej’. Der er desveerre ingen vej udenom en hus-
lejestigning, uanset om helhedsplanen vedtages
med et ’ja’, eller forkastes med et 'nej’.

De eneste arbejder som afdelingen kan undlade
at udfgre i forhold til helhedsplanen er dagslys-
renoveringen, genhusningen og i mindre grad
udearealer og ventilation. Det helt ngdvendige
renoveringsarbejder, der skal udfgres i afdelin-
gen, over den naeste arreekke vil koste ca. 90
mio. kr. som afdelingens selv vil skulle financie-
re, hvis der stemmes ne;.

Hvis helhedsplanen ikke vedtages, siger afde-
lingen "nej tak” til xxx mio. kr. i gkonomisk stgtte
fra Landsbyggefonden, og Skeaelskar Boligsel-
skab.

Et 'nej’ til helhedsplanen betyder, at udgifter-
ne til den almindelige ngdvendige renovering
medfgrer at huslejen i gennemsnit stiger med
76%. Som naevnt i afsnittet "Hvis du stemmer
ja” medfgrer et ja til helhedsplanen at huslejen i
gennemsnit vil stige med 18%.

Tabellen herunder viser forskellene mellem hvad
der skal udfgres ved hhv. et JA og et NEJ til
helhedsplanen

JA til helhedsplan | NE;j til helhedsplan

Betonrenovering

Ny isolering og klimaskaerm pa facader og gavle

Fglgearbejder til nye facader: tagnedlgb og brgnde, ny kaeldertrappe

Dagslysrenovering - Abne altaner og vindue til gulv

Nye vinduer og altandgre

PCB sanering

Behovsstyret ventilation

Udearealer

P Pl Pl - = P P

.\l

,\l
——
—
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Huslejekonsekvenser

Huslejekonsekvenser

Nar huslejekonsekvensen skal beregnes, af-
heaenger huslejestigningen som tidligere naevnt
af hvor stor en del af arbejdet, der kan stottes af
Landsbyggefonden.

Huslejestigningen beregnes som en procentvis
stigning, af den aktuelle husleje.

Huslejestigningen treeder farst i kraft efter at
byggearbejderne i din bolig er afsluttede og du
er flyttet tilbage efter endt genhusning.

Huslejestigningen beregnes som 18% af den
faktiske husleje du betaler pa det tidspunkt
du flytter tilbage.

Boligstotte, Udbetaling Danmark

Hvis du modtager boligstette via Udbetaling
Danmark, sa kan de formentlig allerede nu hjzel-
pe med at beregne, hvor meget boligstatte du
kan fa, nar huslejen stiger. Da beregningen af
boligstetten er afhaengig af mange faktorer og er
meget individuel, kan der ikke beregnes gene-
relle eksempler pa stgttens starrelse.

Du kan pa borger.dk beregne hvor meget, du ca.
vil kunne fa i boligstatte, eller du kan kontakte
Udbetaling Danmark, som ogséa kan hjselpe med
en ca. beregning. Udbetaling Danmarks bolig-
stgtteafdeling kan kontaktes pa tif.: 70 12 80 63.
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Byggeproces og tidsplan

Om tidsplaner generelt

En tidsplan er primeert et planlaegningsveerktgj
og arbejdsredskab for de udfgrende. Tidsplanen
kan na at eendre sig mange gange i Igbet af en
lang proces som en helhedsplan.

Tidsplanen for byggeprocessen indeholder for-
skellige godkendelser, der skal pa plads, inden
projektet kan komme videre.

Landsbyggefonden skal godkende projektet
og dets gkonomi lgbende. Kommunens og
Landsbyggefondens godkendelse af skema A
er betinget af, at helhedsplanen godkendes af
Praestevangens beboere.

Skema A er et forelgbigt budget for helheds-
planen. Et godkendt Skema A betyder, at Prae-
stevangen kan fa stgtte til projektet fra bade
kommunen og Landsbyggefonden.

Nér helhedsplanen er godkendt af beboernne og
skema A er godkendt af kommunen kan vi arbej-
de videre med projektet og sende det i udbud,
sé& mulige entreprengrer kan give tilbud.

Det er dog ikke muligt at indga en kontrakt med
en entreprengr og pabegynde renoveringsarbej-
det, fgar kommunen har godkendt Skema B.
Skema B er et nyt og opdateret budget for
helhedsplanen. Nar Skema B er godkendt, kan
byggeriet ga i gang.

Vi forventer, at renoveringsarbejdet opdeles i
4 etaper, svarende til at én blok renoveres af
gangen.

| byggefasen skyldes tidsplanaendringer som
regel, at der opstar uforudsete forhold under
udferelsen. Mindre aendringer af tidsplanen i
byggefasen er naesten uundgaelige.

Workshopforlgb for beboerne

Alle beboere inviteres til at deltage i et works-
hopforlgb, hvor | far mulighed for at komme med
input til konkrete dele af projektet. Pa works-
hops far | bl.a. mulighed for at videregive gnsker
om:

* Bygningens farver: Vinduer og facademateriale
 Altandesignet
» Udearealerne

Der afholdes i alt 2 workshops, som afholdes i
lgbet af forste halvar af 2025. | vil modtage en

invitation til at deltage i workshopforlgbet.

Varslinger

Adgang til boligerne vil altid blive varslet i god
tid. Fgrst med et generelt varsel ca. 6 maneder
far opstart af byggeriet. Derefter varsles den en-
kelte beboer direkte ca. 3 maneder for at hand-
vaerkerne skal ind i den pageeldende bolig.

Genhusning varsles seperart med 3 fulde mane-
der.

Inden opstart af en etape, vil de bergrte beboere
blive inviteret til et opstartsmgde med yderligere
information om de specifikke forhold, der ggr sig
geeldende for netop deres flytning og bolig.

Handtering af gener

| en gennemfgrelsen af en helhedsplan kan det
ikke undgas, at beboerne vil opleve gener. Der
vil veere stgj, stav og mudder i afdelingen, og
det vil genere jer allesammen. Det er derfor hgj
prioritet for bade afdelingsbestyrelsen, bygge-
udvalget, DAB og sagens radgivere at sgrge for,
at disse gener bliver sa fa og sa kortvarige som
muligt, og at der bliver taget hand om dem i god
tid.

OBS - HER'"KOMMER EN TIDSLINJE FOR'DET KOMMENDE FORLQB

"OG BYGGERPERIODEN-DENNE:ER IKKE AKTUEL
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Genhusning

Genhusning

Omfanget af renoveringen betyder, at afdelin-
gens beboere skal genhuses i den periode, hvor
deres bolig renoveres. Vi forventer, at en gen-
husning varer ca. 48 maneder. Arbejdet vil blive
planlagt, s& beboeren kan flytte fra egen bolig
senest muligt og flytte tilbage tidligst muligt.

Der vil blive tilknyttet en genhusningskonsulent
fra DAB til beboerne i Preestevangen. Genhus-
ningskonsulenten vil gennemfere personlige
samtaler med de bergrte beboere for at afklare
behov og gnsker. Det er genhusningskonsulen-
tens ansvar at koordinere med byggesagen og
sikre, at lovgivningen om genhusning fglges. De
personlige genhusningssamtaler vil blive afholdt
ca. et ar inden byggesagens opstart.

Vedtages helhedsplanen, vil ventelisten blive
sat i bero. Nar ventelisten saettes i bero, vil de
boliger, der fraflyttes, blive udlejet tidsbegraen-
set, indtil boligerne skal bruges til genhusning.
Disse boliger bliver efter byggesagens afslut-
ning genudlejet.

Genhusningssamtalen

Alle beboere vil blive inviteret til en individuel
genhusningssamtale. Til genhusningssamtalen
vil beboeren sammen med genhusningskonsu-
lenten fa afklaret beboerens behov til en midler-
tidig bolig i genhusningsperioden, og der bliver
mulighed for at drafte gnsker til genhusningen.
Beboeren er velkommen til at have pargrende
med til samtalen.

Genhusningssamtalen vil blive afholdt i afdelin-
gens lokaler ca. et ar inden arbejderne begynder
i afdelingen. Det forventes, at genhusningsop-
gaven kan lgses dels i Preestevangen, og dels
med hjaelp fra selskabets gvrige afdelinger i
Skeelskar. Alle beboer vil blive genhuset inden-
for kommunegreensen.

Hjeelp til flytning

Der vil blive tilknyttet et flyttefirma, som vil hand-
tere flytninger i forbindelse med genhusningen.
Udgiften til flytningen er en del af byggesagens
samlede budget. Flyttefirmaet vil inden flytning
besigtige boligen, udlevere flyttekasser, bob-
leplast m.m. samt aftale dato og tidspunkt for
flytningen, afstemt med varslede tidspunkter for
fraflytning og indflytning.

Alle beboere skal selv pakke ned og klarggre
indbo i boligen til selve flytningen. Hvis der er
behov for ekstra flyttehjeelp pa grund af fysiske
eller psykiske arsager, vil dette blive afklaret i
Igbet af genhusningsprocessen.

Det er ogsa muligt at varetage flytningen selv.
Veelger du selv at varetage din flytning, skal du
afholde alle udgifter til flytningen selv. Du vil fa
udbetalt en flyttegodtgerelse, hvis du selv klarer
flytningen i forbindelse med fraflytningssynet.

OBS: Ovenstaende er med forbehold for, selska-
bets bestyrelse beslutter, at genhusningsafdelin-
gen i DAB skal varetage genhusningsopgaven
af Praestevangen samt genhusningsafdelingens
anbefalede punkter omkring genhusning. Dette
vil veere afklaret nar beboerne tager stilling til
temaavisen
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Oplysning om behandling af persondata

Som beboer i en boligafdeling der skal renoveres,
og hvor der er behov for adgang til selve boli-
gen, vil du i det materiale, der udsendes til brug
for afdelingsmedet, blive orienteret om, at der i
forbindelse med renoveringen kan vaere behov
for, at DAB videregiver de persondata til sagens
radgivere og entreprengrer, der er relevante og
ngdvendige i forhold til gennemfgrelsen af reno-
veringen af boligen.

Relevante og ngdvendige persondata i forbindel-
se med sagen vil f.eks. veere nogle af de oplysnin-
ger, du gav til DAB i forbindelse med indgaelse af
din lejekontrakt: Navn, adresse, telefonnummer,
evt. husdyr, og gvrige seerlige forhold, der kan
veere relevante for den specifikke renoveringsart.

Handtering af persondata

Radgivere og entreprengrer er naturligvis under-
lagt de samme lovmaessige restriktioner i forhold
til handtering og opbevaring af persondata, som
DAB. Persondata vil blive slettet i forleengelse
af afslutningen af renoveringen, nar eventuelle
mangler eller gvrige mellemvaerender er afslut-
tet.

Yderligere oplysninger

Safremt der enskes yderligere oplysninger om-
kring vores behandling og handtering af per-
sondata, henviser vi til vores hjemmeside, hvor
DAB’s persondatapolitik er beskrevet.
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Spergsmal og kontakt

Du har mulighed for at stille spgrgsmal per e-mail
til xxx@xxxxx.dk frem til xxxdag d. xxx maned
2024 Kkl. xx.

Du kan ogsa aflevere dit spgrgsmal pa ejendom-
skontoret.

Hvis du afleverer dit spgrgsmal senere kan du
ikke forvente at det bliver besvaret.

De samlede spegrgsmal og svar vil blve omdelt
senest xxx. dag den xx maned 2024

Skeelskgr
BOLIGSELSKAB

FRIIS ANDERSEN ARKITEKTER
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