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Hedensted Kommune
Niels Espes Vej 8

8722 Hedensted

Att.: Mette Wraa Nielsen

Sendt pr. e-mail til Mette Wraa Nielsen,
Mette.Wraa.Nielsen@hedensted.dk
Dato: 22.11.2021

Vedr. Boligselskabet Domea Hedensted, afd. nr.
32-53, Skema A ansggning helhedsplan

Avangen i Uldum, Marievej i Tgrring, Hybenvej i Rask
Mglle, Gl. Landevej i Lindved og Jasminvej i Rask Mglle.

Landsbyggefonden Jnr. 1674 LBF 0627 051

Skema A-ansggning — Helhedsplan samt kapitaltilfgrsel

P& vegne af Boligselskabet Domea Hedensted skal Domea.dk herved an-
mode Hedensted Kommune om godkendelse af skema A-ansggningen
vedrgrende gennemfgrelse af helhedsplanen i henhold til Lov om almene
boliger §§ 90-92 for afd. nr. 32-53.

Stamoplysninger

Afdelingen bestdr af i alt 279 zeldre- og plejeboliger fordelt i Torring og
omegnsbyer, hvor det samlede bruttoareal for hele afdelingen er 17.364
m2. 65 boliger i afdelingen er omfattet af naervaerende helhedsplan.
Samtlige boliger anvises af Hedensted Kommune.

De 65 boliger er fordelt i 5 bygningsafsnit og er alle opfgrt i 1980’erne
som teet/lav raeekkehusbebyggelser i et plan.
Boligerne fordeler sig pa:

Adresse Matrikel Antal
Avangen 1-14 og 16-19 Uldum. 16bu, 16bs Uldum By 181
Marievej 10-34 Tgrring. 8v Stougard Hgd. 13
Hybenvej 2-26 Rask Mglle. 2 kg, 2 ml Rask Hgd. 18
Gl. Landevej 64A-F, 65 H-K Lind- 11 bd, 43 a Lindved By 102
ved.
Jasminvej 18-28, Rask Mglle. 2 mae, Rask hgd. 63
65

1 Der sammenlaegges 5 til 4 boliger
2 Der sammenlaegges 5 til 4 boliger
3 Boliger nedrives

Det samlede, nuvaerende bruttoareal for de 65 boliger er 3.893 m2. Bolig-

stgrrelsen varierer fra 58 m2 til 69 m2. Alle boliger er 2-veaerelses boliger.

Domea.dk s.m.b.a
Horsensvej 72A, 1.
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Som en del af helhedsplanen sammenlaegges 5 boliger til 4 nye boliger pa 22.11.2021
Avangen, Uldum, og 3 boliger til 2 nye p8 Gl. Landevej, Lindved. Alle sam- Side 2/8
menlaegninger udfgres iht. Landsbyggefondens vejledning om tilgeengelig-

hedsboliger, og hvor det er muligt at tilpasse indretningerne til arbejdstil-

synets anbefalinger til plejepersonale. Derudover nedrives der 6 boliger pa

samlet 300 m2 pd Jasminvej, Rask Mglle.

Det samlede, fremtidige boligantal for de 5 bygningsafsnit reduceres med
8 boliger via sammenlagninger og nedrivning til 57 boliger med et sam-
let, nyt bruttoareal pa 3.593 m2.

I Landsbyggefondens database og BOSSINF er der registreret oplysninger
om antal boliger og arealer der ikke stemmer overens med de faktiske ek-
sisterende forhold. Desuden er de endelige arealer i de sammenlagte, nye
boliger ikke endeligt malt op. Dermed er der indlejret nogle usikkerheder i
registreringen af boligoplysninger, der stadfaestes ved landinspektgr op-
maling og ny BBR-registrering ifm. myndighedsprojekt for Skema B.

Efter Hedensted Kommune og Landsbyggefondens godkendelse af skema
A indsendes en nedrivningsansggning vedrgrende bygningsafsnittet Jas-
minvej 18-28, Rask Mglle til Bolig- og Planstyrelsen. Der er indledt en for-
héndsdialog med Hedensted Kommune om nedrivningen.

Status og baggrund

En fremtidssikringsanalyse fra 2008 pegede pa et behov for at fremtids-
sikre boligerne og ggre boligerne attraktive ogsa i fremtiden. Den oprinde-
lige ansggning til Landsbyggefonden indeholdt en udvidelse af boligerne,
men det stgttes ikke af fonden. I den reviderede og endelige helhedsplan,
arbejdes der derimod med sammenlaegning af aldreboliger, samt nedriv-
ning af 6 aeldreboliger p& Jasminvej 18-28. Der er desuden konstateret
byggeskader i gavle pa Hybenvej i Rask Mglle.

Udbedring af skader i gavle og sammenlaegning af boliger stgttes af
Landsbyggefonden som hhv. gruppe 1 og gruppe 2.

Sidelgbende har Hedensted Kommune udarbejdet en senioranalyse i 2018,
som pegede p3, at der for nuvaerende er for mange aldreboliger, som
samtidigt typisk er meget sma og ikke har en tidssvarende indretning. In-
devaerende helhedsplan taler ind i den analyse, og forsgger at Igse nogle
af disse udfordringer lokalt.

Helhedsplanens sagsforlgb er naermere beskrevet i det fglgende. Selve
projektets indhold er oplistet i naeste afsnit.

I forlaengelse af Grgn Boligaftale 2020 blev det besluttet, at alle “venteli-
ste-projekter” i Landsbyggefonden skulle have tilsagn i 2020 eller 2021,
for afvikling af kgen. Afdeling 32-53 er reserveret til 2021, og risikerer at
komme bag kgen igen, hvis der ikke opnas tilsagn i indevaerende &r.

Sagsforlgb
2010-2012 Ansggning om renoveringsstgtte og besigtigelse
med Landsbyggefonden
2014-2020 Udseaettelse af mulig stgttetilsagnsdato

2020 Grgn Boligaftale 2020 3bner for tilsagn senest 2021
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2020-2021 Udfgrelse af supplerende byggeteknisk dokumenta-
tion, udarbejdelse af revideret helhedsplan, dialog
med Landsbyggefonden mv.

2021 Finansieringsskitse og bearbejdning af projektets
omfang
2021 Skema A-ansggning

Projekt indhold

Der er igennem forundersggelser til helhedsplanen identificeret en raekke
arbejder i helhedsplanen. Udover sammenlaegning og nedrivning af ud-
valgte boliger, er der opstillet arbejder i boligernes klimaskaerm, samt fo-
resldet 'lette ombygninger’ med en &bning mellem kgkken og stue i nyt
kgkkenalrum. De forskellige arbejder er oplistet i det fglgende:

Stgttede arbejder, gruppe 1 og gruppe 2:

- Sammenlaegning af 5 aldreboliger til 4 stgrre pd Avangen, Uldum

- Sammenlaegning af 3 aeldreboliger til 2 stgrre pd Gl. Landevej,
Lindved

- Etablering af balanceret ventilation i de sammenlagte boliger

- Udbedring af konstaterede byggeskader i gavle pa Hybenvej, Rask
Mglle

- Nedrivning af de 6 zeldreboliger pa Jasminvej, Rask Mglle

Der er desuden foreslaet en raekke tiltag, som ikke er stgtteberettigede
arbejder hos Landsbyggefonden. Derfor indgdr de som ustgttede gruppe 2
0g gruppe 3 arbejder:
- 'Basisrenovering’ af klimaskaerm: udtjente eternittage, dgre og
vinduer udskiftes i samtlige boliger.
- Vedligehold af gavle uden konstaterede byggeskader
- ’Let ombygning’ af 5 boliger pa Hybenvej i Rask Mglle og 6 boliger
pa Avangen i Uldum: nyt kgkken og nedbrydning af vaeg til stue,
for at skabe bedre dagslysforhold
- (@get tilgeengelighed ift. arbejdstilsynets anbefalinger i de sam-
menlagte boliger.
- Opgradering af udenomsarealer p& Gl. Landevej, Avangen og Hy-
benvej, for at ggre omraderne mere attraktive

Til udskiftning af tage, vinduer og dgre, er betydelige tilskud fra boligafde-
lingens henlagte midler med til at finansiere indsatserne. Mere herom un-
der gkonomi og finansiering.

Der er afsat midler til at gge tilgaengeligheden ift. arbejdstilsynets anbefa-
linger til plejepersonale. Denne omkostning er ikke stgttet af Landsbygge-
fonden, da det gar ud over niveau C i tilgeengelighedskravene formuleret

af SBi anvisning 249. Det er dog muligt at tilpasse indretningen, bl.a. ved
udvidelse af badevaerelser. Endelige Igsninger herom fglger i projekterin-

gen og myndighedsprojektet, samt i dialog med Hedensted Kommune.

Helhedsplanens arbejder er naermere beskrevet i helhedsplanen, som ved-
laegges som bilag 1.
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Sidelgbende arbejdes der p3 et frasalg af de 3 boliger pa Rogardsvej 1A-C
i Rle. Salget af disse boliger er dog ikke en del af gkonomien og finansie-
ringen i indevaerende helhedsplan med stgtte fra Landsbyggefonden.

Genhusning

Beboerne i de 6 boliger pa Jasminvej 18-28, tilbydes permanent genhus-
ning, da boligerne nedrives.

Beboere omfattet af boligsammenlaegninger eller ombygninger af i alt 17
boliger fordelt pd 4 stk. boligtype 2 boliger p& Avangen, 5 stk. boligtype 1
boliger p& Hybenvej, 6 stk. boligtype 1 boliger p& Avangen og 2 stk. bolig-
type 1 boliger pd Gl. Landevej tilbydes midlertidig genhusning.

En nzermere plan for genhusningen, samt specificeret genhusningsbudget
falger, nar der indsendes skema B for helhedsplanen.

@vrige udvendige arbejder, herunder tagrenovering, renovering af gavle,
udskiftning af vinduer og dgre, facadeafrensning og renovering af mur-
veerk, vil som udgangspunkt udfgres, mens beboeren bor i sin bolig. Der
tages seerskilt hdnd om szerligt sdrbare beboere.

Beboere som genhuses, vil blive saerskilt informeret om forlgb og vilkar
for genhusningen. En genhusningskoordinator vil blive ansat i byggesagen
til at hdndtere hele genhusninsgprocessen.

AB18 fravigelser

Boligselskabet Domea Hedensteds fravigelser til AB18 (Almindelige betin-
gelser i bygge- og anlaegsvirksomhed, Betaenkning nr. 1570 2018) for
naerveerende byggesag fremgar i bilag 6 i det fglgende til godkendelse i
Hedensted Kommune i henhold til Bekendtggrelse om stgtte til almene bo-
liger m.v., § 30, stk. 2:

AB18 fravigelser vedlaagges udbudsmaterialet til byggesagen saledes, at
de bliver et aftalegrundlag for den kommende udfgrelse af renoverings- og
ombygningsarbejderne.

Begrundelsen for fravigelserne er at sikre en effektiv byggesag med enkle
og sikre administrative forretningsgange, da alle udgifter i sidste ende
daekkes af indbetalinger fra lejerne. Fravigelserne fastholder ansvarsfor-
holdet mellem entreprengren og bygherren. Fravigelserne indgar alle i AB-
udvalgets stillingtagen til fravigelser i bemaerkninger til AB 18 § 1, stk. 2,
ligesom de alle er aftalt mellem BL og Dansk industri.

Godkendelser

Projektet er indstillet til godkendelse hos organisationsbestyrelsen den
02.12.2021.

Beboerne skal derudover godkende projektet pa et ekstraordinzert afde-
lingsmg@de. Som oplyst pr. mail 19.11.2021, udskydes beboernes godken-
delse til primo 2022, da det ikke er muligt at sikre en godkendelse i inde-
vaerende ar, inden Skema A skal godkendes i Landsbyggefonden.
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Vedrgrende nedrivningen af Jasminvej 18-28, skal Plan- og Boligstyrelsen
godkende en nedrivningsansggning mellem Skema A og Skema B. Styrel-
sens godkendelse er ngdvendig fgr nedrivningen kan saettes i veerk.

Plan- og Boligstyrelsen skal desuden godkende sammenlzaegningen af boli-
ger, ligeledes mellem Skema A og Skema B.

@konomioversigt

Landsbyggefondens finansieringsskitse vedlaegges som bilag 3.
Finansieringsoversigt visende anlaegsbudget, finansiering og pavirkning af
driftsbudget fgr evt. Landsbyggefonds driftsstgtte jf. Landsbyggefondens

finansieringsskitse vedlaegges for projektet som bilag 3.

Entreprisearbejderne med tilhgrende er specificeret i det medsendte
Landsbyggefond-budgetskema, der vedlaegges som bilag 3.

Bygherreindberetning i BOSSINF:

BOSSID: 766 91 09-11-2021 1 10-X 0 (stgttet del - gruppe 1)

BOSSID: 766 92 19-11-2021 3 10-X 0 (ustgttet del — gruppe 2)
BOSSID: 766 92 19-11-2021 4 10-X 0 (ustgttet del - gruppe 3)
BOSSINF indberetningerne er vedhaeftet som bilag 7-9.

Anlaegsbudget

RUM Arkitekter har udarbejdet et overslag over de forventede handvaer-
kerudgifter. P& grundlag heraf anslds de samlede anleegsudagifter til
22.103.500 kr., som fordeler sig sdledes, hvor alle anfgrte belgb er kr.

inkl. moms:

Anlaegsbudget

Gr. 1 - Stgttet arbejder 7.154.806 kr.
Gr. 2 - Ustgttet arbejder 6.000.000 kr.
Gr. 3 - Ustgttet arbejder (udenfor LBF-sag) 8.948.694 kr.
I alt 22.103.500 kr.

Finansiering

Omfanget af helhedsplanen samt finansieringen er drgftet og godkendt af
Landsbyggefonden. P& baggrund af Landsbyggefondens finansieringsskitse
har Domea.dk udarbejdet nedenstdende finansieringsoplaeg, som er ind-
stillet til godkendelse af organisationsbestyrelsen 2.12.2021.

For at gennemfgre helhedsplanen er der forudsat en kapitaltilfgrsel, som
Landsbyggefonden har beregnet til i alt kr. 250.000, hvoraf der laagges op
til en kommunal andel pé’a kr. 50.000, svarende til 1/5.
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Finansiering

Gr. 1 - 30-3rigt realkreditldn, stgttet 7.154.806 kr.
Gr. 2 - 30-3rigt realkreditldn, ustgttet 4.750.000 kr.
Gr. 2 - Kapitaltilfgrsel 250.000 kr.
Gr. 2 - Fallespuljetilskud 0 kr.
Gr. 2 - Boligorganisationsbidrag 1.000.000 kr.
Gr. 2 - Traekningsret i Landsbyggefonden 0 kr.
Gr. 3 - 30-arigt realkreditldn, ustgttet 5.948.694 kr.
Gr. 3 - tilskud fra afdelingens henlaeggelser 3.000.000 kr.

I alt

22.103.500 Kr.

Pavirkning af driftsbudget

Udgifter — zeldre- og plejeboliger: Kr./ar
Gr. 1 - L3neydelse 3,60% 257.573 kr.
Gr. 2 - Lneydelse 6,00% 285.000 kr.
Gr. 3 - L3neydelse 6,00% 365.922 kr.
I alt 899.495 kr.
Indtsegter — =ldre- og plejeboliger: Kr./ar
Gr. 1 og 2 - Regulering som fglge af Helhedsplan 49.573 kr.
Gr. 3 - Stigning som fglge af private arbejder 356.922 kr.
Gr. 1+2 - Besparelse fritagelse indb. (udamort. 18n) 493.000 kr.
I alt 899.495 kr.

Fremtidigt boligudbud

Afdelingens samlede boligareal reduceres med 300 m2 efter renoveringen.

Boligudbuddet reduceres med 8 boliger p& hhv. Avangen, Gl. Landevej og

pd Jasminvej.

Huslejekonsekvenser

Nuvaerende huslejeniveau pr. 31.12.2020 er 1.112 kr./m2/ar inklusivt for-

brug.

Renoveringsarbejderne skgnnes at medfgre en gennemsnitlig lejeforhg-
jelse pa@ 24 kr./m2/&r i 2021-niveau, hvilket svarer til en gennemsnitlig

huslejestigning pa 2,1 % i 2021-niveau.

Husleje =ldre og plejeboliger Kr./m2/&r
Inkl. forbrug gennemsnitligt
Eksisterende 1.112 kr.
Fremtidig (ansl3et) 1.136 kr.

Huslejestigningen fordeles ligeligt i afdelingen, saledes, at de alle boliger i
afdelingen deles om forbedringerne. Dette var hensigten bag sammenlag-

ningen af afdelingerne i boligselskabet.
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Kommunal garanti

I henhold til forelgbig garantiberegning vil der skulle stilles 100% kommu-
negaranti for det stgttede 18n pa 7.154.806 kr., 100% kommunegaranti
for det ustgttede 18n pd 4.750.000 kr. samt 100% kommunegaranti for
det ustgttede 18n pd 5.948.694 kr.

Vedrgrende de stgttede arbejder regaranter Landsbyggefonden med
50 %. Frem mod skema B fastseettes den endelige kommunegaranti efter
finansieringsudbud.

Tidsplan

Forelgbige tidsplan:

Ultimo 2021 Forventet skema A

Primo 2022 Godkendelse af projekt pa beboermgde

2022 Projektering og entrepriseudbud

Ultimo Forventet skema B og byggestart

2022/2023

2023 Forventet udfgrelse

Primo 2024 Forventet aflevering og skema C
Indstilling

Med baggrund i naervaerende beskrivelse af helhedsplan i Boligselskabet
Domea Hedensted afdeling 32-53, den afledte gkonomi, finansiering og
huslejestigning indstilles herefter til Hedensted Kommune om behandling
og beslutning af skema A-ansggningen saledes:

e at Skema A for de stgttede arbejder gruppe 1 godkendes med en an-
skaffelsessum pa 7.154.500 kr.

e at Skema A for de ustgttede arbejder gruppe 2 godkendes med en an-
skaffelsessum pa 6.000.000 kr.

e at Skema A for de ustgttede arbejder gruppe 3 godkendes med en an-
skaffelsessum pa 8.948.694 kr.

e at Hedensted Kommune yder et rente- og afdragsfrit Ian pa 100.000
kr. til den kommunale andel af kapitaltilfgrslen. Halvdelen gér til fi-
nansiering af de ustgttede gruppe 2 18n, og halvdelen gér til indfrielse
af 13n.

e At Hedensted Kommune godkender den vedlagte finansiering, herun-
der den afledte huslejestigning pd 24 kr./m2/3r som fglge af de ustgt-
tede gruppe 3 arbejder saledes, at den forelgbige fremtidige husleje
som fglge af helhedsplanen bliver 1.136 kr./m2/ar.

e At Hedensted Kommune godkender, at boligafdelingen til renovering
af familieboligerne kan optage stgttet og ustgttede 18n pa henholdsvis
7.154.806 kr. og 10.698.694 kr. (Gruppe 2: 4.750.000, gruppe 3:
5.948.694 kr.).

e at Hedensted Kommune i henhold til forelgbig garantiberegning stiller
100% kommunegaranti for det stgttede 13n pd 7.154.806 kr., 100%
kommunegaranti for det ustgttede 18n pd 4.750.000 kr. samt 100%
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kommunegaranti for det ustgttede 1an pa 5.948.694 kr. 22.11.2021
Side 8/8
e at Hedensted Kommune godkender de ansggte AB18 fravigelser.

Orientering

Landsbyggefonden har modtaget kopi af naerveerende skrivelse inkl. bilag
via driftsstgtteportalen. Vi skal anmode om at Hedensted Kommune god-
kender boligorganisationens ansggning, og venligst videresender til Lands-
byggefonden efter endt sagsbehandling, med kopi til os.

Til orientering kan vi oplyse at der er foretaget Bossinf-indberetning som
er overfgrt til kommunal sagsbehandling.

Domea.dk stdr naturligvis til radighed, safremt Hedensted Kommune har
gnske om supplerende materiale eller har yderligere spgrgsmal til sagen.

Med venlig hilsen

Anton Ahnfelt-Rgnne
Projektleder
Domea.dk

Byggeri og byudvikling

E-mail anr@domea.dk
Telefon 61 13 90 04

Bilag

Helhedsplan_3253_nov 2021
Indstillingsskrivelse OB afd. 3253
LBF_finansieringsskitse_3253
Finansieringsoversigt
Landsbyggefondens budgetark
AB 18 fravigelser
BOSSINF_stgttet gruppe 1
BOSSINF_ustgttet gruppe 2
BOSSINF_ustgttet gruppe 3
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