FeellesBo, helhedsplaner for afd. 106, 107 og 231

Sag: Besigtigelse med Landsbyggefonden

KUBEN

MANAGEMENT

Dato: 05.04 2016

Afdeling - LL

Referat

Emne: Besigtigelse af FeellesBo afd. 106, 107 og 231

Mgdedato: D. 15. marts 2016

Mgdested: Festsalen i afd. 106 Sgnderager, H. P. Hansens Vej 50, 7400 Herning

Deltagere: Kaj Mortensen (KM) FeellesBo
Jan Kjeldsen FeellesBo
Karin Nygaard Sgrensen (KNS) FeellesBo
Gitte Bjerregaard FeellesBo
Repraesentant(er) fra organisationsbestyrelsen FeellesBo
Repraesentant(er) fra de respektive afdelinger FeellesBo
Ejendomsfunktionaerer FeellesBo
Lars Ravnemose Herning Kommune
Ivan Nyborg (IN) Arstiderne Arkitekter
Kurt Udengaard Arstiderne Arkitekter
Inge Nielsen Skytte Arstiderne Arkitekter
Ole Mark Jgrgensen (OMJ) Kuben Management
Lykke Larsen Kuben Management
Kate Thorsen (KT) Landsbyggefonden

Afbud: Leif Taiberg Landsbyggefonden
Camilla Bjgrn Kuben Management

Referent: Lykke Larsen
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Dagsorden/tidsplan:

1. KI. 11.30 Orientering om dagens forlgb (renoveringsudvalg og organisationsbestyrelse)
2. KI. 12.00 LBF ankommer.
Frokost

3. KI. 12.45 Gennemgang af de tre helheldsplaner
- Afd. 106 Sgnderager

- Afd. 107 Porshgj
- Afd. 231 Anemonevej

4. KI.14.15 Besigtigelse af afd. 106, Sgnderager
Vi mgdes ved festsalen i afd. 106 Sgnderager, H. P. Hansens Vej 50, 7400 Herning

5. KI. 15.00 Besigtigelse af afd. 107, Porshgj
Vi mgdes ved Fakta, Porsveenget 4, 7400 Herning

6. KI. 15.45 Karsel til Aulum

7. KI.16.00 Besigtigelse af afd. 231, Anemonevej
Vi mgdes pa Anemonevej 27, 7490 Aulum

8. KI. 16.45 Opsamling for dagen

LBF, radgivere samt organisationsbestyrelsesmedlemmer og ansatte fra FzellesBo.
Aulum Fritidscenter, Markedspladsen 10, 7490 Aulum

9. KI.17.15 Tak for i dag

Referat

Ad.1 Orientering om dagens forlgb (renoveringsudvalg og organisationsbestyrelse)

KM byder velkommen, orienterer og gennemgar dagens program.

Lars Ravnmose fra Herning praesenterer sig selv og vil veere tilstede resten af dagen som ” en flue pa
veeggen”

Ad. 2 LBF ankommer
KT fra LBF ankommer og praesenterer sig selv.

Ad. 3 Gennemgang af de tre helheldsplaner
KT gennemgar de tre helhedsplaner, herunder hvor der er mulighed for renoveringsstgtte og hvor der ikke
er mulighed for statte.
Generelt ydes der statte til:
- Opretninger og byggeskader. Problemer og svigt, men ikke slid
- Ombygninger i forbindelse med sammenlaegninger og etablering af tilgaengelighed og meget
utidssvarende forhold, s& konkurrenceevnen kan gges
- Miljgarbejder. Miljg i form af friarealer
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Afd. 106 Sgnderager
Den forelgbige helhedsplan er indsendt.

Kommentarer til de vigtigste renoveringsarbejder i helhedsplanen:
Murveerk:
Der gnskes at efterisolere og eendre facader pga. darlige fuger og uensartet isolering.

LBF oplyser, at LBF ikke kan stgtte facaderenoveringen, da der ikke er skader eller voldsomme
indeklimaproblemer. Endelig kan pudset lgsning af muret byggeri ikke accepteres, da det ikke er i trad
med den oprindelige arkitektur og problematisk ift. vedligeholdelse og patinering.

Lukkede altaner:

Altanerne gnskes sendret, da der er problemer med vandindtraengning (kondens og skimmel). Det
foreslas, at altanerne bygges om, hvor man aendrer boligtyperne. Der gives kun stgtte til ombygning af
altaner ved tilgaengelighedsboliger. Derudover er det et krav fra LBF, at de nye altanlukninger skal veere
med ventilation (skyde- eller foldeglas). Som altanerne er i dag, er de udfgrt som et "inderum”, hvilket ikke
kan stattes/anbefales af LBF. Der ma ikke herske tvivl om, at fremtidige altaner er uderum, derfor
ovenfornaevnte krav fra LBF

Milijgfremmede stoffer:

LBF oplyser at de stgtter de miljgarbejder, som udfgres ifm. tilgeengeligheds- og sammenlagningsboliger.
Der skal laves undersggelser og dokumentation for miljgfremmende stoffer.

Ventilationsanleeq:

Der gives stgtte til ventilationsanlseg med varmegenvinding i tilgeengeligheds- og sammenlaegningsboliger.
Den byggetekniske rapport beskriver, at der forefindes mekanisk ventilation i boligerne i dag. Af denne
grund stattes ventilationsanlaeg ikke i resterende boliger.

Ved besigtigelsen blev der rejst tvivl om om den mekaniske udsugning findes eller der skulle veere fejl i
den byggetekniske rapport. Der undersgges om der forefindes naturligt aftraek eller mekanisk ventilation.
Hvis indeklimaproblemer kan dokumenteres og der ikke forefindes mekanisk ventilation, kan ventilation
stattes

Gavle:
Omfugning af gavle stattes ikke, da disse i dag er i fin stand og for nyligt blevet renoveret.

Tage:

Tagene pa afdelingen er udfart som eternitplader. Tagene er blevet udskiftet i 1994, men allerede i 2013,
da den byggetekniske rapport er blevet udfart, er 19 af de nye tagplader udskiftet. Rygningerne er
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ligeledes flere steder blevet udskiftet. LBF stgtter som udgangspunkt ikke udskiftning af tage da de kun har
en forventet levetid pa 25 ar. Er medtaget i budget som ustgttet arbejde.

Tilgeengelighed:

Der foreslas tilgeengelighed i A1 og B-blokke.

Boligtype B: Altangange udvides og der tilfgres elevatorer. Der sammenlaegges fem boliger til fire boliger
pr. etage. Det er udmeerkede renoveringsforslag. Landsbyggefonden giver max. 80.000 kr. inkl. moms til
renovering/udskiftning af eksisterende installationer.

Der gives statte til 1/3 af afdelingens eksisterende antal boliger, der er med tilgeengelighed

Sammenleegninger:

Sammenleegninger stattes ikke, hvor sammenlaegningen udelukkende drejer sig om at et veerelse flyttes
fra en bolig til en anden nabobolig.

Boligtype AE og AK kan stgttes da gnsket om flere store 2-rum og 4-rums stgttes. AF stgttes ikke, da der
er kombineret sove- og opholdsrum.

Badeveerelser:

Badeveerelser stgttes ikke da der ikke i LBF's terminologi er sma badeveerelser i afdelingen. Badeveerelser
stgttes kun ved sammenlaegninger og tilgeengelighedsboliger

Stette af sammenlaegning af sma boliger stattes ikke i sa stort omfang leengere, da der er stor
efterspgrgsel p4 dem og kommunerne gerne vil beholde dem (pga. kontanthjeelpsloft mv).

Forbedring af lydisoleringer:

Stettes ved sammenlaegninger og tilgeengelighed, men stgttes ellers ikke. Lydisoleringen forbedres i de
stgttede boliger (og placeres herunder i budget).

Der giver stgtte til 1/3 tilgeengelighed og derudover sammenlsegninger i det omfang, der er naevnt ovenfor.

Miljgarbejder, friarealer:

Der gnskes etablering af strgg og bedre tilgeengelighed i omradet: Det er et udmaerket forslag.

Gardrum i de seks garde med aktiviteter: Landsbyggefonden statter med ca. 7.000.000 kr. til friarealer i et
boligomrade pa afdeling 106’s starrelse. LBF statter med 25.000 kr. pr. bolig.
Nogle af gardrummenes funktioner/aktiviteter kan tages ud eller kan i budgetarket flyttes til ustattet.

Feelleshus: @nske om produktionskgkken og foldeveeg stattes.
Porttelefoner: @nske om porttelefonen, der er tryghedsskabende, kan stgttes.

Der gives ikke stgtte til omfugning af gavle, aendring af altanlukninger, varmeanlaeg og nye installationer —
udover i de boliger, hvor der laves tilgeengelighed og sammenleegninger:
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Der skal laves nye planer og et nyt feerdigt budget ift., hvad der er stattet og ikke stattet. Derefter laves der
finansieringsordning.

KT scanner budgetark med forelgbige kommentarer til OMJ

Der er afsat penge til renoveringen i 2020/2021.

Afd. 107 Porshgi
Den forelgbige helhedsplan er indsendt.

Kommentarer til de vigtigste renoveringsarbejder i helhedsplanen:
Sokler og facader er opfugtede. Terraen skal aendres, sa det falder veek fra bygningen.

Arbejdet stattes. Der skal suppleres med undersggelse af, hvor mange steder, der er problemer samt fotos
0g gerne registreringer fra driften, hvis der er det.

Murede facader:

Der er kuldebroer, hvorfor isoleringen i facaderne skal eftergas. Der er behov for yderligere
dokumentation, der viser, hvor der er problemer og hvor stort omfanget er. Umiddelbart vurderes der ikke
at veere argumenter for stgtte.

Lette facader:

Nogle facader er efterisolerede med nye plader, hvor der ikke er teet i bunden. Der er seerligt problemer
ved indgangspartier og altangange, hvor der er direkte dbent og der kommer luft og rotter op bag
facadebeklaedningen. Der skal uddybes med snittegning, der viser konstruktionen, sa det kan ses, hvor
der kommer luft ind og op. Hvis der skal efterisoleres pa de lette facader, skal det vises, hvor problemet er,
sa der skal laves en opsummering pa termografi og temperaturer (der skal vaere mere end 5 C graders
forskel p& minimum og gennemsnitlig indvendige overfladetemperaturer). Kuldebroer omkring vinduer og
dare er ikke relevante. Evt. sammenhaeng til skimmel skal angives. Evt. kan taetning af konstruktionen i
bund veere tilstraekkeligt.

Altangange, rustangreb p& armering:

Omfanget af skader skal opgares. Skal alle betonsgiler renoveres, skal der laves betonborepraver pa fem
sgijler jeevnt fordelt i og de synlige skader skal registreres. Foruden dokumentation skal der laves et
forslag til, hvordan sgjlerne skal renoveres

Altaner, hvor vand lgber ned til underliggende altaner:

Der skal udarbejdes et forslag til en lgsning. Skaden er ikke argument nok for at etablere de foreslaede
nye altaner. Landsbyggefonden statter kun det, der er skader og den resterende del (bl.a. udvidelse af
altaner) er ustgttet. Altanernes forhold kan eventuelt undersgges grundigere med boreprgver.
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Badevzerelser pd ca. 2,4 m, indeliggende og med darlig ventilation:

Hvis der er friskluft gennem dgr og mekanisk udsugning, fungerer det eksisterende og der skal ikke gares
noget. Hvis bad, vaske og toilet ikke er placeret pa stribe, er der tale om sma badevaerelser og sa stattes
det af LBF. Arstiderne falger op p& badevaerelserne og udarbejder tegninger af forhold med eksisterende
sanitet i malestok 1:50.

Ombyagning af boliger fordi badeveaerelser ombygges:

Stattes ikke. Ombygning af boliger stattes kun i forbindelse med etablering af tilgeengelighed og ved
sammenlaegninger.

Skimmel:

Det skal opggres og uddybes, hvor mange boliger, der har skimmel, gerne pba. driftserfaringer (her skal
der tjekkes, at ventilationsanlaeg er renset og indstillet korrekt).

Milijgfremmede stoffer:

LBF oplyser at de stgtter de miljgarbejder, som udfagres ifm. tilgeengeligheds- og sammenlaegningsboliger.
Der skal laves undersggelser og dokumentation for miljgfremmende stoffer inden skema A.

Problemer med friskluftsventilation:

Problemerne er ikke omfattende nok til, at der etableres ventilation med varmegenvinding. IN ggar
opmaerksom pa, at der er forkert lgsning ved vinduer, hvor nye PVC vinduer er placeret i eksisterende
treerammer. Da vinduer er naesten udlevede (30 ar) er aendring heraf et vedligeholdelsesarbejde og
ustattet. Hvis der kan dokumenteres ekstraudgifter til udtagning af eksisterende rammer, kan det evt.
stattes delvis.

Kulde fra keelder:

Udbedring stgttes ikke, da det er forbedring.

Tilgaengelige boliger:

Der etableres tilgeengelighed i 10 blokke med altangangsboliger.

Lejlighedstype BB og CD (27 i alt) stattes ikke, da soveveerelser er for sma, nar der ikke er plads til
dobbeltseng samtidig med, at der er venderadius. Kan ombygges ustgttet eller typen kan bevares som den
er.

Sammenlaegninger:

Sammenlaegninger, hvor der blot laegges et veerelse til eller fra og/eller at badevaerelser udvides kan ikke
stattes.

Sammenlaegninger i Blok C 1-4, hvor sma 2-rums boliger nedleegges, kan stgttes (det er samtidig ogsa
tilgeengelighedsboliger)
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Sammenlaegninger med de sma justeringer i Blok A 1, 2, 3, 5, 6, 8, 9, 11 samt Blok A 4, 7, 10 stattes ikke.
Efterspgrgslen pa 2-rums boliger skal vendes med kommunen.

Udvidelse af badeveerelser i boligerne uden altangang i Blok A 1, 2, 3,5, 6, 8, 9, 11 samt Blok A 4, 7, 10
kan som udgangspunkt ikke stattes, hvis der ikke er sma badeveerelser.
Badeveerelsestegninger/typer fremsendes saerskilt i 1:50.

Altaner inddrages i boligen og der etableres nye starre altaner udenpa. Der skal laves
illustrationer/visualiseringer, der viser, hvordan facaderne kommer til at se ud.

Miljgarbejder, udearealer:

Etablering af stillevej og brede str@g, forbedret belysning, ophold og aktiviteter: Det kan stgttes som det er
tegnet og fremgar i budgettet. Det skal sikres, at fartreduktionen er pa egen vej ellers kan det ikke stgttes.
Det oplyses, at det ikke er tilfaeldet, hvorfor kommunen eller FeellesBo selv skal betale. LBF stgtter med
6.900 tkr. (jf. budget).

Der gives ikke stgtte til renovering af tag og keeldertrappe, altaner, installationer og nye vinduer
Husk: Ekstra dokumentation, tegning af nye facadeudtryk samt rettelse af budget.

Der er afsat penge til renoveringen i 2021 eller senere.

Afd. 231, Anemonevej

Den forelgbige helhedsplan er indsendt.

Afdelingen er et forholdsvist nyt byggeri og der er 77 boliger.

Kommentarer:

Sokkel og facader, hvor vand treenger op i facader:

Sokkelpap er ikke fart helt ud til forkant af murveerk, sa vand og fugt treenger op. Der er foreslaet, at
sokkelpuds skeeres fri, sa fugtopstigning afbrydes, belaegninger ikke skal ligge sa hgijt og at
sokkelaffugtning seettes op. Omfanget af skader med de opfugtede sokler og vandindtraengning skal
registreres, f.eks. fra driften. Herefter er der mulighed for statte.

| budgettet skal facader, sokler og tag deles op og alt omkring sokler samles under ét punkt kaldet "sokler
og terraen’. Stgttes som Opretning og ikke som Miljgarbejde.

Facader i afsnittet fra 1995:
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Teknologisk Institut har lavet undersggelser, der viser, at der er en kombination af fugt oppefra og nedefra
og at der kommer vand ind mellem formur og isolering. Samtidig er der revner i facader da bindere sidder
for teet pa hjgrner samt fugeslip ved salbaenke og mosbevoksning. Teknologisk Institut foreslar, at
problemer Igses og at de malede og filsede facader erstattes med tykpuds. L@sning stettes af LBF, da
vedligeholdelsesbehov ellers vil vaere for stort.

Taq:

Byggeskadefonden har stgttet udskiftning af de gule tagsten pa den nyeste del af bebyggelsen. Det skal
registreres, hvor meget, der allerede er lavet, og hvor meget der mangler og hvad behovet er nu. Det skal
ogsa registreres, hvad Byggeskadefonden allerede har lavet ift. tagfod.

Omfang af udskiftede tagsten pa de to etaper skal opgeres. Omfang af sten med skader nu skal opgares.
Er der uteetheder til boliger?

LBF stgtter afvaergeforanstaltninger ift. udskiftning af beskadigede tagsten. FeellesBo foreslar, at tage
udskiftes i stedet for, at der laves reparationer, da tagene er i sa ringe stand.

Ombygning, nye kviste og altaner pa 1. sal:

Stottes ikke.
Malerarbejde og afrensning mv. i boliger:
Stattes ikke, da det er vedligeholdelse.

Der er afsat penge i 2021, men det kan evt. blive fgr, da det er en lille afdeling og huslejen i afdeling er hgij.

Ad. 4,5, 6, 7: Besigtigelse

Afd. 106, 107 og 231 besigtiges i naevnte raekkefglge.

Ad. 8: Opsamling for dagen
Dagen vendes og KM slutter af.

Der skal planleegges en opfglgning pa besigtigelsen for afdelingsbestyrelserne, hvor de kan fa lov til at
stille spgrgsmal og kommenterer pa helhedsplanerne og mgdet med Landsbyggefonden (KNS).
Opdatering: Feelles opfalgningsmade for afdelingerne er mandag d. 4. april kl. 15.30-1730 (alternativt
tirsdag d.5/4)
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