ABYEN - storparcel D
30 almene familieboliger (Dec.2021)
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Boliganalyse 2021

Delgrundlag for boligpolitikken for det al-
mene boligomrade i Norddjurs Kommune

SPJradgivning 7\

) norddjurs

............

20.12.2021

BOLIGPOLITIK ...

Nedenstaende er citater fra SPJ’s
Boliganalyse2021:

SO G T

PROJEKTET...

GAB har fulgt anbefalingerne i Boliganalysen 2021 idet hoslagte projekt har sat fokus
pa etableringen af en ny boligafdeling med

* Placering i Grenaa taet pa centrum med nem adgang til offentlig transport,
indkgbsmuligheder mv

* 30 boliger med 2, 3 og 4-veerelses lejligheder pa mellem 80 og 105 kvm

* Tilgeengelig indretning af samtlige lejligheder med henblik pa fleksibilitet for +55
og seniorer

* Optimale adgangsforhold (elevatorer) og let tilgeengelige parkeringsarealer

* Etablering af store altaner som befordre udeophold under private og beskyttede
forhold — og stadig i en bymaessig kontekst

*  Udsigt, lys og luft — kontakt til Grenden samt adgang til offentlige opholdsarealer
og mulige aktiviteter i forbindelse med aen

| lyset af den nuvaerende status og kommnede aktivitet pa boligmarkedet i Grenaa,
kan tidshorisonten for projektet afstemmes med den gnskede tilgang til
boligmarkedet i byen. Den foreslaede planlaegning med ca 40 familieboliger arligt
giver en mulighed for realisering i 2024/25.

Projeket er for Norddjurs Kommune ‘omkostnings-neutralt’ — endda med et provenu
til kommunen pa over 1 mill.kr. - og kan som sadan realiseres uden afhangighed af
afsatte budgetter til gundkapital for alment boligbyggeri.



DFORUREN

BOLIG

LOKALPLANFORHOLD

Bebyggelsen er underlagt Lokalplan 071-707 Center- og boligomrdde, Abyen

Den tidligere LP 164 for Abyen som kommunen - pa foranledning og i samarbejde
GAB - fik revideret til en realistisk ramme for et almennyttigt boligprojekt mht
anvendelsesmuligheder, byggefelter, p-forhold mv.

Nedenstaende er et udpluk af de vaesentligste punkter i den reviderede lokalplan:

For at styrke Abyens tilknytning til vandet og sikre et oplevelsesrigt miljg, er der etableret en kanal
parallelt med dlgbet, hvorved der er skabt en @. Byggefelterne er trukket tilbage fra kajen for at
give mulighed for offentlig faerden langs kanalen og gbredden.

Funktionel variation

Omrddet skal som udgangspunkt veere boliger men med mulighed for at indeholde yderligere
funktioner. Spektret spaender fra private til offentlige funktioner sGsom bolig, privaterhverv, kultur
og rekreation. Kombinationen af disse funktioner bidrager til et varieret miljg - beboet dggnet
rundt.

Omrdde Il:
... Omradet skal anvendes til enten boliger, erhverv eller boliger og erhverv. Mulighed for
udsalgsvarebutikker, offentlige formal, kreative vaerksteder, resturanter, cafeer o. lign. i stueetage.

(6.3) Mindst 1 p-plads pr bolig

(7.1) Inden for lokalplanomradet gaelder folgende bygningshgjder:
* 5Setager-ialt maks. 19 meter
* 4etager-ialt maks. 16 meter
Arealet under udhangende bygningsdele medregnes ikke i bruttoetagearealet.

(8.1) Bebyggelsen skal fremsta i varieret arkitektur fx med gdrdhaver, altaner, tag-terrasser,
integrerede garager, brystningsmure og udragende bygningsdele, materialevalg og farver.

(8.4) Affaldsskure og udhus skal harmonere med arkitekturen i det byggeri, de er tilknyttet, og
skal godkendes af kommunen i forbindelse med det gvrige byggeri.

(8.6) Fra 1. sal kan bygninger i byggefelter mod kanalsiden have udragende bygningsdele pa op til
3 m udover byggefeltet.

(9.3) Ved nye byggetilladelser anvendes en vejledende klimasikret byggekote pG 3 meter (DVR 90)
Jjf- Norddjurs Kommunes Klimatilpasningsplan.

(11.2) “..skal ejeren eller brugeren sikre, enten at det gverste 50 centimeters jordlag af den
ubebyggede del af arealet ikke er forurenet, eller at der er etableret en varig fast beleegning.”



Rumdannelser
& udearealer

OVERSIGTSKORT

GAB’s Afd. 15
med i alt 30
boligenheder

Storpcl. D
Ca 2.000 kvm
(3.000 kvm BEA)

Grundprisen er opgivet til 5,4 mill.kr (ex moms)
En grundkgbssum pa 6,75 mill.kr (incl moms) er saledes det tal
som indgar i de efterfglgende gkonomiske overslag og beregninger.

GAB’s Afd. 15
med ialt 30
boligenheder

NYT PROJEKT

20.12.2021

KONTEKST

GAB / ABYEN
Grenaa Andelsboligforening har udarbejdet et dipositionsforslag til et
boligprojekt med et varieret boligudbud pa Storparcel D i Abyen.

Det forelgbige dispositionsforslaget indeholder 30 almene boliger pa i alt
2.810 kvm (BEA).

Forslaget tilstraeber at opfylde temaerne i Kommunens strategi for omradet:

* Den mangfoldige by — blandede og levende boligomrader

* Den socialt ansvarlige by — boliger som almindelige mennesker kan betale

* Dentrygge by — sikre og velholdte boligomrader

* Den baredygtige by — nyskabende og energibesparende boligomrade i
bade anlaeg og drift

BELIGGENHED

| Abyen lever man med fornemmelsen af dbne naturarealer, idet dens Igb og
kanalfgring udggr et dominerende element. De tilstgdende brinker giver
ligeledes omradet en grgn og aben identitet. Med den stigende udbygning er
der en spirende ‘storby-urbanitet’ og opfyldelsen af lokalplanens intentioner
om et spaeendende omrade med grgnne og ‘bla’ oaser, pladsdannelser samt
stor arkitektonisk diversitet.

Den foreslaede placering pa Storparcel D indpasser sig attraktivt taet ved
Grenden mellem letbanen og bymidten. Med stiforbindelser, overgange
samt tunnel er der lette adgangsforhold til indkgbsmuligheder og centrum.

Placeringen henvender sig derfor udpraeget til beboere med gnsket om
nzerhed til bymidten og samtidig udsigt til natur og vand i en bymaessig
kontekst.



21.00 (18m over anbefalet byggekoiz)

19.00

BOLIG

BEBYGGELSENS PLACERING | TERRAN

BAGGRUND & FORUDSZATNINGER:

Med Grenaens skiftende vandstand og de skaerpede klimaforandringer, har man i
lokalplanen anbefalet en gulvkote pa 3,0 m (DVR90) — svarende til ca 1,5 m over
bolvaerk og eksisterende plateau.

Gasveerksvej ligger ca 0,5 — 1,0 m over bolvaerk.

KLIMASIKRING m.v.

Med princippet om at Igfte bygningens boligdel op pa et baerende system af
s@jler/vaegskiver, opnar man...

¢ Opfyldelsen af en ‘oversvgmmelses-sikret’ gulvkote i boligerne

PRINCIP-SNIT

* Ingen indbliksgener til boligerne fra forbipasserende i terraen langs aen

* En abenhed og transparens gennem bebyggelsen

* Offentlig adgang / gennemgang i parterreplan

¢ Mulighed for udnyttelse af de overdaekkede parterre-areal til parkering for
biler, cykler samt depoter for boliger

e Handtering af registreret forurenet jord
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B45’ s afd. mod vest (Etape 1)

GAB’s Afd. 15 mod gst
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Rumdannelser
& udearealer

DISPONERING PA GRUNDEN

Bebyggelsen er placeret parallelt med den og med ALLE boligernes primaare rum
orienteret mod syd.
Placeringen teet til den skaber et bymaessigt, intenst forlgb langs bolvaerket.

PARTERRE...

Underetagen defineres ved et baerende systemet af s@jler og vaegskiver som
efterlader plads til de vertikale trappe- og elevatortarne samt overdakkede
parkeringsarealer, cykelparkering, depoter m.m. Samtidig skabes der kig,
transparens og adgang mellem Gasveerksvej og aen.

ADGANG OG PARKERING

Parkeringsarealerne placeres primaert mod nord i terreen mod Gasvaerksvej og
letbanen. Arealerne bearbejdes landskabeligt som et grgnt, abent rum.

- En tiltraengt ‘niche ‘og abning mellem de tilstgdende bebyggelser som ligger
meget taet pa Gasvaerksvej.

BELAGNINGER, UDEAREALER...
De karakteristiske belaegninger traekkes ind over grunden fra de tilstedende
omrader og skaber sammenhangende forlgb, med beplantning, belysning mv



BOLIG

BYGNINGSPRINCIPPER & FACADER

Bebyggelsen er konstrueret over et princip med seks ‘kasser’ eller baerende
rammer iforskellige dybder og hgjder. Rammerne danner de ydre
begraensninger som en vertikal ‘skal’ omkring de enkelte boliger.

De hvide rammer giver en naturlig og markant inddeling af facaderne - og med
forskydning i forhold til hinanden dannes samtidig variation i facadeforlgbet.

Facaderne er tilbagtrukne og bearbejdes med stgrre eller mindre glasarealer
samt let beklaadning — tree og/eller pladebekladning. Trappetarnene bearbejdes
fra terreen med robuste materiale r som beton og skifer.

Pa sydfacaden - mod den - udspaendes altaner mellem rammernes sider og
skaber store, private udearealer for ALLE boliger.

Altanernes dybde vil om sommeren med hgj sol virker som solafskaermning og
hindrer overophedning i boligerne.
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BZAREDYGTIGHED samt DRIFT & VEDLIGEHOLD

Et moderne byggeri opfgres naturligt i henhold til gode baerdygtige principper
— heri indeholdt drift og vedligehold - bade hvad angar materialer, tekniske
forsyninger, regnvands- og affaldshandtering etc.

p Is

| forbindelse med opf@relsen indteenkes transport, logistik , social ansvar mv.
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BOLIG

BOLIGPLANER

BOLIGTYPER

P& baggrund af efterspgrgslen og ventelisten til Afd.15 - Abyen, har GAB valgt TILGANGELIGHED / HANDICAP-VENLIGE BOLIGER

at vaegte disponeringen af boligerne med Lejlighederne er indrettet med fokus pa ‘tilgaengelighed’ (55+ samt handicapvenlighed)
LEJLIGHEDSTYPER : hvorfor ALLE boliger er inderettet med vende-radier pa 1,5mi entré, badeveerelse,
TYPE A 4-vaerelses 105 kvm 10 stk (p.t. 59 pé venteliste) kgkken og som minimum i ét vaerelse samt pa alle altaner.

TYPE B 2-veerelses 80 kvm 10 stk (p.t. 116 pd venteliste

TYPEC 3-veerelses 96 kvm 10 stk (p.t. 72 pa venteliste) LYSE OG RUMMELIGE BOLIGER

IALT 30 stk Alle boliger er velbelyste. Generelt gar vinduespartier til gulv for at sikre optimale

lysforhold. Alle lejligheder vil saledes tage sig ud som rumlige, med nordiske kvaliteter
. — lyse og venlige - med materialer, der sikrer lang levetid.
TILGANGELIGHED (@ 1,5m) De store altaner bearbejdes i venlige og varme materialer og vil opfattes som et ekstra
privat udeareal i direkte forbindelse med de primaere opholdsrum.
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Den overordnede filosofi laegger vaegt pa anvendelsen af

naturmaterialer og en afdeempet farveholdning (jordfarver).

Materialerne valges udfra baredygtige, miljgmaessige og

totalgkonomiske principper. BO Ll G
Farvespektret holdes i toner ud fra en vision om en ‘klassisk’ og [ ———
‘langtidsholdbar smag’ i nordisk tradition.

INSPIRATION ¥ MATERIALE & FARVEHOLDNING
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Baggrundsdata:
Grundkebssum fincl mems) 6.750.000 kr
Grundsterrelse /storparcel D 2.000 kvm
Tilladte bruttoetageareal (BEA) 3000 kvm
Bebyggelsespct 150%
Projekt:
Antal boliger 30 sik
Bruttoetageareal (BEA) i ht projekt
Boliger < 90 kvm 800 kvm
Boliger 90 -104 kvm 2010 kvm
BEA alt 2810 kvm
Bebyggelsespct 141%
Gens. Boligstarrelse 94 kvm
Budget:
(alle beleb inclmoms)
Rammebeleb for stettet boligbyggeri pr 1.jan. 2021
Familieboliger
Sats pr kvm 16.910 knkvm
areal 2810 kvm 47 517100 kr
Sats pr bolig 348.330 kristi
antal boliger 30 stk 10.449.900 knkvm
Rammebelsb 57.967.000 krikvm

Grundlag for Skema A

| Grundudgifter 10.586 857 kr
Il Handvaerkerudgifter 38685093 kr
Il Omkostninger 6.666.205 kr
IV @vrige omkostninger 2.028.845 kr
Anskaffelsessum 57.967.000 kr

20.12.2021

BOLIG

@KONOMI / GRUNDKAPITAL

- for 30 almene familieboliger, Abyen — Storparcel D

BAGGRUNDSDATA:
Projektet tager udgangspunkt i lokalplanens bestemmelser

BUDGET:
Budgettet tager udgangspunkt i de regulerede rammebelgb for stgttet boligbyggeri pr
1.jan.2021

BEREGNING AF KOMMUNALE INDSKUDSKAPITAL:
Udgangspunktet er seneste aftale mellem KL og Finansministeriet omkring differentieret

grundkapitalsindskud for familieboliger.

HUSLEJEBEREGNING:
Der er pa nuveerende tidspunkt ikke udfgrt huslejeberegninger

Beregning af Kommunens indskudskapital

Indtaagter
Grundsalg 6.750.000
Stettegebyr 0,25% af rammebelab 57.967.000 144.918
6.894.918
Udgifter
Grundfapital
< 90 kvm 800 levm 16.910 knfkewrm  13.528.000
10 stk 348.330 kristk 3.483.300
8% af " 17.011.300 1.360.904
90-104kvm 2.010 kvm 16.910 krfkwm  33.989.100
20 st 348.330 kistk 6.966.600
10% af 40955700 4.085 570
Kummunens indskud af grundkapital 5.456.474
Provenue Norddjurs Kommune 1.438.444
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PROJEKTERING

& PKONOMI GENNEMF¢RELSE

BAGGRUND

Efter opfgrelse af bebyggelsen, Abyen 21-41 i 2013, har udbygningen af omradet

veeret staerkt prioriteret i GAB. Efterspgrgslen efter ledige boliger i afd 15 har

veeret stor og boligforeningen har derfor overfor kommunen siden feerdigggrelse

forespurgt og vist naturlig interesse i udviklingen, og man har via skitser,
GRUNDLAG gkonomiske kalkuler mv ikke lagt skjul pa, at man ud fra en driftsgkonomisk

betragtning fandt en udbygning naturlig.

| samarbejde med Norddjurs Kommune har man saledes indgaet i en positiv

dialog og udvikling af - den nu @&ndrede — lokalplan, for at ggre gnsket om flere

almennyttige boliger i Abyen mulig.

BEBYGGELSEN
Projekt er i sin udformning taenkt som en helhed for storparcel D — og
indeholdende 30 almene, tilgaengelige familieboliger samt dertilhgrende

PLANLAGNING ngdvendige parkeringspladser mv.

& STYRING

UDBUD - CSR og kvalitet
GAB's seneste renoverings- og byggeprojekter er opfgrt i hovedentreprise.
Formen er valgt ud fra en overbevisning om, at man herved opnar det bedste
resultat, og GAB er naturligt interesseret i at tilgodese det lokale erhvervsliv
bedst muligt og ligeledes understgtte de unge via kravet om Sociale Klausuler —
leerlinge, praktikanter mv.

STRUKTUR
@KONOMISTYRING
| forbindelse med opf@relsen af GAB’S seneste projekter, er det gennem
behaendig og stram pkonomistyring lykkedes boligforeningen at overholde
budgetter og tidsplaner uden at ga pa kompromis med kvaliteten - hverken i
arkitektur, funktion eller materialer ...! —og altid indenfor anlaegsrammen !!

RESULTAT
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