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Ans@gning om stgtte byggeri i SIG
Seniorlandsbyen Sig

AAB er Vardes ®ldste boligorganisation, og indtil nu har AAB alene bygget boliger i Varde by.
AAB’s nye bestyrelse og ledelse vil gerne @ndre pa den praksis, og ser det som sin opgave at
understotte kommunens og byrddets bos@tningsstrategi bade pé kort og langt sigt.

AAB har gennem det seneste 3-4 maneder arbejdet tet sammen med den lokale arbejdsgruppe “Sig
i Vekst” om at etablere almennyttige boliger i omradet. Sig i Vakst” oplever bl.a. et behov for
lejeboliger for enlige bernefamilier, hvilket AAB ikke umiddelbart ser nogen model for, da
befolkningsvaksten er lav i omradet. Arbejdsgruppen arbejder derfor selv videre med private
investorer om at etablerer disse boliger.

Derudover er "Sig i Vakst” af den opfattelse — bl.a. efter afholdelse af flere borgermeder i omradet
- at der er en stor eftersporgsel pa vej efter boliger til seniorer, der vil s&lge deres huse, men fortsat
bo i lokalomradet.

Da AAB netop har faet udviklet et koncept for “Seniorlandsbyer”, mener AAB der er en oplagt
mulighed for at bygge 12 — 18 seniorvenlige boliger pa to grunde, der ligger umiddelbart op til
Plejehjemmet “Birgittegarden”. Det narmere antal er ikke endeligt bestemt, idet der de kommende
maneder skal yderligere analyser til for at bestemme den forventede efterspergsel.

Et godt seniorliv forudsatter mange ting, bl.a. et godt netvaerk og en attraktiv bolig, der kan
tilpasses forskellige behov og faser gennem seniorlivet. I AAB tror vi p4, at et godt seniorliv skal
leves leengst muligt i egen bolig, og at der allerede i byggefasen skal indteenkes de forskellige
behov, der kan opstd gennem seniorlivet i form af fx hjzelp, tryghedsforanstaltninger, pleje og
rengering.

Et langt seniorliv 1 eget hjem stiller derfor store krav til bade boligens indretning, til omgivelserne
og ikke mindst til aktive “naboer”, der fx kan vaere med til at skabe aktiviteter, holde gje med
hinanden og tage varer med fra Brugsen.

Selve boligerne skal pa ingen made ligne plejeboliger. Derimod forestiller AAB sig, at boligerne i
Sig skal indrettes fleksible — fx flytbare veegge og skabe — og alle boligerne skal vare forberedt til
de kommende ars velfzrdsteknologiske muligheder.

Boligerne taenkes holdt i to sterrelser pa hhv. ca. 100 kvm og 65 kvm. De sterste boliger, der er
tiltzenkt to personer, bliver med kekken, stue, sovevzarelse og et ekstra vaerelse (i tilknytning til
sovevarelset, sa der er mulighed for at udvide sovevarelset, hvis den ene beboer bliver
plejekravende). Den anden bliver med kekken, stue og sovevarelse (rummeligt og plads til evt.
senere plejebehov). Begge boligtyper vil derudover f4 et rummeligt badeverelse. Endelig vil der i
alle boliger blive en hems, sa bern og berneborn sagtens kan overnatte i boligen.

Seniorlandsbyen i Sig skal ses som testmodel for de kommende Seniorlandsbyer, som AAB
forestiller sig at opfere flere steder i kommunen. AAB er meget opmarksom p4, at netop stordriften
af “seniorlandsbyerne” skal vaere med til at holde de samlede drifts- og
administrationsomkostninger nede, sa huslejen kan blive s lav som muligt.
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I AAB ser vi 4 grundleggende forudsetninger, som skal gzlde for den slag seniorfallesskaber:

e Man har sin egen fleksible bolig, enten alene eller sammen med aegtefaelle/samlever, hvor man har
en hgj grad af privatliv.

e Boligen skal prismaessigt vaere attraktiv.

e Den forreste del af “haven” er ude i det offentlige rum, men det er fortsat egen grund med egen
terrasse, men man er pa vej ud i fellesskabet og man kan se — og blive set - af naboerne.

e Bevaeger man sig laengere ud, sd kommer fallesskabet med sine mange uformelle muligheder. |
Seniorlandsbyen laegges der vaegt pé, at der er aktiviteter i form af fx byhaver, feelles
aktivitetsarealer og helst ogsa et faelleshus (med overnatningsmuligheder for en familie eller to)

Med en gennemsnitlig boligsterrelse pa 90 kvm. + delvis overdakket terrasse, bliver der tale om en
samlet bebyggelse pa mellem 1000 - 1600 kvm.

Der er igangsat arbejde med at tegne boligerne, og der har varet forhandlinger i gang i forhold til at
kebe jordarealet af ’sig i Vazkst”, men det er fortsat for tidligt at kunne give en endelig pris.

Ansggningen skal ses som et udtryk for, at AAB og "Sig i Vakst” gerne hurtigst muligt vil arbejde
videre med projektet, om muligt allerede i indevaerende ar. For det kan lade sig gere, sa er der dog
brug for en tilkendegivelse fra Varde Kommune, om der kan skaffes den nedvendige grundkapital
til byggeriet.

Der ansoges derfor konkret om max. 1600 kvadratmeter boliger til en byggepris pd max. 18.720
kr./kvm, (svarende til maksimumprisen i 2018 for stattede boliger, og som er udmeldt af Trafik-,
Bolig- og Byggestyrelsen)

I alt byggepris kr. 30 mio. med grundkapital i 2018 pa 3 mio.

Nar maksimumbelabet for stettede byggerier anvendes, sé skyldes det dels, at der pa grunden skal
ske nedrivninger, dels at dialogen med kommunen omkring de velferdsteknologiske indretninger
kun lige er pibegyndt. AAB er imidlertid aben for forhandlinger omkring byggeriets ekonomi.

Michael Kornager
Direktor AAB Varde
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Tilkendegivelse om planer for byggeri 2019-2022

Seniorlandsbyer i Varde kommune

AAB er Vardes ldste boligorganisation, og indtil nu har AAB alene bygget boliger i Varde by.
AAB’s nye bestyrelse og ledelse vil gerne &ndre pa den praksis, og ser det som sin opgave at
understotte kommunens og byradets bosatningsstrategi bade pa kort og langt sigt.

AAB har analyseret Varde Kommunes befolkningsudvikling, og kan konstatere, at
befolkningstilvacksten primaert sker blandt de +60 arige. Seniorernes antal vokser bl.a. fordi den
gennemsnitlige levealder hvert r stiger.

De seneste tre ar (2015 — 2017) er gruppen vokset med mere end 200 personer pr. ar, og tilsvarende
gor sig jvf. prognosen ogsa geldende for planperioden

arstal | antal +60 | zendring/aret
for

2019 11092 +288
2020 11380 +217
2021 11597 +157
2022 11754 +297

Otte byomrader’ skiller sig i hele prognoseperioden (2016 — 2028) sarligt ud med vakstrate pa
mere end 100 personer i aldersgruppen +65:

e Varde 890 personer (28%) 2
e (lgod 312 personer (25%)

e Oksbgl 209 personer (19%) 3
e Ansager 203 personer (37%)
e Ansager 196 personer (36%)
e Tistrup 124 personer (30%)
e Qutrup 117 personer (31%)
e Alslev 109 personer (45%)

e Nasshjerg 85 personer (32%)
e Lunde/Kvong 63 personer (26%)
e Sig 50 personer (23%)"

1 Prognosen bygger pa skoleomrader

2 Skoledistrikterne Brorson, Lykkegard, og sct. Jacobi
3 Skoledistrikt Blavandshuk

“ Skoledistrikt Thorstrup
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Det er AAB’s vurdering — bl.a. pa baggrund af en mindre spergeskemaundersegelse udarbejdet pa
arets Boligmesse - at der findes mindst tre typer af seniorer, der eftersperger seniorvenlige boliger:

A. Beboer, der i dag bor i etageejendomme primaert i Varde By uden elevatorer
e Disse vil gerne bo ved "jorden” eller i ejendomme med elevator. @nsker i nogen grad
feellesskab, og er meget tilfreds med der er let til indkgb. Nogle kunne vaere interesseret i
at flytte udenfor byen, bl.a. hvis huslejen var lavere og boligen mere moderne
B. Beboer, der vil szlge hus bade i Varde By og i oplandsbyerne
e Vil stort set alle gerne bo lavt med egen (mindre) have og taet pa indkgb. Bosatning i
hidtidigt naermiljg er fuldstaendig afggrende for de fleste. Arsagerne til flytning fra eget hus
er i hgj grad at vedligeholdelse, renggring og haven er blevet en belastning. Fzellesskab og
feellesaktiviteter prioriteres ligeledes hgijt
C. Tilflyttende seniorer
e Her har vi ikke megen viden, men vi kan se, at nogle boszetter sig i sommerhusomraderne.
Den gruppe er ikke pa nuvaerende taenkt ind i planerne

AAB har gennem det seneste halve ar udarbejdet en vision om, at AAB Varde skal vaere
kommunens mest attraktive boligorganisation med et sarligt fokus pa seniorgruppen. AAB forstar
seniorernes behov og AAB er i dialog med bl.a. Varde kommune i forhold til, hvordan
velferdsteknologier bygges ind i vores fremtidige boliger til netop seniorgruppen.

Et godt seniorliv forudsatter mange ting, herunder ogsa en attraktiv bolig, der kan tilpasses
forskellige behov og faser gennem seniorlivet. I AAB tror vi nemlig p4, at et godt seniorliv skal
leves leengst muligt i egen bolig, og at der allerede i byggefasen skal indteenkes de forskellige
behov, der kan opstd gennem seniorlivet i form af fx hjelp, tryghedsforanstaltninger, pleje og
rengering.

Et langt seniorliv i eget hjem stiller derfor store krav til bade boligens indretning, til omgivelserne
og ikke mindst til aktive “naboer”, der fx kan veaere med til at skabe aktiviteter, holde gje med
hinanden og tage varer med fra Brugsen.

Selve boligerne skal pa ingen made ligne plejeboliger. Derimod forestiller AAB sig, at boligerne
skal indrettes fleksible — fx flytbare vaegge og skabe — og alle boligerne skal vare forberedt til de
kommende ars velfaerdsteknologiske muligheder.

I AAB teenker vi visionart men vi er ogsa realistiske i forhold til, hvor meget man som senior har
rad til at betale i husleje hver maned. Samtidig ved vi ogsa, at der er forskel pa, hvordan en families
okonomiske raderum ser ud. Derfor er vores boliger heller ikke ens i storrelse og vi laegger op til
forskellighed i indretningen af fx kekken og ruminddeling. Alle boliger har dog altid en god og
solid grundkvalitet og en attraktiv beliggenhed. For samtidig at modarbejde ensomheden — en
stigende trend, der desvarre ses mange steder i de mindre almennyttige boliger — forestiller AAB
sig, at alle boliger skal have sin egen hems, sa bern og bernebern sagtens kan overnatte i boligen.

AAB har valgt at kalde sit projekt for “seniorlandsbyen i X-by”. I seniorlandsbyen forestiller vi os,
at man deler “byen” op i tre zoner, med hver sin status af fellesskab:
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e Man har sin egen bolig, enten alene eller sammen med agtefaelle/samlever, hvor man har en hgj
grad af privatliv.

e Denforreste del af "haven” er ude i det offentlige rum, men det er fortsat egen grund med egen
terrasse, men man er pd vej ud i faellesskabet og man kan se — og blive set - af naboerne.

e Bevaeger man sig langere ud, s& kommer fzllesskabet med sine mange uformelle muligheder. |
Seniorlandsbyen laegges der vaegt pé, at der er aktiviteter i form af fx byhaver, fzelles
aktivitetsarealer og helst ogsa et faelleshus (med overnatningsmuligheder for en familie eller to).

AAB er interesseret i at bygge seniorboliger uden for Vardes bygranse, hvis flg. forhold kan blive
opfyldt:

e Boligerne skal ligge i klynger med 12- 25 lejemal

e Boligerne skal have en for omradet central beliggenhed i forhold til bade natur og by
e Der skal vaere plads til faelles udearealer, som skal knytte de sociale liv sammen

e Falleshus prioriteres hgjt men afhanger af antallet af lokale boliger

e Boligerne skal ligge tt ved indkgb og/eller teet pa offentlig transport

e Kommunens bosatningspolitik skal bakke op om byggeriet

e Kommunen skal inddrages i forhold til den fysiske indretning af boligerne

e Prisen pr. bolig skal vaere 10- 20% billigere end tilsvarende nye boliger i Varde By

e Lokalomradet skal engagere sig i planlaegningsfasen

Det er afgerende for AAB, at Seniorlandsbyerne skal bygges som én afdeling. Som alle andre
boligforeninger, sa er AAB praget af, at omkostningerne skal reduceres markant de kommende 4r,
til gavn for bdde nuvarende og kommende lejers husleje. Sma boligafdelinger er langt mindre
rentable, end de store, alene de administrative udgifter til en afdeling koster arligt ca. 50.000 kr.
Vedligeholdelsesomkostningerne og renholdelsesomkostningerne vil ogsa vare sterre i de smé
afdelinger, men det kan optimeres ved at der er flere seniorlandsbyer i n@rheden af hinanden.
Derfor ser AAB seniorlandsbyernes som et samlet projekt, der dog bygges over en éarraekke pa 4 ar.
Efter hvert projekt evalueres modellen til gavn for de efterfolgende projekter.

Som udgangspunkt er AAB interesseret i at bygge Seniorlandsbyer, hvor der forventes en sterre
vakst i aldersgruppen +65. AAB er dog samtidig positiv for at bygge i andre omrader, hvis serlige
forhold ger sig gzldende fx hvis oplandet er sterre end antaget i prognosen, hvis der er sarlige
attraktive beliggenheder eller hvis der er serlig lokal opbakning til et projekt. Dertil kommer, at
ovenstaende prognose alene ser pa befolkningsudviklingen, men at det samlede
befolkningsgrundlag i et omréade naturligvis ogsa er af vasentlig betydning.

AAB antager séledes, at der i planperioden 2019 — 2022 vil kunne bygges ca. 120 seniorvenlige
boliger, og det vil samtidig veere muligt, at Varde Kommune far anvisningsret til et antal af disse
boliger. Boligerne tankes opfert som et-plans familieboliger med hej rejsning, hvor der er plads til
en mindre hems. Familieboligerne i Seniorlandsbyerne skal som udgangspunkt vare forbeholdt
borgere, hvor mindst den ene beboer er fyldt 60 ar. De mere pracise preemisser kan naturligvis
aftales nermere med Varde kommune.
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Med en gennemsnitlig boligsterrelse pa 90 kvm. + delvis overdakket terrasse, bliver der tale om en
samlet bebyggelse pa ca. 12.000 kvm. fordelt pa 6-8 forskellige byer i kommunen.

AAB forventer en forholdsvis lav byggeretspris, men til gengzald risiko for at der pa grundende skal
ske nedrivning og/eller oprensning, hvorfor vi i dette overslag anvender den af Trafik-, Bolig- og

Byggestyrelsen maximumbeleb for opforelse af stottede familieboliger i provinsen, som i 2018 er
pa 18.720 kr./kvm.

Det betyder derfor, at AAB anmoder om grundtilskud for perioden
2019 - 2022 til opferelse af 6-8 seniorlandsbyer til en samlet byggepris pa kr. 225 mio..

Dertil kommer, at AAB fortsat afventer juridisk afklaring af grunden pa Gellerupvej, hvor
kommunen tidligere er givet et forhandstilsagn pa ca. kr. 3.3 mio. i grundkapital. Dette tilsagn vil
vi gerne bibeholde, idet vi forventer boligerne snart kan opferes som oprindeligt planlagt.

Michael Kornager
Direkter AAB Varde
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