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Kaere beboer i Sggarden

Denne temavise beskriver det, du og dine naboer skal stemme om pa det ekstraordinaere
afdelingsm@de den 19. juni.

Temaavisen skal vaere med til at skabe et overblik over det arbejde, der skal udfares som
led i helhedsplanen for renoveringen af boligafdelingen. Samtidig skal den give et indblik i
gkonomien samt konsekvenserne for afdelingen - og for dig som beboer.

Sggarden er slidt, og en del boliger er ramt af skimmel. | gjeblikket star 32 boliger tomme,
de 31 af dem pa grund af skimmel. Det betyder, at der ikke bliver betalt husleje for de
boliger, og det gar ud over boligafdelingens og i sidste ende din og de andre beboeres
gkonomi. En gennemgribende renovering er ngdvendig, og vi bar ikke udsaette den.

Gladsaxe almennyttige Boligselskab har nedsat et byggeudvalg, som gennem flere ar har
arbejdet med en plan for, at S@garden bliver ved med at vaere et attraktivt boligomrade
med sunde boliger. Byggeudvalget bestar af medlemmer fra afdelingsbestyrelsen og
medlemmer fra boligselskabets bestyrelse. P4 maderne deltager desuden repraesentanter
fra de tekniske radgivere og medarbejdere fra DAB.

Hvis afdelingsmadet beslutter at gennemfare helhedsplanen med gkonomisk hjaelp fra
Landsbyggefonden, Gladsaxe almennyttige Boligselskab og Gladsaxe Kommune, vil det
betyde, at huslejen i gennemsnit stiger med 5 procent. Det svarer til, at en bolig pa 70m?
stiger fra cirka 7.800 kroner/maned til cirka 8.150 kroner/maned.

Hvis flertallet pa afdelingsm@det stemmer 'nej’ til helhedsplanen, siger vi ogsa ’nej’ til den
gkonomiske stotte.

For at opna stotte fra Landsbyggefonden skal der veere en helhedsplan, som ikke kun
renoverer det mest ngdvendige, men ogsa lgfter afdelingen generelt. At udvikle en
helhedsplan tager tid, den vi nu praasenterer har taget otte ar at komme frem til, og den er
vores bedste bud pa en fremtidssikring af S@garden. Vi mener ikke en anden helhedsplan
vil veere vaesentligt anderledes i sit indhold.

Et alternativ til en helhedsplan er, at vi kun renoverer de 32 boliger, der star tomme, samt
vand- og kloakrar i jorden. Det vil det koste cirka 93 millioner kroner og svarer til, at
huslejen i gennemsnit stiger med 30 procent, eller at en bolig pd 70m? stiger fra 7.800
kroner/maned til 10.140 kroner/maned.

’

Der er desvaerre ingen vej udenom en huslejestigning, uanset om vi stemmer ’ja’ eller 'nej
til helhedsplanen. Med et ”ja” til helhedsplanen far vi dog langt mere for pengene og en
lavere huslejestigning pa grund af den skonomiske statte, der falger med.

God laeselyst.
Med venlig hilsen

Byggeudvalget

Helhedsplan for Segarden / Temaavis



Hvad er en
helhedsplan?

| denne temaavis saettes der fokus pa renoveringen af
Sagarden. | hab om, at temaavisen vil give et godt overblik over
den helhedsplan, som | skal stemme om i juni 2023.

Sadan laeses temaavisen

Forst forteelles lidt om baggrunden og de forunder-
sggelser, der gik forud for helhedsplanen. Herefter
gennemgas de planlagte renoveringsarbejder.

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

Og sidst men ikke mindst fortaelles lidt om den kom-
mende proces efter afstemningen, hvis helhedsplanen
bliver vedtaget.

Helhedsplan - En plan for renoveringer

En helhedsplan er en samlet renoveringsplan, hvor
man ikke kun renoverer det, der er strengt ngdven-
digt, men hvor man ogsa udfarer nogle arbejder pa
bygningerne og i boligerne, som giver dem nogle nye
og bedre kvaliteter.

Med denne helhedsplan er gnsket at lafte afdelingens
generelle tilstand.

Ved at gennemfare helhedsplanen sikrer |, at Segarden
som helhed er en sund og attraktiv boligafdeling.
Derudover sikrer I, at der i mange ar fremover ikke skal
gennemfares storre renoveringsarbejder i afdelingen.

Sadan er helhedsplanen blevet til

Du sidder nu med det samlede forslag til en helheds-
plan for Segarden. Det er en plan, der har veeret
laenge undervejs.

Der blev i 2013 udfgrt en raekke tilstandsrap-
porter i afdelingen, som viste, at der er et renove-
ringsbehov med et omfang ud over normal vedlige-
holdelse.

Afdelingen fik udarbejdet oplaeg til en reno-
vering af Segarden. Denne blev til pd baggrund af de
tidligere tilstandsvurderinger samt gnsker og behov
fra byggeudvalget og ejendomskontoret.

| maj kom repraesentanter fra Landbyggefon-
den pad besgg i afdelingen for at se pa forholdene i
Sggarden.
Landsbyggefonden var positivt indstillet over for at
yde gkonomisk statte til renoveringsprojektet, men
en godkendelse af projektet kunne farst forventes i ar
i 2021 eller senere.

Da folketinget i maj godkendte boligaftalen,
fik det stor indflydelse pad mange af de boligafdelin-
ger, som ventede pd at fa godkendt deres projekter i
Landsbyggefonden. Ogsa for S@garden.

Som en del af boligaftalen for 2020-2026, blev det
nemlig besluttet, at Landsbyggefondens venteliste pa
stotte til helhedsplaner og @vrige renoveringsarbej-
der skulle afskaffes.

Det betad, at skema A skulle indsendes (godkendelse
af overordnet gkonomi og omfang) allerede inden
arsskiftet.
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Det ville have resulteret i en forceret beboergod-
kendelsesproces. Hverken Gladsaxe almennyttige
Boligselskab, afdelingsbestyrelsen, byggeudvalget
eller DAB fandt denne l@sning optimal i forhold til
beboerne i Szgarden.

Vi har derfor, i samarbejde med Gladsaxe kommune,
aftalt, at skema A med de overordnede rammer for
helhedsplanens gkonomi og konsekvenser for husle-
jen blev sendt til godkendelse hos Gladsaxe Kommu-
ne og Landsbyggefonden inden udgangen af 2020,
betinget af, at beboerne efterfalgende stemmer ’ja’ til
helhedsplanen.

Der er udfert flere forundersggelser
af bygningsdele, herunder murvaerket. Forunder-
sggelserne har alle vist, at der ikke er genanvendel-
sespotentiale i bygningsdelene. Derfor er der ingen
anden vej end at nedrive og genopbygge husene.
Der er 0gsad gennemfgart en spgrgeundersagelse
blandt afdelingens beboere.

| 2021 og 2022 har byggeudvalget, radgivere og DAB
derfor arbejdet pa at udvikle og tegne huse, hvor kun
dele af de eksisterende fundamenter bevares. Samti-
dig skal husene leve op til kommunens bevaringskrav,
lokalplanen og bygningsreglementet. Samtidig er der
et onske om at modernisere boligerne.

Processen med kommunen har vaeret meget lang, og
der var forst en afklaring pa kravene til bygningernes
ydre rammer i december 2022.

Skema A,Bog C

Skema A, B og C er en form for
budgetter for, hvad det vil koste
at gennemfare helhedsplanen.

A

Skema A skal indsendes
inden opstart af

projektet og indeholder
godkendelse af projektets
overordnede gkonomiske og
projektmaessige rammer.

Kommunen skal godkende
skema A, da kommunen
skal stille garanti for de
realkreditlan, der skal
optages i afdelingen. Det
er et krav, at skema A skal
godkendes af beboerne.

Skema B indsendes, efter
der er fundet handveerkere
til at udfere opgaven.
Skema

Skema B indeholder de
forventede omkostninger.

Kommunen og
Landsbyggefonden
godkender den justering

af projektets omfang og
gkonomi, der er sket mellem
skema A og skema B.

C

Skema C indsendes, nar
byggeriet er afsluttet,
og der er udarbejdet et
byggeregnskab.

Skema C indeholder de
endelige omkostninger.

Kommunen og
Landsbyggefonden skal
godkende den endelige
sum.

Helhedsplan for Segarden / Temaavis



Hvorfor en helhedsplan?

Nar der foreslas en helhedsplan, sker det pa bag-
grund af grundige byggetekniske undersggelser og
overvejelser omkring bygningernes tilstand sat op
imod afdelingens langsigtede gkonomi. Ofte er kon-
klusionen pd de byggetekniske undersggelser nemlig,
at arbejderne er sa omfattende og behovet for reno-
vering sa stort, at huslejen vil ende med at blive for
haj, hvis der ikke kan opnas tilskud fra bl.a. Landsbyg-
gefonden.

Nar Landsbyggefonden tilbyder at yde stotte, ansker
de ikke blot at afhjeelpe akutte problemer i en afde-
ling, men de gnsker samtidig at gennemfgre en frem-
tidssikring af afdelingen, sadledes at stgtten raekker
laengst muligt.

En helhedsplan er sdledes en loftestang til at fa
gennemfort flere fremtidssikrende arbejder til gavn
for afdelingen som helhed, end hvis de ngdvendige
almindelige vedligeholdelsesarbejder skulle gennem-
fores alene uden stotte fra Landsbyggefonden, og
samtidig med en lavere huslejestigning.

SP@RGSMAL OG SVAR

Du har mulighed for at stille spargsmal pr. email til
0710helhedsplan@boligafdeling.dk frem til onsdag
den 7. juni kl. 8:00v

Du kan ogsa aflevere dit spargsmal pa
ejendomskontoret. Hvis du afleverer dit spargsmal
senere, kan du ikke forvente, at det bliver besvaret.

De samlede spgrgsmal og svar vil blive omdelt
senest fredag den 16. juni.

Ekstraordinaert
afdelingsmgde

Beboer-
orienteringsmgde

31. Maj 19. Juni

Indsendelse af
beboergodkendelse

Hvad er Landsbyggefonden?
Landsbyggefonden er de almene boligselskabers
feelles opsparing. Landsbyggefonden er en fond, der
stotter 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
lzbende betaler til Landsbyggefonden.

Forudsaetter beboernes opbakning
Forslagene i helhedsplanen, som praesenteres i denne
temaavis, vil kun blive til virkelighed, hvis | far skono-
misk statte fra Landsbyggefonden.

En forudsaetning for, at | kan fa stotte til renoverin-
gen, er, at | som beboere kan godkende helhedspla-
nen. Derfor skal | stemme om helhedsplanen.

EKSTRAORDINZART AFDELINGSM@DE

HUSK at der er ekstraordinzert afdelingsmade
mandag den 19. juni kl. 19 i Salen, Vaerebro Park.

P& afdelingsmadet skal du som beboer stemme om
helhedsplanen.

Beboerne, der deltager og stemmer ved det

ekstraordinaere afdelingsmgde er dem, der
beslutter om helhedsplanen skal gennemfgares.

fra September

2023
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Indhold i helhedsplanen

Landsbyggefondens tilbagemelding
om stotte

Efter besigtigelsen i 2017 bekraeftede Landsbyg-
gefonden at den gerne vil stgtte en helhedsplan i
Sggarden.

Landsbyggefonden stotter arbejder som afdelingens
skimmeludfordringer og byggeskader.

| Segarden er der ikke seerlig stor variation i bolig-
storrelserne. Landsbyggefonden vil gerne give stotte
til, at boligerne forbedres indretningsmaessigt og
samtidig laftes op til et nutidigt niveau, og kravene

i bygningsreglementet. Landsbyggefonden vil ogsa
gerne give stgtte til, at et antal boliger udvides, sa
der bliver starre variation i boligstarrelserne.

Skemaerne her viser i hovedtraek, hvilke arbejder der
kan og ikke kan opna stotte fra Landsbyggefonden i
helhedsplanen for Segarden.

De enkelte boligtyper vil blive gennemgaet mere
detaljeret leengere fremme i temaavisen.

DETTE STOTTER
LANDSBYGGEFONDEN

Nedenstaende viser i hovedtraek, hvilke arbejder
Landsbyggefonden yder statte til i helhedsplanen
i Segarden.

Nye ydervaegge

Nyt terreendaek og sokler

Forbedring af isoleringsforhold i tage
Etablering af ventilationsanlaeg

Delvis ombygning af boliger

Miljgsanering / skimmelsanering
Malerarbejder - som falge til skimmelsanering
Nye skilleveegge som folge af nyt terreendaek,

DETTE STOTTER
LANDSBYGGEFONDEN IKKE

Landsbyggefonden statter ikke arbejder, der
ligger indenfor normal vedligeholdelse. Det kan
vaere arbejder som eksempelvis udskiftning af
tage eller kloakker, hvor levetiden er opbrugt.
Helhedsplanen indeholder bade arbejder som
Landsbyggefonden kan staotte og arbejder som
ikke kan opna stottet fra Landsbyggefonden:

Forbedring af tage

Udskiftning af vinduer

Renovering af kloak

Nye badeveerelser

Nye Kakkener

Ny rerfaring

Opgradering af belysning i omradet

Helhedsplan for Segarden / Temaavis



Spogrgeskemaundersaggelse

| maj 2021 blev der udfert en spgrgeskemaundersggelse blandt S@agardens beboere.

Resultatet af spgrgeundersggelsen
Spergeskemaundersggelsen, der blev gennemfort i
foraret 2021, har vaeret med til at prioritere en raekke
af de projektvalg, som byggeudvalget har diskuteret.
Der er arbejdet pa at tilpasse helhedsplanen, sa de
punkter, mange har peget pa i undersggelsen, er
blevet indarbejdet. Der er bade spurgt ind til tilfreds-
heden med den nuvarende bolig og til ansker til en
renovering.

Tilfredshed med den nuvarende bolig
Opleves de eksisterende boliger som marke? Er man
generet af stgjen fra Hilleradmotorvejen? Fales Sga-
garden tryg og hjemlig?

nsker til boligen

Hvis boligen fremadrettet bliver starre, er der flest
beboere, som onsker, at den ekstra plads vil blive
udnyttet til starre rum (35%). 15% ensker prioritering
af et sterre kakken, mens 15% gnsker prioritering

af flere rum. En mindre andel pa 8% @nsker mere
depotplads.

27% har andre gnsker til udnyttelsen af den
ekstra plads, hvis boligen bliver starre. Af
fritekstbesvarelserne fremgar, at der er tale om fx
bryggers og kekken/alrum.

Hvis boligen fremadrettet bliver starre, hvad gnsker du
sd den ekstra plads bliver brugt til? pct. (N=79)

Storre rum ‘ 35%
Storre kakken 15%
Flere rum 15%

Mere depotplads [8%

Andet 27%

% O 10 20 30 40 50 60 70

Onsker til renovering

@nsker og forventninger til boligtyper og -starrelser.
Hvad skal en storre bolig kunne? Hvad skal den ekstra
plads bruges til?

Skaerpede krav til akustik og dagslys

63 % af besvarelserne angiver de er pavirkede af stgj i
hgj eller nogengrad. Kravene til datidens boliger mht.
til lydisolering var en helt anden end i dag - og motor-
vejen er kommet til siden.

35 % vurderede deres bolig som veerende lidt for
mark eller meget mark. Der er stor forskel boligtyper-
ne i mellem.

Du kan finde den fulde undersagelse under Segarden
pa DAB’s hjemmeside

Mange beboere har gnsker til deres bolig som plads til
vaskesgijle (68%), depotrum (62%) og abent kakken/
stue (62%). Lidt feerre gnsker sig ovenlysvinduer (39%),
mens relativt fa gnsker hems (14%)

Abent kokken/stue, hems og ovenlysvinduer gnskes
isaer af yngre voksne beboere.

30% har svaret, at de har ‘andre’ gnsker til boligen
indenfor. Af fritekstbesvarelserne fremgar det, at dette
daekker over fx storre og abne rum, separat kgkken
samt gnsker til vindues og veerelsesplaceringer.

Hvilke gnsker har du til din bolig indenfor?
Pct. (N=79)

Plads til vaskesgijle
Depotrum
Aben kokken/stue

Ovenlysvinduer

||
||
||
||
Hems 14%
| |

Andet 30%
% O 10 20 30 40 50 60 70
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01 INTRODUKTION

En storre andel pa 28%
vuderer deres fremtidige behov som
fire vaerelser, mens omkring hver tiende
beboer vurderer deres fremtidige behov som
vaerende to vaerelser (9%) eller fem +
veerelser (11%).

| boligtype A og B findes
de storste andele af beboere, som
udtrykker utilfredshed med boligen, mens
der i boligtype C og D slet ikke er nogen
beboere, der er utilfredse.

Vurdering af lyd

33 pct. af Segardens beboere vurderer, at de i hgj
eller meget hgj grad er pavirket af lyd, nar de er

i deres bolig. 30% oplever at vaere lydpavirkede i
nogen grad, mens 38% kun i mindre grad eller slet
ikke oplever dette.

Beboernes oplevelser af lydgener har en signifikant
sammenhang med boligtype. Andelen af beboere,
der i hgj eller nogen grad oplever lydpavirkning,

er storre i Boligtype A og B sammenholdt med
Boligtype C og D, hvor feerrest foler sig generet af
lyd.

Er du pavirket af lyd, nar du er i din bolig?
Pct. (N=80)

[ ] [ |
A 5200

- I meget hgj grad
(]
”6% ‘ | nogen grad
B 25% 509 I mindre grad/slet ikke
5%
| 22% 0
C 269
| ‘264’ 52%
% ||
o | |

% O 10 20 30 40 50 60

Beboernes
oplevelser af lydgener
har en signifikant sammenhaeng
med boligtype. Andelen af beboere, der |
heaj eller nogen grad oplever lydpavirkning , er
storre | Boligtype A og B sammenholdt med
Boligtype C og D, hvor feerrest foler sig
generet af lyd.

Vurdering af lysindfald

50% af beboerne, der har deltaget i undersagelsen,
vurderer deres bolig som vaerende meget lys eller lys,
mens 35% vurderer deres bolig som vaerende lidt for
mark eller meget mark. 15% vurderer hverken boligen
som for lys eller for mark.

Sggardens yngre voksne beboere er mere tilbgjelige
til at vurdere deres bolig som vaerende lidt for mark
end Sggardens seldre voksne beboere.

Hvordan vil du beskrive din bolig i forhold til
lysindfald? pct. (N=80)

Meget lys 15%
Lys 35%

Neutral 15%
Lidt for merk 34%

Meget mork |F1%

% O 10 20 30 40 50 60 70

Helhedsplan for Segarden / Temaavis 13



01 INTRODUKTION

Beboerworkshop

| lobet af 2021 afholdtes flere beboerworkshops for at indkredse jeres gnsker
til fremtiden for S@garden. | kom bade omkring jeres agnsker til selve boligerne,
omradet lige omkring boligerne og de faelles omgivelser.

Onsker til boligen

Der tegnede sig i tilbagemeldingerne et generelt
gnske om mere plads, fleksibilitet og lys i husene. Vel-
proportionerede vaerelser med skabsplads og store,
lyse opholdsrum med store vinduer til haven. Disse
gnsker er alle taget med og g@r sig nu geeldende i de
nye boliger.

Huse der lever op til nutidens standarder
Da husene er nye og lever op til det aktuelle byg-
ningsreglement, er tekniske foranstaltninger som
udsugning og trelags lydvinduer en naturlig del af de
nye boliger. Ligeledes er der gjort plads til en mere
moderne livsstil, hvor f.eks. de eksisterende kakkener
der er separate og med virktualierum, erstattes af
kokken-alrum og plads til vaskesgjle pa badeveerel-
serne. Ligeledes er der i 2023 ikke behov for et koks-
rum, men derimod i hgjere grad et ekstra veerelse,
eller en hjemmearbejdsplads.

Udsugning

skabSp|3ds kokken og bad

Kaokken-alrum

Gulvvarme i hele
boligen

Store vinduer
mod haven

Plads og lys

Husene udefra

Husenes udvendige udtryk er bevaret i bedst muligt
omfang. Bade for at bevare den saerlige stemning der
er i Segarden og for at leve op til de myndighedskrav
der er gaeldende for byggeriet, hvad angar beva-
ringsveerdighed. Bevaringsveerdierne har i hgj grad
fokus pa hvor store husene opleves udefra, nar man
gar rundt i Segarden. Begraensningen pa hojden af
huset giver her ikke mulighed for hverken 1. sal eller
hems. Indretningen af boligerne er dog ikke en del
bevaringsveerdien og derfor mere fri. Sa laenge de
karakteristiske murede facader mod nord og syd er
genkendelige i det nye Seggarden. Husenes placering
i de nordwastlige hjgrner af de enkelte grunde er et
godt udgangspunkt for et hus med taet forbindelse til
haven og til sollys hele dagen. Iszer eftermiddags- og
aftensolen kan nydes fra de store opholdsrum og den
vestvendte terrasse.

Forberedt til Skabsplads
vaskesgijle . ientre
Udendgrsvand
Loft til kip

’ Skabsplads

Fleksibel opdeling af bolig
Indervaegge kan fjernes

14 Helhedsplan for Segarden / Temaavis



Bevaring af eksisterende sekundeere
bygninger

@nsket om at bevare eksisterende velfungerende
udestuer kan desveerre ikke lade sig gere, da husene
bygges op fra nyt og nye huse er ikke ngjagtig samme
storrelse som de eksisterende. Derudover vil det rent
praktisk ikke kunne lade sig gore, at bevare en kon-
struktion, der er bygget som tilkobling, til et hus der
rives ned. Skurene bevares sa vidt muligt.

Onsker til baeredygtighed og

det ydre miljo

Baeredygtighed er et emne der optager os alle og har
0gsad veeret med i overvejelserne omkring Segarden.
Huse, som man bygger dem i dag, er bedre isoleret
og der anvendes godkendte materialer, der bade er
sunde og holder laenge.

Murstenenes tilstand er blevet undersggt grundigt
med henblik pa at fastsla deres genanvendelighed.
Grundet den made Sggarden er bygget, er det dog
konklusionen, at murstenene er for medtagede til at
kunne genanvendes. De sten der ikke allerede er for-
vitrede, vil hgjst sandsynligt ga til, hvis de fremtiden
skal agere klimaskaerm pa et nyt hus, der lever op til
nutidens isoleringskrav.

Et sted der kan
mere, end den
bolig man bor i

En Izsning pa den
lukkede nordfacade -

man kan maske ga rundt

ga rundt om huset
Mere dbne
boliger - mere
plads og lys!

01 INTRODUKTION

Omradet skal
fortsat foles
roligt og trygt

Baeredygtighed

Parken og de ydre omgivelser

Den feelles park @nskes bevaret og opdateret til den
made den bruges i dag. Det er en naturlig del af
helhedsplanen og et fokuspunkt hos kommunen at
de store traeer bevares. Den beplantning der vil blive
pavirket, er alene den, der star umidelbart rundt om
de enkelte huse og derved vil sta i vejen for bygge-
pladsen. Parken og de omgivende store traeer vil
saledes besta.

Yderligere bearbejdning med gode forslag som
hundelegeplads og grillplads ved parken er desvaerre
ikke blevet prioriteret i budgettet for helhedsplanen.
Ligesom de gnsker der angar feelleshuset med starre
lokale, sportsfaciliteter og nedjustering af vaskeri, alle
er gode tiltag, der forhabentlig kan blive udfert, nar
der kan saettes penge af til det.

Der vil blive forberedt for elladestandere i forbindel-
se med helhedsplanen. Dette er ud over at vaere et
EU krav og et baeredygtigt tiltag Segarden vil drage
fordel af.

Stgjen fra motorvejen er ikke til at overhare i Segar-
den. Hilleradmotorvejen hgrer dog ikke under hel-
hedsplanen og er derfor udenfor hvad vi kan pavirke.

Mulighed for
en udestue

Helhedsplan for Segarden / Temaavis 15
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Sggarden nu

Sggarden baerer praeg af at veere opfart i en anden tid med andre krav til boligen
end man har i dag. Datidens onske om luft, lys, grenne omgivelser og godt
naboskab er stadig hajt prioritet og flot integreret i det nuvaerende Sggarden, og

skal derfor sg@ges bevaret.

Omradet nu

S@garden repraesenterer for sin tid en helt ny made at
bo pa, hvor der var saerligt fokus pa at komme ud af
byen for at fa natur, lys og luft samt en mulighed for
at dyrke egen have og vaere delvist selvforsynende
med gransager og frugt. Haverne, stierne, de sma
forpladser og husenes placering pa grundenede er
det helt store aktiv i Segarden, og grunden til at
bebyggelsen er kategoriseret som bevaringsveaerdig.
Man fornemmer tydeligt hvornar man treeder ind i
Sggarden. Omradet er afgraenset af hgje traeer til alle
sider. Her er et lille samfund i byen hvor pulsen er en
anden.

Man kan folge arstiderne, fornemme naturen. De lave
hakke mod stierne giver mulighed for spontan snak
over haekken med naboerne og dem der gér tur i det
naesten labyrintiske system af sma gangstier.

De mange gangstier, bumpene pa vejene og de
spredt placerede sma parkeringspladser gar, at der
er mere fokus pa gdende og cyklister end biltrafikken.
Derfor er Segarden ogsa et omrade hvor mange ikke
er nervegse for at lade barnene lgbe rundt og lege.

Sogarden fakta

Bygherre: Gladsaxe Almennyttige boligselskab
Arkitekter: Povl E. Hoff og Bennet Vindinge
Opfarelsesar: 1949-1951

* 1947: Gladsaxe Almennyttige Boligselskab stifter afdelingen Sggard
* 1949: Projektet tegnes af Povl E. Hoff og Bennet Vindinge

¢ 1950: De forste boliger, butikstorv og vaskeribygning star klar

¢ 19571: Alle boliger star feerdige og alle boliger er lejet ud

Identiteten i omradet styrkes gennem arkitekturen
og den made husene er placeret langs stierne der
bugter sig og med de store private haver imellem sig.
Haverne far lov at dominere udtrykket. Man far hele
tiden fornemmelsen af det grgnne i mellemrummet
mellem to huse. Samtidig ligger husene helt teet

pa stierne, hvilket gor at forhaverne bliver til sma
gardhaver, mens baghaven far de fleste kvadratmeter.
Man kan i haverne opleve bade arstiderne og dagen
med solens bane rundt om huset. Fra morgensolen i
forhaven til eftermiddags- og aftensolen i baghaven.

Husene nu - Huse fra en anden tid

| bygningernes arkitektur ser man kulturhistoriske
spor ved blandt andet, at der i alle fire boligtyper

A, B, C og D er et viktualierum i forbindelse med
kokkenet. Her kunne man blandt andet opbevare
havens hgst. Desuden var der i alle boliger oprindeligt
ogsa et lille hobbyrum, og i det pabyggede lave

skur mod @st et braendselsrum og et cykelskur.
Viktualierummet har i dag stadig primeaert funktion af
opbevaringsplads, der netop er vigtigt for at kunne
organisere de relativt sma huse.

16 Helhedsplan for Sggarden / Temaavis



01 INTRODUKTION

T\\ =
L m,
TYPEB
H i | i ‘mpo b
I ;
:
o ( \:1 *|

Helhedsplan for Segarden / Temaavis 17



01 INTRODUKTION

Sggarden i fremtiden

Malet er at bibeholde de fine eksisterende kvaliteter i
omradet gennem husenes placering og ydre fremtraeden.
Men med sunde boliger med en moderne indretning

og gode opbevaringsmuligheder, lys i stuerne og gode

veerelser.
Omradet i fremtiden Segérden skal vaere

o Kal f et fredeligt og gront
Sggarden skal fortsat veere den trygge grognne oase, boligomrade i sammenhang
man har lyst til at blive boende i, for fremtiden. Et med den omkringliggende
sted man har lyst til at sla rod. by og med respekt for sin

egen historie i Gladsaxe.

De mange kvaliteter, der ligger i den made omradet
er udlagt, bevares. Ligeledes bevares husenes
placering pa den enkelte grund og den relativt

lave taghaeldning, der har stor betydning for
haverummene, da der ikke kastes lange skygger og

man kan se langt ind over bebyggelsen. Sogarden skal besta af
sunde boliger med moderne
indretning og godt med
plads!

Sogarden fortsat skal vaere et trygt og gront boligomrade
Sogarden skal vaere et kvarter i social balance, hvor der er

trygt at bo og faerdes, og hvor fellesskabet er synligt og
danner grundlag for et godt liv.

18 Helhedsplan for Sggarden / Temaavis



De nye huse

Der er hos afdlingsbestyrelsen,

Gladsaxe almennyttige Boligselskab

0g byggeudvalget et onske om, at
Swogardens forskellige typer boliger skal
variere mere | storrelsen og dermed give
Starre variationer | boligudbudet, der kan
imadekomme flere familieformer.

De nye huse, der skal erstatte de nuvaerende typer
A, B, C og D, bliver i form af tre nye typer. Lille,
Mellem og Stor. Dobbelthuset bliver genopfarst som
dobbelthus og ungdomsboliger bliver genopfert som
ungdomsboliger.

De tre nye typer bestar af en lille, en mellem og
en stor bolig. For alle tre typer geelder det, at

de primaere opholdsrum er placeret i boligens
sydvestlige hjgrne. Det er her man far sollyset
hen over dagen samt de sidste straler for solen
gar ned i vest. De to boliger i dobbelthuset og
de fire ungdomsboliger har ligeledes de primaere
opholdsrum henvendt mod haven og aftensolen.

Alle boligerne er indrettet s& der er taget hgjde for
standardmal for skabe. Der kan sdledes etableres
skabsplads der virker integreret i boligen. Dette bade
i vaerelser, entre, kekken og bad.

| de nye mellemtyper og store typer er de
eksisterende huses koksrum/hobbyrum/cykelskur
inddraget i selve huset og indgar som et vaerelse.

| den lille bolig vil der forsat veere et skur i
forleengelse af hovedhuset og skuret skaber samtidig
ryg til et overdackke over indgangsdgaren.

De enkelte boligtyper vil blive gennemgaet mere
detaljeret leengere fremme | temaavisen.

01 INTRODUKTION

LILLE

Den lille er en bolig med et stort kgkken-alrum
i forleengelse af dagligstuen og et rummeligt
soveveerelse med plads til fem 6x60 skabe i
standardmal.

MELLEM

Mellemstarrelsen er den type der er flest af. Det er en
bolig med et soveveaerelse og to veerelser.

Denne type har ligeledes et stort kakkenalrum og
dagligstue i aben forbindelse.

STOR

Den store er de boliger der er placeret for enden af
stierne og derfor kan have et vindue i nordgavlen.
Denne type har et stort soveveerelse og yderligere tre
vaerelser. Boligens sydvestvendte rum er kakkenalrum
og dagligstue.

Helhedsplan for Segarden / Temaavis 19
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Tagene er kassable og bar
udskiftes helt

Facader af steniringe
kvalitet, som er opfugtede

Manglende
sokler. Medfarer
fugtoptraengning i

facadesten - é

Fejbehaftet °
efterisolering af Rerfering
krybekeeldre for vand
og afleb er
udtjente

20

Skimmel boligerne i
varierende grad. pt. er
. 32 boliger i tomgang

. pga. skimmel Darligt indeklima

.
.
.

.
ee o000 0
.

Varierende tilstand
Nedbrudte Varierende tilstand pa kakkener.

kloakker i badeveerelser. Mange er udtjente
Mange er udtjente
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Udfordringerne |
Sggarden

Sagarden er opfort i tiden efter anden verdenskrig
og baerer praeg af, at det var svaert at fa ordentlige
byggematerialer.

Facaderne er i flere boliger blevet delvist efterisoleret
indvendig, men med den store fugtpavirkning, har
det desveerre fort til skimmelvaekst. Krybekaeldrene
er tidligere efterisoleret, hvilket ogsa har medfert
skimmelvaekst i gulvkonstruktionen. Selve murvaerket
et bygget af sten som er meget uens braendt, og en
stor del af stenene er forvitret pa grund af fugt og
frost.

Bade kloakledninger og bragnde i jorden er udtjente,
og der er konstateret kritiske brud, hvilket farer til
rotteproblemer.

Alle boligerne er uden ordentlig ventilation og er
svaere at lufte ud. Det forstaerker yderligere de
udfordringer der er konstateret, og det @ger risikoen
for darligt indeklima og skimmel.

Siden opferelsen af Segarden har gnsker til boligernes
indretning aendret sig. | spargeskemaundersagelsen
fra maj 2021 svarede 35 % af respondenterne at | var
utilfredse med opbevaringsmulighederne.

Helhedsplan for Segarden / Temaavis 21



Helhedsplan for

Sggarden

Fremtidens S@garden er nye huse pa fundamentet af de
eksisterende huse. Genopfart med respekt for eksisterende

kvaliteter og efter nutidens krav.

En teknisk nedrivning

De eksisterende huse rives ned til fundamentet og
genopfores pd eksisterende fundamenter. Det som
nogle gange kaldes for en nedrenovering, eller en

teknisk nedrivning.

Man har tidligere i processen arbejdet med en
gennemgribende renoveringaf det eksisterende
byggeri. Yderveeggene og krybekaldrenes tilstand
har dog vist sig sa darlig at en renovering kun delvist
vil afhjeelpe problemer med skimmel og samtidig
kraeve gget drift.

Totalgkonomisk er den rigtige l@sning derfor at
nedrive det eksisterende hus, bevare fundamentet

og opfare nye velisolerede huse. Saledes kan vi
samtidig im@dekomme gnsket om en starre variation i
boligstarrelserne.

Helhedsplanen indeholder

¢« Nedrivning af eksistrende huse og udestuer. Med
undtagelse af fundament i skel, som bevares.

e Opferelse af nye huse med samme udvendige
udtryk som de eksistrende huse (da de er
bevaringsveerdige).

e Der opfares tre nye fritliggende hustyper - der vel
at maerke ikke er kopier af de eksisterende huse
pa grunden, men derimod nye huse opfart med
et udvendigt udtryk, som baerer essensen af de
tidligere fire hustyper i Segarden.

¢ Dobbelthuset og ungdomsboligerne nedrives og
genopfares.

Husene opfores med:

* Nye velisolerede terreendaek og sokler

* Nye ydervaegge med r@de teglsten

Ny velisoleret tagkonstruktion belagt med
tagpap.

« Nye lavenergi vinduer i trae/alu

* Ny hoveddgr med glas for bedre dagslysforhold

* Inddragelse af koksrum til veerelse i boligertype
Mellem og Stor

* Boligtype Mellem og Stor, med ovenlys for bedre
dagslysforhold.

. Mekanisk ventialtion med varmegenindvindig for
optimalt indeklima.

* Nye VVS og varme-installationer.

* Nye treegulve

Ny veerelsesfordeling, med nymalede vaegge og
|lofter og nye dore og el.

»  Kgkkenalrum - med nyt moderne kakken.
Kaleskab skal beboerne selv levere.

 Badeveerelse med mulighed for vaskesgjle, samt
bedre plads for tilgeengelighed.

*  Postkasser skiftes til nye.

Materialevalg for de indvendige overflader og fast
inventar besluttes i byggeudvalget. Laes mere under
Beboertilvalg og tilkeb pa side 40..

De enkelte boligtyper vil blive gennemgaet mere
detaljeret leengere fremme i temaavisen.
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Udestuer, overdaekninger, skure og
belaegninger

Der er i drenes lgb opfart udestuer, overdakninger,
treeterrasser og skure i haverne.

Det kan desvaerre ikke undgas at fjerne
konstruktioner der er fastgjort eller opfort op af
husene. Arbejdet forsages tilrettelagt sdledes, at der
fijernes sa lidt som muligt af de opferte skure, men
det kan desveerre ikke garanteres, at alle kan blive
stadende.

Da det bliver ngdvendigt at fjerne jeres nuvaerende
udestue eller overdaekning, som er godkendt af
Gladsaxe Kommune eller af afdelingen, vil | fa en ny,
som helhedsplanen betaler for.

Materialer

Rade tegl der i Med afseet i
farven matcher de originale i hvidmalet
de nuvaerende vinduer treebekleedning

med store vinduer

Hele facaden

Hvis jeres udestue eller overdaekning ikke er
godkendt af Gladsaxe Kommune eller afdelingen, kan
| stadig f& en ny udestue eller overdaekning, men som
et tilkagb | betaler for over jeres husleje.

Alle belaegninger, fliser, traeterrasser, buske, planter
og bede mv . - som ligger inden for det angivne
omrade (jf. tegning s. 55) ryddes ifb. renoveringen.
Der vil blive lagt nye fliser, saet graes, og plantet ny
haek.

Planter, buske mv. som | gnsker bevaret, skal | selv
sgrge for at grave op og opbevare et andet sted i
haven eller pa et "plantehotel” oppe ved faelleshuset.

Vi vil fortaelle mere om rydning i haverne nar vi er
leengere fremme | processen.

Tagpap i gra
nuance

Sortmalet
treefacade med
sorte rammer om
vinduerne
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Hvorfor nedrenovering?

Behovet for og omfanget af en renovering af S@gardens boliger

er blevet grundigt undersagt. Der er over de seneste ar foretaget
omfattende tekniske undersggelser, herunder tilstandsvurderinger,
skimmelanalyser, geotekniske undersagelser af jordbunden i og
omkring boligerne, samt en raekke destruktive undersggelser

af ydermure, terreendaek mv. Herudover har der lgbende

vaeret draftelser med Landsbyggefonden om omfanget og
nodvendigheden af de kraevede renoveringstiltag. Kort fortalt er
argumentationen for en nedrenovering felgende:

Sokler og klaplag

Soklerne ligger flere steder under jorden, idet
facademurstenene fortsaetter ned under terraen.
En udvendig efterisolering af soklerne vil kun
hindre fugtindtraengen gennem selve soklen og
ikke gennem murvaerket. Herudover vil der stadig
kunne ske fugtindtraengen op gennem klaplaget i
krybekaaldrene, som kun bestar et klaplag af relativ
aben og porgs beton.

Konklusion: En efterisolering af soklerne vil kun have
en meget begreenset effekt pa fugtindtraengningen i
krybekaeldrene.

Murede facadevaegge

Den fugtstandsende membran mellem sokkel og
murveerk er beskadiget og smuldrende, hvilket
resulterer i fugtoptraengen i de murede facadevaegge
og dermed risiko for skimmelvaekst i boligerne.
Herudover er der kun 70 mm isolering i vaeggene,
der er mange kuldebroer og mange fuger og sten er
beskadiget og ikke frostfaste.

Konklusion: De murede facadevaegge kan ikke
bibeholdes, da de vil veere kilde til fugtindtreengen og
skimmelveekst.

Radon

| mange af boligerne er radonniveauet for hgjt - op til
2-4 gange over myndighedernes gransevaerdier. Nar
krybekaeldrene er fyldt op med isolering, er det ikke
muligt at foretage en effektiv bortventilering af radon
fra undergrunden.

Konklusion: Det er ikke muligt at sikre et tilstraekkeligt
lavt radonniveau i boligerne ved bibeholdelse af
krybekaeldrene.

Krybekzldre

Mange boliger er ramt af fugt- og skimmelproblemer,
og det har vist sig, at det er krybekaeldrene, der er
hovedarsagen til indeklimaproblemerne. Det er ikke
muligt at bremse fugttilgangen til krybekaeldrene,
og dette resulterer i kondensdannelse og
skimmelvaekst, som pavirker indeklimaet i boligerne.
| en stor del af krybekaeldrene er der bl.a. indblaest
isoleringsgranulat, der fylder hulrummet under
gulvene helt op. Dermed er det ikke muligt at
bortventilere den indtraengende fugt, hvorved der
skabes grobund for skimmelsvamp.

Konklusion: Det er ikke muligt at bibeholde
krybekaeldrene ved en renovering.
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Murede facadevaegge Tage
Risiko for skimmelvaekst i Kassable og bar udskiftes helt

boligerne

. Anneks
Risiko for
skimmelsvampeangreb

RN 72

Sokler og klaplag Radon

Fugt treenger ind

krybekaeldre

Tage

Tagene er generelt nedslidte, herunder darlig og
slidt tagbeklaedning, darlige ventilationsforhold

i tagkonstruktionen, isoleringen opfylder ikke
nuvaerende krav, der er risiko for uforudsigelige svigt
og skader i tagkonstruktionen og ny loftsbeklaedning
er pakraevet.

Konklusion: Tagene er kassable og bar udskiftes helt.

Koksrum

Vaaggene er darligt isolerede og uden membran.

Der er for lille loftshgjde og ikke mulighed for
effektiv udluftning. Dette resulterer samlet i risiko for
skimmelsvampeangreb.

Konklusion: Koksrummene bar udskiftes helt.

Helhedsplan for Segarden / Temaavis

For hgjt radonniveau og ikke
muligt at bortventilere pga.

Krybekealdre
Hovedarsagen til
indeklimaproblemerne

Samlet konklusion

Krybekaeldrene er kassable og dermed skal

der etableres et nyt terraendaek, hvorved alle
indvendige skilleveegge mv. ogsa ma fjernes. De
murede ydervaegge kan ikke bibeholdes, hvorved
storstedelen af husenes facader forsvinder. Tagene
og koksrummene er ogsa kassable.

Samlet set er der saledes ikke nogen
bevaringsvaerdige bygningsdele tilbage, bortset fra
dele af fundamenterne. Der projekteres derfor med
en sdkaldt nedrenovering, hvor opbygningen af de
nye huse star pa aftrykket af de eksisterende.
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02 BOLIGERNE

De enkelte
boligtyper

De nye boliger tager udgangspunkt i
beboernes gnsker

Der er i samarbejde med byggeudvalget, og med
inspiration fra beboerworkshops, udviklet fem nye
boligtyper til Segarden. Nogle af gnskerne har det
veeret muligt at f& med - andre ikke.

Forhaver med fliser, udendgrsvand, store vinduer til
haven, kgkken-alrum, skabsplads osv. er alle gode
ideer og tiltag, der i de nye huse vil ggre boligerne
mere lyse, fleksible og fremtidssikrede. Et nyt hus,
der bygges efter bygningsreglementet, er allerede
sundere at bo i og tilpasset vores nutid og den made
vi lever og bygger i dag. Funktioner som mekanisk
udsugning i kekken og bad, energiruder, der tager
mere af stojen udefra og boliger der er mere tilgaen-
gelige/handicapvenlige, er en del af pakken nar man
bygger idag. Boligerne taenkes derudover opvarmet
med gulvvarme.

Feelles for de fem boligtyper er, at der er lagt vaegt pa
at skabe lyse, abne og fleksible opholdsrum med god

forbindelse til haven og til aftensolen fra vest.

/////
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Dagligstue og spisestue ligger i forlaengelse af hin-
anden for at give en fleksibilitet i brugen af opholds-
rummene. Der er i indretningerne af boligerne taget
hensyn til, at man har mulighed for at dele rummene
op og skabe et veerelse mere - ligeledes fjerne en
vaeg og skabe et endnu stgrre rum. Du skal dog vaere
opmaerksom pa, at du ikke ikke far godtgjort disse
forandringer.

Det der adskiller de tre fritiggende boligtyper er
starrelsen og antal vaerelser. Pa denne made opnas
en stgrre variation af, hvad Sggarden kan tilbyde, alt
efter de forskellige behov man har som beboer.

@nsket om at rykke husene leengere ind pa grunden,
en 1. sal og carport strider i Segardens tilfaelde mod
den bevarende lokalplan, der ligger for omradet og er
derfor eksempler pa gnsker, det ikke har vaeret mulige
at efterleve.
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02 BOLIGERNE

Fem forskellige bolig typer

LILLE
Den lille bolig er en tovaerelses bolig med kokken-alrum i forlaeengelse af dagligstuen og et rummeligt
soveveaerelse med skabsplads.

MELLEM
Mellemstarrelsen er den type der er flest af. Det er en bolig med et sovevaerelse og to vaerelser. Denne type har
ligeledes et stort kekken-alrum og dagligstue i dben forbindelse.

STOR
De store boliger er de boliger der er placeret for enden af stierne og derfor kan have et vindue i nordgavlen.
Denne type har et soveveerelse og tre veerelser. Boligens sydvestvendte rum er kgkken-alrum og dagligstue.

DOBBELTHUS
De to tvillingeboliger i dobbelthuset er velegnede som tilgaengelighedsboliger. De har begge et soveveerelse og
et vaerelse, separat kekken og kombineret daglig- og spisestue med adgang til haven.

UNGDOMSBOLIG N
Segardens fire ungdomsboliger bestar ag“érv‘entf?m?q mindre kekken og spiseplads, et badevaerelse og
opholdsrum mod haven. A I N _

« K

|

Bemeerk: Der tages i processen ffbeho/o’ for mindre /ustenger og arealer | de enkelte boliger
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Oversigt over fordelingen
af de nye huse -

Her ses en oversigt over Segdrden hvor de enkelte huses adresse, nuvaerende
type og fremtidige type fremgar.

A-typer bliver erstattet med MELLEM
B-typer bliver erstattet med STOR

C-typer bliver generelt erstattet med LILLE s A =}
C-typer der graenser op mod vej, bliver erstattet med MELLEM

D-typer, bliver generelt erstattet med MELLEM

D-typer der graenser op mod vej, bliver erstattet af STOR A A

Dobbelthus forbliver dobbelthus
Ungdomsboliger forbliver fire ungdomsboliger

B A C — Bogstav:

Nuvaerende type

Farve:
Fremtidig type

L]
Husnr.
B Line i
B Mellem 'f
B stor W
Dobbelthus 2
M ungdomsboliger
) (
Qo
oA =

Sggarden syd for Snogebakken
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Fordeling af nye boligtyper:

W Line 26 stk. 60 m?
. B Mellem 105 stk. 86 m?
[l stor 25 stk. 99 m?
[ Dobbelthus 2 stk. 78 m?
[ ungdomsboliger 4 stk. 31m?

Nuvarende boligtyper:

A A 63 stk. 72 m?
B B 13 stk. 77 m?
c C 32 stk. 68 m?
D D 48 stk. 76 m?
[l Dobbelthus 2 stk. 84 0g 73 m?
B ungdomsboliger 4 stk. 29 og 31 m?

Sggarden nord for Snogebakken
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LILLE

Bruttoareal: (OBS. skur er medregnet her) 74 m?
Areal: 60 m?
Veerelser: 2 stk.
Antal i S@garden: 26 stk.

Den lille bolig

Den mindste af typerne er en bolig med kakken-
alrum i forleengelse af dagligstuen og et rummeligt
sovevarelse med skabsplads. Bade stue og
soveveerelse henvender sig til haven mod vest og det
sene dagslys. Kgkken-alrum og stue i aben forbindelse
giver mulighed for en fleksibel indretning.

Der er i boligen mulighed for at saette en vaeg op, sé
stuen kan deles op med mulighed for et ekstra veerelse
mod haven.

Den lille type erstatter de eksisterende type C.
Undtagen de C’er der ligger for enden af stierne mod

Vibevaenget. Disse bliver erstattet af mellemstarrelsen.
Skur er placeret

under samme
tag som bolig

Boligerne har spe-
cialbygget skabs-
plads over derhgjde
Under er der plads

til garderobeskabe i
standardmal

>
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5
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5 7
- Koleskab fra
72
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557
y nuvarende
YW ~ 2 -
y ) bolig skal tages
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7 5 7
77 7 5 57
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Teknik

k. i
“ T RAR T
£ -
Dagligstue Kakken-alrum Skur
Hgjtsiddende Forberedt for @vrig teknik
vinduer vaskesgjle + garderobeskab
MuligHed cJ Skab N/
for- Skur Me
hgjskabe U /3,(\
Sovevaerelse bﬁ Badevagrelse
w | Entré
(I u hns
ﬂ —= Overdaekket
3 I ! ! areal

Dor til terrasse
/evt. udestue

Mulighed for
opseetning af
inderveaeg
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MELLEM

Bruttoareal: 96 m?
Tinglyst areal: 86 m?
Veerelser: 4 stk.

Antal i S@garden: 105 stk.

Mellemstorrelsen
Denne type er en familievenlig bolig med et
soveveerelse og to veerelser.

Dagslys og fleksibilitet er prioriteret i kokken-alrum
og dagligstue, der ligger i &ben forbindelse og med
udgang til haven mod vest.

Det er denne type der er flest af i Segarden.

Mellemstarrelsen erstatter alle de nuvaerende type

A og stort set alle de nuvaerende type D. De af de

nuvaerende type D, hvis nordlige gavl ligger ud til vej

eller graenser op mod beplantningen mod Nord, bliver

erstattet af den store type.
Boligerne har specialbygget
skabsplads over derhgjde

Under er der plads til garde-
robeskabe i standardmal

Kaleskab fra
nuvarende

bolig skal tages
med til ny bolig
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Integreret
teknikskab, der
kan tilgas fra
stien

Entré

To hgjskabe i Forberedt for  Hgjtsiddende
fkorIE)klndeIse med vaskesgjle vinduer
okken

q}"

deveerelse

JNE

Vaerelse
Ill

M'Uhgh d fo h@j%skakibe

Dagligstuj@

Vaqrelse
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}A \/ I' teknikskab, der

Entré N kan tilgas fra
I. /N !. stien

I @vrig teknik

+ garderobeskab
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STO

Bruttoareal: 110 m?
Tinglyst areal: 99 m?
Veerelser: 5 stk.

Antal i S@garden: 25 stk.

Den store bolig

De grunde der er placeret for enden af stierne, og
derfor kan have et vindue i nordgavlen, far en stor
bolig.

Denne type har et stort soveveerelse og yderligere tre
vaerelser. Boligens sydvestvendte rum er kgkkenalrum
og dagligstue.

Den store bolig erstatter alle de nuvaerende type B.
Derudover erstatter den de af de nuvaerende type
D hvis nordlige gavl ligger ud til vej eller graenser op
mod beplantningen mod Nord.

Boligerne har specialbygget
skabsplads over derhgjde
Under er der plads til garde-
robeskabe i standardmal
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Hovedder med
glas - for lysindfald
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Dobbelthus

Bruttoareal:
Tinglyst areal:
Veerelser:

Antal i S@garden:

84,5 m?
78 m?
3 stk.
2 stk.

To boliger forberedt til
tilgeengelighedsboliger

Dobbelthuset nedrives og genopfares ogsa delvist pa
eksistrende fundamenter. Boligerne bliver i fremtiden
forberedt til tilgaengelighedsboliger. Dvs. mere plads

pa badevaerelserne og i gangarealerne.

A
i

Soveveaerelse

Mulighed

,,,,,,,,,,,,

Entré
Kiokken 1
88 Badeveerelse

. e

Veerelse

Sp estue
A
b 2

a

Dagligstue

|

|
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Ungdomsboliger

Bruttoareal: 33 m?
Tinglyst areal: 31m?
Veerelser: 1 stk.
Antal i S@garden: 4 stk.

S@gardens ungdomsboliger

Der er i Sgarden fire ens ungdomsboliger.
Ungdomsboligerne far et mindre spisekokken i
forbindelse med indgangen og et opholdsrum mod
haven.

/ Veerelse

Helhedsplan for Segarden / Temaavis
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Beboertilvalg og tilkeb

Der er i de enkelte boliger mulighed for at praege bad og
kokkenmaterialer, samt at tilkebe yderligere forbedringer til

boligen med et huslejetillaeg.

Huslejetillaeg

| dag har flere beboere huslejetillaeg pa bad og kok-
ken. Derudover er der ogsa beboere som har husleje-
tillaeg pa udestue, terrasse og boligforbedringer.

Nar du bliver genhuset, vil dit huslejetillaeg bortfalde.
Nar du flytter tilbage til din nye bolig, vil du ikke fa et
huslejetilleeg pa kakken eller bad, da det er en del af
helhedsplanens samlede gkonomi og huslejestignin-
gen pa 5%.

Godkendte udestuer

Hvis du i dag har en godkendt udestue, er byggesa-
gen forpligtet til at genopfare den i forbindelse med
byggearbejderne. Nye udestuer vil f& ca. samme areal
som i dag, men vil blive tilpasset de nye huse.

Hvis du har opfart udestuen over den kollektive rade-
ret, vil dit huslejetillaeg blive sat i bero i den periode
du er genhuset. Nar du flytter tilbage til din bolig, vil
dit huslejetillaeg blive genoptaget i den resterende
lzbetid for din nuveaerende udestue.

Hvis du har opfert din udestue over den individuelle
raderet vil du fa opfart en ny udestue uden et nyt
huslejetillaeg. Den evt. restvaerdi vil ikke blive udbe-
talt.

De udestuer der genopfares, vil vaere med termoru-
der, isoleret tag og isoleret terraendaek.

Skure

Nar byggesagen er afsluttet vil alle beboere have et
skur. Hvis du har en lille bolig, vil du have depotplads
ved indgangen, under det samme tag som din bolig.
Det er byggeudvalgets gnske, at der bevares sa man-
ge skure som muligt.

Hvis du har et skur, som det er n@dvendigt at fjerne
for at kunne bygge det nye hus, vil du fa opfert et
nyt i forbindelse med byggesagen. Der er ogsa nogle
skure som er placeret for teet pa naboen, som det af
brandmaessige hensyn vil veere ngdvendigt at fjerne.
Alle nye skure vil have ca. samme storrelse, som det
standardskur | har i dag.

Udestuer

Nye udestuer vil fa ca. samme areal som i dag, men
vil blive tilpasset de nye huse. Alle udestuer der op-
fores i forbindelse med helhedsplanen vil veere med
termoruder og isoleret tag.

Hvis du gnsker at tilkgbe en udestue, vil du kunne
vaelge mellem en med isoleret terreendaek og en uden
isoleret terraendaek.

Tilkeb

Byggeudvalget gnsker, at beboerne i Sggarden skal
have mulighed for at tilkebe boligforbedringer i
forbindelse med byggesagen. Dette vil desvaerre ikke
vaere muligt for beboerne i ungdomsboligerne.
Tilkebsarbejderne finansieres ved at er det afdelin-
gen, der betaler udgifterne til forbedringsarbejderne,
og beboeren der herefter betaler et tillaeg til huslejen
i en neermere fastsat periode.

Du vil f& mulighed for at tilkebe folgende boligfor-
bedringer i forbindelse med helhedsplanen.

- Udestue UDEN isoleret terraeendaek

- Udestue MED isoleret terreendaek

- Overdaekket pergola

Praecist hvad huslejetillaegget kommer til at veere,
kan forst beregnes nar der er fundet en entreprenegr.
Du vil saledes ogsa farst skulle tage stilling til om du
onsker et tilkab, pa det tidspunkt.

Beboervalg i kekkener og badeveerelser
Nar der bliver renoveret kokkener og badevaerelser,
er det naturligt, at en del beboere gerne vil have ind-
flydelse pa, hvordan resultatet bliver. Indretningen er
fast, men der vil veere mulighed for at vaelge flisefar-
ver pa badeveerelset og fronter til kgkkenet.
Byggeudvalget vil udvaelge forskellige farver og fron-
ter, som | efterfolgende kan vaelge imellem. Byggeud-
valget vil samtidig beslutte, hvilken farve og front, der
skal veere standardlgsningen.
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| forbindelse med at arbejdet skal udferes, vil der
vaere mulighed for at se prgver med kgkkenelementer
med de forskellige fronter, ligesom der ogsa vil veere
fliseprover til badeveerelset.

Nar du har kigget pa proverne, kan du udfylde et be-
boervalgskema og med det meddele, hvilke elemen-
ter du gnsker i dit nye kekken og badevaerelse.

Beboervalg

Fliser i badevaerelse
Fronter i kekkenet

02 BOLIGERNE

Hvis du ikke vaelger noget, vil du fa monteret stan-
dardlgsningen, som byggeudvalget har besluttet.
Standardlgsningen vil ogsa blive monteret i de boli-
ger, hvor beboeren ikke kommer tilbage.

Vi vil informere naermere om beboervalg, nar vi er
teettere pa.
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Eksisterende skure bevares
sa vidt muligt

Nye skure vil i starrelse

og udformning ligne det
standardskur | har i dag
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@dkonomi og husleje

Stottede og ustottede arbejder

Arbejderne, der er omfattet i det belgb, kan deles

op i sdkaldte stgttede og ustottede arbejder. Disse
kategorier betyder noget for betingelserne for Ianene,
der skal optages til at finansiere arbejderne. For de
stottede arbejder hjeelper Landsbyggefonden med
finansieringen, og for de ustottede arbejder skal afde-
lingen selv sgrge for finansieringen.

Nar en helhedsplan er stottet af Landsbyggefonden,
betyder det samtidig, at der er en raekke tilskuds- og
stgttemuligheder til rddighed. Landsbyggefonden
giver bl.a. ydelsesstotte pd de stottede 1&n og drifts-
stotte til kunstigt at seenke huslejen. Driftsstatten
bevilges kun til de arbejder, Landsbyggefonden yder
stotte til - de stottede arbejder. For S@gardens ved-
kommende har Landsbyggefonden meldt ud, at de
stottede arbejder skal have en konsekvens for husle-
jen pd -100 kr./m?%/ar, altsa en reel huslejenedsaettelse.

Huslejeberegning

Huslejestigningen i kr. svarer til den meromkostning,
som helhedsplanen har for Segadrdens samlede drifts-
budget. Da helhedsplanen indeholder en del vedli-
geholdsarbejder, er det n@dvendigt for Sggarden, at
en del af henlaeggelserne bruges til at nedbringe den
samlede anlaagsudgift. Derudover dbner helhedspla-

Samlet anlaagssum 465.473.623 kr.

Tilskud fra henlaeggelser 5.000.000 kr.

Tilskud fra GAB til

nen op for tilskud fra GAB/Landsbyggefonden og for
kapitaltilfarsel.

| tabellen nedenfor kan du se, hvordan de forskellige
tilskud mv. nedbringer den samlede sum, der skal
finansieres ved et realkreditlan.

Hvis helhedsplanen gennemfares, vil vedligeholdel-
sesudgifterne falde, da en renoveret afdeling er billi-
gere at drifte.

Landsbyggefonden har meldt ud, at S@garden, hvis
helhedsplanen gennemfgres, fritages for arlige ind-
betalinger til selskabets dispositionsfond pa udamor-
tiserede 1&n og for arlige indbetalinger af G-indskud.
Derudover vil Landsbyggefondens driftsstatteldn
nedbringe meromkostningen i driftsbudgettet, ef-
ter helhedsplanen er gennemfort. Udover det arlige
driftsstottelan fra Landsbyggefonden er der behov
for et arligt 1an fra GAB til yderligere at nedbringe
meromkostningen i driftsbudgettet, efter helhedspla-
nen er gennemfart.

| tabellen nedenfor kan du se, hvordan driftsbesparel-
ser, div. fritagelser samt Landsbyggefondens drifts-
stattelan pavirker den samlede arlige meromkostning
pa Segardens driftsbudget.

Samlet arlig omkostning 20.757.765 kr.

indfrielse af 1an og underskud

Tilskud fra GAB
/ Landsbyggefonden

Kapitaltilfarsel

| alt til financiering
ved realkreditlan

17.600.000 kr.

22.240.000 kr.
1.000.000 kr.

419.633.623 kr.

Besparelser i driften 3.257.000 kr.
Fritagelse for indbetaling af

udamortiserede lan 124.000 kr.
Fritagelse for indbetaling af

G-indskud 616.000 kr.
Besparelse pa ydelse pa

indfriede lan 1.300.000 kr.
Bessparelser pa henlaeggelser 1.743.000 kr.
Arligt driftsstotteldn fra

landsbyggefonden 6.995.000 kr.
Arligt driftsstottelan fra GAB 5.900.000 kr.
Ngdvendig merindtaegt

fra huslejen 822.765 kr.
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Som en del af fordelene ved at gennemfgre en hel-
hedsplan, kan der opnas visse tilskud, som kan vare
med til at finansiere de ustgttede arbejder. Lands-
byggefonden, Gladsaxe almennyttige Boligselskab og
Gladsaxe kommune bidrager derudover med midler

i form af kapitaltilfersel, feellespuljetilskud og tilskud
fra selskabets dispositionsfond. Sggarden bidrager
selv med 5 mio. fra henlaeggelserne og gennemfga-
rer desuden besparelser i driften, fordi en renoveret
afdeling er billigere at drifte og vedligeholde.

Nar alle tilskud, puljer mv. laeagges sammen, vil finan-
sieringen af helhedsplanen derfor medfare, at husle-
jen - i m? i gennemsnit - kommer til at stige med 5%.
Som tidligere naevnt stiller Landbyggefonden en
raekke seaerlige krav, nar de yder stotte. Nar Landsbyg-
gefonden stotter en helhedsplan for Segadrden kraaver
de derfor samtidig, at huslejestigningen differentie-
res, sa den fremtidige husleje kommer til at afspejle
det lejedes vaerdi. Det betyder i praksis, at der skal
regnes ny m?-leje for alle boliger. Da sma boliger har
en stogrre andel af “de dyre rum”, altsa kekken og bad,
bliver deres m?-leje en smule hgjere end for starre
boliger.

Pa side 48 i temaavisen kan du se hvilken husleje, der
kommer i din fremtidig bolig.

Landsbyggefondens og GABs

driftsstotte

Landsbyggefondens driftsstotte er fast de faorste fire
ar, hvorefter den nedtrappes med 9 kr./m?/ar. Herud-
over stilles der krav om, at huslejen bliver reguleret
med den almindelige prisudvikling, hvilket betyder, at
huslejen fremadrettet stiger hvert ar med ca. 2 %.
GABs driftsstattelan er med de samme betingelser
som Landsbyggefondens driftsstattelan.
Huslejestigningen traeder i kraft, efter bygningsarbej-
derne i din bolig er afsluttet. Den fremtidige husleje
vil sadledes blive fastsat pad baggrund af den faktiske
husleje pa dette tidspunkt.

Honorar til DAB, GAB og sagens gvrige
radgivere

Nar der ydes seerlig radgivning, ligger dette udenfor
den almindelige administrationsopgave som DAB
varetager.

DAB’s honorarsatser fastlaegges arligt af DAB’s be-
styrelse. DAB’s bestyrelse udggres af 11 beboere fra
boligselskaberne, DAB administrerer, samt to borg-
mestre og to eksterne medlemmer. Desuden indgar
en medarbejderrepraesentant og en repraesentant fra
ejendomsfunktionen i bestyrelsen. Og derudover del-
tager den gverste ledelse i DAB i alle bestyrelsesmg-
der. Beboernes valgte repraesentanter har altid flertal
i DAB’s bestyrelse.

GABs bestyrelse har besluttet, at der skal udbetales
vederlag til selskabsbestyrelsens medlemmer, nar
der gennemfgres helhedsplaner. Vederlaget fordeles
mellem alle medlemmer i selskabets bestyrelse og
udbetales, nar byggesagen er afsluttet.

De radgivere, der er tilknyttet projektet, har ved et
tidligere udbud vundet retten til at arbejde med byg-
gesager for DAB og efter DAB’s rammeaftale. Ram-
meaftalerne udbydes for fire ar ad gangen og sikrer,
at de firmaer, der tilknyttes opgaverne, har den rette
storrelse, de rette medarbejdere og orden i gkono-
mien til at kunne gennemfare radgivningsopgaven.

| rammeaftalerne udveelges radgiverne efter deres
sgkonomiske og faglige formaen, kvaliteten i opgaven
(set pa tidligere projekter), samt det tilbudte honorar.
Radgivernes honorar er en procentsats af de samlede
handvaerkerudgifter og fastsaettes endeligt, nar licita-
tionsresultatet foreligger. Hvis der efterfalgende sker
tilkab, er rddgiver berettiget til at blive betalt for den
tid, der bruges hertil.

Udbud af byggesagen til
entreprengrfirmaer

Na&r et byggeprojekt pad 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 praekvalifikation, hvor entrepre-
ngrerne udvaelges pa baggrund af firmaets gkono-
miske og finansielle formaen, samt firmaets tekniske
og faglige formaen, og en tilbudsrunde (eller flere),
hvorefter den endelige vindende entreprengr findes.
De firmaer der klarer sig bedst i praekvalifikationen,
inviteres til at afgive tilbud pa opgaven. Typisk invite-
res der 5 firmaer til at afgive tilbud. Den endelige vin-
der 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 sammenhang og sa vidt muligt
samtidigt beboernes ansker.

Eventuelle overskridelser i

byggesagens gkonomi

| forbindelse med byggeriets udfarelse vil der opsta
uforudsete udgifter.

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

Der kommer saledes ikke en yderligere huslejestig-
ning i forbindelse med projektet, medmindre beboer-
ne godkender dette.

Helhedsplan for Segarden / Temaavis 45



03 OKONOMI OG PROCES

Hvis du
stemmer
JA

Renovering for
ca. 465 mio. kr.

Fremtidig husleje:
Gennemsnit + 5%

Denne skitserede helhedsplan fremtidssikrer Segarden i mange ar
fremover med gode og sunde boliger til glaede for alle.

Hvis du stemmer ja

Fordelene ved at gennemfare en helhedsplan, er, at
der kan opnas visse tilskud, som kan vaere med til at
finansiere de ustgttede arbejder. Landsbyggefonden,
Gladsaxe almennyttige Boligselskab og Gladsaxe
kommune bidrager derudover med midler i form af
kapitaltilforsel, feellespuljetilskud og tilskud fra selska-
bets dispositionsfond. S@garden bidrager selv med

5 mio. fra henlaeggelserne og gennemfgrer desuden
besparelser i driften, fordi en renoveret afdeling er
billigere at drifte og vedligeholde.

Nar alle tilskud, puljer mv. laagges sammen, vil fi-
nansieringen af helhedsplanen derfor medfaere, at
huslejen - i gennemsnit - kommer til at stige med 5
procent.

Din husleje vil stige, nar du flytter tilbage til din bolig.

Boligstotte fra Udbetaling Danmark

Hvis du modtager boligstotte via Udbetaling
Danmark, sa kan de formentlig allerede nu hjeelpe
med at beregne, hvor meget boligstotte du kan f3,
nar huslejen stiger. Da beregningen er afhaengig
af mange faktorer og er meget individuel, er det
desveerre ikke noget, der kan beregnes generelle
eksempler pa.

Du kan pa borger.dk beregne hvor meget, du ca.
vil kunne fa i boligstatte, eller du kan kontakte
Udbetaling Danmark, som ogsa kan hjalpe med en
ca. beregning.

Besparelse pa varmeforbrug

| dag er der meget stor spredning pa, hvor store
udgifter beboerne i Sagarden har til varme. Nogle
har maske en braendeovn, der supplerer varmen i de

kolde maneder, s& de derved har et lavt forbrug, og
andre synes maske det er dejligt med god varme i
boligen hele aret rundt, og har derfor et hgjt forbrug.
| forbindelse med gennemfarelsen af helhedsplanen,
vil boligerne i Sggarden leve op til kravene i
bygningsreglementet, og derfor vil der komme en
besparelse pa varmeregningen. Hvor meget du
kommer til at kunne spare pa din varmeregning
afhaenger af hvordan dit forbrug er nu og hvordan
det vil veere i fremtiden.

Vi forventer at en gennemsnitlig bolig vil kunne spare
over 50% i forbrug til opvarmning. Det svarer til, at en
gennemsnitlig bolig i Sggarden vil kunne spare over
300 kr. om maneden pa varmeregningen.

Afregning af vandforbrug

| dag males vandforbruget kollektivt for hele
afdelingen. Du betaler for vandforbrug over huslejen
ud fra, hvor mange vaerelser og vandhaner, der er i
din bolig.

Efter helhedsplanen er gennemfart, vil der veere nye
vandmalere i din bolig. Du vil fremover kun betale for
dit eget vandforbrug, og det bliver opkraevet som en
acontobetaling over huslejen. Nar acontobetalingen
bliver opkraevet, nedsaettes din husleje med et
tilsvarende belgb.

Der vil fremadrettet blive udarbejdet en individuel
arsopgorelse for din bolig, ligesom det, der i dag er
pa varmeforbruget.

Huslejekonsekvenser

Pa side 50 kan du se en tabel med den fremtidige
husleje i de nye boligtyper. Huslejen beregnes pa
baggrund af den faktiske kvadratmeterleje pa det
tidspunkt.

46 Helhedsplan for Segarden / Temaavis



Hvis du
stemmer

NEJ i~

Renovering for
ca. 93 mio. kr.

03 GKONOMI OG PROCES

+30%

| de folgende afsnit vil vi redeggre for de gskonomiske muligheder
og konsekvenser et ”Nej” til helhedsplanen vil betyde.

Hvis du stemmer nej

Behovet for renovering af Segarden forsvinder ikke
med et 'nej’ til helhedsplanen. Der er desvaerre ingen
vej udenom en huslejestigning, uanset om denne
helhedsplan vedtages med et ’ja’, eller forkastes med
et 'nej’.

For at opna stotte fra Landsbyggefonden skal der
vaere udarbejdet en helhedsplan, som ikke kun
renoverer det mest ngdvendige, men ogsa lafter
afdelingen generelt. At udvikle en helhedsplan tager
tid, denne har taget over otte ar, og den er vores
bedste bud pa en fremtidssikring af Segarden. Vi
mener ikke en anden helhedsplan vil vaere vaesentligt
anderledes i sit indhold, grundet kommunes krav ang.
bevaringsveerdi.

Hvis denne helhedsplan forkastes, vil der fortsat
vaere et renoveringsbehov udover det normale

i Sggarden. Der er en raekke arbejder, som ikke

kan udskydes meget laengere. Vand- og kloakrer i
terraen er ngdvendige at fa renoveret, og det skal
0gsa besluttes hvad der skal ske med de 32 tomme
boliger. Safremt det besluttes kun at renovere de 32
tomgangsboliger samt vand- og kloakrar i terraen.
Vurderingen pt., ud fra de priser der ligger i denne
helhedsplan er, at det vil det koste cirka 93 millioner
kroner. Et 1an pa 93 mio. kr. svarer til en gennemsnitlig
huslejestigning pa 30%.

Et 'nej’ til denne helhedsplan betyder med andre
ord, at udgifterne til den almindelige ngdvendige
renovering vil fa din husleje til at stige vaesentligt, og
det vil ikke eendre pa, at Segarden stadig vil forblive
en’gammel’ afdeling, som har behov for at fa en
gennemgribende renovering.

Fremtidig husleje:
Gennemsnit + 30%

Nedenstaende illustration viser forskellene:

Tag

Yderveegge

Isolering af ydervaegge
Dgre og vinduer
Terrassepartier
Tagvinduer

Fundamenter og sokler
Terraendaek og gulve
Badevaerelser

Kakken

Indvendige malerarbejder
Indvendige skillevaegge
Hovedkloak

Kloakstik til boliger
Regnvand i feellesomrader
Regnvandsfaskiner
Forsyning til boliger
Installationer i boliger
Nyt terraen omkring boliger
Nye godkendte udestuer
Feelleshus

Ngdvendig istandsaettelse af
32 tomgangsboliger

(&
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Huslejekonsekvenser

Nar huslejekonsekvensen skal beregnes, afhaenger stigningen, som tidligere
naevnt, af hvor stor en del af arbejdet der kan stottes af Landsbyggefonden, men
ogsa fremtidige henlaeggelser, div. fritagelser og stotte fra Gladsaxe almennyttige
Boligselskab og Gladsaxe Kommune har indflydelse pa hvor huslejen ender.

Din nye husleje vil traede i kraft, nar du flytter tilbage
til din bolig efter renoveringen. Den fremtidige
husleje vil blive beregnet pad baggrund af den
kvadratmeterleje du betaler pa det givne tidspunkt.

Derudover ma du og de @vrige beboere forvente, at
der ved et 'nej’ til denne helhedsplan de naeste mange
ar vil skulle afsaettes flere midler til renovering. Derfor
vil huslejestigningen ende med at blive hgjere, end
ved et ’ja’.

Den pr. 01/04-2023 gennemsnitlige kvadratmeterleje
pa 1.331 kr./m?%/ar vil stige med 5% og bliver dermed
1.398 kr./m?*/ar

Type A 3 rum 72 m?
Type B 4 rum 77 m?
Type C 3 rum 68 m?
Type D 4 rum 76 m?
Dobbelthus 3 rum 73 m?
Ungdomsbolig 1rum 31 m?

Tabellen viser gennemsnitshuslejen pr. 01.04.2023, ved

en husleje pa 1331 kr./m%/ar

Husleje >

Tid =

Konsekvens for huslejen pa lsengere sigt

Bemeerk: Grafen viser ikke de faktiske fremtidige hus-
lejestigninger, men blot forventningerne til huslejens
fremtidige udvikling.

1.331 kr./m?/ar 7.900 kr.
1.331 kr./m?/ar 8.500 kr.
1.331 kr./m?/ar 7.500 kr.
1.331 kr./m?/ar 8.400 kr.
1.331 kr./m?/ar 8.100 kr.
1.331 kr./m?/ar 3.400 kr.
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m Boligtype Areal Husleje *
Oversigt over
Mellem 86 m? kr.9.800
b I 1 Stor 99 m? kr.11.000
O I g e r Ungdomsb. 31m? kr.4.000
Dobbelthus 78 m? kr. 9.100

Snogebakken Salamandervej

Adresse Boligtype Areal Husleje* Adresse Boligtype Areal Husleje*
Snogebakken 5 Mellem 86 m? kr.9.800 Salamandervej 4 Stor 99 m? kr.11.000
Snogebakken 6 Lille 60 m? kr. 7.500 Salamandervej 5 Mellem 86 m? kr. 9.800
Snogebakken 7 Mellem 86 m? kr.9.800 Salamandervej 6 Mellem 86 m? kr. 9.800
Snogebakken 8 Lille 60 m? kr. 7.500 Salamandervej 7 Stor 99 m? kr. 11.000
Snogebakken 9 Mellem 86 m? kr.9.800 Salamandervej 8 Mellem 86 m? kr.9.800
Snogebakken 10 Lille 60 m? kr. 7.500 Salamandervej 9 Stor 99 m? kr.11.000
Snogebakken 11 Mellem 86 m? kr. 9.800 Salamandervej 10 Stor 99 m? kr.11.000
Snogebakken 12 Lille 60 m? kr. 7.500 Salamandervej 11 Mellem 86 m? kr. 9.800
Snogebakken 13 Stor 99 m? kr.11.000 Salamandervej 12 Mellem 86 m? kr. 9.800
Snogebakken 14 Lille 60 m? kr. 7.500 Salamandervej 13 Mellem 86 m? kr. 9.800
Snogebakken 15 Mellem 86 m? kr.9.800 Salamandervej 14 Mellem 86 m? kr.9.800
Snogebakken 16 Lille 60 m? kr. 7.500 Salamandervej 15  Mellem 86 m? kr.9.800
Snhogebakken 17 Mellem 86 m? kr.9.800 Salamandervej 16  Stor 99 m? kr.11.000
Snogebakken 18 Lille 60 m? kr. 7.500 Salamandervej 18 Mellem 86 m? kr. 9.800
Snogebakken 19 Mellem 86 m? kr.9.800 Salamandervej 20 Mellem 86 m? kr. 9.800
Snogebakken 20 Lille 60 m? kr. 7.500 Salamandervej 22  Stor 99 m? kr. 11.000
Snogebakken 21 Stor 99 m? kr.11.000 Salamandervej 24  Mellem 86 m? kr.9.800
Snogebakken 22 Lille 60 m? kr. 7.500 Salamandervej 26  Mellem 86 m? kr.9.800
Snogebakken 23 Mellem 86 m? kr. 9.800 Salamandervej 28 Mellem 86 m? kr. 9.800
Snogebakken 24 Lille 60 m? kr. 7.500 Salamandervej 30 Mellem 86 m? kr.9.800
Snogebakken 25 Stor 99 m? kr.11.000 Salamandervej 32  Mellem 86 m? kr. 9.800
Snogebakken 28 Stor 99 m? kr.11.000 Salamandervej 34  Mellem 86 m? kr. 9.800
Snogebakken 29 Mellem 86 m? kr.9.800 Salamandervej 36 Lille 60 m? kr. 7500
Snogebakken 30 Mellem 86 m? kr.9.800 Salamandervej 38  Lille 60 m? kr. 7.500
Snogebakken 31 Mellem 86 m? kr.9.800 Salamandervej 40 Lille 60 m? kr. 7.500
Snogebakken 32 Mellem 86 m? kr.9.800 Salamandervej 42  Lille 60 m? kr. 7.500
Snogebakken 33 Mellem 86 m? kr.9.800 Salamandervej 44  Lille 60 m? kr. 7.500
Snogebakken 34 Mellem 86 m? kr.9.800 Salamandervej 46  Lille 60 m? kr. 7Z.500
Snogebakken 35 Mellem 86 m? kr.9.800 Salamandervej 48 Lille 60 m? kr. 7.500
Snogebakken 36 Mellem 86 m? kr.9.800 Salamandervej 50  Stor 99 m? kr.11.000
Snogebakken 37 Stor 99 m? kr.11.000 Salamandervej 52  Mellem 86 m? kr. 9.800
Snogebakken 38 Stor 99 m? kr.11.000 Salamandervej 54 Mellem 86 m? kr.9.800
Snogebakken 39 Mellem 86 m? kr. 9.800 Salamandervej 56  Mellem 86 m? kr. 9.800
Snogebakken 40 Mellem 86 m? kr. 9.800 Salamandervej 58 Mellem 86 m? kr. 9.800
Snogebakken 41 Mellem 86 m? kr.9.800 Salamandervej 60 Mellem 86 m? kr.9.800
Snogebakken 42 Mellem 86 m? kr.9.800 Salamandervej 62  Mellem 86 m? kr. 9.800
Snogebakken 43 Stor 99 m? kr.11.000 Salamandervej 64 Mellem 86 m? kr. 9.800
Salamandervej 66 Mellem 86 m? kr.9.800
Salamandervej 68 Mellem 86 m? kr. 9.800
Salamandervej 70  Mellem 86 m? kr. 9.800
* De viste huslejer er baseret pa tal for 2023 Salamandervej 72 Mellem 86 m? kr. 9.800
@nskes tilkgb af udestue eller overdaekket pergola, Salamandervej 74  Mellem 86 m? kr. 9.800

vil huslejen forgges med et tillaeg. Dette gaelder ikke
boliger hvor udestuien skal genopfores.

50
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Lovfrovej

Vibevaenget

Adresse Boligtype Areal Husleje* Adresse Boligtype Areal Husleje *
Lovfravej 1 Mellem 86 m? kr. 9.800 Vibeveenget 92 Stor 99 m? kr.11.000
Lovfravej 2 Stor 99 m? kr.11.000 Vibevaenget 94 Mellem 86 m? kr. 9.800
Lovfrovej 3 Mellem 86 m? kr.9.800 Vibevaenget 96 Mellem 86 m? kr. 9.800
Lovfrovej 4 Mellem 86 m? kr. 9.800 Vibevaenget 98 Mellem 86 m? kr. 9.800
Lovfravej 5 Mellem 86 m? kr.9.800 Vibeveenget 100 Mellem 86 m? kr.9.800
Lovfravej 6 Mellem 86 m? kr.9.800 Vibevaenget 102 Stor 99 m? kr.11.000
Lovfravej 7 Stor 99 m? kr.11.000 Vibeveenget 104 Mellem 86 m? kr. 9.800
Lovfravej 8 Mellem 86 m? kr.9.800 Vibevaenget 106 Mellem 86 m? kr.9.800
Lovfrovej 9 Mellem 86 m? kr. 9.800 Vibevaenget 108 Mellem 86 m? kr. 9.800
Lovfravej 11 Mellem 86 m? kr.9.800 Vibevaenget 110 Stor 99 m? kr. 11.000
Lovfravej 12 Mellem 86 m? kr.9.800 Vibeveenget 112 Mellem 86 m? kr.9.800
Lovfravej 13 Mellem 86 m? kr.9.800 Vibeveenget 114 Mellem 86 m? kr.9.800
Lovfravej 14 Mellem 86 m? kr.9.800 Vibevaenget 116 Stor 99 m? kr.11.000
Lovfravej 15 Stor 99 m? kr.11.000 Vibevaenget 118 Mellem 86 m? kr. 9.800
Lovfrovej 16 Mellem 86 m? kr.9.800 Vibevaenget 120 Mellem 86 m? kr. 9.800
Lovfravej 17 Mellem 86 m? kr. 9.800 Vibevaenget 122 Mellem 86 m? kr. 9.800
Lovfravej 18 Mellem 86 m? kr.9.800 Vibeveenget 124 Mellem 86 m? kr.9.800
Lovfravej 19 Mellem 86 m? kr.9.800 Vibeveenget 126 Mellem 86 m? kr.9.800
Lovfravej 20 Mellem 86 m? kr. 9.800 Vibeveenget 127 Mellem 86 m? kr.9.800
Lovfravej 21 Mellem 86 m? kr.9.800 Vibevaenget 128 Mellem 86 m? kr. 9.800
Lovfrovej 22 Mellem 86 m? kr. 9.800 Vibevaenget 129 Lille 60 m? kr. 7.500
Lovfrovej 23 Stor 99 m? kr.11.000 Vibevaenget 133 Lille 60 m? kr. 7Z.500
Lovfravej 24 Mellem 86 m? kr.9.800 Vibeveenget 135 Lille 60 m? kr. 7500
Lovfravej 25 Mellem 86 m? kr.9.800 Vibeveenget 137 Mellem 86 m? kr.9.800
Lovfravej 26 Mellem 86 m? kr.9.800 Vibeveenget 139 Lille 60 m? kr. 7.500
Lovfravej 27 Mellem 86 m? kr.9.800 Vibevaenget 141 Lille 60 m? kr. 7.500
Lovfrovej 28 Mellem 86 m? kr. 9.800 Vibevaenget 143 Mellem 86 m? kr.9.800
Lovfravej 29 Mellem 86 m? kr.9.800 Vibevanget 145 Lille 60 m? kr. 7Z.500
Lovfravej 30 Mellem 86 m? kr.9.800 Vibeveenget 147 Mellem 86 m? kr.9.800
Lovfravej 31 Stor 99 m? kr.11.000

Lovfravej 32 Mellem 86 m? kr.9.800

Lovfravej 33 Mellem 86 m? kr.9.800 Krogshgjvej

Lovfravej 34 Mellem 86 m? kr.9.800 , ‘
Lovfrovej 35 Mellem 86 m? kr.9.800  ~dresse Boligtype Areal Husleje”
Lovfravej 37 Mellem 86 m? kr.9.800 Krogshgjvej 160 Mellem 86 m? kr.9.800
Lovfravej 39 Stor 99 m? kr.11.000 Krogshgjvej 162 Lille 60 m? kr. 7.500
Lovfravej 41 Mellem 86 m? kr.9.800 Krogshgjvej 164 Lille 60 m? kr. 7.500
Lovfravej 43 Mellem 86 m? kr.9.800 Krogshgijvej 166 Lille 60 m? kr. 7.500
Lovfrovej 45 Mellem 86 m? kr.9.800 Krogshgjvej 1770A Ungdomsb. 31m? kr. 4.000
Lovfrovej 47 Mellem 86 m? kr. 9.800 Krogshgjvej 1770B Ungdomsb. 31m? kr. 4.000
Lovfravej 49 Mellem 86 m? kr.9.800 Krogshgjvej 170C  Ungdomsb. 31m? kr.4.000
Lovfravej 51 Mellem 86 m? kr.9.800 Krogshgjvej 170D  Ungdomsb. 31m? kr. 4.000
Lovfravej 53 Mellem 86 m? kr.9.800 Krogshgajvej 172 Dobbelthus 78 m? kr. 9.100
Lovfravej 55 Stor 99 m? kr.11.000 Krogshgjvej 174 Dobbelthus 78 m? kr. 9.100
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Genhusning

Udgangspunktet for din genhusning i forbindelse med
helhedsplanen er, at du skal tilbage til din oprindelige

adresse.

Genhusningssamtale

Godkendes helhedsplanen, vil alle beboere blive invi-
teret til en personlig genhusningssamtale. Til genhus-
ningssamtalen vil vi tale med dig om dine behov og
evt. gnsker til en genhusningsbolig, og rammerne for
lige netop din kommende genhusning vil blive forkla-
ret.

Tildeling af midlertidig genhusningsbolig
Genhusningsboligen vil tildeles pa (bedste vis) efter
de behov og @nsker du har til en genhusningsbolig og
ud fra de boliger der er til radighed for genhusningen.
Genhusningsboligen er en tildeling og man kan derfor
ikke takke nej til sin midlertidige genhusningsbolig.

Permanent genhusningsbolig

Har du til genhusningssamtalen gnsket en ny bolig

i Gladsaxe Almennyttige Boligskab, vil du lgbende
modtage tilbud som matcher dit anske, nar en sadan
bolig bliver ledig.

Har du gnsket en ny bolig i Segarden, vil du modtage
tilbud pa boliger i egen afdelingen, nar en etape/bo-
lig er ved at veere faerdigrenoveret.

Boliger til permanent genhusning vil blive tildelt efter
bo-anciennitet i afdelingen. Det betyder, at den bebo-
er som har boet laengst i afdelingen, som takker ja, vil
fa boligen tildelt.

Varsling

Du vil modtage en varsling om fraflytning tre mane-
der inden du skal fraflytte din bolig. Du vil samtidig fa
tildelt den genhusningsbolig, du skal bo i, mens du er
midlertidig genhuset.

Du vil blive varslet tilbageflytning til den nyrenovere-
de bolig med en maneds varsel.

Genhusningsboligen

Genhusningsboligen vil ligge i kommunen og i Glad-
saxe Almennyttige Boligselskab. Vi vil forsgge at gen-
huse s& mange som muligt i egen afdeling, og ellers i
de @vrige afdelinger i selskabet.

Du vil blive midlertidig genhuset i en passende bolig,
som vil veaere en bolig med samme antal rum eller et
beboelserum mere end husstandens medlemmer. Bo-
ligen skal vaere med eget kokken, toilet/bad og vaere
beliggende i kommunen. Det betyder, at du kan blive
genhuset i et raeekkehus eller en etagebolig.

Du vil modtage den midlertidige lejekontrakt ca. en
maned inden indflytning i genhusningsboligen.

Du skal ikke betale indskud i genhusningsboligen.
@nsker du at genhuse dig selv, vil du blive sat husle-
jefri i genhusningsperioden og alt dit indbo kan blive
opmagasineret af flyttefirmaet. Det er byggesagen
som betaler udgiften til opmagasinering.
Genhusningsperioden forventes at vare ca. 9 mane-
der.

Genhusning ved flere helhedsplaner

| Gladsaxe Almennyttige Boligselskab er der flere hel-
hedsplaner i gang samtidig. For at sikre nok boliger til
genhusning, bliver der Igbende holdt boliger tilbage,
som skal bruges til midlertidig genhusning. Disse bo-
liger vil blive sendt i tilbud til permanent genhusning
eller blive udlejet tidsbegraenset til de skal bruges til
midlertidig genhusning af selskabets beboere.

Ved en permanent genhusning vil boligerne blive
tilbudt til alle interesserede pa tvaers af helhedspla-
nerne, og tildeling vil ske efter bo-anciennitet i egen
afdeling. Er der helhedsplaner, hvor boliger bliver
nedlagt, vil beboerne i disse blive prioriteret forst.

Flytning

Der vil blive tilknyttet et flyttefirma, der varetager din
flytning. Flyttefirmaet kontakter dig ca. 6 uger inden
fraflytning og aftaler udlevering af flyttekasser m.m.
som du har behov for, for at kunne nedpakke dine
ejendele.

Flyttefirmaet kan veere behjaelpelige med ned- og
udpakning eller nedtagning og opsatning af div. lam-
per eller skille mgbler og samle dem igen - hvis dette
aftales med genhusningsafdelingen i DAB.

Alt dit indbo skal flyttes med i din genhusningsbolig
og du skal efterlade boligen rengjort og ryddet for
indbo/effekter.
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Husleje

Du skal betale husleje og forbrug i din genhusnings-
bolig.

Hvis den rene husleje i din genhusningsbolig er hajere
end din nuvaerende, vil du maksimalt betale det, du
gor i dag. Byggesagen betaler differencen.

Du skal betale for det faktiske forbrug i genhusnings-
boligen.

Hvis din husleje i din genhusningsbolig er lavere end
din nuvaerende husleje, betaler du den lave husleje.
Modtager du boligstatte, reguleres dette automatisk.

Persondata

Genhusningspjece

Du vil sammen med din varsling og tildeling modta-
ge en genhusningspjece, som er udarbejdet til dig,
der skal genhuses. Genhusningspjecen indeholder
alle ngdvendige informationer om eksempelvis harde
hvidevarer, forsikringer, husleje, kontaktinformationer
mm.

Melde flytning ved midlertidige
Genhusning

Du skal ikke melde flytning til folkeregisteret. Du skal
melde flytning til postnord via deres hjemmeside. Du
vil modtage en vejledning i genhusningspjecen.

Oplysning om behandling af persondata i forbindelse

med renovering i din boligafdeling

Videregivelse af relevant persondata

Som beboer i en boligafdeling, der skal renoveres, og
hvor der kan veere behov for adgang til selve boligen,
skal vi hermed orientere 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 renoveringen af boligen.
Relevante og nedvendige persondata i forbindelse
med sagen vil f.eks. vaere nogle af de oplysninger,

du gav til DAB i forbindelse med indgaelse af din
lejekontrakt:

Handtering af persondata

Radgivere og entreprengrer er naturligvis underlagt
de samme lovmaessige restriktioner i forhold til
handtering og opbevaring af persondata, som

DAB. Persondata vil blive slettet i forlaengelse af
afslutningen af renoveringen, nar eventuelle mangler
eller gvrige mellemvasrender er afsluttet.

Yderligere oplysninger

Safremt der gnskes yderligere oplysninger omkring
vores behandling og handtering af persondata,
henviser vi til vores hjemmeside, hvor DAB’s
persondatapolitik er beskrevet.
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03 OKONOMI OG PROCES

Byggeprocesser

og etaper

Byggeproces og tidsplan

Tidsplanen for en byggeproces indeholder altid nogle
betingelser. Landsbyggefonden skal blandt andet
godkende projektet og dets gkonomi Izbende.
Kommunens og Landsbyggefondens godkendelse af
skema A er betinget af, at helhedsplanen godkendes
af Sggardens beboere.

Skema A er et forelgbigt budget for helhedsplanen.
Et godkendt Skema A betyder, at Sggarden kan

fa stotte til projektet fra bade kommunen og
Landsbyggefonden.

Nar helhedsplanen er godkendt af beboerne, kan vi
arbejde videre med projektet og blandt andet sende
det i udbud, sd entreprengrer kan give tilbud.

Det er dog ikke muligt at indga en kontrakt med en
entreprengr og dermed pabegynde selve renove-
ringsarbejdet, for kommunen har godkendt Skema
B. Skema B er et nyt og opdateret budget for hel-
hedsplanen. Nar Skema B er godkendt, kan arbejdet
gdigang.

Vi forventer at byggearbejderne kan ga i
gang i lebet af 2025.

Renoveringen udfores i etaper

Vi forventer, at renoveringsarbejdet opdeles i

en raekke etaper. Vi ved endnu ikke, hvor mange
boliger hver etape omfatter. Det afhaenger bl.a.
af hvor mange boliger, der vil vaere til radighed til
genhusning.

Det betyder, at ikke alle beboere skal genhuses pa
én gang, og kun en mindre del af afdelingen bliver
forstyrret af renoveringsarbejdet.

Skema A godkendes
Midt 2023

[

Forste kvartal 2025

Kontrakt + Skema B

Alle arbejder i boligerne afsluttes, mens beboerne
er genhuset. Det ma dog paregnes, at der kan
vaere arbejder der skal udferes i omradet efter
tilbageflytning.

Forsinkelser i tidsplanen og

uforudsete forhold

Nar renovereringsarbejdet gar i gang i Segarden,

vil der veere forhold som radgiverne eller
entreprengrerne med rette ikke kunne have forudset.

Nar noget viser sig at veere anderledes, end forventet
og saledes planlagt efter, skal der findes ud af,
hvordan den nye situation lgses byggeteknisk. Det

vil som regel kraeve en aendring i projektet. Samtidig
skal det afklares om der er en gkonomisk konsekvens
ved a&ndringen. Det tager tid, og arbejdet kan forst
fortsaette, nar der er enighed om, hvordan det Igses.
Derudover kan en a&ndring i projektet medfore, at
arbejdet tager laengere tid at udfgere, end forudsat i
tidsplanen.

Nar der opstar forsinkelser i tidsplanen, kan det
pavirke leengden af den samlede renovering for hele
afdelingen, laengden af genhusningen eller hvornar
genhusningen skal ske.

| vil blive informeret nar disse forhold opstar,

0g sa shart det vides hvad konsekvensen bliver.
Forsinkelserne vil ikke have konsekvenser for den
husleje, | skal betale efter renoveringen.

Udfart
Slut 2027

‘ Projektering H Udbud

Udfarelse ‘

Midt 2023 - 2024 Slut 2024

2025 - 2027
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Byggeplads og gener

| 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.

Du vil ogsa opleve gener, selvom du bliver genhuset
i den periode, din egen bolig bliver renoveret, da der
i omradet omkring dit hus bygges bade for og efter
din genhusning. Det er derfor hgj prioritet for bade
byggeudvalget, GAB, DAB og sagens radgivere at
sorge for, at disse gener bliver sa fa og kortvarige

som muligt, og at der bliver taget hand om dem i god
tid.

SIGNATURFORKLARING

Udfgrelsen af renoveringen vil blive planlagt

med fokus pd beboerne, s& entreprengrerne og
handvaerkerne tager starst muligt hensyn. Derfor

vil byggeriet ogsa blive opdelt i etaper, sé ikke hele
afdelingen er pavirket af byggearbejder pa én gang.
Inden byggeriet gar i gang, vil alle beboere modtage
information via omdelte varslinger, s man ved,
hvornar der arbejdes omkring ens bolig. Inden opstart
af en etape, vil de bergrte beboere blive inviteret til

et opstartsmaode med yderligere information om de
specifikke forhold, der ger sig gaeldende.

: - _: Reetableringsgraense / entreprisegraense
£= = =% Afgreensning byggepladsvej - 2,5 m zone
omkring fremtidig bygning

v/

Eksist. bygning /skur nedriv

Omrids fremtidig bygning

i

Beleegning ryddes

Eksist. haek bevares 5 )
Haek ryddes

77 f//

V

\ | Neddravet
y | faskine

\ r

[
B
b=

4
/
1

\
)
| \
\

A

T

7775777, V
750077
f//////////

Eksisterende
bygning der
Nedrives

Eksisterende

bygning der
\/Nedrives

Faskine fors@ges placeret sa traeer ikke skal feeldes.
Der vil ligeledes tages hajde for sekundaerbebyggelse,

overdaekninger, terrasser mv. som er placeret uden for
byggepladszonen.

Nedrivning og genopfarelse vil have stor indvirkning

pd haveloderne, og i ma forvente at der rydes fuld-
steendig rundt om husene.
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Sporgsmal og svar

Du har mulighed for at stille spargsmal pr. email til:

Mail: 0710helhedsplan@boligafdeling.dk.

Du kan ogsa aflevere dit spargsmal pd ejendomskontoret.
Sporgsmal kan stilles frem til onsdag den 7. juni kl. 8:00

Udbetaling Danmarks boligstatteafdeling:
tif.: 70 12 80 63.

DAB’s genhusningsafdeling:

TIf: 77 32 00 45

Mail: genhusning@dabbolig.dk

DAB'’s persondatapolitik:

dabbolig.dk/om-os/dabs-ydelser/persondatapolitik

Vigtige datoer

6/6 2023 kl. 19:00 Helhedsplanscafé, selskabslokalet - Salamandervej 37

7/6 2023 kl. 08:00 Deadline for spargsmal

19/6 2023 kl. 19:00 Ekstraordinaert afdelingsmade, Salen - Vaerebro Park






