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Velkommen

v. Peter Berg Nellemann




Gennemgang af
helhedsplanen for Sggarden




Introduktion til
helhedsplanen

v. Nanna Aae Christensen, DAB byg og renovering




Hvem er vi?

Byggeudvalg

o Afdelingsbestyrelsen

e Peter Berg Nellemann, formand GAB

e Sgren Amholt, selskabsbestyrelsen GAB

Radgivere

e Finn Mgrck Nielsen, EKAS

o Lotte Foght-Sgrensen, arkitekt, Mangor & Nagel
e Tue Clausen, arkitekt, Mangor & Nagel

DAB

e Nanna Aae Christensen, projektleder Byg og Renovering, DAB
e Jane Skou Gettermann, bestyrelseskonsulent, DAB

e Steen Hingebjerg Jensen, afdelingschef, DAB
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Landsbyggefonden stgtter

....men hvad er en helhedsplan?

e En helhedsplan fremtidssikrer afdelingen sa der ikke skal
gennemfgres stgrre renoveringsarbejder mange ar frem.

e En helhedsplan er med til at opna
— Fysisk
- @konomisk og
- Socialt baeredygtige boligomrader
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Landsbyggefonden stgtter

....men hvorfor og hvordan?

e Landsbyggefondens midler, er penge som beboerne selv har
indbetalt til Landsbyggefonden via huslejen.

e Hvordan opnar vi stgtte fra Landsbyggefonden?
- Byggeteknisk dokumentation for svigt og skade
— Forslag til at lgse problemerne (helhedsplan)
- Dialog med Landsbyggefonden om Igsningen

T




Landsbyggefonden stgtter

....men hvordan er vi naet hertil?

e 2013 - Tilstandsrapporter viser at der er et renoveringsbehov
af et omfang udover end almindelige vedligeholdsarbejder

e 2016 - Radgivere har udarbejdet forelgbig helhedsplan med
mulige tiltag for at fremtidssikre afdelingen

e 2017 - Besigtigelse med Landsbyggefonden

e 2017 - Landsbyggefonden vil gerne stgtte — i 2021 eller
senere!

e 2020 - Grgn Boligaftale indgaet pa Christiansborg -
Landsbyggefondens venteliste afskaffes!
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Landsbyggefonden stgtter

....men hvordan er vi naet hertil?

e Afdelinger pa ventelisten med energimaerke A-D skal indsende
skema A i 2020

e Afdelinger pa ventelisten med energimaerke E- skal indsende
skema A i 2021




Landsbyggefonden stgtter

....men hvordan er vi naet hertil?

Sggdrden har energimeaerke D
og skal indsende skema A i
2020




Proces for afstemningen

...hvornar skal vi stemme om helhedsplanen?
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Proces for afstemningen

....hvad med Corona?

Vi holder gje med myndighedernes retningslinjer

e Vi ma fortsat holde m@gder med op til 500 deltagere - hvis de
sidder ned og har 2m2 pr. person.

e Der anbefales brug af mundbind og handsprit pa mgderne for

alles sikkerheds skyld. Det er ok at tage mundbindet af, nar
man sidder ned.

Hvis retningslinjerne andrer sig, bliver I orienteret herom.

T




Gennemgang af
helhedsplanen

v. Finn Mgrck Nielsen, EKAS




Hvordan er vi naet frem til
det indhold af helhedsplanen
vi vil orientere om i dag?

Den lidt korte version




De stgrste problemer for Sggarden
er overordnet set i store treek:

Fugtoptraengning fra krybekaeldre
Fugtige facadevasgge

Darligt isolerede vaegge

Darlige tage

Skimmelsvamp - darligt indeklima




Det viste sig, at det var
krybekaeldrene, der var
omdrejningspunktet for indeklima-
problemerne
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Der er derfor blevet udfgrt en raekke
undersggelser af krybekaeldrene :

e Undersggelse af jordbundsforhold i og omkring
krybekeaeldrene

e Mulighed for etablering af omfangsdraen
e Virkningen af en efterisolering af soklerne

e Betydningen af den tidligere foretagne efterisolering af
krybekeaeldrene

e Radonproblematik — hvordan sikres det at
radonniveauet nedsaettes?

e Tilstand af fugtstandsende membran mellem sokkel og
murvaerk

e ... DAB



Undersggelse af jordbundsforhold
i og omkring krybekaeldrene
udfgrt af GEO

GEO konkluderer, at man ikke kan anbefale,
at vandet fra eksempelvis nye omfangsdraen
omkring husene ledes til faskiner pa
grunden.




Mulighed for etablering af
omfangsdran

Vandet kan ikke ledes til faskinerne da
jorden er darligt draeenende, og der findes
ikke noget regnvandsledningsnet.
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Mulighed for etablering af
omfangsdran
Vandet kan ikke ledes til faskinerne da

jorden er darligt draeenende, og der findes
ikke noget regnvandsledningsnet.

Det er derfor ikke muligt at bortlede vandet
fra omfangsdranene og dermed kan der
ikke etableres noget draen.




Virkningen af en efterisolering af
soklerne

« Soklerne ligger under terraen, idet facademurstenene
fortsaetter ned under terraen

« Udvendig efterisolering af soklerne vil kun hindre
fugtindtraangen gennem selve soklen.
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Virkningen af en efterisolering af
soklerne

Soklerne ligger under terraen, idet facademurstenene
fortseetter ned under terraen

Udvendig efterisolering af soklerne vil kun hindre
fugtindtraangen gennem selve soklen.

Der vil stadig kunne ske fugtindtraeangen op gennem
bunden i krybekaeldrene, som kun bestar et klaplag af
relativ aben og porgs beton.







Virkningen af en efterisolering af
soklerne

« Soklerne ligger under terraen, idet facademurstenene
fortseetter ned under terraen

e Udvendig efterisolering af soklerne vil kun hindre
fugtindtraangen gennem selve soklen.

e Der vil stadig kunne ske fugtindtraeangen op gennem
bunden i krybekaeldrene, som kun bestar et klaplag af
relativ aben og porgs beton.

e Der vil ogsa kunne ske nogen fugtoptraeangen igennem
facadestenene alt efter, hvor den fugtstandsende
membran er placeret og hvor godt den virker.

Konklusionen er, at en efterisolering af soklerne kun
vil have en begraenset effekt pa fugtindtraengningen
I krybekaldrene
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Betydningen af tidligere
foretagen efterisolering af
krybekaldrene

e Krybekalderdaekkene er pa et tidspunkt blevet
efterisoleret.

e I mere end 60% af husene er hele hulrummet i
krybekzeldrene under gulvene fyldt op med indblaest
isoleringsgranulat.

e Nar krybekaeldrene er fyldt op med isolering kan der
ikke ske en udluftning, der kan sikre bortventilering af
fugtophobningen fra undergrunden.




Betydningen af tidligere
foretagen efterisolering af
krybekeaaldrene

Konklusionen er, at efterisoleringen er arsag til
klimaforandringer i krybekaalderkonstruktionen,
som giver gunstige betingelser for skimmelvaekst.
Dette er veldokumenteret og anfort i bl.a. BYG-ERFA
blade.




Radonproblematik — hvordan
sikres det at radonniveauet
nedseettes?

Radon er en radioaktiv gas, som findes naturligt i
undergrunden. Herfra kan den sive ind i boliger, hvilket gger
risikoen for lungekraeft hos beboerne.

Der er foretaget en stikprgvevis radonundersggelse i
bebyggelsen og det viste, at 40% af prgverne havde et
radonniveau der ligger mellem 2-4 gange over
myndighedernes graenseveaerdier.

Der er dermed behov for at ivaerkseette tiltag, som kan
nedsaette radonniveauet i boligerne.

Nar krybekaeldrene er fyldt op med isolering er det ikke
muligt at foretage en effektiv bortventilering af radon fra
undergrunden.

e ... DAB
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Radonproblematik — hvordan
sikres det at radonniveauet
nedseettes?

Konklusionen er, at ved en bibeholdelse af
krybekaeldrene kan der ikke sikres et
tilstraekkeligt lavt radonniveau i boligerne.




Tilstand af fugtstandsende
membran mellem sokkel og
murvaerk

e Som udgangspunkt burde der veere indlagt en
fugtstandsende membran (asfaltpap) i de murede
facadevaegge mellem sokkel og ovenliggende murveerk.

e Ved nedrivningen af brandtomten pa Snogebakken 31
kunne det konstateres, at der de fleste steder var
indlagt en sadan membran, men tilstanden af den var
mangelfuld.

e Den indlagte asfaltpap var porgs, manglede nogle
steder og var i stykker naesten alle steder. Foto










Tilstand af fugtstandsende
membran mellem sokkel og
murvaerk

Konklusionen er, at ved en bibeholdelse af de
murede facader vil der fortsat kunne ske en
fugtoptraangning i veeggene.




Samlet konklusion hvis
krybekaeldrene bibeholdes:

e Ngdvendigt omfangsdran kan ikke etableres.
o Efterisolering af soklerne vil ikke virke godt nok.
o Efterisoleringen i kaeldrene giver skimmelvaekst.

e For hgjt radonniveau i boligerne kan ikke reduceres
tilstraekkeligt.

e Der vil fortsat kunne ske en fugtoptrangning i
vaaggene fra sokkel og krybekzaelder.




Den samlede konklusion er, at
indeklimaproblemerne ikke vil kunne
lgses, hvis krybekaeldrene bibeholdes.

Landsbyggefonden er enig i denne
konklusion.




Slgjfning af krybekaeldre
Etablering af nye terreendaek
Hvad omfatter det?

e Alle gulve og ikke-baerende indervaegge fjernes
e Isolering, understgtninger mv. i krybekaelder fjernes

o Krybekealder fyldes delvis op med eksempelvis Leca-
sten

e Resten af hullet isoleres og danner underlag for nyt
terreendaek

e Der etableres et nyt terreendaek i eksempelvis beton

e Herpa kan sa rejses nye lette indervaegge og etableres
nyt gulv

e ... DAB



Hvad er der sa tilbage af den
eksisterende bygning?

e De murede vaegge
e Taget
e Annekset ved indgangen




De murede
facadevagge

« Har kun 70 mm isolering,
der nogle steder er faldet
noget sammen.

« Kuldebroer.
- Darlige fuger og sten i et
vist omfang.

« Uteet fugtspaerre mellem
murvaerk og sokkel.

o ... DABJ
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Tage og lofter

- Darlig og slidt tagbeklaedning.
- Darlige ventilationsforhold i
tagkonstruktionen.

« Isolering opfylder ikke
nuveaerende krav.

« Risiko for uforudsigelige svigt
og skader i tagkonstruktionen.

« Ny loftsbekleedning pakraevet.

o ... DABJ
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Annekset

«  Vaegge darligt isolerede og
uden membran.

« Lille loftshgjde.

« Ikke mulighed for effektiv
udluftning.

« Resulterer i risiko for
skimmelsvampeangreb.

T
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Ngdvendig renovering af de 3
tilbageblevne bygningsdele

En efterisolering af de eksisterende murede
vaegge

Etablering af ny vandret fugtspaerre ved sokkel
Udskiftning af tagplader og underlag

Forbedring af ventilations- og isoleringsforhold i
tag.

Udskiftning af lofter

Udskiftning af vaegge ved anneks

Forbedring af udluftningsforhold i annekset

Lille loftshgjde kan ikke umiddelbart aandres

e ... DAB



Konklusion

e Bedpmt ud fra bade et teknisk og et pkonomisk
perspektiv vurderes det, at de murede
ydervaegge, tag og anneks bgr udskiftes helt.

— Anlaegsudgiften vil kun veere marginalt st@rre ved en
udskiftning fremfor en renovering.

— Usikkerheden i relation til omfanget af uforudsigelige
udgifter vil vaere elimineret

— Det vil ikke veere en fremtidssikring af bebyggelsen at
bygge videre pa darlige og skadede bygningsdele.

e ... DAB



Helhedsplanens indhold ved en
O 17 - 17
sakaldt "nedrenovering
e Opbygning af nye huse som principielt star
pa aftrykket af de eksisterende.

e Et overordnet udseende som er tro mod det
nuvarende.

e Bibeholdelse af den samme tagform, dog
justeret lidt i haeldningen og hgjden for at
skaffe mere loftshgjde i boligen.

e Inddragelse af annekset i boligarealet.
e Etablering af et effektivt udluftningssystem.
o Genopfgrelse af lovliggjorte udestuer.

e ... DAB




Boligtyper

v. Lotte Foght-Sgrensen og Tue Clausen, Mangor & Nagel Arkitekter

Indretning af de nye boliger med udgangspunkt i
eksisterende typer

Arkitektfirmaet Mangor & Nagel skitserer pa
boligtyper, som praasenteres under
workshopforlgb




Situationsplan - Typer

EKSISTERENDE FORHOLD
OVERSIGTSKORT

Boligtype A
Boligtype B
Boligtype C
Boligtype D

Y

Ungdomsboliger @
Raekkehuse Lag)
Feelleshus/vaskeri @

o ... DABJ



A

Oprindelige Forhold
63 Boliger @ 72 m2

V&



B

Oprindelige Forhold
13 Boliger a 77 m2
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C

Oprindelige Forhold
32 Boliger @ 68 m2

V&



D

Oprindelige Forhold
48 Boliger a 76 m2

opholdsstue

cykler/breendsel
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Gennemgang af gkonomi og
huslejekonsekvens

v. Jane S. Gettermann og Steen Hingebjerg Jensen
fra DAB




Samlet anlaagssum
330.452.000 kr.

Stgttede arbejder Ustgttede arbejder
128.147.000 kr. 202.305.000 kr.




Yderligere udgifter

e Restgaeld pa forbedringslan
15.600.000 kr.

e Akkumuleret underskud
forventeligt 2.000.000 kr.

e ] alt 17.600.000 kr.




Det samlede
finansieringsbehov

Samlet anlaegssum 330.452.000 kr.
Restgaeld 15.600.000 kr.
forbedringslan

Akkumuleret 2.000.000 kr.
underskud

I alt 348.052.000 kr.




Finansiering

Stottede Ustgttede I alt
arbejder arbejder

Finansieringsbehov 128.147.000 kr. 219.905.000 kr. 348.052.000 kr.
inkl. restgaeld og
underskud

Tilskud fra -17.600.000 kr. -17.600.000 kr.
dispositionsfonden

til daekning af

restgeeld og

underskud

Egen traekningsret -4.000.000 kr.  -4.000.000 kr.
Faellespuljetilskud -3.240.000 kr.  -3.240.000 kr.
Kapitaltilfgrsel -1.000.000 kr.  -1.000.000 kr.

Realkreditfinansie- 128.147.000 kr. 194.065.000 kr. 322.212.000 kr.

ringsbehov (stgttet

kontantlan)

e .. ... DAB



Behov for
realkreditfinansiering

30 arigt kontantlan pa 322.212.000
kr. med en forventet arlig ydelse pa
ca. 14.265.000 kr.




Daekning af arlig ydelse pa

realkreditlan
Arlig besparelse i driften som fglge af lavt 4.557.000 kr.
vedligeholdelsesbehov i nye boliger
Fritagelse for arlig indbetaling til selskabets 124.000 kr.
dispositionsfond af ydelse pa udamortiserede lan
Fritagelse for arlig indbetaling af andel af G- 616.000 kr.
indskud til Landsbyggefonden (traekningsret)
Arligt driftsstgtteldn fra 4.795.000 kr.
Landsbyggefonden/dispositionsfonden
Arligt driftsstgtteldn fra dispositionsfonden 3.443.000 kr.
Arlig merindtaegt fra huslejen 730.000 kr.
I alt 14.265.000 kr.

e ... DAB



Huslejekonsekvens

e Lejen stiger med 5 % i forhold til

ejen pa det tidspunkt, hvor

neboeren flytter tilbage til

ejemalet

e Ingen moderniseringstillaag for
kokken og bad




Huslejekonsekvens

Detaljer i gkonomien og
huslejekonsekvensen for det enkelte
lejemal forelaegges i temaavisen og
pa beboerorienteringsmgde forud for
det besluttende afdelingsmgde




Helhedsplanens gkonomi

....hvad hvis vi siger NEJ?

Renoveringsbehovet forsvinder ikke ved et *‘NEJ’ til helhedsplanen
e 10 tomgangsboliger skal istandsaettes

e Herudover forventes et antal yderligere renoveringer arligt

o Kloakker - spildevands og regnvandsledninger har skader

e Tage - er nedslidte

e Fugtige krybekaeldre — genererer skimmelrisiko og
indeklimaproblemer

o Kolde ydervaegge — medfarer risiko for skimmelsvampeangre
e Faskiner — problemer med tilstraekkelig nedsivning

e



Omtrentlig tidsplan for
forlgbet




Proces for byggesagen

...hvornar gar man i gang med projekteringen?

o Efter beboergodkendelsen vil projekteringen af det
sakaldte dispositionsforslag blive pabegyndt.

e Det vil veere dispositionsforslaget, der kommer til at
ligge til grund for afdelingens endelige afstemning om
helhedsplanens gennemfgrelse.

e Dispositionsforslaget udstikker rammerne for den
endelige lgsning og vil danne grundlag for den videre
projektering frem mod udbud og licitation.




Proces for byggesagen

....hvornar kommer handvasrkerne?

2020 | Jan 2021 - Maj 2021 Jun 2021 - Jan 2022 Feb 2022 - Sep 2022 | Jan 2023
Beboerworkshops Projektering EU-Udbud Udfgrelse

Dialog mellem byggeudvalg | Myndighedsbehandling Kontrakt
og radgivere om indhold

Godkendelse skema B
Endelig beboergodkendelse

Behandling af skema A hos
LBF

Skema A Skema A
indsendes godkendes

e ... DAB



Datoer for
beboerorienteringsmgde og

workshops

Beboerorienterings-
mode med intro-

duktion til
workshopforlgb: Mandag den 8. februar kl. 18.30-20.00

Workshop 1: Torsdag den 4. marts kl. 18.30-20.30

Workshop 2: Torsdag den 8. april kl. 18.30-20.30




Kort om genhusningen

v. Nanna Aae Christensen, DAB




Midlertidig /

Samtale Genhusningsaftale permanent
genhusning

T




e Midlertidig genhusning
e Egen genhusning (ogsa midlertidig)
e Permanent genhusning

e Flyttefirma
e Mulighed for hjeelp til nedpakning

e Etapemgder fgr byggestart

Bytning er altid tilladt - men HUSK at informere
om at der er en helhedsplan i gang!

oy ... DAB



Spgrgsmal?

I kan sende spgrgsmal til
0710helhedsplan@boligafdeling.dk



mailto:0710helhedsplan@boligafdeling.dk

Afrunding og tak for i aften

v. Peter Berg Nellemann




