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Forslag til helhedsplan 

Forud for forslaget - og efter

En helhedsplan bliver ikke til fra den ene 
dag til den anden. Forud er gået en lang 
periode med byggetekniske undersøgelser, 
workshops med beboere, skitsering af for-
skellige forslag og økonomiske overvejel-
ser, før man når frem til det forslag, der kan 

  asdadas

arbejdes videre med.
Dette forslag skal vedtages af beboerne - 
men det skal også forhandles med kommu-
nen og ikke mindst af Landsbyggefonden, 
som skal yde økonomisk støtte til helheds-
planen.

Derfor ligger forslaget på nuværende tids-
punkt ikke 100% fast i alle detaljer, men de 
store linjer er klar. Forhandlingsprocessen 
kan resultere i ændringer. Byggeudvalget 
følger med på beboernes vegne, og er der 
tale om ændringer af væsentlige forhold, 
kan der blive indkaldt til et nyt beboermøde.

Indholdfortegnelse

0)	 Forud for forslaget - og efter
1)	 Profil efter helhedsplanen
2)	 Byggeteknisk genopretning
3)	 Installationer
4)	 Ombygning af små lejligheder
5)	 Tilgængelighed (handicapegnet)
6)	 Familieboliger
7)	 Ny forplads og stueetage
8) 	Udearealer og beboerhus
9)	 Energi- og miljøforbedring
10) De røde blokke
11) Organisering
12) Tidsplan
13) Økonomi

De enkelte punkter gennemgås efterføl-
gende.



”Jo højere man rager op i 
byen, jo mere må ens hus 
tænkes udefra - højhuset 
har mulighed  for at blive
et vartegn i området”

	 Der skal være fokus på miljø, 
    Afdelingen skal have en stærk 
grøn profil
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Afdelingens profil efter helhedsplanen

Visionen for Gillesager er, at bebyggelsen i 
fremtiden er et attraktivt boligområde med 
fokus på følgende: 

Forslag til helhedsplan 
Oversigt i punkter 
Afdelingens profil

	 Såvel afdelingen som helhed 
som de enkelte boliger skal være 
tidssvarende, både funktionelt, 
teknisk og i udseendet.

Afdelingens potentialer

Gillesager/Lindeager har en række poten-
tialer, som er værd at bygge videre på. Af-
delingens beliggenhed tæt på S-togsnettet, 
den trafikale infrastruktur, indkøbsmulighe-
der, og institutioner gør området attraktiv 
for mennesker i alle aldre.
Beboere, der ønsker at leve i forstaden 
nær ved skov (Brøndbyskoven) og grønne-
områder, kan her samtidig være koblet op 
på en effektiv infrastruktur med adgang til 
bylivet i det indre København.
Boligstørrelserne henvender sig til nogle 
specifikke befolkningsgrupper, som man 
derfor kan målrette indretningen og ud-
arealerne til. 
De store grønne fælles arealer har fine po-
tentialer til at skabe et smukt og rekreativt
miljø, der kan være med til at støtte op om 
beboernes fællesskab. 
Højhusets helt store attraktion er selvfølge-
lig udsigten. Og der er her et stort poten-
tiale i at forbedre lejlighedernes udsigts-
muligheder. 

	 Afd. 12’s boliger skal primært være 
i mellemstørrelsen, der hen-
vender sig til voksne singler/par og 
små familier.

	 Der kan indrettes et mindre antal 
store familieboliger (100-120 m2).

	 Små boliger skal være gode boliger.
Jo mindre boliger (og rum), jo mere 
skal der være tænkt over indretning 
og møbleringsmuligheder. 

	 Afdelingen skal have gode fælles-
faciliteter og udearealer..

”Fokus må være, at give hver 
 enkelt lejlighed så meget lys 
 og udsigt som muligt”

Afdelingens Slogan 

•   Plads til alle 
•   Rum til alle
•   Muligheder for alle
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de eksisterende Facader (højhus)
Der er adskellige rustskader på altanvær-
net som bør afhjælpes inden for en kort 
tidshorisont.
Ved forankringen af værnene er altanpla-
derne i vidt omfang revnede. 
Selve eternitpladerne har kraftig algevækst 
og bør udskiftes. 
Indadgående vinduer og udadgående ho-
ved- og altandøre er af plast med termoru-
der (fabrikat Plastmo).
De er generelt i god stand, men for at 
opnå en effektiv og tidssvarende varmeiso-
leringsevne bør vinduer og terrassedøre 
udskiftes til nye lavenergivinduer og -døre.
Yderligere er der nedbrudte og udtørrede 
fuger omkring vinduer og døre, der øger 
risikoen for vandindtrængning og træk. 
Ved vinduesudskiftning udskiftes alle fuger.

Billedet tv. viser vinduespartiet i stuen, som 
det ser ud nu. Th et eksempel på, hvordan 
et nyt vinduesparti kunne se ud.

Forslag til helhedsplan 
Byggeteknisk Genopretning 

Facader

Nye Facader

Som en del af helhedsplanen indgår der, 
at højhuset skal have helt ny facade. Mod 
vest etableres der nye og større vinduer, 
nye dørpartier samt nye altanværn.
Den eksisterende brystningshøjde og 
radiatorens placering forhindre udsyn i sid-
dende position fra stuerne. Dette ændres 
ved at maksimere vinduesarealet og gøre 
altanværnene transparante.

Mod øst (indgangssiden) udskiftes og 
efterisoleres facaden og samtidig udskiftes 
vinduerne. Som på vest facaden udskiftes 
altanværnene. 
En total udskiftning af vinduerne på højhu-
set, vil give en energimæssig effekt, da de 
eksisterende vinduer energimsæssigt er 
utidssvarende og utætte jf. pkt. energi- og 
miljøforbedring

Altanen kan ikke gøres dybere af tekniske 
årsager, men med en bred dør vil man få en 
bedre forbindelse mellem ude og inde, hvil-
ket visuelt forøger stuerummets størrelse. 

Billedet nedenunder viser den fremtidige 
mulighed for udsyn mod vest. Det er kun 
mod altansiden at brystningen fjernes og 
der etableres nye glaspartier.
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Forslag til helhedsplan 
 Byggeteknisk Genopretning  

Installationer
Vandistallationer

Vandindstallationer fremstår i nedslidt 
stand, med rustangreb og tæringer, spe-
cielt ved overgange mellem galvaniserede 
stålrør og kobberrør. I de senere år er 
antallet af rørskader kraftigt forøget.
En udskiftning af stigstrenge indgår derfor i 
helhedsplanen 
Materialesammensætningen
af galvaniserede stålrør og kobberrør er 
erfaringsmæssigt meget uhensigtsmæssig
og har ofte haft alvorlige konsekvenser i 
form af vandskader og skader
på tilstødende bygningsdele. Stigstren-
gene bør udskiftes til rustfri stålrør, og
isoleringsstandarden bør forbedres i for-
hold til den nuværende. I forbindelse med
en udskiftning af stigstrenge kan der etab-
leres individuel måling af brugsvand.
Behovet for opretholdelse af det eksiste-
rende, underjordiske vandreservoir ved 
højhusets varmecentral undersøges i 
samarbejde med brandmyndighederne.
Hvis det er muligt nedlægges det. 

Varmeanlæg

Centralvarmeanlægget er udført som et 
ét-strengs-anlæg. 
Alle radiatorer er generelt pladeradiatorer 
fra bebyggelsens opførelse som er forsy-
net med termostatventiler.  
Der er ikke etableret individuel varmemå-
ling i boligerne.
En udskiftning af radiatorer og stigstrenge 
indgår i helhedsplan i forbindelse med en 
efterisolering af facader. 
Da det ikke vil  være økonomisk rentabelt 
at genopsætte de gamle radiatorer efter 
en demontering, vil alle radiatorer blive 
udskiftet og dimensioneret efter det redu-
cerede varmebehov efter en efterisolering 
af klimaskærmen. 
Der vil samtidig blive etableret individuel 
varmemåling i hver bolig.

Afløbsinstallationer

Kloakanlægget er udført som et separat 
system for regn- og spildevand. Spilde-
vandsledninger er placeret langs bygnin-
gens østlige facade, hvorfra stikledninger
er ført under bygningen til fodbøjninger 
i kælderen. Spildevandet er tilsluttet of-
fentlig kloak via Gillesager til Avedøre 
Havnevej.
De mange aflejringer i spildevandssyste-
met tyder på dårlig vandføringsevne og
utilstrækkelig selvrensningseffekt. Dette 
kan meget vel hænge sammen med den
store mængde forskudte samlinger og 
overfladebeskadigelser, som er med til at
øge modstanden for vandets løb gennem 
rørene. Ligeledes kan de seneste års sy-
stematiske udskiftning af toiletter, til typer 
med lavt skyl, have haft en uheldig ind-
virkning på vandføringsevnen i de gamle 
kloaksystemer, der er dimensioneret for
væsentlig større vandmængder.
Strømpeforing af kloak systemmet indgår 
derfor i helhedsplanen, suppleret med 
yderligere TV-inspektion og partiel udskift-
ning. 

EL- installationer

Der indbygges lovlige HPFI-afbrydere i ho-
vedtavlen, og manglende låge og afdæk-
ninger monteres.
I vaskeriet udskiftes den eksisterende tavle 
med en ny tavle med HPFI-afbryder, og 
der udføres generel optimering af el-instal-
lationer i vaskeriet og varmecentralen. 
Belysningsarmaturer i kælder udskiftes til 
mere energibesparende armaturer,
der giver en bedre belysning. Samtidig 
ændres tændingen her til lydfølere.
Alle grupper og tavler i boligerne udskiftes 
til nye tidssvarende. 

Billedet herover viser tilslutning til køkken-
vask, sammenblanding af rørmaterialer

Pladeradiatorer i boliger
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Forslag til helhedsplan 
Byggeteknisk genopretning Betonrenovering

Som det fremgår af tilstandsrapport er byg-
geriet omfattet af en del betonskader. 
Følgendende renoveringstiltag indgår som 
en del af helhedsplanen

Kælderydervægge
•   Lokale revner i kælderydervæg og 
sokkelpuds repareres.

Dæk over nedgang til varmecentral
•   Armeringsskader repareres
•   Membran skiftes, er ikke undersøgt   
    for PCB.

Kældertrapper
•   Eftergås og repareres
•   Ombygning af kældertrapper

Altaner og altangange
•   Øverste etage, fuld membran på  
    overside under søges for PCB
•   Betonreparationer
•   Membran på overside udskiftes
•   Karbonatiseringshæmmende maler
    behandling på underside.

Facader og gavle - Trappetårne
•   Chlorid undersøgelser
•   Betonreparation inkl. katodisk 
    beskyttelse
•   Overfladebehandling

Revne i sokkelpuds

Armeringsskader

Dæk over kælderadgang til 
varmecentral, tydelige tegn 
på utætheder

Altangange - membran 
med manglende vedhæft-
ning og tydelige utæthed
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1 rum  2 rum

2 rum  3 rum

De helt små lejligheder ændres, så de i 
stedet for et separat køkken og kombineret 
stue/soverum får et køkken/alrum og 1-2 
værelser. Det vil gøre lejlighederne mere 
tidssvarende, selv om de ikke bliver større, 
og det vil passe bedre til nutidens ønsker og 
krav. I dag bygges der stort set ingen mindre 
lejligheder med separat køkken. Derimod er 
det vigtigt med et soveværelse.
Anderledes var det, da afdelingen i sin tid 
blev bygget. Da var det næsten utænkeligt 
ikke at have et separat køkken; til gengæld 
kunne man godt sove i stuen.

Da lejlighederne i højhuset skal have nye 
køkkener p.g.a. facadeudskiftningen, vil det 
være relativt let at flytte køkkenerne ind i 
stuen, og istedet indrette  det gamle køk-
kenrum til værelse. Merudgiften vil være 
begrænset. Det vil være muligt at øge rum-
met en smule med en karnap ud over altan-
gangen.

Der kommer selvfølgelig mekanisk ventila-
tion (emhætte) i de nye køkkener.





Forslag til helhedsplan 
Ombygning af lejligheder

De tre planer herover viser de ensidige lej-
ligheder i højhuset, hvor køkkenet kan æn-
dres til et værelse.


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Forslag til helhedsplan 
Tilgængelighed





Tilgængelige boliger

Nogle af lejlighederne skal gøres tilgænge-
lige for handicappede. Det betyder ikke, at 
de nuværende beboere skal flytte, men blot 
at lejlighederne en gang i fremtiden skal 
kunne bebos af beboere med bevægelses 
handicaps.
Tilgængeligheden opnås ved at flytte døren 
til badeværelset, og ved at indrette et vin-
kelkøkken i stedet for et parallelkøkken.
Dette er muligt i 5 lejligheder pr. etage i høj-
huset, markeret med blå farve. Det kan ikke 
lade sig gøre i de lejligheder, hvor badevæ-
relset ligger ved siden af pulterrummet.

Der er mulighed for at opnå støttede lån 
ved indretning af tilgængelige boliger, hvor-
imod almindelig renovering af køkken og 
bad ikke er støtteberettiget.

Etageplaner 2.- 15. etage før og efter, med en markering af de tilgængelige lejligheder.
Plantegningen herunder viser et eksempel på den nye indretning (de stiplede cirkler mar-
kerer venderadier for kørestole).
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Forslag til helhedsplan 
Familieboliger

De to grønne farver viser ”rækkehusene”. 
De blå lejligheder er de udvidede lejlighe-
der i stueetagen. De hvide lejligheder ind-
rettes som på de øvrige etager.

Familieboliger

Det har været et ønske i afdelingen at få 
nogle større familieboliger, så afdelingen 
kan tilbyde boliger til et helt livsforløb.
Udfordringen består i, at det ikke er muligt 
at ændre på betonkonstruktionerne i højhu-
set. Der kan ikke fjernes vægge, og der kan 
ikke laves nye dørhuller. 

De nuværende beboere 
i de lejligheder, der ombygges, får alle 
tilbud om en anden lejlighed. 

Alle ”rækkehuse” og nye lejligheder i stue-
etagen får udgang til en privat have
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Familieboliger i to etager

Tegningerne viser, hvordan der kan indret-
tes 10 familieboliger som ”rækkehuse” i 
stueetagen og på 1. sal. Rækkehusene be-
står af 1/2 stueetage og 1/1 førstesal. Den 
interne trappe er bygget uden på i en ny gla-
stilbygning. Det er de eksisterende rum og 
dørhuller, der benyttes. De gamle køkkener 
bygges om til værelser, og der indrettes et 
stort køkken/alrum i stueetagen (tidl. stue). 
Rækkehusene får egen have.
Ud mod forpladsen åbnes nogle af rumme-
ne med glas-døre og glasfacade, og giver 
plads til parkering af cykler, barnevogne, 
el-scootere, rollatorer etc. Rummene får 
naturligvis betongulv.

Forslag til helhedsplan 
Familieboliger

1. salsplan

Stueplan

81 m2

46 m2

Beboere : Vi vil ikke kunne ses af 
andre beboere, hver gang vi skal 
fra den ene til den anden etage

Det er et krav til glastilbygningen at trappen 
i sammenhæng med glasfacaden, bliver 
designet på en måde, så man som beboer 
kan færdes på trappen uden at blive ekspo-
neret ude fra. 
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De små ensidige lejligheder i stueetagen 
får tillagt de værelser, der er blevet ”til 
overs”, og bliver til 3-4 rums lejligheder. Der 
bliver fire af disse mellemstore lejligheder i 
stueetagen. På 1. sal indrettes de ensidige 
lejligheder som i resten af huset.

Sammenlægning af lejligheder kan normalt 
få støtte fra Landsbyggefonden. 
De store boliger skal også godkendes af 
kommunen.

Forslag til helhedsplan 
Familieboliger

Eksisterende ensidige lejligheder i 
stueetagen



12

Forslag til helhedsplan 
Ny forplads og stueetage

ny forplads og stueetage

Som det er i dag ligger forpladsens terræn 
ca. en halv etage under indgangsniveauet 
i stuetagen. Adgangen sker via udvendige 
trapper. 
Det er ikke voldsomt indbydende, og for 
gangsbesværede kan det være et problem. 

Den nye forplads mellem højhuset og Gil-
lesager. (P-pladsen på den anden side af 
Gillesager er der ikke taget stilling til i dette 
forslag.)

De orangefarvede rum i stueetagen er de 
nye p-rum til cykler m.m. Det er illustreret, 
hvor meget plads cykler, barnevogne og el-
scootere tager, men der er ikke taget stilling 
til, hvilke rum der skal bruges til hvad. For-
mentlig bliver det lidt blandet.
De ’disponible rum’ ved den store rampe 
har lidt særlige adgangsforhold, og der er 
endnu ikke taget stilling til anvendelsen. 
Der kunne indrettes en ny frokoststue og 
omklædning til driftspersonalet.

I følge forslaget hæves terrænet på forplad-
sen, så det kommer i niveau med stueeta-
gen. Adgang op til forpladsen sker via trap-
per og ramper. 

Stueetagen åbnes ud mod forpladsen (jf 
forslaget om familieboliger), og der indret-
tes parkering til cykler, barnevogne, rollato-
rer og el-scootere.

evt. beplantning
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Forslag til helhedsplan 
Ny forplads og stueetage

P-rummene får en gennemsigtig væg ud 
mod forpladsen, og males i flotte farver.

Med den nye forplads bliver adgangsvejen 
mere indbydende, og lejlighederne i højhu-
set bliver mere tilgængelige for handicap-
pede.

evt. beplantning evt. beplantning
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Forslag til helhedsplan 
Ny forplads og stueetage 
Udearealer og beboerhus

Den nye forplads er hævet, så der bliver ni-
veaufri adgang til elevatorerne.
Samtidig bliver forpladsen og stueetagen 
gjort mere indbydende.
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Udearealer og beboerhus

Afdelingen råder over et relativt stort grund-
areal. Det er imidlertid ikke sammenhæn-
gende, men gennemskæres af Gillesager 
og Lindeager, og ligger således hen som 
separate grundstykker. På luftfotoet på 
næste side er grundstykkerne vist med de 
stiplede linjer.
Fordelen er, at det er muligt at adskille funk-
tioner, der ligger bedst for sig selv - fx par-
kering og hundeluftning. 
Ulempen er, at det kan være svært at ska-
be et større sammenhængende udeareal - 
hvis man måtte ønske det.

Det har været et stort ønske for afdelingen 
at få et beboerhus. Det er taget med i for-
slaget til helhedsplan, men den endelige 
placering ligger ikke fast. 
Der er tre muligheder, angivet med røde cirk-
ler på luftfotoet. Mulighederne skal undersø-
ges nærmere, inden én af dem vælges:

1) 	Ombygning af den nuværende 
	 daginstitution.
Daginstitutionsbygningen er fra 60’erne, og 
trænger til renovering. Det er ikke sikkert, at 
den kan leve op til kommunens og arbejds-
tilsynets fremtidige krav.
Det er et ønske, at der også fremover er en 
daginstition tæt på. Derfor kan en mulighed 
være at tilbyde kommunen, at den kan byg-
ge en ny daginstitution på boldbanen (evt. 
en del af den). 
Hvis kommunen fraflytter institutionsbyg-
ningerne, kan de ombygges til beboerhus. 
Det vil være billigere end at bygge nyt.

2) 	Tilbygning til fællesvaskeriet
Det er en placering midt i afdelingen, og vil 
give en sammenhæng med den nye for-
plads.

3) 	Nybyggeri på den gamle tennisbane
Et helt nyt  hus er også en mulighed.

Forslag til helhedsplan 
Udearealer og beboerhus



Parkering 

 Forplads
Daginstitution

Hundeluftergrunden

Boldbanen

 Vaskeri og
ejendoms-

kontor

Højhus 

Røde blokke 

 Gl. tennisbane

Skole
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Forslag til helhedsplan 
Udearealer og beboerhus

3

1

2

De røde cirkler og tal markerer mulige pla-
ceringer af det nye .
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Forslag til helhedsplan 
Udearealer og beboerhus

Forslag til disponering af udearealerne.
De røde cirkler og numre viser også 
her  de mulige placeringer for 
beboerhuset.

3

1

2

De små fotos er eksempler på henholdsvis 
den farvede legeplads og naturlegepladsen.
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Forslag til helhedsplan 
Energi og miljø 
Lyd

BO-VEST har et mål om at afdelinger, der 
gennemgår en helhedsplan, også skal opnå 
energibesparelser, et bedre indeklima samt 
samt sikres et bedre miljø i bred forstand.

Lyd

Beboerne fremhæver lydgener som en pro-
blemstilling, man gerne vil have gjort noget 
ved.
Forbedringer i forhold til lyd er medtaget i 
helhedsplanen, men det er ikke sikkert, at 
det kan gå igennem.

Højhuset
De målinger, der er foretaget på højhuset, 
viser to forhold:
•	 At støjbelastningen gennem facaden 

overstiger det acceptable for en stor del 
af østfacadens vedkommende. 

	 Det er primært trafikstøj, der er proble-
met. Det er dog givet, at der også breder 
sig støj fra lejlighed til lejlighed gennem 
facaderne.

•	 At lydgennemgangen gennem konstruk-
tionen mellem lejligheder overholder de 
krav, der var gældende da huset blev 
bygget (og i øvrigt også nutidens krav).

Støjbelastningen er en del af argumentet 
for at udskifte facaden på højhuset.
En ny facade vil betyde en kraftig reduktion 
af trafikstøjen, men det vil også mindske 
generne som følge af støj fra lejlighed til 
lejlighed.	
Hvis der skal gøres noget ved støj via kon-
struktionen, vil det dreje sig om tre tiltag (i 
nævnte rækkefølge i f.t. effektivitet):	

• Tætning (luftsprækker, entredøre, om-
kring rør etc.)

• 	Udskiftning af gulve, hvor nye gulve læg-
ges på lyddæmpende underlag.

• 	Lydforsatsvægge ind mod naboerne.

Som forholdene er, er det ikke et støttebe-
rettiget arbejde. Det er vurderingen, at det 
vil blive for dyrt, hvis beboerne selv skal 
betale. 
Men afdelingen skal være opmærksom på 
at lydisolere gulvene, når de alligevel skal 
udskiftes p.g.a. nedslidning. Merudgiften er 
begrænset.

Eksempler på lydforbedrende konstruktio-
ner - gulv tv. og væg nedenunder. 
Gulvkonstruktionen kan både udføres oven 
på et eksisterende gulv og ved udskiftning 
af gulvbelægningen. 
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Ventilation

Mekanisk ventilation med varmegenvinding  
er en naturlig del af renoveringen af køk-
kener og badeværelser.
Der monteres emhætte i køkkenet, og ud-
sugning i badeværelset. Både emhætte og 
udsugning suger konstant. Der kan  skrues 
op for emhætten, når der laves mad. 
Den varme udsugningsluft vil blive brugt 
til at opvarme frisk luft, der blæses ind et 
andet sted i lejligheden (varmegenvinding).

Mekanisk ventilation er med til at sikre et 
konstant luftskifte og dermed et bedre in-
deklima. Fordi det er forsynet med varme-
genvinding, er det også energiøkonomisk, 
fordi den varme luft ikke blot bliver lukket 
ud til fuglene.

Mekanisk ventilation erstatter ikke helt de 
åbne vinduer som ventilation - især ikke om  
sommeren.
I højhuset er en del beboere utrygge ved 
at sove for åbentstående vinduer, fordi de 
vender ud mod altangangen. 
Den nye facade kan forsynes med ventilati-
onsvinduer, hvor det er svært at bryde ind, 
selv om vinduet står åbent.
Sikkerhed i forbindelse med ventilation er 
endnu et argument for at udskifte facaden.

Energi

Energibesparende foranstaltninger indgår 
i helhedsplanen, men er i sig selv ikke en 
støtteberettiget udgift. De kan gennemfø-
res, hvis de er rentable. 

En del af de tiltag, der gennemføres af an-
dre årsager, vil også give besparelser på 
energiforbruget. Det gælder fx renovering 
af varmeanlægget samt ventilation med 
varmegenvinding.

Forslag til helhedsplan 
Energi og miljø 

Ventilation og Energi

Højhusets facade.
De blå partier er altanbrystningerne, hvor 
der selvsagt ikke er noget varmetab.
Selve facaden og vinduerne viser derimod 
et stort varmetab.
Termografierne viser vestfacaden (med al-
taner), men billedet er det samme på østfa-
caden (med altangangene). 

Forklaring til termografierne:
Et termografi er et ”temperatur-fotografi”.
Jo mere blå og lilla, jo tættere ligger over-
fladetemperaturen på luftens temperatur - 
dvs. jo mindre varmetab er der.
Jo mere grøn, gul, og rød, jo større varme-
tab. Hvid viser det største varmetab, og det 
vil normalt være åbentstående vinduer eller 
ventilationsåbninger.

Højhuset
Den nye facade på højhuset bliver veliso-
leret og med lavenergivinduer. Det vil give 
en besparelse på varmen, fordi den nuvæ-
rende facade er dårligt isoleret og utæt. 
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Forslag til helhedsplan 
De røde blokke



Også i de røde blokke er det muligt at æn-
dre de få 1 rums boliger til 2 rums.
I helhedsplanen er der regnet med nye køk-
kener også i de røde blokke, selv om det 
ikke er en støtte berettiget udgift (det er det 
i højhuset, fordi det er et nødvendigt følge-
arbejde til facadeudskiftningen). 
Det er dog muligt, at ombygningen fra 1 til 2 
rum kan gøre, at arbejdet her bliver støtte
berettiget.

Lyd

Beboerne fremhæver lydgener som en pro-
blemstilling, man gerne vil have gjort noget 
ved.
Det er især lyd fra lejlighed til lejlighed, der 
klages over. Målingerne viser et tydeligt 
problem: at lejlighederne end ikke over-
holder de krav, der gjaldt da blokkene blev 
bygget.
Det er argumentet for at gøre noget ved 
det. Men da lydgennemgang er et gene-
relt problem i mange ældre afdelinger, kan 
det kun forventes at Landsbyggefonden vil 
støtte lydforbedring, hvis problemt skønnes 
at være værre i de røde blokke end andre 
steder. Hvis ikke Landsbyggefonden vil 
støtte, må afdelingen vurdere, om den selv 
vil betale. Alternativt skal arbejdet udføres, 
når gulvene skal skiftes som følge af ned-
slidning.

De tiltag, der foreslås, er:
•	 Udskiftning af gulvene. Nye gulve udfø-

res med et lyddæmpende undergulv. In-
den det nye gulv monteres, foretages der 
grundig tætning af revner og sprækker, 
omkring rør etc.

• 	Udskiftning af entredørene til nye lyd-
døre.

• 	Montering af lyddæmpende plader på lof-
ter i trapperum.

Det  vurderes, at lydforsatsvægge vil være 
for dyre i forhold til dét, der opnås. Desuden 
vil de tage plads.
Lydforsatsvægge kan evt. være et tilvalg, 
som den enkelte beboer kan vælge selv at 
betale for.
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Energi

Der er på budgettet afsat penge til energi-
forbedring i de røde blokke, men der er ikke 
taget endelig stilling til, hvad der skal gøres.
Det er især isoleringen i facader og gavle, 
der er behov for at gøre noget ved - både 
af hensyn til varmekomforten, men også på 
grund af risikoen for kondens og dermed 
skimmel på de kolde ydervægge.
 
En række muligheder har været under 
overvejelse, bl.a. udvendig efterisolering af 
facaderne.
Den løsning kan BO-VEST ikke anbefale, 
af flere årsager. Det vigtigste er en meget 
lang tilbagebetalingstid, samt at det vil 
være svært at opnå en arkitektonisk til-
fredsstillende løsning. 
BO-VEST er med i et projekt sammen med 
Statens Byggeforskningsinstitut, der skal 

undersøge indvendig efterisolering, og om 
det kan gennemføres som en sikker løs-
ning.
Derfor afventer beslutningen om energifor-
bedring i de røde blokke resultatet af dette 
projekt, der vil foreligge inden arbejdet skal 
udføres.
Da vinduerne i de røde blokke ikke lever op 
til nutidens energistandarder, foreslås det, 
at en fuldstændig udskiftning af vinduerne 
tænkes ind i helhedsplanen.  

Afløbsinstallationer

En generel udskiftning af faldstammer 
er en del af  helhedsplan, selv om der 
stadig er en restlevetid for faldstammerne. 
Begrundelsen er, at udgifter til reparationer 
og forebyggende vedligehold har været sti-
gende de sidste år, hvilket er en udvikling 

Forslag til helhedsplan 
De røde blokke 
Energi og miljø

(Forklaring til termografierne jf. 19)
De røde blokke.
Facaden og vinduerne har et stort varme-
tab på de røde blokke. Det er værst i stue-
etagen (der er mørkegrøn) og ud for etage-
adskillelsen op mod tagrummet.

man må formode vil fortsætte de kom-
mende år. 

Vandistallationer

Vandindstallationerne fremstår som for 
højhuset i nedslidt stand, med rustangreb 
og tæringer, specielt ved overgange mel-
lem galvaniserede stålrør og kobberrør.
En udskiftning af stigstrenge indgår derfor i 
helhedsplanen

Køkkener / badeværelser

I sammenhæng med den omfattende 
uskiftning af faldstammer og stigestrenge, 
findes det hensigtsmæssigt, at der sam-
tidig etableres nye køkkener og badevæ-
relser i alle lejligheder for at fremtidssikre 
boligerne. 
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Organisering 
Projektorganisation 

Styregruppen

BO - VEST

Landsbyggefonden

Brøndby Kommune

Beboere
Gillesager

Rådgivere

Byggeudvalg

TMG - bestyrelse

Projektgruppe

BO - VEST 
projektansvarlig

Fokusgrupper

Arkitekter

Ingeniører

Organisering af helhedsplanen

Koordineringen af den samlede indsats vil 
ske i et
samarbejde mellem afdelingsbestyrelsen/
byggeudvalg, ejendomsmester i Gillesager/
Lindeager, projektledere i BO-VEST’s byg-
geadministration, samt eksterne tekniske 
rådgivere. Dette vil endvidere ske i et lø-
bende samarbejde med Brøndby Kommu-
ne og Landsbyggefonden. Et samarbejde, 
der vil bygge videre på de gode erfaringer, 
man har fra andre gennemførte helheds-
planer i BO-VEST. 
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Proces og Tidsplan

UDARBEJ-
DELSE AF 
JUSTERET 
HELHEDS-
PLAN 

UDBUD 
AF 
RÅD-
GIV-
NING

PROJEKTERING 
+
UDBUD AF 
ENTREPRISEN

UDFØRELSE

B
YG

G
E
U

D
V
A
LG

E
TS

 
G

O
D

K
E
N

D
E
LS

E

2011

•	BRØNDBY KOMMUNE, PLANGRUNDLAG, Det afklares med kommunen om skema 
a kan godkendes af kommunalbestyrelsen udfra det nuværende plangrundlag

2015

B
E

S
IG

T
IG

E
L

S
E

 L
B

F

n
o

v
. 

2
0

1
4

2014

a
p

ri
l 
2

0
1

5

A
FD

E
LI

N
G

E
N

S
G

O
D

K
E
N

D
E
LS

E

A
FD

E
LI

N
G

E
N

S
G

O
D

K
E
N

D
E
LS

E

BEHAND-
LING HOS 
LANDS-
BYGGE-
FONDEN-
BRØNDBY 
KOMMUNE

A
F

K
L

A
R

IN
G

 M
E

D
 L

B
F

U
D

A
R

B
E

JD
E

L
S

E
 A

F
S

K
E

M
A

 A

S
K
E
M

A
 A

 T
IL

-
S
A
G

N

S
K

E
M

A
 B

2017

•	BYGGEUDVALG OG FOKUSGRUPPER
fe

b
. 

2
0

1
6

n
o

v
. 

2
0

1
4

, 
d

e
n

 j
u

st
e
re

d
e
 H

e
lh

e
d

sp
la

n
 f

re
m

se
n

d
e
s 

ti
l 

L
B

F
 

 

P
R

O
JE

K
T

O
M

F
A

N
G

 =
S

K
E

M
A

 A
 Ø

K
O

N
O

M
I

•	LØBENDE BEBOERINFORMATION OM HVAD DER SKER

P
y
ja

m
a
sa

rk
 (

a
n

læ
g

ss
u

m
 )

 i
n

d
se

n
d

t 
ti

l 
L
B

F

Beboermøde

Involvering af best. +
beboere i samarbejde 
med rådgiver



TRANEMOSEGÅRD, afd. 12 - HØJHUSET niveau 3A, Gillesager 264 - 272.

Højhuset - Renovering i henhold til skitseforslag af den 10.07.2013 (nye familieboliger i stueetage) - Økonomi - Til drøftelse med LBF.

Dato: 28. august 2013, TLa/LIZ
Byggeomkostningsindex i alt: 130,4 (4. kvt. 2012) - Priser inkl. moms. Helhedsplan etape 1

Kalkulationsusikkerhed: +/- 15 %. Enh. Antal Enh. pris Total Opretning Miljø Ombygning / Tilgængelighed Forbedring/ Vedligeholdelse Fordelte arbejder

inkl. moms inkl. moms   Sammenlægn.  modernisering   (automatisk)

Fælleshus stk. 1 3.960.000 100% 3.960.000 100% 3.960.000

Ombygning for beboerhotel stk. 1 132.000 100% 132.000 100% 132.000

100% 12.960.750 19% 2.475.000 59% 7.602.375 22% 2.883.375

Håndværkerudgift i alt inkl. moms 203.190.400 60.630.000 7.602.375 19.675.000 6.903.375 78.834.000 29.545.650 28.674.000

Byggepladsomkostninger og vinterforanstaltninger % 9% 18.287.136 5.456.700 684.214 1.770.750 621.304 7.095.060 2.659.109 2.580.660

Håndværkerudgift i alt inkl. byggeplads og moms 221.477.536 66.086.700 8.286.589 21.445.750 7.524.679 85.929.060 32.204.759 31.254.660

Omkostninger % (skal detaljeres inden skema A) 20% 44.295.507 13.217.340 1.657.318 4.289.150 1.504.936 17.185.812 6.440.952 6.250.932

Genhusning, information m.v. (skal detaljeres inden skema A) stk. 240 75.000 18.000.000 12.514.165 4.060.963 1.424.872

Information, events mm. 1.200.000 834.278 270.731 94.991

100% 284.973.043 33% 92.652.483 3% 9.943.907 11% 30.066.594 4% 10.549.478 36% 103.114.872 14% 38.645.710 37.505.592

Fordelte arbejder (udfyldes af LBF) 36.841.782

Inkl. fordelte arbejder 180.054.243 129.494.265 9.943.907 30.066.594 10.549.478

Samlede udgifter - støttede og ustøttede arbejder bolig 230 1.239.013 100% 284.973.043 33% 92.652.483 3% 9.943.907 11% 30.066.594 4% 10.549.478 36% 103.114.872 14% 38.645.710 37.505.592

Samlede udgifter - støttede arbejder bolig 230 622.663 100% 143.212.461 65% 92.652.483 7% 9.943.907 21% 30.066.594 7% 10.549.478

Samlede udgifter - ustøttede arbejder bolig 230 616.350 100% 141.760.582 73% 103.114.872 27% 38.645.710

Finansiering støttede arbejder: tkr.: Ydelser: Finansiering ustøttede arbejder:tkr. Husleje beregning: Infrastruktur:

Støttede lån: Ustøttede lån:

Oganisations dispositionsfond: Henlagte midler:

Egen trækningsret: Besparelser på drift:

Andet: Dispositionsfonden:

I alt: Andet: (Udfyldes af LBF)

O:\Tranemosegård\12_Gillesager_Lindeager\Byggesager_BYG\1203 Helhedsplan Gillesager\3 Myndigheder (Kommune, LBF)\Gælende budget\[1203 Budget helhedsplans Gillesager.xls]Højhus niveau 3AI alt:

Side 3 af 3

TRANEMOSEGÅRD, afd. 12 - Røde etagehuse, Gillesager 274 - 280 og Lindeager 33-39.

Etagehuse - Renovering i henhold til foreløbigt idékatalog af den 11.12.2012 - Økonomi - Til drøftelse med LBF.

Dato: 28. august 2013, TLa/LIZ
Byggeomkostningsindex i alt: 130,4 (4. kvt. 2012) - Priser inkl. moms. Helhedsplan etape 1

Kalkulationsusikkerhed: +/- 15 %. Enh. Antal Enh. pris Total Opretning Miljø Ombygning / Tilgængelighed Forbedring/ Vedligeholdelse Fordelte arbejder

inkl. moms inkl. moms   Sammenlægn.  modernisering   (automatisk)

Boliginstallation ekskl. bl.batt. men incl. vandmålere. bolig 48 12.000 100% 576.000 100% 576.000

100% 2.032.000 100% 2.032.000

10 Ventilationsanlæg
Mekanisk, balanceret vent.system m. varmegenvinding bolig 48 50.000 100% 2.400.000 100% 2.400.000

Div. følgearbejder (huller, nedhængte lofter m.v.) bolig 48 20.000 100% 960.000 100% 960.000

100% 3.360.000 100% 3.360.000

11 El-installationer
Nye grupper og tavler i boliger bolig 48 15.000 100% 720.000 100% 720.000

100% 720.000 100% 720.000

12 Ombygning af boliger

Energiforbedring (evt. indvendig efterisolering) bolig 48 80.000 100% 3.840.000 100% 3.840.000

Nye badeværelser bolig 48 85.000 100% 4.080.000 100% 4.080.000

Ombygning af 1-værelses til 2-værelses bolig 6 50.000 100% 300.000 100% 300.000

Udskiftning af køkkener bolig 48 75.000 100% 3.600.000 100% 3.600.000

100% 11.820.000 3% 300.000 97% 11.520.000

13 Miljø og friarealer

Retablering efter byggeskadearbejder stk 1 525.000 100% 525.000 100% 525.000

Ny forplads foran højhuset stk 1 1.050.000 100% 1.050.000 100% 1.050.000

Følgearbejde vaskeri/ejendomskontor stk. 1 262.500 100% 262.500 100% 262.500

Kildesortering af affald stk. 1 43.750 100% 43.750 100% 43.750

Fælleshus stk. 1 840.000 100% 840.000 100% 840.000

Ombygning for beboerhotel stk. 1 28.000 100% 28.000 100% 28.000

100% 2.749.250 68% 1.881.250 32% 868.000

Håndværkerudgift i alt inkl. moms 40.513.250 10.698.250 868.000 300.000 15.615.000 13.032.000 3.338.500

Byggepladsomkostninger og vinterforanstaltninger % 9% 3.646.193 962.843 78.120 27.000 1.405.350 1.172.880 300.465

Håndværkerudgift i alt inkl. byggeplads og moms 44.159.443 11.661.093 946.120 327.000 17.020.350 14.204.880 3.638.965

Omkostninger % (skal detaljeres inden skema A) 20% 8.831.889 2.332.219 189.224 65.400 3.404.070 2.840.976 727.793

Genhusning, information m.v. (skal detaljeres inden skema A) stk. 48 75.000 3.600.000 3.501.803 98.197

Information, events mm. 300.000 291.817 8.183

100% 56.891.331 31% 17.786.930 2% 1.135.344 1% 498.781 36% 20.424.420 30% 17.045.856 4.366.758

Fordelte arbejder (udfyldes af LBF) 251.136

Inkl. fordelte arbejder 19.672.191 18.038.066 1.135.344 498.781

Samlede udgifter - støttede og ustøttede arbejder bolig 48 1.185.236 100% 56.891.331 31% 17.786.930 2% 1.135.344 1% 498.781 36% 20.424.420 30% 17.045.856 4.366.758

Samlede udgifter - støttede arbejder bolig 48 404.605 100% 19.421.055 92% 17.786.930 6% 1.135.344 3% 498.781
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Økonomi 
hvad er prisen?

Højhus niveau 3a

285 millioner
Røde blokke

57 millioner
Helhedsplan

342 millioner+ =

Nuværende budget

Der er udført overslagsbudget på helheds-
planens indhold. 
Det nuværende økonomiske budget på  
342 millioner kroner, danne nu grundlag for 
drøftelser med Landsbyggefonden om den 
endelige økonomiskeramme for projektet. 
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Økonomi 
hvad er prisen?

hvad     får vi   for vores  penge

Tilpasning i samarbejde med 
Landsbyggefonden

Den økonomiske ramme (Skema A budget-
tet) er på nuværende tidspunkt ikke afstemt 
med Landsbyggefonden 
Helhedsplanen er derfor et udkast til, hvor-
dan visionen om et nyt og mere attraktivt 
Gillesager opfyldes. Den danner grund for
økonomiske forhandlinger med Landsbyg-
gefonden.
Hvordan forhandlingerne om økonomien 
ender, har betydning for omfanget af den 
endelige renovering. 


