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Bygningerne i Toften treenger til en gennemgribende
renovering, der blandt andet omfatter byggeskader pa beton,
udskiftning af tag og udskiftning af brugsvandsinstallationer.
Dertil vil det tjene afdelingen godt at fa forbedret indeklimaet i
boligerne.

Afdelingen har i en arraekke generelt haft et stort
renoveringsbehov og der er siden 2003 blevet udarbejdet
flere planer for renovering. Af starre tiltag, er kun en
vinduesudskiftning i 2001 blevet udfert. Andre patreengende
arbejder har ikke kunnet opna flertal blandt beboerne pa
grund af frygten for en starre huslejestigning. Dette skal ses
pa baggrund af beboersammensaetningen, som afviger

fra gennemsnittet i kommunen i en reekke forhold, der
gennemgas i afsnittet om sociale forhold.

SBS udferte et forslag i juni 2009, som blev indsendt til
Landsbyggefonden sammen med skema A. | den videre
bearbejdning af helhedsplanforslaget, viste der sig dog
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HVORFOR EN HELHEDSPLAN?

behov for justering af indhold og form, hvilket kreevede starre
strukturelle eendringer i forslaget. Det lykkedes desveerre

ikke i en efterfglgende intern bearbejdning - herunder
udfgrelse af praverenoveringer i tre lejligheder - at opna
overensstemmelse imellem koncept for ombygning og
gkonomi i forhold til beboere og bestyrelsens forventninger
og gnsker til helhedsplan.

Nu er genopretningsbehovet imidlertid vokset i en sa
omfattende grad, at afdelingen ikke leengere selv formar at
lofte den gkonomiske byrde ved en opretning, eller fortsat

at vedligeholde sig ud af renoveringsbehovet. Saledes er

en snarlig gennemfgrelse af en helhedsplan, den eneste
tilbagevaerende mulighed for byggeteknisk genopretning og
fremtidssikring af Toften.

Med denne ans@gning er formalet at ggre rent bord, saledes
at foreningen kan fremtidssikres, bade byggeteknisk og
socialt, men ogsa gkonomisk.

e HVORFOR S@GER VI?
GRUNDLAG OG POTENTIALER
VISIONEN FOR TOFTEN

Toften skal renoveres og der er nu i afdelingen en udbredt
forstaelse for dette behov og en vilje til at se fremad.

Den forelgbige helhedsplan har lagt grundlag for denne
endelige helhedsplan og blev til i et intensivt samarbejde
med beboerrepraesentanter og samtlige beboere gennem
en reekke workshops i 2016. Arbejdet med helhedsplanen har
veeret preeget af en meget transparent proces med lgbende
information til beboerne i Toften.

Samarbejdet mundede ferst ud i den forelgbige helhedsplan,
som blev indsendt til LBF i 2016 og nu dette forslag i den
endelige helhedsplan.

Til projektforslaget hgrer ogsa bilag, som fremgar af
dokumentlisten.

Vridslgselille Andelsboligforening S
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GRUNDLAG

Toften har ry for at veere et trygt sted at bo, hvor iseer mange
eeldre s@ger hen og beboerne er generelt glade for at bo.

Starstedelen af afdelingen star dog som originalt fra
opferelsestiden i 1951, med originale og trange kakkener
og bad, samt sma utidssvarende veerelser i mange af
lejlighederne. Der er derfor et stort behov for udskiftning
af kakken og bad og, i denne sammenhaeng, en generel
omdisponering af lejligheder.

Toften er Vridslgselille Andelsboligforenings (VA)

farste bebyggelse og star som en af f& gule murstens
etageejendomme i Albertslund. Det fylder meget i beboernes
hverdag, at bebyggelsen er sveer at opvarme og plaget af
treek- og kuldegener. Neerheden til Roskildevej giver desuden
anledning til meget stgj.

Til trods for bygningernes tilstand er huslejeniveauet et af de
hajeste i Vridslgselille Andelsboligforening.

Udearealerne i Toften beerer praeg af tidens tand og ikke
mindst en manglende overordnet planlaegning. Der er enkelte
opholdsarealer, samt lidt spredte legeredskaber, men ellers
indbyder gardrummene, med deres parklignende karakter,
ikke til aktiviteter beboerne imellem.

Da boligerne har en beskeden starrelse, giver det god mening
at styrke uderummenes opholdsmuligheder.

ENDELIG HELHEDSPLAN 2020

HVORFOR EN HELHEDSPLAN?

POTENTIALER

Alle boliger i Toften er mindre boliger med en
gennemsnitsstarrelse pa 74,7 m2 og med typisk 3

veerelser. Set i forhold til boligudbuddet i Albertslund
Kommune, er denne starrelse attraktiv, da de fleste gvrige
boliger i kommunen er noget starre og dermed egnede

som familieboliger. Der er derfor et stort potentiale og
fremtidsperspektiv i at bevare boligerne i den starrelse, de har.

Boligerne er attraktive for bade enlige og eeldre, men ogsa
mindre familier som f.eks. enlige forsgrgere. Alle boliger har
adgang via trapper, da stueetagen er haevet over terraen,
hvilket dog ikke er hensigtsmaessigt for seldre beboere.

| projektforslaget er der derfor arbejdet med Igsninger, hvor
stgrrelsen pa boligerne forbliver usendret, men hvor der sikres
niveaufri adgang til et udvalg af boliger, der indrettes som
tilgeengelige boliger.

Udearealerne i Toften er som naevnti darlig forfatning og uden
overordnet planlaegning. Udover nogle sma nedsaenkede
opholdsomrader, tjener udearealerne mest som skuerum. |
forbindelse med helhedsplanen er det derfor oplagt at styrke
gardrummenes funktion som uformelt mgde- og opholdssted
for beboerne.

HVORFOR S@GER VI7?
e GRUNDLAG OG POTENTIALER
VISIONEN FOR TOFTEN
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HVORFOR EN HELHEDSPLAN?

HVORFOR SOGER VI?
GRUNDLAG OG POTENTIALER
e VISIONEN FOR TOFTEN

VISIONEN FOR TOFTEN

Toften skal ogsé i fremtiden veere en tryg og attraktiv
bebyggelse med attraktionsvaerdi for en bred vifte af beboere!
Med fokus pé et godt feellesskab og en gennemgaende
kvalitet i renoveringsprojektet, vil Toften lgfte sig til en
boligforening med hgj komfort og livskvalitet og veere en
attraktion i det samlede boligudbud i Albertslund.

Dermed er visionen, at Toften i fremtiden vil @ge sin
konkurrenceevne i forhold til andre botilbud. Den unikke
etagebebyggelse i gule teglsten, vil vaere et vartegn for kvalitet
og omhu.

Fremtidige tiltag indpasses med naensomhed og respekt for
den oprindelige arkitektur, der er kendetegnende for Toften.

Vridslgselille Andelsboligforening 9
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Toften, der er VA's zeldste afdeling, ligger i Albertslund
Kommune pé hjernet af Roskildevej og Vridslgsevej og er
nabo til Vridslgselille Landsby. Toften blev opfert i 1949-50,
og der er 98 boliger. Bebyggelsen blev oprindeligt opfert for
at skabe ordentlige boligforhold for faengselsbetjentene i
Vridslgselille Statsfaengsel.

Toften ligger bade stationsneert og har indkgbsmuligheder

i umiddelbar neerhed. P& modsatte side af Roskildevej,

lige overfor Toften, ligger to dagligvarebutikker, degnkiosk,
samt busforbindelse direkte til Albertslund Centrum og
S-togsstation. Der ligger skole, 3 barneinstitutioner og et lokalt
medborgercenter med bibliotek indenfor 500 meter fra Toften.

| umiddelbar naerhed af Toften ligger den almene
boligbebyggelse Hedemarken med godt 900 boliger og
ejerforeningen Mélndalsparken med 90 boliger.
Albertslunds Vestcenter med sma-butikker og to
dagligvarebutikker ligger 15 minutter veek i gaafstand og
Albertslund centrum med butikker og kultur er ogsa kun 15
minutters gang veek.

Hele bebyggelsen danner en beskyttende ryg mod den
stgjende Roskildevej og Vridslgsevej og dbner sig ud mod

et haveanlaeg af parklignende karakter, der slutter op til den
gamle landsby. Den farste blok ud mod parkeringspladsen har
butikker i nederste etage samt ejendomskontor. Foran disse
er der indrettet et lille torv. Den kommunale gang- og cykelsti
passerer torvet og fortsaetter mod nord i en tunnel under
Roskildeve;j.

TOFTEN | DAG

e BESKRIVELSE AF OMRADET
BEBYGGELSEN OG FACILITETERNE
BEBOERNE OG DE SOCIALE FORHOLD
AFDELINGENS @KONOMISKE SITUATION
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Bygningerne udgegres af 3 blokke med facaden vendt mod
Roskildevej og er sammenbygget med 3 blokke med gavlen
vendt mod Roskildevej som i tre store L-formede figurer. Hvert
L slutter sig om hvert sit grenne areal, hvor der er et forsaenket
cirkelrundt opholdsareal med plads til borde og stole.

De 6 boligblokke i 3 etager hver er opfert i gule mursten
med sorte eternittage. | de syd- og vestvendte facader er der
altaner. Nogle boliger har franske altaner.

Der er indvendige trappeopgange med terrazzo pa trapper
og reposer. Der er 6 garager, hvoraf en benyttes af driften
og resten udlejes til beboere, p-pladser pa terrzen til alle og
18 keelderrum til udlejning. Der er boliger som beskrevet
herunder:

Antal  Rum Sterrelse i m2
6 2 veerelser 66-77

62 3 veerelser 59,8-79,3
30 4 veerelser 81,1-95,2

Adgang til samtlige boliger foregar ligeledes via
trappeopgange og da stueetagen er hgjtliggende, er
bebyggelsen ikke egnet for kgrestolsbrugere.

Nuveerende feellesfaciliteter er alle placeret i keelder og bestar
af et mindre feelleslokale, billardrum, hobbyrum, feellesvaskeri,
samt EDB-rum. Ejendomsmesterkontoret er beliggende i det
hoje stueetageniveau.

ENDELIG HELHEDSPLAN 2020

Da hverken keelder eller stueetage er tilgeengelige for
karestolsbrugere, kan de feelles faciliteter derfor ikke
forenes med eventuelle tilgeengelighedsboliger med deres
nuveerende adgangsforhold.

Byggestilen er enkel og tidstypisk, og er udadtil af hgj
arkitektonisk kvalitet. Dog baerer den indvendige indretning
preeg af datidens sma rumligheder, der i dag ikke kan
betragtes som tidssvarende.

Udvendigt beaerer bygningerne praeg af manglende
vedligehold.

I murvaerk og fuger ses en del skader og det er ngdvendigt
at omfuge, samt at udskifte revnede, afskallede og lazse sten.
Alternativt kan facaden efterisoleres med f.eks. ny skalmur,
hvorved reparationer kan udelades.

Tagbelaegningen er af asbestholdig balgeeternit og fra1975.
Beleegningen fremstar uden synlige skader og har en forventet
restlevetid pa 5-10 &r, hvorfor den foreslas udskiftet med sigte
pa naerveerende proces’ leengde/varighed. Tagkonstruktionen
fremstar i god stand.

Udvendig beton er generelt i preeget af byggeskader. Der ses
tydelige tegn pa forvitring og armering er rusten. Det geelder
bade betonbrystninger under vinduer, ved altaner, samt beton
ved sammenbygninger.

Betonbrystninger under vinduer er mangelfuldt isoleret og
udger dermed en stor kuldebro ind til stuer.

TOFTEN | DAG

BESKRIVELSE AF OMRADET

e BEBYGGELSEN OG FACILITETERNE
BEBOERNE OG DE SOCIALE FORHOLD
AFDELINGENS @OKONOMISKE SITUATION

Betondeek, der danner bund i altaner og stuegulv, er pa
udvendig side karbonatiseret og skal enten holdes absolut
torre eller udskiftes. Da betondackkene straekker sig fra altan til
daek under stue, er dette ogsa en stor kuldebro.

Det anbefales derfor, at beton enten udskiftes i forbindelse
med den forestaende helhedsplan, alternativt kan der ved
brystninger efterisoleres pa udvendig side.

Vinduer i boliger er Velfac tree-alu vinduer fra 2001, heraf
nogle med lydruder. Vinduer og dare bar eftergas vedr.
teetningslister og bevaegelige dele justeres og smares.
Hvor der efterisoleres facader, vil det ikke veere rentabelt at
genopsaette vinduer.

Salbaenke af beton fremstar med en del revner og ber
udskiftes til f.eks. fiberbeton.

Kaokkener er sma, uden udsugning og generelt utidssvarende.
Badeveerelser er ligeledes sma og blot forsynet med naturligt
aftreek. Udluftningen er ikke tilstraekkelig og der er derfor fugt i
badeveerelserne og lugt spredes fra kakkener.

Da bebyggelsen er uisoleret og opfert i massive teglveegge
med betondaek, ledes kulde ind pa alle flader i lejlighederne.
lkke alle rum er forsynet med varmeapparat og lejlighederne
opleves derfor meget kolde.

Der er ligeledes observeret skimmel, som typisk fremkommer
ved uisolerede og darligt ventilerede forhold.

Vridslgselille Andelsboligforening 13
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Eksempel pa forekomst af skimmel/2011.
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Faldstammer og udvendige nedlgb skal renoveres. Vandinstallationer er oprindelige. Bebyggelsen er plaget af stgj fra Roskildevej.
Brugsvandsinstallationer skal udskiftes.

Beleegninger med Bellahgj-fliser er porase og ujeevne.
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Aflgbsinstallationen er udfert i stebejern, med flere
punktudskiftninger pga. teering. Installationen er oprindelig,
og den forventede levetid er overskredet. Det anbefales at
aflebsinstallationen udskiftes i sin helhed inkl. gulvaflgb i
badeveerelser.

Brugsvandsinstallationen er udfert i galvaniseret stalrgr. Der
er udfert en del punktudskiftninger og reparationen pga.
teeringer. Installationen er oprindelig, og den forventede
levetid er kraftigt overskredet. Der ses flere tydelige
teeringer iseer pa hovedledninger i keeldre. Det anbefales at
installationen udskiftes i sin helhed.

Centralvarmeinstallationen er udfgrt i sorte stalrgr med
radiatorer placeret under vinduer langs facader. Anleegget
er 1-strenget med gvre fordeling i uopvarmet loftrum.
Anlaeggets opbygning fordrer en hgj fremlgbstemperatur
fra varmeveksler, hvilket kan blive problematisk at opna, idet
fiernvarmeleverandgren har varslet, at der vil ske en gradvis
seenkning fremlgbstemperaturen fremover.

For yderligere information om bebyggelsens tilstand, henvises
til vedlagte tilstandsvurdering.

Alle uderum bestar af en gren greesflade med fa soliteere
treeer, samt smalle beplantningsbeelter imellem facader

og stier. I hvert gardrum er der et mindre nedsaenket
cirkelformet opholdsomrade. Rummene virker meget dbne og
overskuelige, men indbyder ellers ikke til ophold og benyttes
sjeeldent.

ENDELIG HELHEDSPLAN 2020

Ankomsten til omradet sker via bil fra den store
parkeringsplads langs Vridslgsevej. Her er asfalt og
opstribning med afskallinger, huller og lunker og giver
derudover et darligt farstehdndsindtryk. Som gaende er
der adgang fra bade gst og vest fra Roskildeve]. Begge
ankomstomrader fremtraeder anonyme.

Stierne i gardrummene lgber teet pa bygningernes facader
adskilt af et smalt beplantningsbeelte. Stierne Igber ikke ind i
gardrummene og mangler oplevelsesveerdi.

Belaegningen péa en stor del af de belagte flader, er den
karakteristiske bellahgijflise i stort format, der var tidstypisk for
1950%erne. Tidens tand har haft sin indvirkning pa disse og far
hele omradet til fremstar slidt.

Generelt er der begraenset belysning i haveanlaegget. Der

er veeghaengt belysning over indgangsdgre og kun fa steder
belysning i terreen. P& sigt kan dette udfordre tilgeengelighed
og overskuelighed og kriminalpraeventive forhold.

| gardrummet laeengst mod gst star der et antal store asketraeer,
der er syge og skal feeldes.

Omradets eneste legeareal er ogsa placeret i gardrummet
mod gst. Indretningen er utidssvarende og udfordrer ikke
bernenes sanselige og motoriske udvikling.

Generelt mangler uderummene karakter og placering af skure
og inventar beerer preeg af mangel pa helhedsorienterede
lgsninger.

TOFTEN | DAG
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e BEBYGGELSEN OG FACILITETERNE
BEBOERNE OG DE SOCIALE FORHOLD
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BEBOERNE OG DE SOCIALE FORHOLD

Toften havde ved udarbejdelsen af den forlelgbige
helhedsplani 2016 i alt 163 beboere fordelt pa 98 husstande.
Afdelingen er kendetegnet ved at have en forholdsvis starre
andel af zeldre beboere. 35 procent af beboerne er 65 ar

eller derover, hvilket er 18 procent hgjere end fordelingen i
Albertslund Kommune. Desuden har afdelingen procentvis
halvt sa mange beboere mellem 18 og 34 ar end fordelingen i
resten af kommunen.

Sammenlignet med Albertslund Kommune er den starste
forskel pa beboersammensaetningen i Toften, at der er en
langt hgjere andel af husstande med enlige - bade med og
uden barn. Ca. tre ud af fire lejemal bestar af enlige, mens
knap halvdelen af i Albertslund Kommmunes husstande
udgeres af enlige.

Ud af afdelingens 163 beboere er 33 af dem barn. Omkring
halvdelen af disse bgrn vokser op med en enlig forsgrger. Den
procentvise fordeling af bern, som vokser op med en enlig
forsgrger, er ca. dobbelt sa hgj som det kommunale niveau pa
22 procent.

Den gennemsnitlige arlige indkomst pr. husstand i Toften
vari 2016 303.268 kr., hvilket er 177.564 kr. lavere end
gennemsnittet i Albertslund Kommune. Den store forskel

ENDELIG HELHEDSPLAN 2020

pa den gennemsnitlige husstandsindkomst haenger isaer
sammen med stgrre andel af enlige. Den gennemsnitlige
arlige indkomst pr. person er 185.752 kr., hvilket er 31.406 kr.
lavere end gennemsnittet i kommunen.

Ca. 16 % af beboerne i Toften er uden beskaeftigelse,

hvilket er ca. dobbelt s& hgjt som procentsatsen uden
beskaeftigelse i kommunen. Ca. 35 % af beboerne er 65 ar
eller derover. Saledes er en stor del af beboerne ikke tilknyttet
arbejdsmarkedet, da de enten er pa pension, fartidspension
eller pa kontanthjeelp. En stor del af disse beboere bruger
derfor en stor del af deres tid i boligomradet.

Se grafer modsatte side vedr. aldersfordeling og husstande/
familietyper.

TOFTEN | DAG
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BEBYGGELSEN OG FACILITETERNE

e BEBOERNE OG DE SOCIALE FORHOLD

e AFDELINGENS @KONOMISKE SITUATION

AFDELINGENS @KONOMISKE SITUATION

Toftens driftsgkonomi er relativt velfungerende dog uden
sterre henlaeggelser pa trods af, at vedligeholdsstandarden
er mindre tilfredsstillende. Vedligeholdsstandarden skal
ses i lyset af den fortlabende forventning om en snarlig
helhedsplan.

Toften har en lavere forventet henleeggelsessaldo pr. ultimo
2016 end ideelt. Den ligger pa 19.402 kr. pr. lejemalsenhed,
hvilket ifalge BO-VEST's egne malsaetninger ligger i intervallet
“mindre tilfredsstillende”. For at vaere tilfredsstillende burde
den veere pa over 25.000 kr. pr. lejemalsenhed.

Se graf modsatte side vedr. huslejestigning.

Vridslgselille Andelsboligforening 17
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1. TOFTEN SOM BOLIGTILBUD

Set i forhold til Albertslund Kommunes @vrige boligudbud,
har de nuvaerende boligstarrelser en ideel starrelse. Dette
afspejles i at afdelingen har en lang venteliste og at der er
lille udskiftning af lejere. Projektet indeholder derfor forslag
om et varieret boligudbud indenfor eksisterende stgrrelser
af lejligheder. | den forlegbige helhedsplan er det blandt
andet undersggt, i hvilket omfang det er muligt at indrette
tilgaeengelighedsboliger i eksisterende lejligheder, samt ved
evt. anleeggelse af nye tilgeengelige tagboliger.

Ved at fastholde udbuddet af boligtyper - dog med en
tilforing af tilgeengelige boliger - er hensigten at fortseette

og videreudvikle en attraktiv boligforening med en blandet
beboersammensaetning. De typiske beboere vil vaere enten
seniorer, sma familier, enlige eller enlige med barn, par uden
hjemmeboende barn etc.

2. BOLIGSTANDARD

Der er 13 forskellige boligtyper i bebyggelsen, der alle har
forskelligt potentiale.

Feelles for alle boligtyper, planlaegges der nye kakkener, nye
badeveerelser alle med en rimelig sterrelse, og som minimum
ét soveveaerelse med plads til dobbeltseng og opbevaring,
samt entré med garderobeplads.

ENDELIG HELHEDSPLAN 2020

KONKRETE MAL

e DE FYSISKE FORHOLD | AFDELINGEN

AFDELINGENS OKONOMISKE FORHOLD OG KONKURRENCEEVNE

Generelt udfgres veerelser i en rummelig starrelse. Dog
tilstreebes det at tilbyde en fleksibilitet i indretningen af

veerelser, saledes at store vaerelser kan underdeles efter behov.

Projektet har stort fokus pa at forbedre indeklimaet, der
er preeget af bl.a. kolde overflader, traekgener, fugtige
badeveerelser og stgj fra Roskildeve;.

3. TILGAENGELIGHED

Som beskrevet ovenfor, er det undersggt i hvilket omfang, det
er muligt at skabe et botilbud med tilgeengelighedsboliger

i Toften efter renoveringen. Undersggelsen har bade taget
hejde for en vurdering af det egentlige behov for tilgaengelige
boliger, en helhedsbetragtning i forhold til kvalitet af
bebyggelse og udearealer, samt en gkonomisk betragtning

i forhold til anleegsomkostninger. Det er ud fra disse
undersggelser besluttet at ombygge 11 boliger i stueetagen
til tilgeengelighedsboliger med adgang fra terreen.

4. FAELLESAKTIVITETER

Nar vi etablerer tilgeengelighedsboliger i stueetagen, er der
samtidig behov for at etablere niveaufri adgang til afdelingens
faellesfaciliteter. Dette gares sa simpelt som muligt,
eksempelvis ved etablering af lift ved trapper.

Mange af renoveringstiltagene i projektet, har med deres
udformning et fokus pa en hgjere grad af feellesskab i Toften.
Som eksempler kan naevnes udearealer, tilgeengelige boliger
med forhaver samt stgrre og mere anvendelige altaner, der
gger kontakten til gardrummet.

5. UDEAREALERNE

| projektet er der fokus pa at styrke feellesskabet i udearealerne
for beboerne. Der etableres derfor flere mgdesteder med
opholdsmuligheder samt legepladsomrader, hvor naboer

kan samles, for at skabe et feelles trygt omrédde. Samtidig
opgraderes belysningen i omradet.

6. ARKITEKTONISK KVALITET

Der er stor fokus pa at bevare de mange abenlyse
arkitektoniske kvaliteter i Toften, der er et godt eksempel pa
et tidstypisk byggeri fra 1950'erne. Det enkle materialevalg
og den rolige komposition i facaden, giver et harmonisk
udseende. Det enkle udtryk er suppleret af fine detaljeringer
i f.eks. stdlveern ved franske altaner, samt lysninger omkring
opgangsdore.

| projektet er der draget omsorg for de sma, men vigtige

detaljer, der Iafter projektet til over middel, og det er hensigten
at viderefgre denne tilgangsvinkel i det videre projektforlgb.

Vridslgselille Andelsboligforening 19

TOFTEN



RUBOW &)
D c: DANAKON eoVEsT




KONKRETE MAL

e DE FYSISKE FORHOLD | AFDELINGEN
e MAL - AFDELINGENS @KONOMISKE FORHOLD

7. ENERGI OG MILIOFORHOLD BUDGET FOR VEDLIGEHOLD OG OPSPARING

Da indeklimaet i boligerne i Toften saerligt er praeget af,

at ydermure er uisolerede, har det vaeret en malsaetning Regnskab Budget 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
at forbedre dette forhold markant. Det har veeret (i 1.000 kr_} 2019 2020

undersagt om en fuld efterisolering af facader, alene

ud fra en gkonomisk og energimaessig betragtning, er Opsparing primo 4107 4569 5395 50994 3081 3735 4444 6486 7460 7681 8800 9506
rentabel, hvilket desvaerre lige akkurat ikke er tilfaeldet. Planlagt forbrug 1263 1639 1681 4928 1361 1306 9473 1041 1794 896 1309 1303
Det er derfor besluttet at:

Gavle isoleres med en 1/2-stensmur Arets opsparing 1.725 2460 2280 201> 2015 2015 2015 2015 2015 2015 2015 2015
Kuldebroer ved altaner brydes i forbindelse med Anden finansiering 0 0 0 0 0 0 9500 0 0 0 0 0

udbedringen af betonskader
Altanpartier udskiftes til nye med bedre isolering
Ventilation med varmegenvinging etableres i samtlige

boliger Saldo pr. bolig 44 359 02378 58194 29912 36262 43145 62971 72427 74572 85437 92291 99204
Saldo pr. m? 282 667 764 392 476 266 826 9320 978 1121 1211 1.302
Disse tiltag vil forbedre bokomforten og boligstandarden Opsparing pr. m? 220 314 200 257 257 257 257 257 257 257 257 257

i Toften betydeligt.
10-arigt budget for vedligehold og opsparing hertil, fra budget for 2020.

Vridslgselille Andelsboligforening 2
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Nye kgkkener og bad

1. BOLIGSTANDARD

Der er 13 forskellige boligtyper i bebyggelsen, der alle har
forskelligt potentiale.

Feelles for alle boligtyper planlaegges der nye kakkener og
badeveerelser, hvor disse skal have en ordentlig sterrelse i alle
boliger. Kakkener vil vaere af nutidig standard med emfang
og plads til opvaskemaskine etc. Badevaerelser udfares alle
rummelige og i flere tilfaelde flyttes badevaerelser for at kunne
gore dem starre.

| lejlighederne udfgres mekanisk ventilation med
varmegenvinding i alle rum, der vil gge komforten vaesentligt,
samt sikre et bedre indeklima. Derudover udfgres en komplet
udskiftning af varmesystemet til et to-strenget system.

De eksisterende installationer for vand og aflgb er udtjent,

og skiftes ifm. renoveringen. Det betyder at alle kakkener og
badeveerelser far nye installationer herfor. | den forbindelse
monteres ogsa individuelle malere for vand og varme. Herved
betaler man kun for det man bruger.

Det eksisterende gamle 1-strengede centralvarmeanlaeg
udskiftes til nyt 2-strengs anlaeg. Det betyder at temperaturen
i varmeanleegget kan saenkes, hvorved fjernvarmevandet

kan afkgles bedre. Denne gvelse sikrer ogsa en bedre
varmefordeling i bygningerne, sdledes alle far den varme der
er brug for.

Der installeres balanceret mekanisk ventilation med
varmegenvinding. Det betyder at der etableres udsugning i
badeveerelser, og i kekkener via emfang over komfuret.

ENDELIG HELHEDSPLAN 2020

Fleksibel indretning

Starre altaner orienteret mod gard til alle

Indblaesning af opvarmet frisk luft, etableres i alle opholdsrum
i boligen.

Boligerne har alle som minimum et soveveerelser med plads til
dobbeltseng og opbevaring, samt entré med garderobeplads.
Hvor det er muligt, er der indarbejdet en stgrst mulig grad

af fleksibilitet indenfor de givne rammer i boligerne. Det

kan derfor flere steder vaere op til den enkelte beboer at
bestemme om f.eks. om vaerelser skal underdeles eller der
skal vaere dbent mellem stue og kakken.

Alle indeliggende altaner bortskeeres og erstattes af nye
altaner i fuld bredde af stue. Karnap i stue nedtages og nyt
facadeparti indsaettes i hele stuens bredde. Dette giver en
veesentligt bedre indretningsmulighed af stuen, da den
oprindelige karnap havde en s3 lille starrelse, at den blot
kunne anvendes til en leenestol eller lignende.

Eksisterende og nye altaner
Planudsnit der illustrerer omfordelingen af m? ved udretning af
facadepartiet.

AKTIVITETER OG TILTAG

e FYSISK OPRETNING
GENHUSNING

Fremover vil der dermed kunne megbleres friere i stuen og
mabler vil kunne sta helt fremme ved facaden. Boligarealet vil
veere usendret.

Det nye glaspartiet vil desuden forbedre lysforholdene i
boligerne.

Den nye altan har en stgrre dybde end den oprindelige og er
delvist indeliggende og delvist udenpaliggende. Den starre
altan er mere mgblerbar end den oprindelige.

Da den oprindelige altanbund bortskaeres, er den
eksisterende kuldebro via deek under stuegulv brudt.

Vridslgselille Andelsboligforening 23
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AKTIVITETER OG TILTAG

e FYSISK OPRETNING
GENHUSNING

Tilgeengelighedsboliger med adgang fra terreen

2. TOFTEN SOM BOLIGTILBUD

Af de 98 lejligheder, er der disponeretialt 11
tilgeengelighedsboliger i eksisterende lejligheder.

Tilgeengelighedsboliger med adgang fra terreen:

11 tilgeengelige lejligheder indrettes i eksisterende lejligheder
i stueetagen i bygning 2 og 4. Terreenet haeves i gardrummet
modsat indgangsfacade, hvorved lejlighederne far en niveaufri
adgang som supplement til eks. indgang via opgangstrapper.

B B

Terreen i gard heeves

ENDELIG HELHEDSPLAN 2020

3. TILGAENGELIGHED/OMBYGNING

Feelles for alle tilgeengelighedsboliger gaelder, at de som
minimum har ét stort sovevaerelse og et stort kakken- og
opholdsomrade. Alle boliger har desuden entré og rummelige
badeveerelser.

| forbindelse med med adgang fra terreen, anleegges

en lille privat forhave med opholdsterrasse tilhgrende
stuelejligheden. Forhaven anleegges med adgang til boligen
pa modsatte side af indgangsfacaden, mens den oprindelige
indgang til bolig via trappeopgang stadig bevares. Forhaven
vil veere et stort lgft i kvaliteten af boligen, og vil samtidig
bidrage til et tryggere og mere feellesskabsorienteret gardrum.

Stii terraen, der leder op til boliger

Sti

Privat forhave

Keelder

Fremtidig bolig med forhave
1:100

Vridslgselille Andelsboligforening
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AKTIVITETER OG TILTAG

e FYSISK OPRETNING
GENHUSNING

Bedre udearealer

5. UDEAREALER

Hovedtiltag:

- Styrke det eksisterende stisystem med uformelle
meadesteder.

- Opholdsomrader og leg i gardrum

- Styrke drift, miljg og biodiversitet

“Stien som mgdested”

Omdrejningspunktet i udearealerne er at stisystemet

skal skabe sammenhaeng og feellesskab i Toften, samt
danne et oplevelsesrigt og varieret gangforlgb. Til stien
knytter sig forskellige aktiviteter og mgdesteder, hvor man
uformelt kan stgde ind i sin nabo. Et madested kan veere et
legeomrade eller et opholdsomrade, men ogsa steder, hvor
hverdagens geremal udfgres, sasom ved renovationsskuret
eller cykelparkeringen. Nye stier griber fat i de forskellige
medesteder og kan ogsa flere steder danne lommer med
plads til eksempelvis en baenk. Stien binder de eksisterende
og fremtidige funktioner sammen.

Det nye stiforlgb udfares i en beleegning som komplimenterer
den tidstypiske bellahgjflise, der eri omradeti dag.
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AKTIVITETER OG TILTAG

e FYSISK OPRETNING
GENHUSNING

Fornyede udearealer

Gardrummene - nye opholdsmuligheder og leg

| gdrdrummene bliver de stgrste aendringer terraenets
udformning for at kunne danne niveaufri adgang til nye
tilgeengelighedsboliger i stueetagen pa to af blokkene. | den
forbindelse vil udearealernes grgnne udtryk og terreenets
udformning blive optimeret, s& det ogsa kan danne grundlag
for ophold og leg i alle gardrum. De &bne friarealer bliver
brudt ned i mindre rumligheder ved etablering af sméa bakker
og lavninger. Skalaen bliver hermed mere menneskelig og
imgdekommende.

Desuden skabes der mulighed for uformel leg og

ophold i bakkerne og lavningerne kan lokalt bruges til
regnvandsnedsivning. Haveanlaegget suppleres med
opholds- og legemuligheder.

Udformningen af det nye stisystem giver mulighed for at
binde de eksisterende faciliteter sammen med nye tiltag.

Reference pa bakket terreen

Der etableres forhaver pa blok 3's vestlige facade.

Forhaverne gares tilgeengelige ved hjaelp af haevning af
terreenet (se beskrivelse tilgaengelighed). Forhaverne vil skabe
livi kantzonen langs boligerne og veere et tilskud til livet i
gardrummene og kontakten mellem beboerne.

Reference pa usldede graesser

Gardrummet mod vest "Grgnningen” kan beplantes med
lavere treeer og buske. Her etableres forhaver pa blok 5's
vestlige facade, der ligeledes gares tilgeengelige ved
bearbejdning af terreen. Et mindre legeomrade etableres ved
det eksisterende opholdsomrade.

Reference pa legeomrade

Vridslgselille Andelsboligforening 37
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AKTIVITETER OG TILTAG

e FYSISK OPRETNING
GENHUSNING

Bedre udearealer

Drift og biodiversitet

| det bakkede terreen i gardrummene foreslas arealer med
uslaede enggreesser, bade for at lette drift, men ogsa for den
positive indvirkning pa dyre- og planteliv og en styrkelse af
biodiversiteten.

Belysning

Den i dag sparsomme belysning suppleres, sa omradet fgles
tilstraeekkelig belyst og trygt. Der kan eksempelvis etableres
stemningsbelysning i form af belysning pa beplantning og
lav belysning pa stier. Dette skal vaere med til at give omradet
karakter.
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AKTIVITETER OG TILTAG

e FYSISK OPRETNING

GENHUSNING
Bedre indeklima
— N
ﬁ
i
\_/
- ' Efterisolering af gavl Kuldebroer ved altaner afbrydes Ventilation med varmegenvinding Komplet udskiftning af varmesystem
Den tidstypiske terrazzo bevares og repareres i nadvendigt omfang.
6. ARKITEKTONISK KVALITET 7. ENERGI OG MILIOFORHOLD
Bygningernes gavle efterisoleres med en V2-stensmur i en gul Gavlene pa bebyggelsen efterisoleres pa udvendig side
teglsten lignende den originale. At der opfares ny skalmur, med 100 mm mineraluld og en ny Y2-stensmur. De kolde
giver energi- og driftsmaessige gevinster, samt forbedrer yderveegge i gavlene og kuldebroer bliver dermed brudt.
indeklimaet.
Ved udenpaliggende gavlisolering skal de keeldernedgange, Bebyggelsens indeklima forbedres desuden markant ved
der ligger ved gavle, flyttes tilsvarende ud fra facaden. etablering af ventilation med varmegenvinding og komplet

udskiftning af varmeanlaegget til et 2-strenget anleeg.
De nye altaner udferes i hgjstyrkebeton, der i udseende ligner

de oprindelige, men har en helt anden nutidig byggeteknisk Med ventilation og varme i samtlige rum, sikres et
kvalitet og holdbarhed. komfortabelt luftskifte, der mindsker behov for udluftning
Med hgjstyrkebeton, kan opnas en fin detaljering af altaner og gennem vinduer og modbvirker skimmel. Kuldenedfald og
altaner vil kunne udfgres som feerdige elementer fra fabrik. treekgener reduceres ogsa herved.
Vridslgselille Andelsboligforening 35

ENDELIG HELHEDSPLAN 2020 TO FTEN



RUBOW &)
D c: DANAKON eoVEsT




Renoveringsarbejdet i Toften er omfattende, og det vil veere
nedvendigt at genhuse beboerne. Vores erfaring er heldigvis,
at genhusning er til sterst glaede og gavn for bade beboere og
for byggeprocessen.

Genhusningsperioden estimeres til at vare ca. 5 mdr. for en
bolig, mens de indvendige arbejder star pa.

Da genhusning er en stor indgriben i beboernes dagligdag,
er det afgarende, at ogsa denne del handteres til bedst mulig
tilfredshed for alle involverede, under hensyntagen til bade de
administrative og juridiske udfordringer.

Afhaengig af beboernes individuelle behov, vil der veere
mulighed for forskellige former for genhusning. BO-VEST
vil yde grundig vejledning for beboerne om de forskellige
muligheder for genhusning:

- Midlertidig genhusning i Toften

- Midlertidig genhusning i VA

- Egen genhusning. Beboeren finder selv midlertidig bolig og
far huslejerefusion + tilskud til flytteudgifter.

ENDELIG HELHEDSPLAN 2020

Derudover kan beboeren fa hjeelp og vejledning til ny, fast
bolig eller plejebolig. Dette betyder, at beboeren kan ngjes
med en enkelt flytning:

- Permanent genhusning i Toften - dvs. at beboeren flytter
internt til en renoveret bolig i Toften og kommer ikke tilbage til
sin oprindelige bolig.

- Permanent genhusning i VA - dvs. at beboeren flytter til en
anden permanent bolig inden for boligorganisationen VA.

- BO-VEST kan for nogle aldre beboere, sammen med
kommmunen, arbejde pa at finde en permanent pleje- eller
eeldrebolig i det nye plejecenter Albertshg;.

Hele processen med genhusning kreever en ngje planleegning
og for at det skal veere s& god en oplevelse for de involverede
beboere som muligt, vil administrationen pa forhdnd sege

at skabe et overblik over beboernes gnsker. Dette gores
erfaringsmaessigt bedst ved at sparge alle, der skal genhuses,
om deres gnsker, krav og behov og i videst muligt omfang
efterkomme disse.

AKTIVITETER OG TILTAG

FYSISK OPRETNING
e GENHUSNING

Rent praktisk vil det forega ved, at administrationen,

i samarbejde med afdelingsbestyrelsen, udfeerdiger

et spargeskema, som udsendes til alle involverede.
Spergeskemaet udsendes i god tid inden genhusningen skal
seettes i veerk.

Leengere inde i processen vil BO-VEST orientere bade
mundtligt og skriftligt om en lang raekke praktiske ting i
forbindelse med genhusningen, herunder flytning, mulighed
for permanent genhusning, tilbud m.v.
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ENDELIG HELHEDSPLAN 2020

BUDGET OG FINANSIERING

BUDGET OG FINANSIERING

De samlede anlaegsudagifter er kalkuleret til ca. 131.096.709,- kr. inkl. moms,
og de er specificeret i Landsbyggefondens budgetark i hhv. stattede arbejder
gruppe 1, ustgttede arbejder gruppe 2 og private arbejder gruppe 3.

Landsbyggefonden har forhdndsgodkendt en samlet gkonomisk lgsning,
som er beskrevet i finansiering og driftsstatteskitse.
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PROJEKTKOORDINERING OG
ORGANISATORISKE RAMMER

For at have en mest muligt transparent proces, har
afdelingsbestyrelsen gnsket at invitere beboere i Toften til

at deltage i den neermere udarbejdelse af den forelgbige
helhedsplan. Til formalet er der nedsat et byggeudvalg, der
bestar af:

Beboere i Toften:  Afdelingsbestyrelse og
beboerrepraesentanter

VA's bestyrelse: Bestyrelsesformand og
afdelingsrepraesentant.

BO-VEST: Projektleder, eiendomsmester,
driftskonsulent, genhusningskonsulenter
og kommunikationsmedarbejder

Radgivere: Arkitekt (totalrddgiver), ingenigr og
landskabsarkitekt.

Radgiverne har i dette regi udarbejdet den forelgbige
helhedsplan

Der er afholdt en raekke workshops vedr. samtlige delemner af
projektet med byggeudvalget. Lgbende er resultaterne blevet
fremlagt bade i form af omdelte byggeaviser og sidenhen i
workshops ved beboermader.

VA har sidelgbende evalueret indsatsen lokalt i
afdelingsbestyrelsen, samt i VA's bestyrelse, begge med
deltagelse af BO-VEST.

Denne proces har haft til formal at kvalificere indholdet bedst
muligt i forhold til renoveringstiltag, men ogsa for at skabe
det bedste grundlag for en god proces med beboerne i det
fremadrettede samarbejde.
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