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A. Indledning

Det er formalet, pa et veldokumenteret grundlag, at
udarbejde en helhedsplan for Bellahgj | og Il

Helhedsplanen bestar af en registrering af de
bygningernes tilstand og forslag til opretning, forslag til
indarbejdelse af forbedringer af energibesparende
foranstaltninger og en registrering af ensker fra
boligafdelingen.

Helhedsplanen er udarbejdet af bygherreradgiver
DOMINIA AS og Bornebusch Tegnestue a/s for
Samvirkende Boligselskaber, afd. Bellahgj | og II.

Helhedsplanen er udarbejdet i naert samarbejde med
projektleder Ove Boh Larsen fra KAB og med en
folgegruppe nedsat af Samvirkende Boligselskaber.

Felgegruppens medlemmer er

Bjarne Krohn
Britta Nielsen
Flemming Bergsbo
Gitte Olauson

Jacob Berlin

Ellen Hgjgaard Jensen

Stig Kaspersen

Kurt Henriksen

Leo Villadsen

Ove Boh Larsen
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B. Registrering af eksisterende forhold

Grundlaget for naervaerende helhedsplan har, som naevnt
i indledningen, bl. a. vaeret en registrering af de
eksisterende forhold i Bellahgj | og Il.

Registreringen er beskrevet i "Samvirkende
Boligselskaber, Bellahgj | og Il, Tilstandsundersagelse” af
d. 22.12.2010 som er vedlagt helhedsplanen som bilag.

Registreringen er opdelt og beskrevet bygningsdel for
bygningsdel. Der er forskelligheder i nogle bygningsdele
alt efter om de indgér i bygningerne i Bellahgj | eller
Bellahegj il. Disse bygningsdele er sa beskrevet hver for

sig.

Registreringen er opdelt i en beskrivelse af
bygningsdelen, en vurdering af bygningsdelens tilstand, et
forslag til afhjeelpning/genopretning af manglerne og et
gkonomioverslag.

Der er feelles planlagning og drift af friarealerne sammen
med de evrige afdelinger i Bellahgj, hvorfor der ikke er
foretaget registrering af friarealerne.
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C. Myndighedsmassige forhold
1. Retningslinier for en bevaringsvaerdig bebyggelse.

Det har veeret vaesentligt pa det tidligst mulige tidspunkt i
processen at fa inddraget relevante myndigheder i
arbejdet med en helhedsplan for Bellahgj i & II.

Kabenhavns Kommune har veeret meget
imadekommende overfor dette snske og har igennem
processen deltaget i savel meder med bygherreradgiver
som besigtigelser i Bellahgj. Kebenhavns Kommune har
her veeret repraesenteret ved Senior Konsulent Sune
Skovgard.

Overordnet set er der fra kommunen tilkendegivet at
Bellahgj bebyggelsen har en haj bevaringsvaerdi og at
kommunen laegger veagt pa at bebyggelsen efter en
udfert renovering vil fremsta som oprindeligt. Samtidig har
kommunen stor fokus pa skabelse af tidssvarende
boliger, gode friarealer, tilgaengelighed og etablering af
energibesparende foranstaltninger. Kommunens
overordnede holdninger er(beskrevet i mqil qf d>
22>10.2010, som vediaegges som bilag.

For at skabe gode tydssvarende boliger er der jehov for
fysiske aendringer, som pa en eller anden made vil &ndre
pa bygningerne udtryk. Dette er specielt geeldende fov
optimering af bygningernes isolering.

Kebenha~ns Kommune har pa dette indigdende stadie i
planlzegningen daltaget i fordomsfrie dreftelser om
materialevalg, omfang af efterisolering,
konsekveoser!forlbygoingerne proportioner ved en a@gning
af tag- og ydervaeostykkelser med den supplerende
isolering m.m.

Det vil i en kommende projekteringsfase naturligvis fortsat
vaere nedvendigt med en taet dialog med myndighederne.

Dreftelserne med Kebenhavns Kommune har ogsa berert
en raekke mere eksakte problemstillinger, herunder
flugtvejsforhold pa altangang ved penthouselejligheder,
glaslukning af luftsluser for at beskytte betondaek m.m.

Disse bemaerkninger er indfgjet i den efterfalgende
beskrivelse af forslag til optimering af klimaskaermen og
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fremgar af mail af d. 22.12.2010 der vedlaegges som
bilag.

2. Handtering af affald i Bellahgj | og II.

Affaldshandteringen af husholdningsaffald i Bellahgj | og
Il sker ved indkast i affaldsskakte og affaldet opsamles i
kesldre i "longopakninger”, som efterfelgende manuelt
transporteres op til afhentning pa terraen.

Handteringen er godkendt af arbejdstilsynet som en
midlertidig lesning for bortskaffelse af affaldet.

Det foreslas at der etableres 10 decentrale mobilsugs-
anleeg som kan temmes fra standere langs den interne
fordelingsve,j.

Det foreslas endvidere at opsamling af de gvrige
affaldsfraktioner, pap, papir og storskrald, samordnes i
"milje-eer” der er placeret i naer forbindelse med indgange
og som gives en udformning sa helhedsindtrykket ikke
skaammes.
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D. Forslag til vedligeholdelses- og
genopretningsarbejder

Forslagene om starre n@dvendige vedligeholdelses- og
genopretningsarbejder er koncentreret om klimaskamen,
trapperum og de tekniske installationer.

Klimaskamen.

Tage, udvendige dere og vinduespartier kraever generelle
vedligeholdelsesarbejder.

Betonfacader kraever reparationer, ligesom der ma
paregnes forceret vedligeholdelse grundet korrosion.

En del penthousefacadeplader skal udskiftes, ligesom der
ma paregnes forceret vedligeholdelse grundet
varmebelastning af pladerne som felge af manglende
ventilering bag facadepladerne.

For savel tage som facader gaelder det at
bygningsdelenes isoleringsevne er meget ringe og det
foreslas under forslag til energibesparende
foranstaltninger, at tage og facader udskiftes i forbindelse
med en efterisolering af klimaskarmen.

o
-
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Trapperum oq luftsluser

| trapperum er en del revner og skader pa
terrazzotrapper- og reposer som skal udbedres ved
pastebning af ny terrazzo.

| de abne luftsluser, som er udsat for vind og vejr aret
rundt, er betondaekkene skadede af nedsivende vand,
saltning og frost. Der skal udferes traditionel
betonrenovering, samt fornyelse af overflader.

Luftsslusernes facadedbninger skal ndres som felge af
en efterisolering af klimaskarmen. Det foreslds i den
forbindelse under forslag til energibesparende
foranstaltninger, at luftsluserne lukkes med oplukkelige
glaspartier, som er forsynet med automatik der abner
vinduespartierne i forbindelse med brand. Det skal dog
preeciseres at dette forslag ikke umiddelbart er accepteret
af Kebenhavns Kommune.
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De tekniske installationer.
Vand.

Vandinstallationer vurderes ikke at have et akut behov for
sterre indgreb, men det skal paregnes indenfor en
tidshorisont pa 10 — 15 ars at foretage en generel
udskiftning.

Aflgb.

Aflebsinstallationer vurderes heller ikke at have et akut
behov for sterre indgreb, men det skal paregnes indenfor
en tidshorisont pa 10 — 15 ars at foretage en generel
udskiftning.

Kloakanlaeg.

Kloakanlaegget er primzert udfert med betonrer- og
brende. Der vurderes ikke at vaere akut behov for sterre
indgreb, men restlevetiden vurderes generelt at vaere ca.
10 ar.

El-installationer.

El-installationer lever ikke op til nutidig standarder og
krav, men er generelt intakte i boliger pa
"normaletagerne”, og det vurderes, at der her ikke er
behov for generelle arbejder. Isoleringen om el-
installationer i penthouselejligheder og i luftsluser mellem
lejligheder og trapperum er marnet grundet kondens og
ber udskiftes sa alle ledninger har plastisolering.

Ventilationsanleeg

For alle boliger gzelder at der forefindes aftreek fra alle
kekkener udfert som naturlig ventilation. Endvidere har
nogle badevaerelser har aftreek udfert som naturlig
ventilation, mens andre alene kan ventileres via
vinduespartier. Det foreslas under forslag til
energibesparende foranstaltninger, at der etableres
mekanisk ventilation med varmegenvinding fra kekkener
og badeveerelser.
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Friarealerne

Helhedsindtrykket af friarealerne er et indtryk af et smukt
og velholdt anlaeg som dog pa en reekke omrader enten
er nedslidt eller hvor der er tilkommet funktioner som ikke
er indpasset i helheden pa optimal vis.

1. Beplantninger:

Beplantningen er i stor udstraekning den oprindelige
beplantning fra bebyggelsens start og er de fleste steder i
god stand. Beplantningen bestar i hovedtraekkene af
enkeltstaende treeer i graesfladerne og buskbeplantning
ved husene. Treeerne er primeert asketraeer.

Askesygen vil sandsynligvis ogsad ramme Bellahojs
asketreeer, sa der bor taenkes pa et generationsskifte.

Buskbeplantningerne vil for en dels vedkommende blive
fiernet i forbindelse med facaderenoveringen.

Der skal derfor udarbejdes en ny samilet
beplantningsplan, der dels tager hensyn til bebyggelsens
overordnede struktur og idébaggrund og dels tager hgjde
for den fremtidige anvendelse af friarealerne.

Plantevalget anbefales at respektere det originale
planteudtryk fra bebyggelsens start.

2. Belaegninger:
Asfaltbelaegning er af nyere dato og fremstar intakt.

Flisebelaegninger er hovedsageligt de oprindelige
belzegninger. Enkelte steder er beleegninger fornyet.

Beleegninger fremstar med szetninger nogle steder: Det er
saerligt ved P-pladser og i gardrum at saetninger
forekommer.

Belzegningemne fremstar med en del knaekkede fliser.

Beleegninger ber generelt eftergas.

10
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3. Inventar:
Legepladser

Der er etableret en nyere legeplads midt i bebyggelsen.
Endvidere er der en legeplads af zeldre dato i
bebyggelsens sydlige del.

Med et stigende antal barn i bebyggelsen kan
legeomraderne eventuelt suppleres med mindre
smabernslegepladser knyttet til de enkelte huse.

Det er veesentligt at de store udsigtskiler i bebyggelsen
ikke forstyrres af sterre legeopstillinger.

Borde og baenke

Der er enkelte borde/bznkesaet samt frtistdende baenke
placeret i terraen. Inventaret er generelt i god stand.

Cykelparkering

Indgangsomraderne anbefales nyindrettet i forbindelse
med udferelse af ny klimaskaermm og herunder foreslas
etablering af ny cykelparkering.

Affaldscontainsre

Ud for de enkelte boligblokke er opstillet en raskke 600 |
containere. Det giver et rodet og uskent indtryk ved
ankomsten. Der er som navnt under afsnit vedrgrende
affaldsh&ndtering stillet forslag om aendring af de
eksisterende forhold

4. Skiltning

| dag markerer skiltene sig meget uharmonisk i
bebyggelsen med mange udformninger og farvevalg og
der mangler oversigtkort ved indkarsler til bebyggelsen.

Det foreslas at der udarbejdes en samlet skilteplan, hvor
behov for skiltning revurderes og der skabes et velordnet
udtryk.

5. Belysning

Terraenbelysningen bestar af forskellige typer lamper. Det
anbefales at der udarbejdes en ny samlet belysningsplan
for Bellahgj | og |l, der sikrer tryghed samtidig med at
bebyggelsens szerlige stemning bibeholdes.

11
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E. Energibesparende foranstaltninger

Supplerende isolering af klimaskaermen

Malsaetningen for ekstraisoleringen af klimaskarmen pa
Bellahej | & 1l er at isoleringen i videst muligt omfang lever
op til den standard der angivet i bygningsreglementet
2010. Dog skal der overalt som minimum udferes en
kuldebrosisolering.

Forslagene til energibesparende foranstaltninger omfatter
hovedgrupperne

- facaderne omkring "normaletagerne”
- trapperumsfacader

- penthouseetagen

- stueetagedaek

Bellahgj | og Il er en del af bebyggelsen Bellahgj der af
Kebenhavns Kommune er kategoriseret som en
bevaringsvaerdig bebyggelse og en udvendig supplerende
isolering vil kraeve en meget omhyggelig planizegning.
Derfor er der allerede i denne helhedsplan gjort en reekke
principielle overvejelser.

1. Facaderne omkring normaletagerne
Generelle forhold

Ydervaeggene er den helt primaere klimaskarm.
Ydervaegskonstruktionen er beskrevet neermere i
bygningsrapporten og har en isoleringsevne som er
meget ringe set ud fra dagens standarder.

Ydervaeggene skal for at opfylde krav i
bygningsreglementet 2010 efterisoleres med ca. 240 mm
isolering. Dette vil alt efter valg af facadelesning medfare
en foragelse af vaegtykkelserne med 255 — 310 mm.

Det anbefales at der udferes en udvendig ekstraisolering.
En indvendig efterisolering vurderes at vaere en dyrere
l@sning, en teknisk ringere l@sning og endvidere vil en
indvendig isolering medfere et mindre netto boligareal.

12
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En udvendig isolering vil kreeve udskiftning af de
eksisterende facader. Der skal geres overvejelser,
udferes preveopsaetninger og dreftes naermere med
myndighederne fer et endeligt valg af materialer kan
fastlaegges. Et umiddelbart bud pa en mulig lesning er
anvendelse af fiberbeton i "felterne”, mens de
fremhzevede sgjler og dragere isoleres med
isoleringspuds.

En udvendig ekstraisolering af ydervaegge vil
herudover medfare behov for lasning af en raekke
andre arkitektoniske/byggetekniske forhold. De
vaesentligste detaillesninger er kortfattet
gennemgaet nedenfor:

Nye vinduespartier mod lejligheder

For at bevare det arkitektoniske udtryk i de
bevaringsvaerdige facader vurderes det at
vinduespartier ber flyttes frem i facaden, saledes at
de efter foragelsen af facadetykkelsen stadig er
placeret nogenlunde i plan med facadernes
yderside.

|
|
|
|
|
o |

T
I I dil'

=n —

De eksisterende vinduespartier er fra 1995 og det
vurderes ikke rentabelt at genanvende 15-20 ar
gamle vinduespartier ved en facaderenovering.

— | rertemmetwse [T

Det ber sikres at vinduesbundpladerne ved en
foragelse af facadetykkelsen ikke far en dybde pa
mere end ca. 400 mm.

Det ber endvidere sikres at der er fortsat er
mulighed for abning af kekkenvinduer og at der evt.
skal monteres udskyderstaenger pa de nye vinduer i
kekkener hvor kekkenbordspladen er placeret ud for
vinduespartier.

13
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Nye vinduespartier mod trapperum

Foregelsen af facadetykkelsen vil medfare at
facaderne pa blokkene 23-25, 26, 28-30 og 40 vil
rage frem foran vinduespartierne i de feelles
trapperum.

En lesning kan veere en udskiftning af af

glaspartierne i trappehusene, sa bredden af
glaspartierne minimeres.

z Nyt fremryiket vindus
=T i
I =
T LTI ]
o rappeopgang
“} A
L-}reluse
. =

Blaending af vinduespartier i karnapsider

Der er en raekke karnapper som er forsynet med et
vindue i siden pa karnappen.

Foragelsen af facadetykkelsen vil medfare behov
for markant at minimere bredden pa dette
vinduesparti. Proportionerne pa et nyt vinduesparti
kan blive s8 smalle og uharmoniske at det
formentlig vil vaere at foretraekke at karnapsiden
udferes lukket.

14
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AZndringer af sluserum

Foregelsen af facadetykkelsen vil pa de egvrige
blokke medfere at facaderne vil rage frem foran de
"udeliggende” luftsluser. Her kan etablering af en
smallere luftspraekke ind til luftslusen overvejes og
det skal naturligvis afklares om der matte vaere
brandtekniske problemer herved.

Der er generelt, men saerligt i de "udeliggende”
luftsluser, problemer med regnvand som blzeser ind
og siver ned i betondzskkene der adskiller
luftsluserne pa de enkelte etager.
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Det kan overvejes at erstatte luftspraskkerne med
bundhaengte vinduespartier som, styret af en
"regmelder”, abner vinduerne i tilfaelde af brand.

Herved vil betondekkonstruktionerne fremover
vaere godt beskyttede, men det skal praeciseres at
Kebenhavns Kommune i mail af d. 22.12.2010 har
oplyst at der ikke kan paregnes godkendelse af
glaslukning af luftslusen.

Kuldebrosisolering ved altaner og karnapper

Pa altanerne skennes det ikke at vaere realistisk at
etablere den foreskrevne isolering pa 240 mm. Dels
vil det fordre en flytning af altandaren, dels vil
arealet af de i forvejen ret sma altaner blive markant
minimeret.

Ees 0: - RS
! Kuldebrosisolering

o

L Ny der

| 1 Altan

o

2 Kuldebrosisolering [F—
: Nyt fremrykket vindue —=
.

Det kan overvejes at der i stedet etableres
kuldebrosisolering med 50 mm isoleringspuds pa
karmapperne og gvrige vaegflader ud mod altanemne.

16
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De indeliggende altaner i Bellahaj |

| Bellahgj Il er der indeliggende altaner der vender mod
spisestuer. Det er ikke muligt umiddelbart at udfere nogen
form for isolering af ydervaeg mod spisestuen, da deren il
kammeret er placeret helt op ad ydervaeggen. Da disse
altaner er helt indeliggende og ikke pd samme made er et
karakteristisk arkitektonisk element i Bellahgj kan det her i
samrad med kommunen overvejes at opsaette
glasinddakning.

A
’.
0 ’u

Nyt vindue
] -11 /
2 Indeliggende altan
i Ny glasinddeakning
:_:l
P

Det har veeret dreftet med Kebenhavns Kommune
om altanerne kunne glasinddaekkes. Dette var
kommunen ikke afvisende overfor.

17
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2. Trapperumsfacaderne

Trapperumsfacaderne udgeres af karakteriske
glasfacader som i fuld hejde spaender mellem de 2
bygninger som tilsammen udger punkthusene i Bellahgj |
og Il

De spinkelt dimensionerede karmpartierne har oprindeligt
vaeret udfert i beton (chok-beton). Facadepartierne |
Bellahgj | er tidligere, formentligt grundet skader i
betonen, blevet udskiftet til alu-partier, mens
karmpartierne i Bellahgj |l er blevet inddsekket udvendigt
af alu-skinner.

Savel i Bellahgj | og |l er der kun isat 1 lag glas i
glasfacaderne, hvilket i tilstandsundersagelse af
22.12.2010 vurderes at vaere arsag til skadesdannelser
grundet kondensvand.

Det vil alene ud fra en energimzessig betragtning vaere
meget fordelsagtigt at etablere facadepartier med
thermoruder.

Den foregede isolering af facaderne vil endvidere, som
tidligere naevnt, medfere at facaderne vil frem foran
trapperumsvinduespartierne og det anbefales at
trapperumspartierne udskiftes til nye isolerede partier.

Det er naturligvis meget vigtigt at der ved
proportioneringen af de nye partier sikres en fortsat smuk
harmoni i det arkitektoniske udtryk.

3. Penthouseetagerne

Isoleringen af penthouseetagerne omfatter
bygningsdelene tag, udvendige dere- og vinduer,
facader og etageadskillelsen meliem
penthouseetagens altangange og den
underliggende etage.

18
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Tage.

Tagene anbefales isoleret med 400 mm isolering.
Dette vil medfere at tagene skal haeves ca. 10 - 15
cm.

Eacader.

Facaderne er isoleret med maksimalt 75 mm
isolering. Det anbefales at der isoleres med 350 mm
isolering.

Nyfaadebskl.penﬂ\ome; 3 af tagkonstrukt

Nyt forhejet vesm

med glasplade for oven —_——
|

- S

" Fremrykket altanbrystning W;

Ny Isolering af desk =

=

(IS
Q.
I=I=5

En udvendig isolering vil kraeve udskiftning af de
eksisterende facader. Der skal geres overvejelser,
udfgres preveopsaetninger og dreftes naermere med

19
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myndighedeme far et endeligt valg af materialer kan
fastlaegges.

Det skal naevnes at Kebenhavns Kommune her
indledningsvis har fraradet valg af eternit.

For at bevare det arkitektoniske udtryk bar
vinduespartierne flyttes frem i facaden, saledes at
de efter foragelsen af facadetykkelsen stadig er
placeret nogenlunde i plan med facadernes
yderside. De eksisterende vinduespartier er fra
1995 og det vurderes ikke rentabelt at genanvende
15-20 &r gamle vinduespartier ved en
facaderenovering.

Altangangene har pt. en bredde pa ca 1 meter.
Altangangenes bredde bar som minimum
bibeholdes. Dette vil ske nar brystningerne flyttes
med frem i forbindelse med fremrykningen af
facaderne ud for normaletagerne.

Etageadskillelse.

For at opfylde isoleringskravet i BR 2010 ma
paregnes at der skal efterisoleres med 250 mm
isolering.

Denne isolering ber p&fores oven pa det
eksisterende altangangsdaek, efter borthugning af
den eksisterende lecabeton, som har en ringe
isoleringsevne.

Dette vil medfere falgende:

- at der vil komme et niveauspring fra gulve i
penthouselejlighederne op til nyt
altangangsniveau pa ca. 15 cm

at glaspartiet med udgangsdere il
altangange skal udskiftes til lavere partier

- og at vaernffacader skal forhgjes saledes
at krav til veernhgjde overholdes. Ifaid
udtrykket med vandrette handlister og
lignende enskes fastholdt, skal der pa
veernenes indersider opseettes glasplader
eller tilsvarende til sikring mod at bern kan
kravie op.

20
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4. Stueetagedzek

Kaeldre er generelt uopvarmede.

Mod kaeldre er der i h.t. tegninger isoleret med 50
mm isolering.

Det anbefales at der ekstraisoleres med 100 - 150
mm isolering.

Mekanisk ventilation med varmegenvinding fra kekkener
og badeveerelser

Som tidligere beskrevet forefindes aftraek fra alle
kekkener udfert som naturlig ventilation. Endvidere har
nogle badevaerelser aftraek udfart som naturlig ventilation,
mens andre alene kan ventileres via vinduespartier.

Mulighederne for ventilering af boligerne er i dag
utidssvarende og der forekommer en del traekgener,
ligesom forholdene set ud fra en energigkonomisk
betragtning er meget mangelfulde.

Det foreslas at der etableres mekanisk ventilation med
varmegenvinding, som ventilerer alle kekkener og
badeveerelser.

Ventilationsanlaeggene foreslas udfert placeret i
kaelderetagerne under de enkelte bygninger, saledes at
hejhusenes karakteriske profiler bibeholdes.

Etablering af ventilationsanlaeg vil medfare en del
arbejder i boligerne og det ber vurderes om arbejderne
kan udferes sammen med den udskiftning af faldstammer
og vandinstallationer, som vurderes at vaere pakraevet
indenfor 10 — 15 ar. Endvidere ber det overvejes om der i
denne forbindelse ber foretages en fornyelse af kekkener
og badeveerelser.
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F. Visioner og ensker
Nye badevzerelser

Det foreslas at der samtidig med en pakraevet udskiftning
af vand- og aflebsinstallationer, samt etablering af
mekanisk ventilation fra badevaerelserne, udferes en
istandseettelse og ombygning de eksisterende
badevaerelser.

De eksisterende badevaerelser er for langt de flestes
tilfselde de originale badevaerelser fra bygningernes
opferelse og de fremstar i en generelt rimeligt, men noget
nedslidt tilstand.

De nye badevaerelser skal forsynes med vandbesparende
armaturer og sanitet og det anbefales ogsa at fierne de
eksisterende badekar og erstatte disse med brusenicher.

Det kan endvidere overvejes at udfgre indretningen af de
nye badeveerelser forberedt for installering af
vaskemaskine.

Badeveerelserne skal udfares i h.t. de gaeldende
forskrifter og normer for vadrum.

Det skal preeciseres at etablering af nye badevaerelser
ikke kan paregnes at vaere statteberettiget fra
Landsbyggefonden, men der vil naturligvis i forbindelse
med udskiftning af vand- og aflebsinstallationer,
etablering af mekanisk ventilation og
fremrykning/udskiftning af vinduespartier vaere en reekke
arbejder i badeveerelserne som er stotteberettigede
felgearbejder.
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Nye kekkener

De eksisterende kekkener er overvejende de originale
forrammekekkener fra bygningernes oprindelse.

Kekkenemne er generelt fuldt funktionsdygtige, men der er
generelt registreret lase fliser omkring vinduespartier. |
forbindelse med en ekstraisolering af facaderne vil der
blive behov for reparationer af flisevaeggene, ligesom der
skal suppleres med nye fliser ud til vinduerne i den
fremrykkede placering.

| pvrigt vurderes forrammekgkkener ikke at leve op til de
krav om funktion og rengeringsvenlighed som er
pakraevet i en tidssvarende bolig. Visse kekkener er, set
med nutidens gjne, endvidere forholdsvis sma og
uhensigtsmaessigt indrettet og det ber overvejes i nogle
lejlighedstyper at &bne for muligheden for at asndre
planlgsningen. Det kan, specielt i de lidt sterre
lejlighedstyper, f. eks. veere attraktivi at indrette
kakken/alrum.

Det skal praeciseres at etablering af nye kekkener ikke
kan paregnes at vaere stotteberettiget fra
Landsbyggefonden, men der vil naturligvis i forbindelse
med udskiftning af vand- og aflebsinstallationer,
etablering af mekanisk ventilation og
fremrykning/udskiftning af vinduespartier vaere en reekke
arbejder i kekkenerne som er stotteberettigede
felgearbejder.
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Samtaleanlaeg og aflasning af birum i stueetagen.

Som en tryghedsskabende foranstaltning i bebyggelsen
foreslas det, i forbindelse med udskiftningen af
glasfacaderne til trapperummene, at der etableres aflaste
opgangsdere.

| tilknytning hertil foreslas etableret samtaleanlaeg med
mulighed for abning af opgangsdere fra den enkelte bolig.

Manuel oplasning af opgangsdere sker via kortizeser
monteret ved opgangsderene.

Endvidere foreslas dere til birum i stueetagerne monteres
med el-lase som kan abnes via kortlaeser.

Fordelen ved systemet er, udover det tryghedsskabende,
at det er meget lettere at administrere for driften end
almindelige nagler.

24



BELLAH@) | & Il - SAB

HELHEDSPLAN

Kvartershus

Det foreslas at der etableres et faelleshus for Bellahgj | og
Il.

Et feelleshus med rum for klubaktiviteter for zldre og
unge, med plads til afdelingsbestyrelsens aktiviteter, med
mulighed for udlejning til private sammenkomster i
lokalomradet og meget mere.

Et feelleshus som kan bidrage til en bedre
faellesskabsfelelse blandt beboerne i Bellahej | og Il

Feelleshuset foreslas placeret i udkanten af neeromradet,
sa de omkringliggende beboere ikke generes af de
aktiviteter som pagar. Det kan f. eks. placeres i det
skranende terreen ned mod Degnemosen.
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Fra: Sune Skovgaard [sunsko@tmf.kk.dk]
Sendt: 22. oktober 2010 13:46
Til: Leo Villadsen
Emne: Bellahgj

Kzre Leo Villadsen

Som svar pad dine spprgsmal om mulige arbejder og @ndringer pa bebyggelsen SAB Bellahgj
skal jeg bemzrke nedenstdende. Jeg er selvf¢lgelig bevidst om, at en del af det anferte
allerede er kendt stof for dig, men s& er oplysningerne samlet et sted.

* Hele Bellah¢j bebyggelsen betragtes som varende af he¢j bevaringsvardi, da det
er en for den tid unik bebyggelsesform beliggende i et smukt landskabeligt omrade.
Bebyggelsen er kendt af alle kgbenhavnere, ja maske alle danskere, og tegnet af anerkendte
arkitekter for visionazre bygherrer.

* Hele bebyggelsen er i kommuneplanen udpeget som "Udvalgte bevaringsvardige
bebyggelser af s@rlig arkitektonisk verdi pa grund af helhedsprag eller stgrre
sammenhzngende trak." Selvom de enkelte bygninger ikke er vurderet af kommunen i SAVE-
registret, fordi bygningerne pad det tidspunkt var for unge til en registrering, er der
altsd i kraft af udpegningen i kommuneplanen en stark hjemmel for kommunens sagsbehandlere
i forbindelse med eventuelle udefra synlige andringer af bygningerne.

* Vi er meget interesserede i en tidlig dialog med boligorganisationerne eller
deres radgivere i forbindelse med kommende renoveringer. Og det er vores opfattelse, at
organisationerne ser et kommende samarbejde p& samme made, idet der jo ogsa derved kan
undgas forgaves projektering, og udgifter dertil.

Overordnet set har kommunen ogsd stor fokus pd energirenovering og -optimering,
ligesom gode boliger, tilgzngelighed og det grenne har stor bevagenhed. Den gode
borgerdialog ligger i denne type sager overvejende hos organisationerne og deres
radgivere.
* Ved et kommende renoveringsprojekt for Bellahgj bebyggelserne vil vi lagge vagt
pd, at bygningerne efter renoveringen kommer til at fremstd som oprindeligt. Forstdet pa
den made, at bebyggelsen (bygningernes antal, h¢jde og placering) selvfglgeligt bevares
intakt, men ogsa at de elegante oprindelige proportioner kan genfindes i de nye efter
renoveringen samt at funktionerne, materialevalget og farvesaztningen svarer til det
oprindelige. Tettere pad kan jeg nok ikke beskrive kravene, uden at begynde at blive for
specifik. I m3d s&ledes hafte Jer ved beskrivelsen fremsta som oprindeligt som at
intentionerne i et renoveringsprojekt skal vere lig med intentionerne fra de oprindelige
projekter.
* I juni maned 2007 var vi ude at besigtige materialeprg¢ver pd ny lodret
klimaskarm. Den ene prgve var baseret pd et facadepuds system og den anden prgve var et
fiberbeton system. Deltagerne i besigtigelsen var enige om, at facadepuds pre¢ven ikke var
acceptabel i forhold til detaljering.

Vores nye journal nummer er 2010-155467
God weekend

Med venlig hilsen

Sune Skovgaard

Specialkonsulent, arkitekt maa
K@BENHAVNS KOMMUNE

Teknik- og Milje¢forvaltningen

Center for Bydesign

Njalsgade 13, 4. sal



Leo Villadsen
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Fra: Sune Skovgaard [sunsko@tmf.kk.dk]
Sendt: 22. december 2010 10:20
Til: Leo Villadsen
Emne: Bellahgj

Kzre Leo Villadsen

P34 baggrund af vores seneste drgftelser af problemstillingerne i Bellahg¢j bebyggelsen og
mulige l¢sninger af disse har jeg fplgende nye kommentarer.

* Som jeg skrev til dig sidst er bebyggelsen i Kommuneplanen erklzret som
bevaringsvaerdig. Det medfgrer som det ene, at kommunen har fokus pd eventuelle 2ndringer
af bygningernes arkitektur (hvilket vi jo har talt om), men det medfgrer ogsa, at de
bevaringsvardige bygninger kan undtages fra bestemmelserne om energibesparende
foranstaltninger i BR kap. 7.4.1 stk. 2, med henvisning til kap. 7.4.1 stk. 1. Der, hvor
det "gor ondt" at efterisolere, kan det derfor undlades med henvisning til arkitektoniske
vurderinger. (Faktisk kan efterisolering stort set undlades pa facaderne)

N3 videre til Center for Byggeris vurderinger.

* Fsa. det nye trin op til altanen i penthouse-etagen. Hvis der er niveaufri
adgang i dag fra lejlighed til altan, kan det ikke godkendes, at tilgengeligheden bliver
forringet med et nyt trin op. Hvis der er et lille trin i dag, kan det efter narmere
vurder1ng godkendes med et hgjere trin fremover.

Som jeg navnte pa mgdet, bekrazftes det af Center for Byggeri, at altanen rundt
om penthouse boligerne ikke er en flugtvej og faktisk heller ikke en redningsaltan. Sa den
kan vare 1080 mm bred eller 850 mm bred. Det ge¢r i den henseende ingen forskel. Tilbage er
den arkitektoniske vurdering af, hvordan bygningen og altanen fremtrazder. Der er vores
normale vurdering, at en penthousealtan skal vare mindst 1800 mm. S& lad os holde os til

det som udgangspunkt.
De nye varn om penthouse altanerne skal udformes bernesikret. Det kan gores pa

mange mader. Som vi dr¢ftede med en glasplade pa indersiden, men maske ogsa bare med en
dobbelt handliste i toppen, hvor den ene er placeret lidt indad mod bygningen/indover

altanen.
* Uanset automatik kan der ikke paregnes godkendelse af glaslukning af

luftsluser.

God jul og godt Nytar

Med venlig hilsen

Sune Skovgaard
Specialkonsulent, arkitekt maa
K@PBENHAVNS KOMMUNE

Teknik- og Milje¢forvaltningen
Center for Bydesign

Njalsgade 13, 4. sal

Postboks 447
1505 Kgbenhavn V

Telefon 3366 3500
Direkte 3366 1282
Telefax 3366 7020

E-mail sunskof@tmf. kk.dk
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