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3 Introduktion til ideoplæ
gget

H
erm

ed præ
senteres idéoplæ

gget til renoveringsarbejder på jeres ejendom
 på 

baggrund af ejendom
m

ens drift-og vedligeholdelsesplan, udsagn fra bestyrelsen og 
besigtigelse på ejendom

m
en.

R
enoveringsprojektet er delt op i to grene, er henholdsvis VVS projekt og 

R
enovering af ejendom

m
ens tag og vinduer, for at sikre den bedste og m

est 
hensigtsm

æ
ssige proces. 

H
ver gren er delt op i scenarier, m

ed forskellige løsningsm
odeller/om

fang, for at 
starte en dialog om

kring foreningens ønsker og økonom
i. 

Løsningsm
uligheder for tag-og vinduesrenovering:

1A: 
U

dskiftning af tag m
od gården i nr. 19, 21, 23 og trappehus nr. 2. 

N
ødrenovering af vinduer.

Partiel udbedring af facader.

1B: 
Fuld udskiftning af tag m

od gård.
U

dskiftning af alle vinduer m
od gården 

N
ødrenovering af vinduer m

od gaden 
Partiel facadereparation.

Løsningsm
uligheder for VVS:

2A: 
Strøm

peforing
af faldstam

m
er. 

Fuld udskiftning af brugsvand. 

2B:
U

dskiftning af faldstam
m

er.
U

dskiftning af brugsvand.

Idéoplæ
ggets følgende sider opridser registrering og anbefaling af arbejder for de 

enkelte bygningsdele og forskellen i de opridsede løsningsforslag. 

Idéoplæ
ggets form

ål er at give et overblik over tid, proces og økonom
i forbundet 

m
ed løsningerne. 

EF Læ
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R
egistrering af tag og vinduer m

m
.
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R
egistrering: 

Ejendom
m

ens tag m
od gården er gennem

brudt div. steder, og der har væ
ret løbende problem

er 
m

ed vandindtræ
ngen. 

Taget er blevet lappet over flere gange, m
en utæ

theder opstår dog løbende trods de m
ange 

tæ
tninger. Tæ

tningerne er ligeledes udført i forskellige m
aterialer og udførelser. 

D
et ses m

ange steder, at taget er lappet m
ed tjæ

re eller et andet m
ateriale ovenpå de gam

le bly-
og zinkinddæ

kninger. U
tæ

theder har vist sig at lave skade på spæ
r i taget og udvekslinger over 

kviste, hvor dele af spæ
r er rådnet væ

k. 

D
er er intet undertag under betonteglstenene.  

Kvistene m
ed eternit på siderne er i væ

sentligt dårligere stand end zinkinddæ
kkede kviste. Begge 

skal dog undersøges næ
rm

ere, når beklæ
dningen fjernes. 

Tag

Tag m
od gården er utæ

t og træ
nger til at blive 

udskiftet. 
B

etontagsten sidder løst og sam
linger er utæ

tte. 
Tag er blevet lappet over flere om

gange og flere 
løsninger er igen utæ

tte.

Anbefaling: 
D

en anbefalede løsning vil væ
re 1B, hvor taget m

od gården skiftes, så de m
ange utæ

theder 
fjernes. 

En light udgave af dette, løsning 1A, vil væ
re udskiftning af taget m

od gården, hvor det er m
est 

utæ
t, som

 vil væ
re nr. 19, 21, 23 og trappetårn på nr. 25. 

I forbindelse m
ed udskiftning af tag anbefales det at etablere et undertag for at sikre tagets 

tæ
thed. 

D
et skal dog påregnes, at det resterende tag skal skiftes på hele ejendom

m
en indenfor en periode 

på 10 år. D
er er i begge løsninger afsat et beløb til eftergang af det resterende tag. 

Kvistes opbygning, zink på kviste og inddæ
kninger anbefales udskiftes, hvor m

an alligevel er i 
gang m

ed udskiftning af taget. 

S
pæ

r og udveksling over kvist er sm
uldret 

væ
k på grund af råd og vandindtræ

ngen.

EF Læ
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R
egistrering: 

Vinduer m
od gård og gade er i generelt dårlig stand. M

aling på vinduerne er ikke 
læ

ngere dæ
kkende, og træ

væ
rket er blottet.

D
er er steder hvor alu-bundglaslisten er faldet af, og steder hvor det kræ

ves at 
træ

væ
rket udskiftes. Vinduerne m

od gården/syd er i væ
rre stand end vinduerne 

m
od nord/gaden. 

Altandøre m
od gade er hvide, og altandøre m

od gård grønne. D
ette er forskelligt for 

ejendom
m

ens resterende brune vinduer. D
et skal vurderes hvilken farve/overflade 

der ønskes på frem
tidige vinduer. 

V
induer

Æ
ldre oprindelige vindue m

od gade –
dette 

anbefales udskiftes alternativt snedkerreparation 
O

g m
alerbehandling.

O
pgangsvinduer m

ed hjem
m

elavet 
lukkesikring indvendigt.

Vinduernes bundglaslister er i m
eget dårlig 

stand nogle steder ikke eksisterende. 
Vinduerne har generelt udtjent deres levetid, 
og træ

væ
rk kræ

ver udbedring. 

Anbefaling:
D

et kan bedst betale sig at udskifte vinduerne, da det vil kræ
ve et om

fattende 
reparationsarbejde at vedligeholde dem

 –
D

ette er beskrevet m
edregnet i løsning 1B. 

N
år der er stillads oppe m

od gården på foreningens facader, i forhold til tagarbejder, vil 
det give m

ening at have udskiftningen m
ed her. Vinduer m

od gaden bliver overfladisk 
repareret og overfladem

alet og lade dem
 forfalde til foreningen har et projekt m

ed 
stillads m

od gade. 

H
vis der ikke er økonom

i til udskiftning, så er der løsning 1A, hvor m
an laver nogle 

overfladiske reparationer/pletm
aling, og lader vinduerne forfalde. D

ette vil kræ
ve en 

udskiftning af vinduerne om
 m

ax 5 år. 
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R
egistrering: 

D
et blanke m

urvæ
rk m

od gade er i ok stand, m
en bæ

rer præ
g af overflade m

ed 
trafikfilm

. U
nderfacaden i pudset m

urvæ
rk m

od gade er ligeledes i ok stand. 

U
nderfacaderne m

od gården er i filset/pudset m
urvæ

rk. U
nder gesim

s ved 
bagtrappe på nr. 8 er der tegn på fugt i m

urvæ
rket og en del sæ

tningsrevner. 

D
et blanke m

urvæ
rket m

od gård er, som
 gadefacaden, præ

get af m
ange års 

trafikfilm
, m

en ellers i ok stand m
ed enkelte sæ

tningsrevner og fuger, der skal 
udbedres. 

Facader

S
æ

tningsrevner
der skal gennem

gås.
P

udset m
urvæ

rk der bæ
rer præ

g af fugt. 
P

udsskader repareres
Forvitrede

fugersom
på

ovenstående
billed bør

udbedres
G

adefacaderser ud
tilat væ

re
I ok stand

Anbefaling: 
D

et anbefales, både i løsning 1A og 1B, at det blanke m
urvæ

rk eftergås for 
løsefuger/sæ

tningsrevner når stillads er oppe i forbindelse m
ed udbedring af taget 

og ellers evt. udbedring fra lift. D
ette er m

edregnet i både løsning 1A og 1B

Steder m
ed løse fuger udkradses og genfuges, og hvor der optræ

der 
sæ

tningsrevner, skal der ilæ
gges jern på tvæ

rs af revnen. 

H
vor der er sæ

tninger i det pudsede m
urvæ

rk, bankes pudsen af og revnerne 
udbedres, hvorefter der pudses op igen. Ligeledes m

ed gesim
sbåndet. 
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R
egistrering af faldstam

m
er og brugsvand

EF Læ
ssøesgade

19-25/Blegdam
svej8 –

Ideoplæ
g



w
w

w
.plan1.dk

9 R
egistrering: 

Bestyrelsen har beskrevet, at der er generelt m
eget dårligt vandtryk i ejendom

m
en.

Efter besigtigelse af brugsvandsrørene er det konkluderet et system
, der bæ

rer 
præ

g på m
ange løbende lappeløsninger. 

D
e løbende udskiftninger af rørene er i diverse forskellige m

aterialer, hvilket er m
ed 

til at skabe et brugsvandssystem
, der fungerer dårligt. 

Brugsvand

N
ye rustfrie rør m

onteret sam
m

en m
ed de 

gam
le galvaniserede rørsystem

er. 
E

n blanding af forskellige rørtyper i kæ
lder. 

Tegn på utæ
theder ved sam

linger af rør.

Anbefaling: 
G

enerelt vil anbefalingen væ
re at udskifte brugsvandsrørene for at skabe et 

strøm
linet system

, der kan holde til foreningens vandforbrug og til at m
ange kan gå i 

bad sam
tidig. 

D
ette vil kræ

ve de-og genm
ontering af køkkenm

oduler og andet inventar, der er 
m

onteres således, at m
an ikke kan kom

m
e til alle rør. 

U
dskiftning af brugsvandsystem

et er m
ed i både løsning 2A og 2B.

N
ye rustfrie rør m

onteret sam
m

en m
ed 

eksisterende galvaniserede rør. 

EF Læ
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10 R
egistrering: 

D
e originale faldstam

m
er er udført i støbejern/rustfrit stål/plast. D

im
ension køkken 

5" og bad 3".
Faldstam

m
er har m

ange steder tegn på æ
ldre sm

å utæ
theder/gam

le skader. 

Faldstam
m

er er placeret i rørkasser i lejlighederne. 

D
er er sket udbedringer i andre m

aterialer, som
 i plast div. steder, på faldstam

m
erne 

end eksisterende. D
er hvor utæ

thederne sidder er generelt ved forgreningerne på 
faldstam

m
erne. 

Faldstam
m

er

Faldstam
m

e m
ed tegn på utæ

theder
E

ksisterende faldstam
m

e i støbejern –
m

ed tegn 
på utæ

theder. 
E

ksisterende faldstam
m

e I støbejern m
ed ny 

plast forgrening. 

Anbefaling: 
D

et anbefales at skifte faldstam
m

erne i forbindelse m
ed brugsvandsystem

et skal 
udskiftes. D

ette er m
edregnet i løsning 2B. M

an her kan sam
le de indvendige 

reparationsarbejder som
 konsekvens af udskiftningen –

dvs. de-og genm
ontering af 

køkkenm
oduler og rørkasser. 

En billigere løsning, løsning 2A, vil væ
re at rense alle faldstam

m
er og strøm

pefore 
dem

. Strøm
peforing har en levetid på 40-50 år. 

E
ksisterende

æ
ldre faldstam

m
e i støbejern i 

lejlighed m
ed utæ

thed langs forgrening. 

EF Læ
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Løsninger, økonom
i og tidshorisont
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12 LøsningerEF Læ
ssøesgade

19-25/Blegdam
svej8 –

Ideoplæ
g

•
U

dskiftning af tag m
od gården i nr. 19, 21, 23 

og trappehus nr.25 

•
N

ødrenovering af vinduer.

•
Partiel udbedring af facader.

•
Fuld udskiftning af tag m

od gård.

•
U

dskiftning af alle vinduer m
od gården 

•
N

ødrenovering af vinduer m
od gaden 

•
Partiel facadereparation.

•
U

dskiftning af faldstam
m

er

•
U

dskiftning af brugsvandssystem
et 

•
Strøm

peforing
affaldstam

m
er

•
U

dskiftning af brugsvandssystem
et 

Løsning
1A

Løsning
1B

Løsning
2A

Løsning
2B

Tag-og
vinduer

Faldstam
m

erog
brugsvand

Alternative løsningAnbefalede løsning
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13 Fordele og ulem
per –

Tag og vinduer

EF Læ
ssøesgade 19-25/Blegdam

svej 8 –
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Løsning 1B
Fordele 

U
lem

per
Tag: 
H

ele taget m
od gården udskiftes, taget 

m
od gaden gennem

gås for utæ
theder. 

Taget får det sam
m

e udtryk, og det sikres 
m

od gården for utæ
theder i de forskellige 

tagovergange.
D

et er en økonom
isk dyrere post 

Vinduer m
od gården:

Vinduer m
od gården udskiftes.

Vinduerne får et energiløft og den 
frem

tidige udgift til vedligehold er lav.  
D

et er en økonom
isk dyrere post 

Vinduer m
od gaden: 

O
verfladiske reparationer og m

aling af 
vinduerne.

D
et er billigere at lave nødreparationer og 

pletm
aling af vinduet end udskiftning. 

Vinduerne skal udskiftes indenfor en årræ
kke på 

5-7 år, da de vil væ
re fuldt nedslidt. 

Løsning 1A
Fordele 

U
lem

per
Tag: 
Taget m

od gården udskiftes m
od gården i 

nr. 19, 21, 23 og trappetårn nr. 25. Taget 
m

od gaden gennem
gås for utæ

theder. 

Taget bliver udbedret, hvor der er historik 
for utæ

theder og vandskader.
D

er er en risiko for at tagovergangene, fra det 
nye til det gam

le tag, kan blive utæ
tte. D

et 
resterende tag skal udskiftes indenfor 10 år. 

Vinduer: 
O

verfladiske reparationer og m
aling af 

vinduerne.

D
et er billigere at lave nødreparationer og 

pletm
aling af vinduet end udskiftning. 

Vinduerne skal udskiftes indenfor en årræ
kke på 

5-7 år, da de vil væ
re fuldt nedslidt. 

Ingen løsning
K

onsekvens
Tag: 

Taget bliver m
ere og m

ere utæ
t m

ed løbende vandskader, foreningen får en løbende stor udgift i drift af tæ
tninger, 

og foreningens forsikringer vil blive dyrere uden den store dæ
kning. 

Vinduer:
Vinduer vil blive m

ere og m
ere nedbrudte og vil skulle udskiftes snarest grundet råd i træ

væ
rk. 

Facade: 
Sæ

tningsrevner vil blive større og fugt træ
nger ind i m

urvæ
rket. D

en løbende nedbrydning af fuger vil accelerere, 
og der vil her også kom

m
e fugt i m

urvæ
rket, der kan give grobund for skim

m
elsvam

p.
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14 Fordele
og

ulem
per –

V
V

S
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Løsning 2A
Fordele 

U
lem

per

Faldstam
m

er:
Faldstam

m
er strøm

pefores.
Faldstam

m
erne vil blive tæ

tte, så 
vandskader undgås. 

Levetiden er m
indre end ved udskiftning, og der 

er risiko for, ved strøm
peforing, at store dele skal 

udskiftes alligevel. 

B
rugsvand: 

Brugsvandssystem
 udskiftes. 

System
et vil blive strøm

linet og vandtryk, 
tæ

thed og kapacitet vil blive opgraderet. 
En økonom

isk dyr post, og der laves indgreb i 
inventar som

 køkkener og toilet. 

Ingen løsning
K

onsekvens
Faldstam

m
er

Faldstam
m

ernes forbliver utæ
tte og hyppigheden af vandskader vil blive større. 

Igen vil foreningens driftsudgifter stige, og forsikringer for foreningen vil blive dyrere m
ed en m

asse forbehold. 

B
rugsvand:

Foreningen vil stadig døje m
ed dårligt vandtryk, der kun vil blive væ

rre over tid. Igen vil stigende udgifter til 
udbedring af vandskader og forsikringer blive en realitet.  

Løsning 2B
Fordele 

U
lem

per

Faldstam
m

er:
Faldstam

m
er udskiftes.

Faldstam
m

erne vil blive tæ
tte, og 

system
et skal ikke udskiftes de næ

ste 80 
år.

D
er skal laves indgreb i inventar som

 køkkener 
og toilet (dette skal dog gøres allerede i 
forbindelse m

ed udskiftning af 
brugsvandsystem

et).
B

rugsvand: 
Brugsvandssystem

 udskiftes. 
System

et vil blive strøm
linet og vandtryk, 

tæ
thed og kapacitet vil blive opgraderet. 

En økonom
isk dyr post, og der laves indgreb i 

inventar som
 køkkener og toilet. 
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15 O
verslagsbudget –Tag og facade

B
udgetpost 

Pris –
Løsning 1A

Pris –
Løsning

1B
Byggeplads

1.322.000 kr. 
1.672.000 kr. 

Tagarbejderm
od gård

1.544.950 kr.
2.718.280 kr.

Tagarbejderm
od gade

250.000 kr. 
250.000 kr.

Vinduesarbejder
280.350 kr. 

933.650 kr.

Facadearbejder
160.500 kr. 

160.500 kr. 

U
forudsete om

kostninger, 15 %
 af håndvæ

rkerom
kostningerne

533.670 kr.
860.165 kr.

Byggeteknisk rådgivere og adm
inistration

773.697 kr. 
1.247.038 kr.

Finansiering og forsikring
150.000 kr.

280.000 kr.
Total ex. m

om
s

5.015.167 kr.
8.121.632 kr.

M
om

s
1.253.792 kr.

2.030.408 kr.

Total inkl. m
om

s
6.268.959 kr.

10.152.040 kr.

EF Læ
ssøesgade

19-25/Blegdam
svej8 –
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16 O
verslagsbudget –

Brugsvand og faldstam
m

er

B
udgetpost 

Pris –
Løsning 2A

Pris –
Løsning

2B
Byggeplads

176.770 kr. 
176.770 kr. 

Faldstam
m

er
1.588.500 kr.

1.901.057 kr.

Brugsvand
2.395.355 kr. 

2.395.355 kr.

Bygningsarbejder
657.613 kr.

657.613 kr.

U
forudsete om

kostninger, 15 %
 af håndvæ

rkerom
kostningerne

722.736 kr.
769.619 kr.

M
iljøscreening

11.742 kr. 
11.742 kr. 

Byggeteknisk rådgivere og adm
inistration

1.050.019 kr. 
1.117.989 kr.

Finansiering og forsikring
150.000 kr.

180.000 kr.
Total ex. m

om
s

6.752.734 kr.
7.210.145 kr.

M
om

s
1.650.684 kr.

1.757.536 kr.

Total inkl. m
om

s
8.403.418 kr.

8.967.681 kr.

EF Læ
ssøesgade
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Ideoplæ
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17

•
O

verordnet registrering af 
ejendom

m
en. 

•
O

verslagsbudget.

•
Proces-og tidsplan for projektet.

•
O

plæ
g til generalforsam

ling.

•
Beboerm

øde

•
Afholdelse af generalforsam

ling, 
hvor der stem

m
es om

 projektet.

IN
D

LED
EN

D
E R

ÅD
G

IVN
IN

G

•
U

dfæ
rdigelse af beskrivelser 

og tegninger til udbud.

•
Indhentning af tilbud.

•
O

pdatering af budget og 
tidsplan.

•
G

ranskning af tilbud.

•
Kontrahering.

U
D

BU
D

SFASEN

U
dbud og kontrahering

•
O

pstart af byggeplads.

•
U

dvendige/indvendige 
renoveringsarbejder.

•
Afleveringsforretning inklusiv 
fejl/m

angelliste og udbedring af 
evt. m

angler. 

•
Afslutning af byggeregnskab.

U
DFØ

RELSESFASEN

U
dførelse og aflevering

Proces-og tidsplan

3-4 m
åneder

Ideoplæ
g, beboerm

øde og 
vedtagelse

6 m
åneder

1-2 m
åneder

EF Læ
ssøesgade

19-25/Blegdam
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Ideoplæ
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18

V
i ser frem

 til sam
arbejdet!
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