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PETER JAHN & PARTNERE A/S INGENIORER ARKITEKTER BYGNINGSRADGIV

Indledning

Foreningen har rettet henvendelse til radgivende ingenigrer og arkitektfirma Peter Jahn & Partnere A/S for
at fa belyst mulighederne i forhold til gennemfgrelse af udvalgte arbejder.

Neaervaerende projektforslag og budget har til formal at sikre det forngdne overblik over planlagte arbejder
til udfgrelse med fokus pa ejendommens kloaksystem og gardindretning.

Projektforslaget er udarbejdet for at give foreningen et grundigt beslutningsgrundlag i forhold til den
forestaende beslutning pa en generalforsamling.

Projektforslaget som det foreligger, er det oplaeg, som bestyrelsen gnsker at indstille til godkendelse hos
foreningens beboere.

God lzeselyst.

Med venlig hilsen
Peter Jahn & Partnere A/S

Glen Mgller Laursen
Marts 2021
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Baggrund

Baggrunden for opgaven er, at ejendommens kloaksystem igennem de senere ar har vzeret plaget af
rotter, som har gdelagt kloakrgrene i jorden. Dette har betydet gget vedligeholdelse og et kommunalt krav
om rottebekampelse. Der er allerede gennemfgrt storre kloakudskiftninger, hvilket anbefales at fortsaette
med, indtil kloakken er udskiftet komplet. Endvidere gnskes gardindretningen fornyet som afslutning pa
kloakudskiftningen. Begge dele er naermere beskrevet i dette projektforslag.

Vi har i en leengere arraekke veaeret tilknyttet eiendommen i forbindelse med diverse radgivningsopgaver og
har ogsa tidligere udarbejdet andre budgetter for ejendommen.

Lidt om levetider pa kloaksystemer:

Ejendommens nuvaerende kloaksystem er lavet i glaseret lerrgr, og hvor der har vaeret foretaget
kloakreparationer, er reparationerne lavet i beton- eller jernrgr. Den teoretiske levetid for de glaserede
lerrgr er 80-100 ar, hvis der passes godt pa dem og for beton- og jernrgr ca. 50-80 ar, og forudsat at
kloakken igennem tiderne har vaeret vedligeholdt, rottebekaempet og at kloakspuling har foregaet Igbende
for at modvirke aflejringer indvendigt i kloakken (belaegninger som seetter sig fast i kloakken).

Kloakrgrene, vi har set pa TV-inspektionerne, er nedslidte, og de vil smuldre, nar de frigraves, hvilket vil
@¢ge omfanget af en lokal reparation pa kloakken, hvis denne forsgges gennemfgrt. Det vil ogsa
ejendommens kloakmester kunne bekraefte som vaerende tilfaldet pa jeres kloakker. Herudover er der
problemer med rgrbrud, gdelagte/utaette samlinger, forvitringer, aflejringer mv., som skyldes kloakrgrenes
hgje alder.

Ejendommens kloakledninger er fra ejendommens opfgrelse ar 1934. Dvs. kloakrgrene nu er 87 ar og ligger
indenfor den maksimale teoretiske alder for, hvornar en gennemgribende udskiftning ma forventes.

Et nyt kloaksystem laves i dag i lidt andre materialer (plastmaterialer) og har nogenlunde den samme
forventet levetid pa optil ca. 100 ar.
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Tid og proces

Nedenstaende oversigt over projektets overordnede varighed, hvilket vil veere varierende afhangig af,

hvilke budgetter der vedtages/besluttes. | hovedtraek geelder fglgende tidsterminer.

Fase 1:
- Udarbejdelse af projektforslag januar-februar 2021
- Udarbejdelse af materiale til generalforsamling marts-april 2021

fra administrator
- Afholdelse af generalforsamling april-maj 2021

Fglgende aktiviteter er relevante safremt projektforslaget vedtages ved generalforsamlingen.

Fase 2 (afhaengig af valgte budgetter):

- Projektopstart og indgaelse af teknikeraftale 1 maneder

- Projektafklaring og miljpundersggelser m.v. 1 maneder

- Myndighedsprojekt ny gardindretning inkl. sagsbehandling  3-4 maneder *
- Hovedprojekt ny gardindretning 2-3 maneder

- Kvalitetssikring af projekt/projektgennemgang 1 maned

Fase 3:

- Udbud af projekt ny gardindretning 1 maned

- Vurdering af tilbud, gennemgang og entreprisekontrakt 1 maned

Fase 4 (afhaengig af valgte budgetter):

- Opstart 1 maneder

- Udfgrelse 1-5 maneder

- Aflevering, mangeludbedring, regnskab 1 maneder efter aflevering.
Fase 5:

- Afholdelse af 1- og 5-arsgennemgang 1 og 5 ar efter aflevering.

*) Tidsangivelserne kan variere i forhold til kommunens sagsbehandlingstider, som pa nuvaerende

tidspunkt er forlaenget grundet Corona.
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Processen
Gennemfgrelsen af byggesagen opdeles i fglgende 5 faser.

1)
2)
3)
4)
5)

Behov/planlaegning (projektforslag)
Projektering (hovedprojekt)

Udbud (tilbud)

Udfgrelse

Afslutning

Faserne er ikke lige "timetunge”, men fzlles for dem er, at der
for hver naeste fase pabegyndes, skal ske en vaesentlig accept
af fremdriften i byggesagen fra bygherre.

Eksempelvis star den besluttende generalforsamling som
”stopklods” fgr pabegyndelse af fase 2 vedrgrende
projektering.

Af udfgrelsesmaessige hensyn bgr arbejderne udfgres uden for
vinterperioden.
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Projektbeskrivelse

Kloakanlzaegget — Projekt/budget A — Totaludskiftning af kloak m.v.:

Det eksisterende kloaksystem har i de senere ar vaeret steerkt plaget af rotter, som har gdelagt kloakrgrene
i jorden, hvilket har betydet gget vedligeholdelse. Den seneste TV-inspektion af kloaksystemet viste
derudover, at kloakken generelt fremstod nedslidt med mange forskudte samlinger og rgrbrud udover
rotteplagen. Derfor har ejendommen vaeret ngdsaget til at igangsaette stgrre udskiftninger af
kloaksystemet i garden mellem Bryggervangen 16 og frem til Ourggade 27.

Denne del af arbejdet, med undtagelse af nye fliser, blev lavet hen over sommer og sensommer 2020. Leon
Hansen, som er ejendommens faste kloakfirma, har forestaet denne udskiftning og Peter Jahn & Partnere
A/S har udfgrt tilsyn med arbejdet.

Den sidste del af arbejdet med kloakudskiftning, skybrudssikring og kloakseparering af regn- og spildevand
fra Ourggade 29 til Sankt Kjelds Gade 29 er endnu ikke lavet. Det er vores anbefaling at igangsaette den
sidste del af arbejdet, sa ejendommens kloaksystem er ens i opbygning, nyt og funktionelt i arene frem.
Den overordnede tilstand af kloakkerne pa den sidste del er den samme — generelt er kloakken nedslidt.

Kloaksystemet udskiftes ikke traditionelt som 1:1 udskiftning. | stedet forberedes kloakken til separering af
regn- og spildevand til fremtidens kloaksystem (separatsystem betyder, at regn- og spildevand Igber i hver
sin kloakledning mod rensningsanlaeggene). Kgbenhavns Kommune kan endnu ikke modtage det
separerede regn- og spildevand fra ejendommen, men det ma forventes, at der indenfor en kortere
arreekke kan komme pabud om kloakseparering, da kommunen de senere ar netop har arbejdet med
kloakseparering af de offentlige kloakledninger i omradet. Efter kloakudskiftningen er ejendommen
forberedt til dette.

| ejendommens kaelder udskiftes kloakken under kzeldergulvene og frem til de eksisterende faldstammer,
gulvaflgb, og vaske mv.

Udskiftning af kloakken kraever store pladskraevende udgravninger, da kloakken langs ejendommen ligger

relativt dybt. Stgrstedelen af den opgravede jord udskiftes, da jorden er vad/kleeg og leret og ikke egnet til
genindbygning.

Udgravningerne ggr, at keelderydervaeggene og trappenedgange til dels blotlaegges for at kloakrgrene kan

legges i samme dybde i jorden. Det giver derfor god mening at efterisolere kaelderydervaeggen og beskytte
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Eksempel visende ny hoved- og regnvandskloak udfart som
separatsystem

},v' "J 3 :
Eksempel pa isolering af keelderyderveeg og udlaegning af
omfangsdraen langs en keelderyderveeg
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den mod indtraengende fugt, ligesom der samtidigt etableres omfangsdraen til at bortlede vandet vaek fra
jorden omkring keelderen. Resultatet af disse tiltag er en lunere og mere tgr kaelder end den er i dag.

Hvor de gamle flisebelaegninger har vaeret og fortsat ligger, udskiftes hele baerelaget af grus, og nye fliser
udlaegges langs hele ejendommen. Mod haven laegges fliserne op langs kantstene, som vist pa eksempel,
og vil naturligt blive sammenbygget med den valgte haveindretning. | budgettet er indeholdt fliser af typen
som vist herover. Langs kantstenene udlaegges tomrgr i jorden til fremfgring af nye el-kabler til gardens
nye belysning. Belysningen vil besta af ganglys med lysarmaturer opsat pr. 8-10 meter langs kantstenene.

Der foretages ligeledes en opdatering (ny kabling) af belysning/el-installationen ved det eksisterende
skraldeskur mod vest.

Eksempel visende nye flisebelaegninger
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Kloakanlzegget — Projekt/budget B — Reparation af kloak m.v.:

| stedet for udskiftning af kloaksystemet, kloakseparering og skybrudssikring reduceres omfanget og
erstattes af mindre punktudskiftninger og punktreparationer (strgmpeforinger) af de skader som TV-
inspektionsrapporten angiver som vaerende problematiske f.eks. rgrbrud, forskudte samlinger i forskellige
kloakklasser (kloakklasser er en metode, der angiver skadestype og tilstand pa kloakken). Reparationerne
af kloakken vil ske, hvor TV-rapporten angiver skader, som er benavnt i klasse 2, 3 og 4 skader pa kloakken
fra Ourggade 29 til Sankt Kjelds Gade 29.

Det vil sige, at skybrudssikring og kloakseparering af regn- og spildevand m.v. ikke laves pa den sidste del af
ejendommen.

Det er Peter Jahn & Partnere A/S’ anbefaling at fortsaette med Igsningen, som er angivet i budget A
(totaludskiftning mm.) og som allerede er igangsat, fremfor reparation af kloakkerne pa den sidste halvdel
af ejendommen. Endvidere ma det forventes, at efter en 10-arig periode bgr kloakken igen eftergas med
en TV-inspektion for at vurdere, om der skal foretages nye reparationer.

Etablering af omfangsdraen og efterisolering af kaelderydervaeg, nye flisebelaegninger i hele garden og ny
gardbelysning er indeholdt med samme omfang som beskrevet under budget A.
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Gardanlaeg — Projekt/budget 1 — med rektangulaer overdaekning til faellesrum

Bygninger i gdrdanlaegget

| det store skraldeomrade er der fokus pa at adskille de rekreative arealer fra affalds- og
opbevaringsfaciliteterne, selvom de er placeret under samme tagareal. Af den grund er hele affaldsarealet,
orienteret mod porten, lukket mod syd og dermed skygget fra solen (for at minimere lugtgener). | hele
affaldsarealet bliver der anlagt betongulv for at sikre nemt renhold samt kgrsel af containere pa jeevnt
underlag.

| den sydlige del af haven reetableres et mindre skraldeomrade (det lille eksisterende skraldeomrade),
ogsa her bliver der anlagt betongulv.

| det store skraldeomrade er funktionerne opdelt for at skeerme den rekreative del fra affaldsomradet,
derfor er depotrum og gardtoilet placeret i overgangen mod den rekreative del af det overdaekkede areal.
Den rekreative del af det overdaekkede areal er orienteret, s& den abner mod syd og mod det fzelles
haveanlaeg, her kan beboerne traekke sig ind under halvtaget, i lae for vind og regn eller for at skeerme sig
fra solen.

Denne lgsning indeholder ogsa et faelles udekgkken/grovkgkken til at facilitere grillarrangementer,
faellesspisning, fgdselsdage etc. arrangementer.

Udtrykket er en enkel stolpekonstruktion i tree med en let trae-afskeermning i form at treetremmer/-
lameller for at ggre det mulig at afskaerme det overdaekkede areal ved uvejr og om vinteren med
eksempelvis et par flytbare vaegmoduler eller skydedgre/ porte.

Gulvbelaegning af havefliser (type herregardssten) i depot, kgkken/ faellesrum.

s - T e
Eksempler pag materialevalg
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Taglandskab

Fra lejlighederne vil man kunne se ned pa de nye tagflader, daekket med sedumplanter, som vil sta smukt
grgnne med et levende spil af rgdlige toner og blomstringer, afhangig af arstid. Et sedumtag forsinker
desuden regnvand ved, at jord og r@dder holder pa fugten, og er derfor medvirkende til at bremse
oversvgmmelser ved skybrud.

Den blgde overflade har ogsa en lyddeempende effekt i garden, sammenlignet med et hardt tag som
skaber ekko.

Pa varme dage vil et grgnt tag heller ikke opvarmes pa samme made som et traditionelt sort tagpaptag.
Dette vil isaer veere til gavn mht. affaldsarealerne, hvor man ikke i lige sa udtalt grad vil opleve lugtgener
forarsaget af ophedning. Til gengaeld vil der kunne opretholdes en relativt jeevn temperatur ogsa i
sommermanederne.

Disse er blot en del af fordelene ved et sedumtag.

Desuden vil sedum p3 et tagpaptag forlaenge tagets levetid ved at beskytte dens overflade mod de store
svingninger i fugt (udtgrring) og temperatur samt skadelig Uv-straling.

Haven:

Sa mange som muligt af de eksisterende traeer bevares. Ligeledes det store graesareal, som imgdekommer
mange forskellige behov af leg, spil, afslapning og forsamling. En del af de mindre buske og krat fjernes for
at skabe plads til ny beplantning. Det eksisterende smukke trae teet pa det store skraldomrade beholdes
som indramning af haveomradet.

Eksisterende perlesten fra nuveaerende gardanlzaeg erstattes med glandsbrud/ brud-fliser pa pladsen foran
feellesrum/ gardbygning. Der etableres en cirkulzer balplads af sten i overgangen mellem graesarealet og
det stenbelagte omrade.

Man vil ogsa have mulighed for at montere yderligere solafskaermning i form af en sejldug eller markise for
at udvide det overdeekkede omrade i forlaengelse af taget over feellesrummet.

Der er behov for at afskeerme haveanlaegget fra gangarealet langs bygningen for at skabe ro fra
forbipasserende samt forhindre indsyn. Derfor er der indtaenkt en sammenhangende hgj haekbeplantning K :
(eksempelvis liguster eller laurbaerkirsebaer) kombineret med flytbare plantekasser med klatreplanter pa et v AT AN Lamay i | B Thah
hajt gitter/espalier, som man efter behov kan flytte for at afskeerme bestemte omrader. Eksempler pd farver og udseende af Sedumplanter

I den nye beplantning i haveanlaegget vil der veere fokus pa vedligeholdelsesfrihed men ogsa sanselighed.
Tanken er at plante stauder, som blomstrer pa forskellige tidspunkter af aret, frugttreeer og baerbuske, som
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giver blomster i fordret og frugt i efteraret (eksempelvis aroniabaer, hvis blade bliver rgd-orange i
efteraret).

Ved at plante spiselige frugttraeer og baerbuske, som beboerne kan hgste og spise af, er det medvirkende
til at skabe spontane mg@der og interaktion i haven. Ved udekgkkenet vil det veere oplagt at anlaegge en lille
kokkenhave med urter etc. i en plantekasse/hgjbed.

Mod den mest skyggefulde del af haven vil der fortsat veere skygge-/surbundsplanter sdsom rododendron
og bregner med en bund af barkflis for at ggre det sa vedligeholdelsesfrit som muligt.

g

/Eb/eb/mster
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i

T : Port- —P
E‘g gennemgang

Overdaekket rum for affald, depot,
faellesrum, toilet og kekken, med et tagareal pa ca. 280m?,
tagpaptag pa forskallingsbraedder, deekket med sedum.
Afskeermning af treelameller. Gulvbelaegning af
havefliser i depot, kekken og feellesrum

Inspirationsbilleder

Overdaekket rum for affald ca. 70m?;

tagpaptag pa forskallingbraedder,

daekket med sedumplanter.
betongulve.

|

staudebed . udekokken % we
Frugttr vand &aflgb f
| : '

Nye blomster/baerbuske ca. 10 stk,
og frugttraeer ca. 5 stk.

K.

L“"‘\.\ / erda?kket
./ Affald/
storskrald

Feellesrum

eses

&ben greesplene

(uzendret graesareal) bélplads
/grill

Plandsbrud / brud-fliser
som belaegning pa feellesarealet

/ feelles uderum

Etablering af nye belaegninger (type herregdrdssten)
for nyt gardanleaeg pa ca. 600m?

| T |
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Tegning visende gardanlaeg
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Gardanlaeg — Projekt/budget 2 - tilpasset forhold af nuvaerende indretning

Eksisterende skure bade i vest og gstsiden af gardanlaegget beholdes, og de ud-daterede affaldsskure nedrives og erstattes med et nyt flisebelagt omrade (type

herregardssten) at placere affaldscontainere pa.
Der etableres ogsa et nyt redskabsrum i forbindelse hermed. Ogsa i det eksisterende skur bliver der lagt ny flisebelaegning.

Eksisterende skure samt flise-
belaegninger erstattes med et nyt flisebelagt areal
af ca. 100m” til at placere affaldscontainere pa. -

Eksisterende graesplaene,
forsamlingsplads og beplantninger
beholdes

Eksisterende skur
beholdes

*oi&».

.“.l

TL[IT

] — =i B s
-1;\:!_—|_L—1_I_L_l —C 1 —1 mmm}q&/ﬂ T = T == ‘.,
(g -

Tegning visende gardanlaeg
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Arbejdsmiljg/sikkerhed

Miljpundersggelser Forundersggelser
Udarbejdelse af miljgundersggelser (jordprgveudtagning) skal foretages for at sikre, at udbudsmaterialet Der skal foretages miljgundersggelser af jorden, som
er korrekt dokumenteret. bortskaffes for bestemmelse af eventuelle forureningsklasser.

Risikoen i jeres projekt vurderes i en helhed i forhold til renoveringssager som lav.

Med udgangspunkt i ovenstaende risikoniveau vil vi anbefale at afvente undersggelser til efter afholdt
generalforsamling. Vi har i budgetterne afsat belgb til undersggelser og et forholdsvis mindre belgb til at
imgdega evt. forhold, som skal saneres (i rimelig lille omfang).

Betragtninger om arbejdssikkerhed

Under hele projekteringsfasen arbejdes der efter “Bekendtggrelse nr. 110 af 05.02.2013 - Bekendtggrelse
om projekterendes og radgiveres pligter m.v. efter lov om arbejdsmiljg” samt ”"Bekendtggrelse nr. 117 af
05.02.2013 - Bekendtggrelse om bygherrens pligter”.

Dette gores helt konkret ved, at Peter Jahn & Partnere A/S afklarer risiko med input fra parterne i sagen,

samt spg@rgsmal/svar, der matte vaere opstaet under projektering og udarbejder grundlaget til Plan for
Sikkerhed og Sundhed.
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Byggeplads/beboerforhold

Byggepladsforhold

Der etableres skurby og byggepladsareal pa gadesiden omkring bygningen. Det skal placeres pa et
hensigtsmaessigt sted i forhold til adgangsveje, plads- og forsyningsforhold (vand, aflgb og el).
Tilkgrselsforholdene omkring ejendommen er rimelige.

Beboermgder/informationsmgder

Ved en byggesag omkring kloakarbejder er det vores erfaring, at det er tilstraekkeligt med orientering om
projektet ved generalforsamlinger. Dette suppleres med generelle beboerorienteringer, som omdeles og
opsaettes i opgangene i udfgrelsesfasen. Bestyrelsen er velkommen til at benytte digitale platforme og
uploade dokumenterne.

Beboerorienteringer og varslinger

Eventuelle skriftlige varslinger / skiltninger for faerdsel i garden foretages af entreprengren. Stgrre
afspaerringer, som kraever helt eller delvist afspaerringer af omrader/P-pladser, varsles i god tid fgr opstart
af arbejder. Varslinger udfaerdiges kun pa dansk.

Generelle informationer om szerlige drift- eller stgjforhold varsles kun ved opslag i opgange minimum 2
dage for udfgrelse.

Eksepe/ pa byggepladsforhold
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Myndighedsforhold

Vi har i forbindelse med udarbejdelsen af projektforslaget for ny gardindretning endnu ikke rettet
henvendelse til kommunen for naermere drgftelse af projektet. Umiddelbart er det vores forventning, at
projektet vil kunne lade sig ggre. Kommunens endelige stillingtagen til projektet vil dog krzeve, at der
fremsendes et myndighedsandragende til godkendelse.

Udskiftningen af kloaksystemet kraever ikke kommunens godkendelse, da der er tale om almindelige
vedligeholdelsesopgaver.
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Budget og gkonomi

Projektopdeling
Der er iht. aftale med bestyrelsen foretaget en opdeling af projekterne jf. nedenstaende i relation til
budgetarbejdet:

Projekt A — Kloakudskiftning
Projekt B — Kloakudskiftning
Projekt 1 — Ny gdrdindretning
Projekt 2 — Ny gdrdindretning

Budgetterne er udarbejdet med det formal at give generalforsamlingen et rammebelgb at tage stilling til i
forhold til de foreslaede arbejder.

Budgetterne er valideret ved indhentning af overslagspriser fra handvaerksfirmaer, saledes at vores
beregning af byggeomkostninger er valide.

Det bemaerkes, at et “budget” ikke er at sammenligne med et "tiloud”. Budget er et rammebelgb, hvor der
er indlagt sikkerheder for at sikre, at projektet kan gennemfgres af bestyrelsen inden for
generalforsamlingens bevilling, uden at beboerne ngdvendigvis skal spgrges flere gange i processen pga.
evt. prisfordyrelser.

Der er derudover indlagt belgb til uforudseelige udgifter, hvor udgifter kun anvendes herfra, safremt der er
behov for dette for sikring af gennemfgrelse af sagen.

Tilbud indhentes, nar der er udarbejdet et grundigt udbudsmateriale. Typisk indhentes 3-5 tilbud,
hvorefter entreprisen kan igangsaettes.

Budgetterne A og B forudszettes dog gennemfgrt i direkte aftale med ejendommens faste kloakfirma Leon
Hansen som ligeledes har lavet den fgrste del af arbejdet.
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