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PETER JAHN & PARTNERE A/S INGENIORER BYGNINGSRADGIY

ARKITEKTER

Indledning

Narvaerende projektforslag, som har fokus pa ejendommens klimaskaerm og med szerligt fokus pa
ejendommens tag, er udarbejdet for at give bygherre et grundigt beslutningsgrundlag ift. den forestaende
beslutning vedr. reparation eller udskiftning af taget. Bygherre har derudover et gnske om at fa belyst
mulighederne for at etablere solcelleanlaeg (placeret pa taget).

Baggrund

Baggrund for opgaven er, at der ved ejendommens drift er konstateret massive problemer med fugtskader
fra taget. Dertil er der periodevist problemer med overfladevand, som kommer ind til og evt. igennem
indgangsdgre til boliger i stueetagen.

Efter udarbejdelsen af naerveerende projektforslag blev der sidelgbende med igangvaerende proces med
forsikringsselskabet bl.a. omkring skadedaekning m.v. igangsat et afgraenset skitseprojekt af princippet for
tagudskiftningen med afszet i at Igse det over en enkelt (1) bolig.

Lgsninger er efterfglgende blevet valideret af 3. parts firma Bunch Bygningsfysik grundet den i konstruktio-
nen anvendte Igsning med hygrodiode og szrlige forhold vedr. fugtteknik i I@sningen.

Erfaringerne fra skitseprojektet samt kommentarerne fra Bunch Bygningsfysik er indarbejdet i dette opda-
terede projektforslag samt budgetter.

Ejendommen er opfgrt med en tagkonstruktion, som er udfgrt med kassettemoduler. Kassettemodulerne
er udfgrt uden ventilation, og er sdledes sarbare overfor fugttilfgrsel i tagkonstruktionen. Der er i stedet
for en traditionel dampspaerre ilagt en hygrodiode, som er tiltaenkt til at kunne transportere fugt tilbage ud
af konstruktionen til boligen. | praksis virker det ikke sa godt, og er meget “sarbar”.
Svampeskadeundersggelser fra 2019 og 2022 har vist skader med rad og svamp i tag og tagkonstruktion,
sarligt i omrader omkring installationsgennemfgringer, som er placeret over badevzarelser pa 1. sal.

Det er derudover konstateret, at kassetterne ogsa fungerer som konstruktion for loftet. Dermed kan
tagkassetter ikke umiddelbart fjernes, uden at lofter til boliger samtidig bergres. Det vurderes, at kassetter
blev leveret med 1 lag gips, og at der sa pa stedet blev monteret et supplerende lag gips samt
overgangsprofiler til vaegge. Kassetterne er forsynet med ca. 200 mm isolering.

For at Igse opgaven er det saledes vigtigt, at der sgges Igsninger, hvor eksisterende konstruktioner sa vidt
muligt bevares, og at der samtidig skabes en Igsning som kan ventilere konstruktionen.
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Tid og proces

Projektets tidsplan er afhaengig af, om der skal udskiftes en hel tagkonstruktion, og/eller om der skal
etableres solcelleanlaeg. Arsagen er, at dette vil kraeve at der laves myndighedsprojekt og afszettes tid til
byggesagsbehandling. Dette kan tage 6-12 mdr. ekstra for projektet og vil indtraede fgr nedenstdende

aktiviteter naevnt i fase 2.

Projektet forventes ellers at kunne Igses inden for nedenstaende tidsrammer:

Fase 1 Planlaegning
- Fase 1 Planlaegning

- Fase 1 Planlaegning

- Fase 1 Planlaegning
- Fase 2 Projektering
- Fase 2 Projektering
- Fase 3 Udbud

- Fase 3 Udbud

- Fase 3 Udbud

- Fase 4 Udfgrelse

- Fase 4 Udfgrelse

- Fase 5 Afslutning

- Fase 5 Afslutning

- Fase 5 Afslutning

Projektforslag
Skitseprojekt for en enkelt bolig

Undersggelse ift. om projektet kraever
myndighedsansggning

Beslutning og teknikeraftale
Udbudsprojekt inkl. fgrregistrering
Kvalitetssikring og godkendelse
Udsendelse i udbud, afklaring af spgrgsmal
Indhentning af tilbud i licitation
Entreprisekontrakt

Opstart

Udfgrelsesperiode

Teknisk fgrgennemgang og fejlretning
Aflevering samt afhjalpning

Udarbejdelse af regnskab, tekniske udgifter

SEPT.-NOV. 2022

AUG. 2023 - JAN. 2024

FEB. 2024

FEB. 2024 — MARTS 2024*

MARTS-MAJ 2024

MAJ 2024

JUNI 2024

JUNI/JUL 2024

JULI 2024

AUG. 2024

SEPT. 2024 — MAJ 2025
JUNI 2025

JULI 2025

AUG. — SEPT. 2025
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Ejendommen er i 2 etager med lav tagheeldning. Skader er
primaert konstateret ved installationsgennemfgringer.
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*OBS! Der er i tidsplanen ikke taget hgjde for en evt. beboerdemokratisk beslutningsproces eller
kommunal godkendelsesproces, som evt. skal gennemfgres f@r opgaven kan pabegyndes.
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Projektbeskrivelse

Renoveringsbehovet
Vi har i august og oktober 2022 foretaget en besigtigelse af stort set hele tagrummet med ejendommens
vicevaert, samt besigtiget facader og vinduer fra terraen.

Dertil har vi lagt de 2 tilsendte skadesrapporter/svampeskaderapporter udarbejdet af Pro Skadeservice af
d. 3/7-2019 samt af Bggh & Helstrup af d. 15/7-2022 til grund for vores vurdering.

Nedenstaende er en kortfattet beskrivelse af renoveringsbehovet.

Tag

For at udbedre det i rapporterne naevnte skadesomfang er der i budgettet afsat et belgb til udbedring og
retablering af ca. 100 m? r&d-/svampe-/skimmelangrebne tagkonstruktion. Der tages udgangspunkt i, at
det primaert er omkring de lodrette fgringsveje samt over badevaerelser, at tagkonstruktionen er angrebet.
Der er herudover medtaget belgb til afhjaelpning af indvendige gipsplader, der matte veere
beskadiget/skimmelramte inkl. malerbehandling.

Der er indledningsvist undersggt muligheden for at fjerne taget og dets konstruktion fuldstzendigt. Dette er
meget indgribende, da tagkassetterne er del af boligernes afgraensning, og boligerne dermed bliver
blotlagt, hvormed de dels skal fraflyttes og dertil skal retableres i stort omfang. | forhold til
skadesrapporternes anfgrte forhold, vurderes denne Igsning ude af proportioner med problemet og de
andre muligheder der er for afhjeelpning.

Den gkonomisk mest hensigtsmaessige made at opna en ny sund tagkonstruktion pa vurderes at veere ved
at fjerne de nu skadede omrader og sikre en taethed i forhold til fugt ved badevaerelser, og hvor der er
installationer som gennembryder dette. Dertil at forbedre konstruktionen ved at bygge en ventileret
konstruktion ovenpa den eksisterende. Pa den made opnas der et sundt konstruktionsprincip, som ikke er
afhaengigt af en hygrodiode, samtidig med at gode og sunde materialer bibeholdes.

Ud fra tidligere undersggelser har det vist sig, at saerligt omraderne over badevzrelser samt ifm. taggen-
nemfgringer er der rad i tagkonstruktionen.

Radskaderne kan skyldes manglende taetning af hygrodioden omkring taggennembrydningerne, utaette
afslutninger omkring taghaetter udvendigt pa taget samt utaette samlinger i ventilationsrgr, som over tid vil
medfgre rad og skimmel i konstruktionen.
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Tag

Taget bestar af tagkassetter med en opbygning af gips pa
undersiden, dampspeerre i form af en hygrodiode, speer med
isolering imellem og tagpap som tagbeklaedning.
Konstruktionen er udfgrt som uventileret konstruktion.

Tilstanden pa tagkonstruktionen er, som beskrevet i bade ska-
desrapporten fra 2019 og svamperapporten fra 2022, at den
er ramt af skimmel, rad og svamp. Ud fra rapporterne er det
vurderet, at de skaderamte tagomrader er afgraeenset omkring
badeveaerelser samt de lodrette fgringsveje ved ventilations-
hztterne, som ligeledes er placeret over badevarelser.
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Eksisterende dampspzaerre er udfgrt som fugtadaptiv dampspaerre i form af en hygrodiode. Produktet blev
oprindeligt produceret af Icopal, men udgik fra Icopals sortiment omkring 2015, og limen, som blev an-
vendt til div. tape og teetningsmaterialer, blev forbudt 2017, da limen er giftig. Icopal har grundet produk-
tet er udgaet ikke nogle anbefalinger til, hvordan hygrodioden teetnes ved brud eller gennemfgringer.

Der findes pa nuvaerende tidspunkt ikke egnede alternativer til hygrodioden fra Icopal med tilsvarende
egenskaber. Da konstruktionen bliver aendret til en konstruktion med ventileret tagflade, vurderes det
ogsa som den bedste Igsning at anvende en traditionel dampspaerre med en Z-vaerdi over 50, frem for hyg-
rodioden.

@nsker bygherre som tidligere naevnt at etablere solceller pa dele af taget, kan dette godt lade sig ggre pa
trods af, at hygrodioden pa dele af taget ikke udskiftes, da den ny ventilerede tagflade sikre en sund kon-
struktion under de dele af taget, som ligger under solcellerne.

Anbefaling
Det forudsaettes, at hygrodioden er taet og uden skader i tagflader i omrader uden for badevaerelser samt
de lodrette fgringsveje ved ventilationshatterne. Hvilket ogsa bekraeftes i de tidligere undersggelser.

I omrader med rad i konstruktionen samt over badevaerelser nedrives isolering samt eksisterende hygrodi-
ode. Endeligt omfang kan fgrst konstateres, nar tagkrydsfineren er fiernet. For at undga udfordringer med
sammenbygning til eksisterende hygrodiode anbefales det, at dampspaerre og hygrodiode fjernes i hele
"ribbe-felter”.

Hvor der konstateres nedbrudte bygningsdele, saneres samtlige overflader for rad og skimmel. Sanering
udfgres af professionelt saneringsfirma.

Eventuelle nedbrudte tagspaer udskiftes eller forsteerkes. Principlgsninger for denne del beskrives saerskilt
af statiker.

Ny dampspzerre udlaegges mellem ribber i tagkassetten.

Dampspzerre udfgres med teet overgang mellem tvaerribbe og dampspeerre.

Den nye dampspaerre udfgres som en systemleverance, hvor alle delkomponenter til taetninger og over-
gange er en del af samme system. Gennembrydninger ifm. ventilationsrgr udfgres derfor med egnet man-
chet jf. anvisninger fra leverandgr.

Ved lejlighedsskel er hygrodioden formodentlig taetnet med fuge til underliggende vaegge. Grundet fugens
ringe levetid anbefales det, at der udlaegges ny dampspaerre under isoleringen ved lejlighedsskel.
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Eksisterende tagflade med ventilationsheetter, hvor
skadesomradet (markeret) optraeder. Tagpap ser som sadan
fornuftig ud med OK restlevetid. Skaden kommer indefra — ikke
udefra. Foto fra Svamperapport fra 2022.

Billede fra svamperapporten fr 2022 viser traenedbrydhing.
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Billede fra svamperapporten fra 2022 viser synlig
skimmelsvamp og fugt pa overside af gipsloft.
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Ny ventileret tagflade

Eksisterende tagflade er isoleret med 200 mm isolering formodentligt i klasse 37. Det anbefales derfor, at
isoleringstykkelsen genereret gges nu, hvor taget alligevel skal skiftes. Det forudsaettes i nedenstaende, at
eksisterende isolering bibeholdes i de omrader af taget, hvor der ikke konstateres rad i konstruktionen.

Ved supplering af eksisterende isolering med 120 mm isolering opnas en samlet u-vaerdi, som overholder
nuvaerende krav. | omrader, hvor hele isoleringen udskiftes, er der mulighed for at gge isoleringsklassen og
derved fa en bedre isoleringsevne i disse omrader.

Generelt set er det en forudsaetning for etablering af den ggede isoleringstykkelse samt den ventilerede

opbygning, at eksisterende konstruktion kan holde til den ekstra belastning, som kommer fra de nye spaer-
paforinger. Eftervisning af tagkonstruktionen for den ggede belastning beskrives saerskilt af statiker.
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Brand

| forbindelse med tagfladen haeves, skal det sikres, at brandadskillelser ved lejlighedskel fgres helt op til
underside af tagflade.

Nye ventilationsspalter ved tagfod skal sikres mod brandspredning. Her monteres brandsikker hulrumsven-
til pa hver side af lejlighedsskel.

Det er pa nuvaerende tidspunkt uklart, om der er etableret brandkamserstatninger under tagfladen. Dette
kan eventuelt afklares, hvis produktionstegningerne fra tagkassetterne kan fremskaffes.

Afhjzelpningsforslag
Arbejdet til udfgrelse er forslaet med fglgende omfang:

Tagpapbeklaedning, treeunderlag, tagrender og nedlgb nedrives og bortkgres.

Isolering og hygrodiode over badeveaerelser samt radskadede omrader nedrives og bortkgres.
Samlinger pa eksisterende ventilationsrgr i loftrum over badevaerelser og kgkkener eftergas for uteet-
heder.

Samtlige ventilationsrgr og faldstammeudIluftninger, som gar igennem tagkonstruktionen, skiftes. Ny
samling placeres under ny dampspaerre.

Radskadede ribber i tagkassetter bortskaeres, og de bergrte omrader saneres.

Etablering af ny dampspaerre og 245 mm isolering over badevaerelser samt radskadede omrader.
Eksisterede isolering suppleres med 45 mm isolering mellem eksisterende spzer.

Da krydsfineren i overside af tagelementerne indgar i det statiske system, skal der pafores en

70 x 45 mm lzegte ovenpa de eksisterende ribber for at gge styrke og stivhed.

Paforingen skal skrues ned i tagelements ribber pr. 300 mm for at opna fuld sammenhang.

Paforing pa tvaers af ny paforing med traerigler, som monteres parallelt med taghaeldningen.

Isolering med yderligere 75 mm isolering mellem nye paforinger.

Opbygning af ventileret tagfod.

Ny braeddebeklaedning for underlag til ny tagpap inkl. ventileret rygning og 2 lag tagpapbeklaedning
m.v.

Der etableres nye tagrender og nedlgb i zink, ligesom der ogsa etableres nye ventilationshaetter og ind-
daekninger i zink.

Indvendigt foretages retablering inkl. maling.

Udfgres fra stillads (let) med materialetarne og fuld bygningsoverdaekning. | boliger afdaekkes omkring
badevzerelseskerner under afhjeelpningen af skadede konstruktioner.

Indvendigt foretages retablering inkl. maling.

Udfgres fra stillads (let) med materialetarne og fuld bygningsoverdaekning. | boliger afdaekkes omkring
badevarelseskerner under afhjalpningen af skadede konstruktioner.
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Kassetterne ggr, at der er neddimensioneret spzer ved udhaeng. Tagkassetterne har vaeret leveret
indvendigt med 1 lag gips, som siden pad stedet er beklaedt med 2 lag og inddaekket mod vaeg med relativt
stor vinkelprofil — som samtidigt har kunne optage tolerancer.

E— =

Udhaengsudformning er gentaenkt og optegnet ifm. skitseprojektet, sa der kan skabes Igsning med
ventilation.

Side 9
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Facader

Der er i budgettet lagt op til, at et areal pa ca. 200 m? eternitplader skiftes. Dette vurderes ud fra maengder
pa de udsatte gavle mod syd og vest samt de udsatte portrum og evt. enkelte plader fordelt pa hele

ejendommen.

Det bemaerkes, at de nuvaerende plader er "patinerede” pga. udsaettelse af pladerne for UV-lys, vind m.v.
Derfor forslas som udgangspunkt, at stérre omrader udskiftes ved gavle, hvor mange skader forekommer i
samme omrader. Det bgr ved projektering afdaekkes om, plader som nedtages herfra — og som er intakte —
kan anvendes til reparationsformal i andre omrader af bebyggelsen, hvor der kun er enkelte skadede

plader.

Eternitplader bliver ret sprgde over tid — saerligt hvis de er vejrligsudsatte. De aktuelle plader vurderes ikke
seerligt udsatte, og skaderne der konstateres, er ganske sadvanlige. Pa sigt skal forventes en stgrre
udskiftning. | omrader hvor pladerne er udsat for slag/stgd, eks. i portrum, kan evt. overvejes at skifte til
anden plademateriale som er mere slagfast — f.eks. som STENI-plader.

Intakte og ubeskadigee eternitpla
eksisterende.

der pd ejendommen. Beskad

)

igede plad.

er vil udskiftes til nye i farve lig de
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Facader
Facadens klimaskaerm er udfgrt i hhv. mursten og let facade
som isoleret traekonstruktion beklaedt med eternitplader.

Generelt vurderes murvaerket at vaere i god stand og have en
lang restlevetid.

Konstruktionen ved de lette facader er udfgrt uden seaerskilt
vindspaerre, idet det er taenkt at harde mineraluldsbatts skal
agere vindspaerre. Der er over inddakningsprofiler over
vinduer pamonteret en strimmel af vindspaerremateriale,
angiveligt for at styre vinden til oversiden af den harde
mineraluld. Denne konstateres at vaere helt nedbrudt og bgr
udskiftes generelt.

Eternitpladerne ses at veaere i god stand, hvor disse er
beskyttet for vejrliget af svalegange og udhaeng.

Dog konstateres det, at der ved de syd- og vestvendte gavle er
en del revnede og mgre eternitplader, ligesom der som
forventet ogsa konstateres flaekkede plader i portrum som
folge af slagskader.
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Sokkel / fugtbelastning fra terraen Sokkel / fugtbelastning fra terraen
Derudover er der i budgettet medtaget et belgb til en genopretning af soklerne, hvor disse ses nedbrudt. Soklen vurderes at vaere middel til darlig stand, da den flere
steder ses at vaere nedbrudt.

Det bemaerkes, at udbedring af sokkel ma forventes over tid som et almindeligt driftsarbejde. Skaderne
opstar ofte pga. opfugtning og t@/frost-scenarier, hvorfor en Igbende skadesudvikling ma forventes.

Projektet har pt. ikke indeholdt tiltag for at imgdega eller forbedre forhold omkring fugtbelastning fra
terraen som saerligt pavirker indgangsdgre til boliger i stueetagen. Forholdet kan skyldes driftsmaessige
forhold. Bygherres driftsafdelingen bgr neermere konkretisere, hvad og hvori problemet er, for at det kan
undersgges naermere og evt. lgsning afdeekkes.

oklen r fer ster nedbrudt.

Der er fra ejendommen oplyst at veere problem med
vandbelastning af hoveddgre og dermed vandindtrangning.
Ved besigtigede forhold var der opkant i belaegninger og
aflgbsmuligheder. Ingen seerligt kritiske forhold kunne
konstateres.

Der er ved indgangspartier lavet opkant fra asalterede
omrdder til overdaekkede stigange.

Side 12



PETER JAHN & PARTNERE A/S — INGENIORER / ARKITEKTER / BYGNINGSRADGIVERE

Solcelleanlaeg
Nar solen skinner, producerer solceller strém, som kan forbruges direkte gennem eltavlen eller sendes til-
bage pa elnettet.

Ved direkte forbrug spares der den maengde el, der svarer til produktionen. Ved overproduktion salges
strgmmen tilbage pa nettet til en lavere pris, end det der kgbes for. Det kan derved ikke betale sig at have
en for stor overproduktion.

Et solcelleanlaeg bestar hovedsageligt af 4 hovedkomponenter:
- Solcellepaneler, som producerer strgm.
- Invertere, som omsaetter den producerede strgm til en spaending, der kan forbruges.
- Eltavle med elmaler, som maler den producerede stremmaengde.
- Batterier der lagrer strgm til brug i ydertimerne.

Beregningerne er lavet ud fra en forudsaetning om, at elforbruget vil vaere mere eller mindre stabilt for
ejendommen.

Der er af ejendommen indhentet oplysninger omkring det afregnede elforbrug for 2019-2022 for ejendom-
men Bakkegarden. Der tages i beregningerne udgangspunkt i de ca. 18.000 kWh/ar, der er malt i denne

periode.

Tabel 1: Beregningsforudsaetninger

Arligt elforbrug Ca. 18.000 kWh
Der anbefales et anlaeg pa ca. 40% af det arlige forbrug! Ca. 8.000 kWh
Forventet elpris? (inkl. moms) Ca. kr. 3 pr. kWh

1 - Det vurderes, at et fremtidigt anlaeg vil kunne forsyne ca. 35-40% af det arlige elforbrug.
For at imgdega evt. fremtidige merforbrug, estimeres anlaegget til en stgrrelse pa 45% af det arlige elforbrug, de resterende ca. 5-10%
vil derfor veere til fremtidssikring. Den overskydende strgm vil kunne blive solgt til ca. kr. 0,6 pr. kWh.

2 — Elprisen varierer (fluktuerer) for tiden meget — mellem kr. 2-6 kr. kWh. Vi har indsat det nuvaerende 2022 niveau for elprisen om-
kring ca. kr. 3 pr. kWh, idet elprisen historisk har veeret naermere 2,5 kr. pr. kWh.
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Dimensionering af anlaeg
Dimensioneringen af anlaegget er beregnet ud fra det arlige elforbrug.

Tabel 2: Anlaegsinformation

Anlaegsydelse Ca. 8.000 kWh/arligt (9kWp)
Antal paneler Ca. 30 stk.

Panelydelse® Ca. 330 Wp/panel
Minimumslevetid for paneler 30 ar

Minimumslevetid for invertere 10 ar

3 — Ydelsesgarantien pa solcelleanlaeg er typisk 80% efter 25 ar, og ligeledes er der 25 ars garanti pa paneler. For at sikre optimal drift
gennem anlaeggets levetid bgr anlaegget kontrolleres og serviceres arligt.

Drift og vedligehold indeholder omkostninger til overvagning af anleeg og rapportering samt arlig gennem-
gang af anlaegget. Derudover indgar der en udskiftning af invertere efter ca. 10-15 ar. Dette svarer samlet
til en arlig udgift pa kr. 5.000 ekskl. moms.

Rentabilitetsberegning for solcelleanlaeg

Tilbagebetalingstiden er et udtryk for, hvornar anlaegget har betalt sig hjem, det vil sige investering fratrukket
de Igbende arlige besparelser. Inkluderet i beregningen er alle omkostninger ved solcelleprojektet og den
arlige vedligeholdelse af anlaegget modregnet det arlige besparelse pa anlaegsydelsen ganget med elprisen.

Pa figuren herunder ses hvornar investeringen har betalt sig hjem i forhold til levetiden af anlaegget.
Figuren viser, at anlaegget er betalt hjem efter ca. 16 ar. Herefter vil anlaeggets arlige el-besparelse veere en
direkte fortjeneste for eiendommen. Figuren viser ligeledes, at der bespares ca. kr. 275.000 i anlaeggets

levetid.
Levetiden for anlaegget vil typisk vaere 25 - 30 ar, og derefter vaere aftagende i elproduktion.

Side 14



PETER JAHN & PARTNERE A/S - INGENI@RER / ARKITEKTER / BYGNINGSRADGIVERE BZAKKEGARDEN - 22.4539.01

Tilbagebetalingstid
400.000

300.000

200.000 \\
100.000 \
0
1234567 8 9101112131415161 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30
-100.000

-200.000 \\

Omkostning (kr. inkl. moms)

-300.000

-400.000

Ar efter anlaegning

Side 15



PETER JAHN & PARTNERE A/S INGENIORER BYGNINGSRADGIV

ARKITEKTER

Arbejdsmiljg/sikkerhed/risiko

Miljgundersggelser
Udarbejdelse af miljgundersggelser bgr foretages for at sikre, at udbudsprojektet er korrekt
dokumenteret, og idet det er et krav fra arbejdstilsynet ift. bygherres forpligtigelser.

Endvidere kan miljgundersggelser medvirke til, at evt. miljgfarlige stoffer opdages allerede inden tilbud
skal afgives, hvormed handteringen og bortskaffelsen kan indarbejdes i udbudsprojektet, hvormed
prisseetningen gives i konkurrence.

Risikoen i jeres projekt vurderes i en helhed ift. renoveringssager som lay, idet der er tale om en nyere
bygning fra 2005, og at den fremstar generelt uden forandringer. Den stgrste risiko vurderes i de anvendte
fugeprodukter ift. blgdggrende stoffer. Der vurderes ingen risiko for asbest, da ejendommen er opfgrt ca.
20 ar efter der sidst blev anvendt asbest i byggeriet. Der vurderes meget lav risiko for tungmetaller i
malingsmaterialer, idet de fleste bygningsdele og komponenter, som er omfattet af renoveringen, er
umalede.

Med udgangspunkt i ovenstaende risikoniveau vil vi anbefale at vente med undersggelser til efter
beslutning om igangsaetning af udarbejdelse af udbudsprojektet. Vi har i budgetterne ikke vurderet behov
for at afszette belgb til miljgsanering.

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 ggres helt konkret ved, at de projekterende afklarer risiko med input fra parterne i sagen, samt
spgrgsmal/svar, der matte vaere opstaet under projektering, udarbejder arbejdsmiljpkoordinator i
projekteringsfasen (AMK P) grundlaget til Plan for Sikkerhed og Sundhed.

Opgaven vil primaert veere risikobetonet, idet der arbejdes fra stillads med flere forskellige faggrupper der

arbejder samtidigt, og idet tagudskiftninger er slidsomt arbejde med risiko for tunge Igft. Endeligt er der en
risiko for gennemtraedning pga. radskader.
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Forundersggelser
Der skal foretages miljgundersggelser af bygningen for
bestemmelse af risiko herfor i projektet.

Derudover anbefaler vi, at det afklares om der ved fugtmaling
kan ske en kvalificeret omfangsbestemmelse af radskader/
fugtskader. Vi anbefaler at dette afdeekkes med Bggh &
Helstrup, som senest har lavet svampeskadeanalyse og med
bistand fra Bunch Bygningsfysik.

Prgvetagning for miljganalyser forventes at andrage ca. kr.
15.000 ekskl. moms. Arbejdet varetages af specialfirmaer, og
analyseresultatet indleveres til den tekniske radgiver, som
herfra foretager evt. ngdvendige disponeringer i
udbudsprojektet iht. lovgivningens krav herom.

Fugtmaling forventes at andrage ca. kr. 20.000 ekskl. moms.
Belgb til forundersggelser er medtaget i budgettet.

Risiko

Projektets risikoprofil vurderes som “middel risiko”. Der er i
det foresldede udfordring med at den eksisterende
konstruktion er baseret pa et “forsggsbyggeri” med
tagelementer i kassetter, hvor der siden har vist sig at komme
skader, som nedbryder konstruktioner savel som giver skader
af anden karakter. En afhjalpning heraf vil saledes kraeve, at
Igsningen viderebearbejdes, igen til en Igsning som ikke er
saedvanlig. Denne nye Igsning er derfor blevet valideret af
Bunch Bygningsfysik, saledes at den fagligt er funderet ikke
blot i den projekterende ingenigr/arkitekts faglighed og viden
men ogsa i videnspersoner i branchen, som er fgrende inden
for fugttekniske vurderinger af tagpap konstruktioner med
kassetter og brug af hygrodioder.
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Der er risiko for skader pa indvendige overflader ved
tagudskiftninger, herunder fra vandskader og fra bevaegelser
under tagarbejderne. Det imgdegas ved at overdaekning
etableres og ved at fotodokumentere forhold og paleegge
entreprengr risiko for skader i boliger som fglge heraf.

Der er dertil risiko for at skadesomfanget og skadesomraderne
ikke er korrekt afdaekket i de gennemfgrte skadesrapporter,
hvormed udskiftningsomfanget vil blive stgrre, og udgifterne
folgelig forgges. Dette im@gdegas ved at afsaette en stgrre pulje
til uforudseelige udgifter end normalt (haevet til 20%).

Budgetmaessigt vil risikoafdaekning skulle imgdegas ved dels
miljganalyser og dertil anbefales gvrige tekniske
forundersggelser som ikke er relateret til arbejdsmiljg. Disse
er afsat i budgettet.
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Byggeplads/Beboerforhold

Byggepladsforhold

Der etableres skurby og byggepladsareal pa parkeringsarealet i naerheden af tilkgrselsvejen — evt. etableres
delvist byggeplads pa graesarealet. Det skal placeres pa et hensigtsmaessigt sted ift. adgangsveje,
forsyningsforhold (vand, aflgb, el m.v.) og pladsforhold. Tilkgrselsforholdene omkring ejendommen er ikke
optimale, men det er bestemt muligt at fa en byggeplads til at fungere samtidig med en hverdag for
beboerne. Eksakt placering afhaenger af, hvad der kan godkendes af vejmyndigheder, bygherre og krav
som skal opfyldes ift. arbejdstilsynet.

Bygepladsoro/ er rlativt lette at etablere, men der er
mange beboere som benytter arealerne omkring indgangsdgre
til ophold, hvilket projektet skal udvise hensyn til.

Forslag til placering af skurby, materialeoplag og affaldscontainere pd parkeringsplads, suppleret med en
udnyttelse af greesarealet.
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ARKITEKTER

Beboerorientering

Ved en byggesag vedrgrende klimaskaermsarbejder er det vores erfaring, at det er tilstraekkeligt med
orientering om projektet ved afdelingsmgder. Dette suppleres med beboerorienteringer ("byggesagsavis”),
som omdeles i alle husstande (skriftlige). Der kommunikeres pa dansk.

Varslinger
Skriftlig varsling sker ved husstandsomdeling, med mindre bygherre kan bistd med digital varsling.

Varsling af byggesagen herunder evt. forhgjelse af husleje, varsles af bygherre. Sagen her vurderes at veere
omfattet af en 3-manedersvarsling ift. adgang.

Alle varslingsblanketter for adgang udfeerdiges af hovedentreprengren og skal godkendes af radgiver eller
bygherre. Datoer for uddeling af varslinger skal dokumenteres ved byggemgder m.v. Varslinger som
udfgres af entreprengren, udfaerdiges kun pa dansk.

Der skal varsles efter fglgende procedure:

2-ugersvarsling. Generel orientering om renoveringen:
- Fortzller detaljeret om arbejdets udfgrelse, tidsplanens hovedpunkter, hvad beboeren selv skal
sprge for at rydde, samt en forventet startdato.
- Der gives information om ngglehandtering.
- Omfang af opgaven for de pageeldende beboere.

3-dagesvarsling. Forestdende arbejder:
- Adgangspabud.
- Npgjagtigt tidspunkt for, hvornar arbejdet pabegyndes.
- Eventuelle arbejder som forhindrer brug af baderum el. andet.
- Forventet slutdato for arbejder, samt hvornar installationer kan benyttes igen.
- Uddeles af hovedentreprengren.

Ved evt. kortvarige driftsforstyrrelser opsaetter entreprengren opslag i den pagaeldende opgang senest 3
dage fgr den planlagte driftsforstyrrelse.
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Beboerhandtering

Byggesagen vurderes at kunne risikere at pavirke beboerne pa
1. sal i ret stort omfang, dels pga. de abenlyse gener som en
byggesag medfgrer (larm, stgv osv.), men szerligt ogsa de
boliger som er ramt af svampe-/radskade, hvor udbedring af
skimmel m.v. skal foretages pa lofter. Her er der risiko for, at
arbejderne kommer til at forega i et omfang i dele af boligen.

Det kan anbefales at stille Projektplatform til radighed for
beboerne, hvor de vil have mulighed for at kontakte
byggesagen og samtidigt have mulighed for at ggre
opmaerksom pa skader/fejl/mangler i deres boliger. Det kan
ogsa veere klager over byggesagen eller entreprengren. Fzelles
for disse henvendelser er, at de kan tale en svartid pa en uges
tid.

Dertil, at der ift. praktiske forhold med fordel kan vaere en
opgave for hovedentreprengren med beboerhandteringen,
det veere sig forhold om behovet for rydning ved adgang,
spgrgsmal til varslinger fra entreprengren, husdyr, sygdom
som forhindrer adgang, og sa fremdeles. Evt. skal det
vurderes, om der er behov for at indfgre “aben skurvogn”,
hvor beboerne i et fast ugentligt tidsrum har mulighed for at
tale med byggelederen fra entreprengrfirmaet.

Dertil vil entreprengren have et ngdtelefonnummer, som
beboerne kan kontakte, safremt der sker en akut skade pa
byggepladsen/ejendommen, som kraever en straksindsats for
at standse skaden.
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BYGNINGSRADGIV

Myndighedsforhold

Vi har ikke haft en dialog eller drgftelse med kommunen om ovenstaende projekter. Nedenstaende er
alene vurderet pa baggrund af lokalplaner, geldende regler og lovgivning m.v.

Tag
Der er ikke anledning til at involvere myndighederne i disse renoveringsarbejder.

En tagudskiftning hvor den baerende konstruktion bevares, er en renoveringssag, som i princippet kan
udfgres ud fra en 1:1-udskiftning uden problemer.

Galdende regler omkring brandsikring ved renovering bgr iagttages, ligesom isoleringskrav ved renovering
af sa stor en del af klimaskaermen iht. bygningsreglementet skal overholdes.

Velges der Igsning med udskiftning af hele tagkonstruktionen, vil det kraeve en byggetilladelse, idet
arbejdet vil vaere at betragte som en ny bygningsdel samt at der er en pavirkning af statiske forhold i
bygningen.

Solceller

| forbindelse med etablering af solcelleanlaeg skal der anspges om byggetilladelse. Heri skal indga en
redeggrelse for statik og brandforhold. Derudover skal der ogsa ansgges hos Energistyrelsen om etablering
af solcelleanlaeg.
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Lokalplan og bevaringsvaerdi geldende for ejendommen

Lokalplan

Ejendommen er omfattet af en lokalplan (lokalplan 49) som
vurderes at omfatte alene den matrikel som Bakkegarden
ligger pa. )f. lokalplanen er der en raekke bestemmelser til
ejendommens udvendige udtryk, som dog ikke ses (ud over
etageantal) at vaere opfyldt i det byggeri, som er opfgrt. Der er
dog ikke bergrt eller taget stilling til mulighederne for
etablering af solceller.

Der er i lokalplanen anfgrt at bygningens samlede opvarmning
og produktion af varmt brugsvand alene skal / kan ske ved
naturgas.

Idet der er tilladt tagpap som tagbeklaedning pa nye
bygninger, formodes det ikke, at der er restriktioner for
overflader pa taget ift. eks. oplaegning af solceller pa de nyere
bygninger.

Bevaringsveerdi

Hovedejendommen er bevaringsveerdig. Nyere bygninger, som
er omfattet af projektforslaget, er ikke registreret. Af lokalplan
fremgar det, at hovedbygningen er bevaringsvaerdig, men det
er ikke registreret i Slots- og Kulturstyrelsens register for
fredede og bevaringsvaerdige bygninger.
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Budget og gkonomi

Budgetterne er udarbejdet pa baggrund af drgftelser ift. omfang med bygherre.
Det er udarbejdet med det formal at give bygherre et rammebelgb at tage stilling til i forhold til de
foreslaede arbejder.

Budgetterne er valideret ved indhentning af overslagspriser fra entreprengrer for at sikre, at budgettets
anfgrte udgifter til arbejderne er sa korrekte som muligt. Der er indlagt ca. 8 % i priserne til at imgdega
prisstigninger.

Det bemaerkes, at et "budget” ikke er at sammenligne med et "tiloud”.

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

Tilbud indhentes, nar der er udarbejdet et grundigt udbudsmateriale. Typisk indhentes 3 tilbud i indbudt
licitation, idet opgaven risikerer at overstiger 3 mio. i kontraktvaerdi, hvorfor underhandsbud ikke
forventes at kunne anvendes. Safremt tilbud er i overensstemmelse med beslutningsgrundlaget, vil
entrepriseaftale indgas hvorefter entreprisen kan igangseettes.

Entreprisen vil udbydes som en hovedentreprise. Ved vedtagelse af budget B vil solcelledele vaere en del af

hovedentreprisen, dog som en systemleverance inkl. udarbejdelse af myndighedsprojekt.

Budgetterne er vedlagt som bilag.
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Budgetter

Budget A — Tagudskiftning, Rev. A
Dateret 18. januar 2024
Samlede tekniske bygherreudgifter ca. kr. 20.768.750 inkl. moms.

Budget B — Tagudskiftning og etablering af solcelleanlzeg
Dateret 1. november 2022
Samlede tekniske bygherreudgifter ca. kr. 21.050.000 inkl. moms.



