Ejerforeningen
Nordre Munkegard

Den 24. november 2016

Klima og LAR projektet

Indstilling

Ejerforeningens bestyrelse har siden skybruddet den 2. juli 2011, der medfgrte oversvgm-
melse i en reekke af vores kealdre, faet udarbejdet et projekt til klimasikring af vores kaldre,
kombineret med renovering af vores kloakker, Lokal Afledning af Regnvand (LAR) til ned-
sivning pa egen grund, fornyelse af beleegninger pa vores stikveje og fornyelse af den uden-
dars belysning. Projektet har veeret sendt i licitation, der blev vundet af entreprengrfirmaet
Hoffmann A/S.

Bestyrelsen indstiller til generalforsamlingen, at vi igangseetter klima og LAR projektet med
en samlet projektsum budgetteret til kr. 17.206.000 med moms, finansieret ved tilbagebetaling
af tilslutningsbidrag fra Nordvand A/S og ved brug af ejerforeningens egenkapital. Indstillin-
gen forudsatter, at savel vores byggetilladelse fra Gentofte Kommune som tilbagebetalingsaf-
talen med Nordvand A/S bliver bekreftet.

Baggrund

Ejerforeningen oplevede ved skybruddet den 2. juli 2011, at flere af vores kaldre blev over-
svemmet med op til 10 cm vand. Efter at vandet var veek, matte kaeldrene tarres ud og treeveer-
ket behandles mod skimmelsvamp. Vi har ved flere lejligheder siden oplevet, at vi fik vand i
keldrene i flere blokke med de deraf fglgende gener. Ejerforeningen har pa den baggrund an-
befalet brugerne af pulterrum og lejede kelderrum i de ramte keldre at klodse deres ejendele
op for pa den made bedst muligt at sikre de opbevarede genstande, indtil vi kan klimasikre
keeldrene.

Undersggelser og medfinansiering
Ejerforeningen fik efter skybruddet firmaet Viuff A/S (senere en del af Orbicon) til at foretage
en undersggelse af kaeldrene. Undersggelsen viste, at vandet trengte ind i keeldrene

e Frakeldertrapper og -vinduer, der ikke var haevet tilstreekkeligt over omgivelserne.

e Ved tilbagelgb fra kloakker og

e Ved indtreengen gennem keeldervaegge og -gulve.

Viuff pegede pa, at en del af problemerne skyldes, at terrenet flere steder leder vandet ind
mod bygningerne i stedet for vaek fra bygningerne og anbefalede en &ndring af terreenet de
steder, hvor haeldningen er forkert.

Pa Viuffs anbefaling fik vi fotograferet vores kloakker. Undersggelsen viste, at der ud over en
klimasikring af kaeldrene er behov for at fa renoveret vores kloakker flere steder.
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Viuff udarbejdede pa den baggrund et projekt til klimasikring af vores kealdre omfattende
- Andring af terreen, sa vandet vil blive ledt vaek fra bygningerne.
- Installation af hgjvandslukke og afpropning af overskydende aflgb i keeldre.
- Forhgjelse af dertrin pa keelderskakter, lukning af glughuller og sma vinduer med
glassten og sikring af lyskasser mod indtreengen af vand.
- Etablering af dreen pa havesiden af blok 9, 10 og 11.
- Renoveringen af de kloakker, som fotograferingen havde vist var ngdvendig.
- Fornyelse af beleegninger pa stikveje og parkeringspladser.

De farste budgetter viste, at ejerforeningen ikke umiddelbart kunne finansiere en klimasikring
pa en gang, men ville vare ngdt til at opdele projektet i etaper og udfare det over flere ar. Be-
styrelsen undersggte derfor muligheden for at fa tilladelse til at nedsive regnvand lokalt pa
egen grund (LAR) og pa den baggrund opna medfinansiering fra Nordvand A/S ved hel eller
delvis tilbagebetaling af vores tilslutningsbidrag til kloakken.

Savel Gentofte Kommune som Nordvand var meget interesseret i lgsninger baseret pa nedsiv-
ning af regnvand pa egen grund og repraesentanter for ejerforeningens bestyrelse deltog i flere
arrangementer og mgder, hvor vi blev opfordret til at arbejde videre med et LAR projekt.
Nordvand ville pa det tidspunkt medfinansiere projektet ved tilbagebetaling af tilslutningsbi-
drag pa op til 21.000 kr. pr. lejlighed. Det ngjagtige belab ville afheenge af hvor stor en del af
vandet fra vores tage, stikveje og parkeringspladser med mere, der blev nedsivet.

Ejerforeningens bestyrelse bad derfor Orbicon A/S om at udarbejde et projekt til klimasikring
af vores kaeldre og Lokal Afledning af Regnvand (LAR) — nedsivning af regnvand pa egen
grund. Projektet har desveerre veeret lang tid under vejs. Forsinkelserne skyldes blandt andet
udskiftning af personale hos Gentofte Kommune. Ejerforeningens bestyrelse har lgbende pa
generalforsamlinger og hjemmeside orienteret om projektets fremdrift og problemer.

Projekt
Orbicon har pa ejerforeningens vegne indhentet tilbud fra entreprengrerne Malmos A/S, Hoff-
mann A/S, Druedalens entreprengrforretning, A/S OK Nygaard og A/S Sven Bech. Projektet
omfatter:
e Klimasikring af keldre
Renovering af kloakker
Nye belegninger pa stikveje og p-pladser
Nedsivning af regnvand pa egen grund
Fornyelse af udendars belysning

Klimasikringen af kaeldre omfatter &ndring af terreenforholdene omkring blok 3A/3B,
4A/4B, 9, 10 og 11, sa vandet fares vaek fra blokkene, etablering af omfangsdraen pa havesi-
den af blok 9, 10 og 11, forhgjelse af vanger og trin pa en raekke kalderskakte, sa vandet ikke
kan lgbe ovenind, udskiftning af glughuller og lavt siddende vinduer i keeldre med glassten,
sikring af lyskasser mod indtreengen af vand, sikring af kalderaflgb med hgjvandslukke og
afpropning af de kalderaflgb, hvor det er for besveerligt eller for dyrt at renovere kloakken.

Renoveringen af kloakker vil omfatte de kloakker, hvor der blev registreret fejl ved fotogra-
feringen, og hvor fejlene ikke allerede er rettet. Renoveringen vil ske ved udskiftning af klo-
akrgr og ved strempeforing alt efter, hvad der er mest hensigtsmaessigt, samt opsatning af nye
pumper, hvor der er behov for det.
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Nye belaeegninger vil omfatte fjernelse af eksisterende asfalt, sikring af baerelaget og regule-
ring af niveau og haldning. De kloakker, der skal fornys, vil blive udskiftet, mens asfalten er
fjernet. Alle stikveje, kerevejen ved Netto og parkeringspladserne ved blok 1, 5 og 9 vil fa ny
asfaltbeleegning. Parkeringspladserne ved de resterende blokke vil fa permeable belegninger
(betonsten som leegges med stor fugeafstand), hvor vandet kan sive gennem et seerligt grusma-
teriale, kaldet dreenstabil, der kan rumme meget vand, til grundvandet. For at sikre, at det ned-
sivende vand overholder en reekke krav til fremmede indholdsstoffer, bliver der etableret prg-
vetagningsbrgnde pa to af p-pladserne, hvor vi skal tage prgver to gange om aret.

LAR projektet omfatter etablering af render (beton i have og greeskladt pa grenne arealer)
fra tagnedlgb langs skel i haverne, sa regnvandet fra tagene fares mindst 5 m veek fra bygnin-
gerne, inden det far mulighed for at nedsive. P& indgangssiden af bygningerne ledes regnvan-
det ud pa beleegningen, som har et fald, der farer det over til den permeable beleegning eller til
en etableret graft. Pa de store granne arealer vil terreenet blive eendret saledes, at der etableres
lavninger og bakker, som kan muliggere nedsivningen af vandet, samt styre det veek fra byg-
ningerne. Bag ved blok 2B etableres en mindre, lavvandet sg som vil skabe en variation i
landskabet. Denne sg vil dog primzrt fremsta som et omradet med en andet type vegetation.

LAR projektet vil give os et mere varieret landskab med nye traeer og buske. Orbicon har la-
vet en beplantningsplan med en god variation i planter og blomster, sa vi far nye indtryk fra

beplantningen over aret. De @ndrede landskaber og den nye beplantning betyder, at vi siger

farvel til en del af vores plaener og i stedet far skraninger med en anden type gras og planter,
som vil kraeve en &ndret vedligeholdelse.

| forbindelse med a&ndringerne af terraenet, vil vi fa rettet stgttemuren langs Genvej op, sa den
ikke leengere er i fare for at falde sammen.

Ny udendegrs belysning. Vi har laenge traengt til at fa fornyet den udenders belysning pa vo-
res blokke og langs vores stier. Denne del af projektet omfatter udskiftning af armaturerne pa
blokkene med LED armaturer, og lave armaturer (pullert-armaturer) langs med stierne. For
begge typer armaturer geelder det, at hovedmangden af lys rettes ned mod jorden. Vi har mu-
lighed for at veelge denne del af projektet fra, sa der kun laegges rer til ledningerne langs med
stierne.

Byggeplads. Der vil blive etableret byggeplads bag ved blok 4 med indkersel fra Genvej pa
samme made, som vi gjorde ved renoveringen af tage og vinduer.

Tidsplan
e Start cirka 1. marts 2017
e Slut med store anleegsarbejder ved udgangen af 2017
e Eftersaning og -plantning, tjek af nedsivning, mm. forar og sommer 2018

Tilladelser og aftaler
Vi har en byggetilladelse fra Gentofte Kommune, der er forleenget en gang og som nu lgber
ud. Vi har sendt ansggning om fornyelse af byggetilladelsen til Gentofte Kommune.

Vi har faet en nedsivningstilladelse for projektet fra Gentofte Kommune. Tilladelsen er af-
stemt med Nordvand og Gladsaxe Kommune.
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Vi har en aftale med Nordvand om tilbagebetaling af tilslutningsbidrag, som vi har bedt om
at fa bekraeftet pa grund af aftalen om at fusionere Nordvand ind i et stort forsyningsselskab
for Nordsjeelland. Vi har desuden et forhandstilsagn om tilbagebetaling af tilslutningsbidraget
i rater i takt med, at regnvandet afkobles fra den eksisterende kloak og nedsives hos os selv.

Tilsagnet skal udmgntes, nar entreprengrens arbejdsplan er klar.

Vi har en option fra Orbicon om tilsyn med udfarelsen. Tilsynet vil blive afregnet pa timeba-
sis, sa vi ikke risikerer, at der bliver sparet pa tilsynet, fordi budgettet er opbrugt.

Inden arbejdet kan pabegyndes, skal vi have indgaet en entreprisekontrakt med den vin-
dende entreprengr. Vi har givet et tilsagn om en kontrakt betinget af, at projektet besluttes pa

en ekstraordinaer generalforsamling.

Budget
Udgifter t kr.
Entreprisesum 9,488
Uforudseelige udgifter, 30% 2,846
Orbicon, tilsyn og plejeplan 700
Nyt materiel 650
| alt 13,684
Moms, 25% 3,421
Udgifter til eventuel mellemfinansiering 50
Administration 50
Samlet projekt 17,206
Finansiering
Tilbagebetaling fra Nordvand 11,500
Egenfinansiering 5,706
17,206

Fordele
Projektet vil give os en reekke fordele:

e Vi vil fa klimasikret vores kaldre og dermed undga vand i kaldrene, Vores kloakker
vil blive renoveret sa vi kan vaere med til at formindske gener fra rotter, og belegnin-

ger pa stikveje og p-pladser kan omsider blive fornyet.

e Vores udearealer vil blive mere varierede og spandende, vi vil fa arealer, der er “vild
med vilje”, og fa starre variation i vores beplantning af treeer og buske. Vi vil stadig
have plaener, hvor vi og bgrnene kan spille bold, vi kan grille og nyde en frokost eller
middag i det fri, de to legepladser og de sma haver bliver ikke bergrt, selv om vi ma
forvente problemer med adgangen i perioder.

e Med det mere varierede terreen og den nye beplantning vil vi fa en anderledes land-
skabspleje, hvor varmemester og gardmaend kan bruge mere tid pa ukrudt og mindre

pa at sla graes.
e Vi vil fa ny udendgrsbelysning.
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Ulemper
Ud over arbejdet og rodet i selve projektperioden, vil vi fa
e Dyrere vintervedligeholdelse, idet vi ikke leengere kan bruge vejsalt til at tg sne og is
pa fortove, stier, p-pladser og stikveje, men skal bruge et organisk salt, der let nedbry-
des og ikke forurener grundvandet. Vi har mulighed for at bruge CMA (Calcium Mag-
nesium Acetat) og KFA (Kalium FormiAt) eller blandinger af de to midler. Begge
midler virker bedst, nar de spredes i flydende form inden, der falder sne, men serlig
KFA er effektivt til at ta sne og is, nar det spredes i fast form, nar der er kommet is og
sne. Vi skal investere i nyt udstyr til vintervedligeholdelse, og vores gardmaend skal
leere at bruge udstyr og midler effektivt.
e Vi ma afgive nogle af vores graesplener og far i stedet nogle grefter og skraninger,
som ikke vil falde i alles smag.
e Vores gardmand skal leere, hvordan vores nye landskab skal plejes, og vi skal kabe
nyt tilbehgr til vores traktorer.
e Vima ikke leengere vaske biler og cykler pa parkeringspladserne, og det bliver forbudt
at bruge sprgjtemidler bade i haver og pa de andre grgnne arealer. Der vil dog blive
etableret en vaskeplads ved garagerne ved blok 2A.

Usikkerhedsmomenter

e Selv om vi budgetterer med 30 % af entreprisesummen til uforudseelige udgifter, kan
der under projektet dukke udgifter op, sa budgettet ikke kan holdes. Det kan blandt an-
det veere lokal jordforurening, som vi ikke kender til, store sten, som ikke kan fjernes
med almindelige entreprengrmaskiner og flere defekte kloakker, end vi har opdaget.

e Det er sveert at beregne prisen for vintervedligeholdelsen sammenlignet med nu. Der
er begransede erfaringer med, hvor meget der skal bruges af de nye tg-midler, og med
hvordan vi bruger dem bedst muligt.

e Nedsivning gennem permeable beleegninger kan give nogle problemer. Vi skal sgrge
for, at beleegningen ikke stopper til, og vi skal derfor have dem spulet og “’stovsuget”
en gang imellem. Om det skal ske en gang om aret eller hvert andet ar afhaenger af
brugen.

e Selv om bestyrelsen pa nuvarende tidspunkt mener, at bade vintervedligeholdelse og
plejen af fellesarealerne kan klares med de nuverende ansatte, varmemester og tre
ejendomsfunktionarer, kan vi blive bade behageligt og ubehageligt overraskede.

Alternativ

Skulle generalforsamlingen beslutte ikke at vedtage klima og LAR projektet, vil vi vaere ngdt
til at gennemfare en klimasikring af vores keldre. Bestyrelsen vil prioritere de blokke, hvor vi
havde vand i keeldrene i 2011 og derefter de blokke, hvor der siden har veeret vandindtrengen
ved kraftigt regnvejr. Klimasikringen vil pa den made blive strakt over nogle ar, sa der stadig
vil blive budget til almindelig vedligeholdelse og fornyelser. Klimasikringen vil omfatte &n-
dring af terreenforhold ved udsatte blokke, etablering af omfangsdreen ved blok 9, 10 og 11,
renovering af kloakker, forhindring af at vandet lgber ovenind, samt installation af hgjvands-
lukke og afpropning af kloakker i kaeldrene i de udsatte blokke. I den forbindelse vil vi ogsa
forny asfalten pa stikveje og p-pladser.

Ved en sadan beslutning kan vi ikke laengere fa medfinansiering fra tilbagebetaling af tilslut-
ningsbidraget fra Nordvand. Vi vil dog kunne finansiere klimasikringen af vores egenkapital
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og over driften. Det vil betyde, at klimasikringen ma straekkes over flere ar, at ambitionsni-
veauet maske ma sankes. Vi vil 0gsa pa et tidspunkt kunne forvente, at vi bliver palagt at
blive tilslutte en separat regnvandskloak med de omkostninger, det til den tid vil medfare i
form af egne investeringer i adskillelse af regnvand fra brunt spildevand og et kommende til-
slutningsbidrag. Pa nuverende tidspunkt ligger en sadan tilslutning dog et godt stykke ud i
fremtiden.

Bestyrelsen for Ejerforeningen Nordre Munkegard

GENVEJ

Illustration af de grenne omrader efter projektet.
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