BO-VEST

Boligsamarbejdet pd8 Vestegnen

15. maj 2014 -
o
Helhedsplanudvalget mgde 09 §
@
o
Afholdt den: 3. juni 2014 kl. 17.00-19.00 i GAB’s lokale, Galgebakken. ;
=
Deltagere:  Biba Schwoon (BS) - helhedsplansudvalget g
Niels Enevold (NE) - helhedsplansudvalget 5
Niels Wilken (NW) - helhedsplansudvalget ;
Niels Keller (NK) - helhedsplansudvalget %
Jens Ellesge (JE) - helhedsplansudvalget §
Leif Neergaard (LN) - helhedsplansudvalget ?
Jorgen Bach (JBA) . BO-VEST (projektleder) ¢
Susanne Palstram (SP) - BO-VEST (driftsleder) §
Pia Wallbohm-Blaadal (PWB) - Kuben (proceskonsulent) §
Lars Vind Scheerer (LVS) (ref.) - NOVAS arkitekter (TR) =
Afbud: Bo Ragnvald (BR) - helhedsplanudvalget o
Ikke mgdt: g
3
2
o
1. Godkendelse af forrige referat.

Der er en fejl i dagsordenen, dato og mgdenummer er forkert.

| forhold til lydruder er det NE, som ikke er ikke tilhaenger af der laves
individuelle lgsninger aht. driften. Ikke NK som fejlagtigt anfart i referat 08.

2. Nyt fra temagrupper, eksterne interessenter, radgivere m.v.

Omkring etablering af omrade for badeveerelsesmock up har det tidligere veeret
drgftet, at inddrage et midlertidigt areal pa boldbanen foran ejendomskontoret
hvor der skulle opstilles teltoverdaekning. LVS foreslar imidlertid der leje
skibscontainere hvori mock up bygges. Sa kan der aflases og containerne kan
opstilles f.eks. pa parkeringsplads. HPU syntes om ideen og godkendte
forslaget.

LVS skal udarbejde en "gnskeliste” til omrader/steder hvor der kan arbejdes
med @vrige mock up. Eksempelvis facaderne hvor der er behov far lan af et
facadeareal (B eller C hus) sa lgsningerne kan afpraves i de rigtige omgivelser.
Der skal herefter i samrad med SP findes egnede steder.
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Tidsplan

LVS gjorde kort status over tidsplanen af 8. april 2014, der fortsat er
geeldende. LVS genudsender planen til HPU med naeste referat.

@konomiske anliggender

LVS gjorde status pa arbejdet med analysering af den foreliggende
skema A gkonomi. LVS oplyste der har veeret afholdt et "afklaringsmade”
med en af landets store entreprengrfirmaer omkring den meget
komplicerede byggelogistik.

Det blev ogsa draftet med entreprengren hvor mange af renoveringens
elementer (f.eks. facadeskelet) vi kunne paregne praefabrikeret. Det er
desveerre begraenset, da greensen for tunge lgft og pladsforholdende i
streeder, niveauspring i terreen m.v. seetter greense for hvor teet man kan
komme pa husene med minikraner m.v. Der arbejdes videre med
lgsningsmuligheder i forbindelse med mock up og prgvehusene.

JBA orienterede om mgder med LBF i anden sammenhaeng, hvor bl.a.
PCB problematikker blev drgftet. JBA oplyser i den forbindelse, at LBF er
"positive” overfor mulig statte i disse sager. Der er PCB i Galgebakkens
byggematerialer som tidligere prgver har vist.

Tekniske anliggender.

GEO har netop feerdiggjort den forelgbige rapport i forbindelse med de
hydrogeologiske undersggelser af undergrunden under Galgebakken. LVS
citerede de forelgbige konklusioner, der ikke umiddelbart tyder pa problemer
med hgijtstdende grundvand. GEO vurderer umiddelbart at mangelfuld
bortledning af overfladevand m.v. kan veere en arsag til de registrerede
problemer i krybekaeldre m.v. Rapporten eftersendes til HPU.

Om hvorvidt etablering af de, af nogle beboere, efterspurgte omfangsdraen vil
have en gavnlig effekt er usikkert i.h.t. GEO’s rapport. Det ma dyrkes naermere
i samrad med GEO nar vi mgdes med dem. | fald omfangsdraen kan bidrage
positivt til lasning af problemerne, skal der kalkuleres pa anleegs-
omkostningerne og lgsningen skal drgftes med bade bygherres organisation og
LBF.

BS og SP forteeller der er lavet seerlige tiltag i Over 1, hvor krybekeelderen er
blevet ventileret. Det kunne veere interessant hvis den bolig er blandt de
undersggte steder.

Efterskrift: LVS har i samrad med SP og JBA tidligere udvalgt falgende
adresser:

- Galgebakken Sgnder 9,14
- Galgebakken Over 3,1

- Galgebakken Neder 6,1

- Galgebakken Vester 2, 5

- Galgebakken Mark 2, 6
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@vrige adresser er udvalgt af GEO som et repraesentativt udsnit af
bebyggelsen.

SP oplyser kort om de tiltag, der gennem tiden er gjort i forhold til seerligt
problematiske krybekeeldre. Der er etableret dbne elefantriste som daeksler
over nedgange til krybekeeldre i terraen. Der er boret huller i treelemmene, der
sidder i husgavle. Der er etableret mekanisk udsugning. Alle tiltag har vist sig at
bidrage til forbedring af fugt- og indeklimaforholdene i krybekeaeldrene. Disse
tiitag kunne evt. ogsa draftes med GEO.

LVS foreslar der holdes et seermgde med GEO hvor der kan stilles spgrgsmal
m.v. til forfatterne af rapporten. Alle er enige i det er en god idé. Det er
efterfglgende aftalt at mgdet er den 26. juni 2014 kl. 17.

Den endelige samlede SBMI rapport er nu klar og rundsendes med kommende
referat. Det er en ganske teknisk betonet rapport, som har tekstpassager, der
er forholdsvis sveert tilgeengelige for laegfolk (og LVS..) Dog bemeerker SP, at
hun har haft god nytte af at lsese rapporten. Den viser, at de tiltag som
ejendomskontoret gennem de senere ar har gjort i visse boliger har vaeret i
orden.

Det foreslas at der i lighed med GEO, holdes et "overleveringsmade” hvor
SBMI kommer ud og holder et mgde med hele udvalget, alternativt SP, JBA og
LVS. LVS kommer med datoforslag. Rapporten der medsendes ggres ikke
anonym, da udvalget har tavshedspligt.

Proces og organisation.

JBA beklagede at han ikke har naet at afslutte drgftelserne i BO-VEST omkring
suspendering af raderetten i de ar hvor helhedsplanen skal realiseres. BS
bemazerker at der i Galgebakken ikke opereres med kollektiv raderet og, at den
individuelle raderet ikke kan seettes ud af kraft — den ret er lovbestemt i
almenboligloven.

Man séaledes ikke kan seette den individuelle raderet ud af kraft. | stedet kan
BO-VEST anbefale de beboere, der har tanker om forbedringer af boligen i de
omrader, der bergres af helhedsplanen, at vente til helhedsplanen kommer. S&
far man en "gratis” forbedring.

| HPU er der bred enighed om, at BO-VEST hurtigst muligt skal udarbejde en
informationsskrivelse om ovennaevnte forhold. Denne information skal
kommunikeres til hele Galgebakken via hjemmesiden og evt. ogsa til
husstandsomdeling. JBA falger op.

NK mener det er vigtigt at beboerne allerede nu orienteres om
sokkelrenoveringens konsekvenser for deres haver. De gvrige i HPU maner til
besindighed omkring denne information. Der skal naturligvis informeres om
konsekvenserne af renoveringen i haverne, men det skal gares pa rette tid og
sted. Der kommer jo pr@vehuse senere hvor beboerne kan se konsekvenserne
pa de 4 hustyper. | den forbindelse kan man sa kare en massiv
informationsindsats.
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7. Myndigheder (Landsbyggefonden, kommunen m.v.).

LVS har via installationsingenigr modtaget tilbagemelding fra Albertslund
Kommune omkring deres stilling/holdning til ventilationsprincipperne ved
renovering af Galgebakken. Der citeres fra Christian Marklunds svar:

Naturlig ventilation:
Svar: Vi kan godt forsta jeres bekymring. Brugeradfaerd er et betydeligt
usikkerhedsparameter for denne Igsning som bgr medtages i
beslutningen. Ikke desto mere er det en lgsning som vi indtil videre skal
acceptere, sa leenge den ved udfgrelsen lever op til BR10.

Decentral ventilation:
Svar: Vi har ikke erfaring med 1-rumsventilatorer med varmegenvinding.
Lasningen kreever at denne bliver balanceret ordenligt, sa der ikke suges
forurenet luft fra bade/WC-rum til andre opholdsrum, jf. BR10 kap.6.3, stk.
4. Det er ikke en lgsning som vi vil anbefale.

Mekanisk ventilationsanleeg med varmegenvinding:
Svar: Lgsningen med mekanisk ventilationsanlseg med varmegenvinding
er den Igsning som vi vil anbefale som bedste Igsning. Hvis
lavenergiklasse 2015 bliver standard i 2015, vil det nok snart blive
obligatorisk ved nybyggeri at opfare bygninger med ventilationsanlaeg
med varmegenvinding. At veelge denne lgsning er derfor en fremtidssikret
lzsning. Det skal ogsa tages i betragtning, at der gar mange ar far man
igen skal foretage en sa omfattende renovering i Galgebakken.

Holdningen fra AK er saledes rimelig klar, de anbefaler et mekanisk
ventilationsanleeg med varmegenvindig. Der er dog ingen tvivl om der
blandt mange beboere (af dem der har ytret sig i temagrupper o.lign.)
som er betaenkelige/modstandere af mekanisk vetilationsanleeg.

LVS fremhaever seerligt tre problemstillinger ved fravalg af mekanisk
ventilationsanleeg:

1. Naturlig ventilation kan vanskeligt styres saledes det kraevede
luftskifte kan opnas. Det stiller store krav til den enkelte beboer
om at bruge sin bolig fornuftigt.

2. LBF har stgttet etablering af mekanisk ventilation med
varmegenvinding. Hvis dette fraveelges bortfalder en forholdsvis
stor andel af det samlede stattetilsagn.

3. Ingenigrfirmaet Henrik Larsen A/S (installationer) vil foretage en
ansvarsfraskrivelse pa den del af installationerne hvor man gar
imod deres anbefalinger. Dvs. bygherre star selv med
projektansvaret.

LVS gnsker driftsherres holdning til ovennaevnte problemstilling hvis der
afviges fra bade AK og Henrik Larsen A/S’s anbefalinger. JBA faglger op
med tilbagemelding.

F.s.v.a. mock up af et ventilationsanleeg er det efterfglgende aftalt mellem
JBA og LVS at der laves et mekanisk anleeg i en A bolig. Derefter
evalueres sammen med beboerne inden prgvehuse laves.



10.

Kommunikation, information, arrangementer m.v.

PWB orienterer om forslag til indholdet af neeste nummer af Byggeposten, der
skal veere en opsamlingsudgave efter delafslutningen af temagrupperne. LVS
er lidt bagud med udsendelsen grundet langtidssygemelding i egen
organisation.

Der var en leengere snak om hvorledes beboerhenvendelser skal handteres.
SP svarer allerede nu pa daglige henvendelse og foreslar en lille pamflet, der
kan ligge pa ejendomskontoret til de beboere, der henvender sig. | denne
pamflet kunne ogsa reklameres for hjiemmesiden m.v. De samme informationer
skal naturligvis veere tilgeengelige for alle beboere via hjemmeside m.v.

Spargsmal fra presse o.lign. skal alene besvares af BO-VEST v/ Anne Sophie
Hansen, der evt. uddelegerer svar.

Spargsmal af teknisk karakter skal JBA tage sig af. JBA kan evt. ogsa
uddelegere svaropgaven.

Beboerdemokraterne i HPU skal ikke veere svarorgan, det er administrationen
som ovenfor beskrevet.

LVS har aftalt med Louise Hansen (BO-VEST) at han sender oplaeg til FAQ
spgrgsmal til hiemmesiden.

Det blev aftalt at se hvor "galt” det gar med beboerhenvendelser i denne
mellemfase, far der evt. traeffes beslutninger om et seerligt svarberedskab
el.lign.

Proces for driftskontoret.

Tagundersggelserne er nu indstillet da det er samme skadesbillede, der viser
sig nu hvor halvdelen af de udvalgte tage er undersggt. Der er ikke grund til at
pafgre tagene ungdige reparationer, med mindre LBF kreaever samtlige 10 %
undersggt. Sa ma der laves supplerende undersggelser. Det er radgivernes
vurdering af omfanget af det undersggte bar veere tilstraekkeligt.

SP gnsker ikke driftskontoret bliver "glemt”. Ikke sa meget for driftens skyld,
men D husene er boliger for mennesker, der maske bor i et usundt hus. LVS
forsikrer om undersggelserne ikke glemmes, men da mgdet med LBF forst er
efter sommerferien forandrer det lille afbraek i undersggelserne ikke noget for
sagsbehandlingen.

Eventuelt

NE og @vrige i byggeudvalget har gennem flere ar eksperimenteret med
reparation af de rgde betonelementer. Det er sket i samrad med Watson
Facaderenovering, der har udviklet en reparationsmetode, som er meget
velegnet til betonelementerne. NE var nervgs for om denne store viden
og udviklingsarbejdet ville ga tabt nar arbejderne udbydes. Dels er
Watson ved at trappe ned og dels er det ikke givet han vil f& opgaven.
LVS foreslar Watson tilknyttes som konsulent (og honoreres af
byggesagen under en eller anden form) og dermed kgbes til at radgive og
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11.

overvage dem, der skal udfare renoveringen til sin tid. Alle er tilfredse
med den idé som der kan arbejdes videre med.

Neeste mgde
Neeste helhedsplanudvalgsmgde afholdes tirsdag den 1. juli 2014 KkI. 17-19 i
GAB’s lokaler.

Lars Vind Scheerer - referent
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