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Dagsorden
 

1. Valg af dirigent og referent 

2. Præsentation af Gårdprojekt A/B Ingolf ved Urland og Deve. 
 
Bestyrelsen indstiller i prioriteret rækkefølge, at: 

2.A  Der gives mandat til, at bestyrelsen kan indgå aftale med arkitekter, rådgivere og 
andre nødvendige samarbejdspartnere om renovering af gården med en budgetramme 
på 4,5 mio. kr. inkl. moms oven i Basispakkens budgetramme på 2. mio. kr. inkl. moms. 
Den samlede budgetramme på 6,5 mio. kr. inkl. moms dækker pakkerne Basispakke + 
Forbedringspakke ”Super”, som beskrevet i indkaldelsen.

 De samlede udgifter på 6,5 mio. kr. inkl. moms foreslås afholdt af foreningens likviditet. 
Det betyder, at projektet ikke vil medføre en ændring i hverken boligafgiften eller 
andelskronen.

2.B  Der gives mandat til, at bestyrelsen kan indgå aftale med arkitekter, rådgivere og 
andre nødvendige samarbejdspartnere om renovering af gården med en budgetramme 
på 2,5 mio. kr. inkl. moms oven i Basispakkens budgetramme på 2. mio. kr. inkl. moms. 
Den samlede budgetramme på 4,5 mio. kr. inkl. moms dækker pakkerne Basispakke + 
Forbedringspakke ”light”, som beskrevet i indkaldelsen.

 De samlede udgifter på 4,5 mio. kr. inkl. moms foreslås afholdt af foreningens likviditet. 
Det betyder, at projektet ikke vil medføre en ændring i hverken boligafgiften eller 
andelskronen.
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A. Fra start til nu

På generalforsamlingen i april 2014 blev det besluttet at afsætte 150.000 kr. til at udarbejde et 
skitseprojekt for en gårdrenovering. Skitseprojektet skulle belyse og komme med et oplæg til, hvad 
der kan laves af tiltag i gården inden for et budget på maksimalt 6.500.000 kr.

Hvem kommer med idéerne?
Før generalforsamlingen i april indhentede gårdudvalget to konceptforslag fra Urland og Deve, 
to tegnestuer vi havde fået anbefalet. I juni 2014 blev der på baggrund af generalforsamlingens 
beslutning indgået aftale omkring skitseprojektet. De to firmaer har indgået et samarbejde og 
kommer med et fælles skitseprojekt for gårdrenoveringen. 

I løbet af efteråret er der gennemført to workshops, der har haft til opgave at afdække vores 
ønsker og behov i forhold til en gårdrenovering. Første workshop handlede om grundlæggende 
indretning af gårdrummet heriblandt affaldshåndtering, kloakering, cykel- og barnevognsparkering, 
kældernedgange og bevægelsesflowet i gården. Anden workshop koncentrerede sig om 
gårdrummet og dets anvendelsesmuligheder og udtryk. Fremmødet på de to workshops har kun 
været mellem 15 og 30 personer, men debatterne og idéerne har været meget givende.

BEMÆRK om kælderrum

Vi skal IKKE stemme om indholdet i kælderrummene.

Hvad der skal være i de kælderrum, som har FÆLLES adgang fra gården, hører delvis 
til gårdprojektets ”Forbedringer - Super”. Der er dog rent økonomisk kun tale om 
nedgangene, og ikke selve indretningen af de fælles kælderrum. Det resterende vil der 
blive taget stilling til sideløbende med gårdprojektet

Hvad der efter renoveringen af kældrene skal være i de kældre, som har EGEN 
indgang via køkkentrappen, er ikke bestemt. Den beslutning træffes, når vi fx via 
en beboerundersøgelse har fået en tilkendegivelse af, om beboere fx stadig ønsker 
pulterrum.

!
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B. Hvordan tager vi stilling?
 
 
 
Er der ikke en masse af arbejdet, der alligevel skal laves?
I processen med gårdprojektet har bestyrelsen i samarbejde med gård- og driftudvalget besluttet, 
at der er en række arbejder, som skal laves uanset generalforsamlingens beslutning. 

Der er arbejder, der er indeholdt i drift og vedligehold af ejendommen, som er nødvendige at få 
lavet for at sikre en god tilstand af gården, kældrene og bygningen. Groft opridset er der tale om 
lukning af de brønde der giver oversvømmelse i kældrene, renovering af kloakkerne, renovering af 
gårdbelægning og nedkørselsramper til de store kælderrum i enderne, renovering af legeområder.

Så er der tiltag som længe har været ønsket og drøftet over længere tid, såsom bedre 
skraldeløsning, bedre parkering af cykler, ladcykler og barnevogne, forbedret mulighed for tørring af 
tøj, fælles grill(-område).

Denne del danner basis for resten af projektet.
Der stemmes ikke om basisdelen.

Hvad får vi at se på den ekstraordinære generalforsamling?
Arkitekterne vil præsentere deres forslag. Det skal understreges, at der ikke er tale om det endelige 
projekt, da det først vil blive udarbejdet hvis der stemmes ja. De vil have både tegninger og en 
model med, som illustrerer den retning de forestiller sig projektet tage. De har taget udgangspunkt 
i vores ønsker fra beboerundersøgelse, workshops og samtaler med både beboere, gårdudvalg og 
bestyrelsen.

Kom til åbent hus, se tegninger og spørg

i bestyrelseslokalet søndag den 16. november fra kl. 13 - 16.

Her kan du se de første tegninger og stille spørgsmål til gårdudvalget, bestyrelse og 
arkitekter, så du er bedre rustet til at tage stilling til gårdens fremtid på den kommende 
ekstraordinære generalforsamling.

!
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C. Hvad skal vi stemme om?

Indhold og udtryk af projektet præciseres på generalforsamlingen gennem skitser og arkitekternes 
oplæg.

Hvorfor skal vi ikke stemme om skraldesug?
Da vi undervejs i processen, og i særdeleshed op til denne generalforsamling, er blevet meget 
klogere på skraldesug, har bestyrelsen valgt, at det ikke skal til afstemning. Det skyldes, at 
løsningen med skraldesug vil koste væsentlig mere end forventet. Samtidig er der fortsat en 
masse, vi mangler mere viden om, og bestyrelsen har derfor vurderet, at det ikke er aktuelt for 
foreningen i denne omgang inden for den budgetramme, der blev vedtaget.

Hvorfor skal vi bruge penge på forbedringer?
Anden del af gårdprojektet handler om gårdens udsmykning og sekundære funktioner. De 
ressourcer og løsninger der præsenteres, vil afhænge af, om der stemmes ja til Forbedringspakken 
Super eller Light. Der er både tale om nye tiltag, men også en udvidelse af basispakken, så nogle 
funktioner bliver endnu bedre. Der er ikke alene tale om en forskønnelse, men også en forbedring 
af funktionaliteten i gården.

Hvordan vil afstemningen foregå?
Der gøres opmærksom på, at beslutningerne, jævnfør foreningens vedtægter § 26, træffes 
gennem simpelt flertal. Det betyder, at det ikke er nødvendigt med ⅔ flertal for at vedtage eller 
forkaste de enkelte dele af projektet. Vi opfordrer dig derfor til at deltage og gøre din stemme 
gældende.

Hvis vi stemmer ja
Hvis generalforsamlingen vælger at vedtage hele eller dele af forslaget, skal projektet i udbud, 
og der skal vælges entreprenør og rådgivere. Bestyrelsen planlægger at benytte samme 
fremgangsmåde, som vi anvendte i forbindelse med tagprojektet. Når det endelige projekt og 
rådgivere er på plads, igangsættes anlægsperioden. 
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D. Hvordan skal gården se ud?
 
 
Skitseforslaget
På generalforsamlingen vil landskabsarkitekterne præsentere detaljerne i et forslag til en samlet 
renovering og fornyelse af gårdrummet. Projektet omfatter blandt andet en ombygning af de 
eksisterende skraldesystemer, nye ramper og trapper ned til kælderrummene, nye opholdsarealer 
og grønne områder og nye belægninger. Det er tanken, at der både skal være plads til et større 
forsamlingspunkt som ramme for fælles aktiviteter og små, intime opholdsrum, hvor man kan 
mødes over en kop kaffe. Desuden skal forslaget kunne løse en række praktiske behov i forhold til 
for eksempel cykelparkering, affald, opbevaringsmuligheder og tørrefaciliteter.

Projektforslaget har indtænkt muligheder for at sænke terrænet i større eller mindre dele 
af gårdrummet, og derved skabe nye opholdsmuligheder. Gennem skitseprocessen og de 
gennemførte workshops er det blevet åbenlyst, hvor mange muligheder det rummer, hvis man 
på den måde kan sikre uderum med en tæt kontakt og forbindelse til kælderrummene. Der kan 
både arbejdes med mindre sænkninger, som små opholds- og arbejdsrum foran for eksempel et 
værksted i kælderen. Det kan også være et større sænket rum, som danner ramme om socialt 
hygge- og samlingspunkt for flere af foreningens beboere på én gang. På generalforsamlingen 
vil muligheder og forslag for både større og mindre indgreb og de muligheder for indretning, det 
medfører, blive præsenteret.

Endelig er det en mulighed at nøjes med at renovere en del af gården fremfor at gennemføre 
hele projektet. Der er her primært fokuseret på bearbejdningen af de to ender af gården, med 
nye indretninger af skraldestationer og anvendelige trapper og ramper ned til kælderrum med 
cykelparkering.

Processen herfra
Det er vigtigt at huske på, at projektforslaget, som præsenteres på generalforsamlingen, er et 
skitseforslag – det er ikke et færdigprojekteret anlæg, hvor byggeriet kan sættes i gang ugen 
efter. For at sikre, at alle detaljerne er ordentlig på plads, inden selve byggeriet går i gang, skal 
forslaget gennem en grundig projekteringsfase, hvor der tages stilling til alt fra byggematerialer 
til indretning af byggepladsen under arbejdet. Hertil kommer, at der skal sættes tid af til at sikre, at 
alle nødvendige tilladelser er indhentet, inden byggeriet går i gang. Efter at have fundet de rigtige 
håndværkere og de rigtige bud på opgaven, kan selve anlægsarbejderne så begynde.
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Skitsefasen er den fase, hvor alle ønsker, 
drømme og praktiske behov kommer på 
bordet gennem blandt andet workshops. 
Gårdens særlige kvaliteter og potentialer 
afdækkes og skitseprojektet finder sin form i 
et dispositionsforslag.

Dispositionsforslaget fremlægges på 
generalforsamlingen, og her skal stemmes 
om, hvorvidt beboerne ønsker at få 
gennemført projektet eller ej.

Myndighedsgodkendelsen omfatter alle 
de nødvendige tilladelser og godkendelser 
for byggeriet, som primært skal indhentes 
ved Københavns Kommune (Teknik og 
Miljøforvaltningen), som er den primære 
kontakt til alle de relevante myndigheder, der 
skal høres. Rådgiverne sørger for at levere 
de nødvendige tegninger og informationer 
til kommunen, som tjekker igennem at 
gældende regler er overholdt og udsteder 
byggetilladelser mm.

Hovedprojektet er den konkrete 
detaljetilpasning af skitseforslaget – 
hvordan kan det bygges på den bedste og 
smarteste måde, der både tager hensyn til 
funktionalitet, holdbarhed og byggeteknik? 
Hovedprojektet bekrives i arbejdstegninger 
og arbejdsbeskrivelser, der danner grund for 
udbuddet.

Udbud. Rådgiverne sender på vegne af 
foreningen hovedprojektet i udbud. Det 
sker ved at indbyde flere forskellige hold 
håndværkere/entreprenører, som på forhånd 
er udvalgt som gode til at løse opgaven 
tilfredsstillende, og herefter bede dem om at 
give et tilbud på, hvad projektet vil koste at 
anlægge. De bydende har herefter en periode 
til at gennemgå projekter og regne på en 
samlet pris for anlæggelsen.

Licitation og forhandling. Tilbuddene 
modtages (licitation) og granskes herefter i 
detaljen. Hvis det skønnes nødvendigt, kan 
flere af de bydende udvælges til yderligere 
forhandlingsrunde, inden der tages stilling 
til den endelige leverandør. På baggrund af 
den bedste kombination af kvalitet og pris 
udvælges en håndværker/entreprenør til at 
bygge anlægget.

Anlægsfasen. Det nye gårdrum anlægges. 
Rådgiverne står for projektledelse og tilsyn 
med arbejdet undervejs, så det kommer 
til at se ud som beskrevet. Den samlede 
anlægsfase for et projekt af den størrelse 
kan forventes at strække sig over en sæson 
(spadestik i foråret og afslutning i efteråret), 
fra de indledende nedrivningsarbejder til den 
sidste sten er lagt på plads og gården gjort 
helt klar til brug.
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E. Spørgsmål og svar
   
Hvis det vedtages at foretage en større renovering af gården d. 24. november, har 
jeg så efterfølgende mulighed for at gøre indsigelser, hvis jeg ikke er enig i placering 
af f.eks. legeplads og terrasser på grund af f.eks. støjgener?
Nej, det har du ikke. Når gården bliver brugt, må man forvente noget støj, men arkitekterne er 
opmærksomme på at minimere støjgener fra fællesarealer, når de laver den detaljerede plan for 
gården.

Blive der afholdt flere workshops, så jeg har mulighed for at få indflydelse på 
gårdens udseende, hvis det vedtages at renovere gården d. 24. november?
Bestyrelse, gårdudvalg og beboere vil løbende i projektet blive inddraget. Der vil være nogle 
beslutninger, hvor det kun er bestyrelsen der inddrages, men det er bestyrelsens holdning, at 
inddrage beboerne så vidt muligt og hvor det vil give mest værdi.

Kan vi forvente, at vores ejendom bliver vurderet højere, hvis vi renoverer gården?
En valuar vil i sin vurdering af ejendommen medtage betragtninger om gårdarealets generelle 
stand og udseende om end det ikke er et væsentligt vurderingskriterium. 

Det er ikke garanteret, at foreningen vil få de midler, der bruges på gården “tilbage” i en højere 
ejendomsvurdering, ligesom man skal huske på, at den samlede vurdering af ejendommens 
værdi afhænger såvel af ejendommens samlede stand som af de økonomiske forudsætninger 
for såvel foreningen som for markedet for udlejningsboliger generelt, der er gældende på 
vurderingstidspunktet.. 

Kan vi forvente, at vores andele bliver mere værd fremover, hvis vi renoverer gården?
Fastsættelsen af maksimalprisen for de enkelte andele beror på adskillige faktorer såsom 
vurderingen af ejendommen, foreningens øvrige aktiver og passiver samt generalforsamlingens 
beslutning om andelskronens størrelse. 

Bliver der taget hensyn til de ældre i ejendommen?
Ja, der vil være fri passage gennem hele gården, både af hensyn til gangbesværede, barnevogne, 
krav til brandveje og almindelig drift såsom snerydning.

Er udgifter til udvidelse og indretning af cykelkældre en del af budgettet for gården?
Nej, selve kælder arealerne er ikke omfattet af den på generalforsamlingen vedtagne ramme på 6,5 
mio. kr. 
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Er 6,5 mio. kr. ikke mange penge at bruge på en gårdrenovering?
Nej, det er faktisk ikke et særlig højt beløb, opgaven taget i betragtning.

Vil selve kloakrenoveringen blive billigere hvis den større gårdrenovering vælges?
Ja, i forhold til basispakken vil kloakrenoveringen blive billigere, da gården alligevel skal graves op og 
belægninger udskiftes.

Er alle udgifter til renovering af gården med i budgettet for forslagene? Det kunne 
f.eks. være udgifter til byggerådgivere, arkitekter og materialer?
Den ordinære generalforsamling i 2014 har vedtaget, at det totale budget for gårdrenoveringen 
ikke må overstige en samlet ramme på 6,5 mio. kr. Uanset hvilket forslag der vedtages på den 
ekstraordinære generalforsamling, gælder det derfor, at det endeligt udarbejdede forslag skal 
kunne holdes indenfor den nævnte ramme, for så vidt gælder aktiviteter rettet mod renovering af 
gården. Der er også poster som tages fra vedligeholdelsesplanen og tilføjes til gårdprojektet. 
  

Os, der bor på 3.-5. sal, hvad får vi ud af gårdprojektet?
Udover de praktiske løsninger som forbedret håndtering af skrald, bedre parkering og nedkørsel 
ifht. cykler, barnevogne og ladcykler, så er der på de afholdte workshops blevet talt om at gøre 
gården pæn og rar at se på oppefra, så alle kan få mest mulig glæde af den.

Vil vi fortsat kunne tørre tøj i gården?
Ja, der vil blive sørget for at der fortsat kan tørres tøj i gården. Det har været et ønske både fra 
beboerundersøgelsen, men også på de afholdte workshops. Derudover kan vi se, at tørrestativerne 
i gården bruges flittigt.

Bliver der taget højde for, at der bor mange børnefamilier i foreningen?
Ja, der er på de afholdte workshops blevet talt om, at der skal være plads til at børnene kan lege i 
gården. Specielt var der fokus på en indretning der har en flere funktioner, hvoraf den ene funktion 
henvender sig til børn og den anden til voksne/hverdagsbrug. Der blev også talt om reducering af 
den støj legende børn generere, både i form af belægningen i gården, og indretning der opfordrer til 
mindre larmende aktiviteter.

Vil vi skulle undvære vores gård i endnu en sommer?
Anbefalingen for hvornår projektet skal udføres er henover en sommerperiode. Det vil potentielt 
være dyrere at udføre projektet henover en vinterperiode, da vi ikke kan forudse vejret, og dele af 
projektet (såsom beplantning) skal udføres i en varmere periode. 

Bestyrelsen har udtrykt ønske om, at et projekt henover sommerperioden skal planlægges så det 
skåner os mest mulig. Det kan betyde, at det fx. bliver udført i etaper, så det ikke er hele gården der 
er ubrugelig på samme tid, og at det arrangeres så gården indrettes midlertidigt midt i projektet, 
fx. med plader henover det igangværende arbejde, så vi fortsat kan sidde i gården når der ikke 
arbejdes.
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F. Bestyrelsen anbefaler  
 
Vi anbefaler, at der stemmes ja til at gennemføre en renovering af gården udover det 
beskrevne basisprojekt. 

Vi vil gerne pege på, at foreningen nu har fået et nyt tag og flotte facader, hvorfor det vil 
være oplagt at fuldende renoveringen og forbedringen af vores forenings fysiske lokaliteter 
ved at gøre noget reelt ved gårdmiljøet. 

Vi gør desuden opmærksom på, at vi pt. har de økonomiske ressourcer til at gennemføre en 
omfattende renovering uden at skulle optage nye lån i foreningen. 

Som man vil se af de projekter Urland og Deve præsenterer på den ekstraordinære 
generalforsamling, så vil et samlet gårdrenoveringsprojekt indebære et væsentligt løft af 
foreningens primære fællesarealer, hvor vi potentielt kan gøre noget ved både håndtering af 
skrald og genbrug, håndtering af cykler, barnevogne mv., muligheder for ophold i gården og 
det generelle æstetiske indtryk. 

Er det nødvendigt med en forskønnelse af gården? 
Nej - som bestyrelsen også fremlægger på den ekstraordinære generalforsamling, så 
kan foreningen klare sig med en basisdel, hvis vi alene vil forsøge at håndtere problemer 
med oversvømmede kældre, og forsøge at udbedre forhold som ødelagt belægning, død 
beplantning og akutte pladsproblemer for fx ladcykler.  

Men i bestyrelsens øjne vil en mere attraktiv gård bidrage til det sociale miljø, ligesom en 
gennemtænkt helhedsløsning for gården vil give væsentlig bedre udnyttelse af vores smalle 
gårds muligheder, og dermed også håndtere nuværende forhold som skrald, genbrug og 
parkeringsforhold langt bedre. 

Det synes vi i bestyrelsen, er værd at bruge ressourcer på.


