15. februar 2009

Til medlemmerme af Grundejerforeningen Ryhgjen

Modernisering af carport, hegn og stern — en kort opsummering

Hermed felger materiale indeholdende forslag til modernisering af carport, hegn og stern til
behandling pd Grundejerforeningen Ryhgjens generalforsamling den 25.februar 2009.

En arbejdsgruppe med repreesentanter fra bestyrelsen har arbejdet med mulighedeme for mo-
dernisering af de neevnte elementer i boligeme i Ryhgjen gennem nsesten to &r. Udvalget har
haft beseg af og modtaget ideer og opleeg fra sdvel arkitekter som handvaerkerfirmaer, som
der bl.a. er arbejdet ud fra.

Materialets side 2 er en indholdsfortegnelse.

Materialets side 3 og 4 indeholder baggrunden for arbejdsgruppens forslag og selve forslage-
ne.

Forslagene bestéar dels af forslag til justering af farver, forslag til modernisering af carporte og
hegn baseret pa tilbud fra firmaet AHS Byg og endelig forslag til modernisering af stern pa
alle blokke og huse.

Det resterende materiale bestar af 2 bilag og tilrettede vedteegter i relation til forslagene, og
her er forslag til eendringerne fremhasvet med redt.

Bilag 1 (side 5-8) skitserer forst forslaget fra AHS Byg med nogle supplerende oplysninger/
preeciseringer, der er indhentet af udvalget. Demeest skitserer de fem forskellige lesningsfor-
slag i forhold til sdvel de to etagers huse som "de lave huse”. Lgsningsforslagene er f.eks. iso-
leret udhus, uisoleret redskabsrum og isoleret udhus med 8bent cykelskur.

Endelig skitserer bilaget en ny carport som reparationslesning og "ger det selv- lcasnmg med
udgangspunkt i forslagene fra AHS Byg.
Med bilag 1 felger som illustration 6 tegninger fra AHS Byg.

Bilag 2 (Side 9) skitserer forslag til modernisering af stern pé alle blokke.

[ forbindelse med forsiaget gares der opmaerksom pd, at der med udgangspunkt i vedtaegterne
Ikke er muligt at pdtvinge grundejerne at gennemfore en given aendring inden et bestemt
tidspunkt, men at grundejerne skal rette sig efter de evt. nye regler, nar der vedligeholdes,
moderniseres eller repareres.
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" Grundejerforeningen Ryhgjen
Modemisering af carport, hegn og stern

Efter generalforsamlingen i februar 2008 har et udvalg og medlemmer af bestyrelsen i grund-
gjerforeningen arbejdet med at finde en lgsning pa behovet for modernisering af carporte og
hegn i bebyggelsen.

A. Baggrunden for udvalgets arbejde

Ré&d og svamp

Der er nu gaet ca. 40 ar fra opferelsen af bebyggelsen, og der er ganske naturligt ved at veere
dele af isaer carporte og udheeng, som er ved at veere meget nedslidte.

Desuden er der flere steder pa skure og hegn, hvor svamp og 1&d er begyndt at sprede sig.
Mange skal derfor inden for de naeste &r til at overveje udskiftning af bekleedningen af bade
carport, hegn og udheeng.

Her i bebyggelsen har vi generelt set vaeret rimeligt heldige med, at de flade tage har holdt
virkeligt godt, og mange har undervejs faet lavet nedvendig vedligeholdelse. Der er efterhdn-
den stor risiko for, at tagene pé carportene ligeledes treenger til en gennemgribende vedlige-
holdelse eller méske udskiftning. For nogle af beboerne vil det méske vaere mest rentabelt
helt at 4 udskiftet carportene mv. pa én gang.

Bebyggelsen Ryhgijen er opfert fra 19756 og frem og er preeget af de materialer og farvevalg,
som var fremherskende pa den tid. Nogle af de valg, der blev truffet dengang, har faktisk vist
sig stadig at veere forblaffende holdbare, s bebyggelsens udtryk er stort set uforandret fra
dengang.

Farver

Ved opferelsen af bebyggelsen blev der brugt den tidstypiske grenne umbrafarve fra Gori til
behandling af udvendigt (og indvendigt) treeveerk. Den grenne farve er absolut ikke blandt
nutidens modefarver og signalerer helt klart, at bebyggelsen ikke er fulgt med tiden.

Rent farvemaessigt harmonerer den grenne farve meget darligt med vores rede mursten, og et
farveskift vil derfor ogsé af sestetiske grunde veere ganske naturligt. Carportudvalget har haft
kontakt til flere forskellige arkitekter, og de har faktisk uden undtagelse peget pd, at sort ville
passe rigtig godt til de rade mursten.

Arkitekterne har ogsé peget pd, at den sorte farve ud over carporte og udheeng burde ga igen
pé rammerne om vinduer og dere, og det vil ogsé helt klart give en flot helhed. Flere i bebyg-
gelsen har dog allerede skiftet vinduer og dere til hvid, og denne farve fungerer faktisk ogsa
godt sammen med sort og rad.

Nye carporte opfert efter de forslag, som carportudvalget har f8et fremstillet, vil pa én gang
sendre udtrykket for bebyggelsen fra overvintrede 70-er huse til en langt mere tidssvarende
bebyggelse. Nye eller rencverede carporte vil helt sikkert give et lgft i udtrykket, som vil veere
attraktivt for bade nuveerende og kommende beboere.

Boligmarkedet er for tiden preeget af et meget stort udbud af huse, og det er i hej grad kebers
marked, sé& potentielle nye beboere har rigtig meget at veelge imellem. Derfor er det vigtigt at
vaere en attraktiv bebyggelse, hvor det fgrste indtryk er positivt og tidssvarende.

Det element, der er billigst og lettest at eendre pé for at opnd et moderne indtryk, er helt be-
stemt vores carporte og udhaeng, samt naturligvis ogsa at sternen i bebyggelsen samtidig
eendres til samme farve (sort) som carporte og udhaeng.



" Det har veeret et udtalt gnske at finde en tidsmaessig opdatering af vores bebyggelses ud-
seende og ikke blot en renovering af carporte og hegn i overensstemmelse med design, mate-
rialer og farver, sdledes som dette er fastlagt i vores vedteegter tilbage i 70’erne.

Forudseetninger for nye forslag:

Den farste og veesentligste forudseetning for bebyggelsens regelsaet er og skal veere geelden-
de, at en husejer ikke kan tvinges til at gennemfere en given sendring inden et bestemt tids-
punkt, men at grundejere skal rette sig efter de nye regler, nér der vedligeholdes, modernise-
res eller repareres.

I de fremlagte forslag ligger et krav om at sendre bemalingen til sort p& hegn og carporte, nee-
ste gang der males, ligesom udvalget anbefaler, at den enkelte grundejer skifter til de nye
lgsninger for hegn og carporte, nar der skal nyopferes eller foretages gennemgribende repara-
tioner.

Forslag

Bestyrelsen indstiller hermed tre forslag til vedtagelse pd den ordineere generalforsamling i
2009. S

For at gennemfere nsevnte forslag er vedteegterne tilrettet og skal godkendes pé generalfor-
samlingen med minimum 2/3 af de afgivne stemmer pa generalforsamlingen.

Der er som Appendix vedlagt reviderede vedtaegter, hvoraf fremgér sével gammel som ny
tekst.

1. Forslag til justering af farver

a. Forslag om at tillade ikke kun nye hvide, men ogsa nye sorte vinduer og dere i
bebyggelsen, idet det foreslds at plastvinduer og tree belagt med aluminium
fremover ogsd ma veere sorte. [ gvrigt foreslés ingen sendringer i nuveerende
farvesammenseetning for vinduer dere og udhaeng over derene. Vedtsegterne
rettes i § 21 stk. 2, se vedlagte appendix med tilrettede vedtesgter.

b. Det foreslds at sendre farvesastningen, sdledes at den enkelte husstand skal ma-
le carport, skure, plankeveerk og stern sort umbra fra Gori eller benyttet lignen-
de malingskvalitet med samme RAL kode.

Vedteegterne rettes i § 21 stk. 4 og stk.5, se vedlagte appendix med tilrettede
vedtaegter.

2. Forslag til modernisering af carporte og hegn baseret pé tilbud fra AHS Byg

a. Det fremlagte forslag vedrerende carporte og hegn under bilag 1 med tilherende
tegninger 1 til 7 foreslés vedtaget
Vedtesgterne rettes i §21 stk. 3 med henvisning til Bilag 1 med tilherende teg-
ninger 1 til 7.

b. Det fremlagte forslag under Bilag 1, - den beskrevne reparations - eller "ger—det-
selv’-lesning foreslas vedtaget.
Vedteegterne rettes i §21 stk.3 med henvisning til Bilag 1 med tilherende teg-
ninger 1 til 7.

3. Forslag til modernisering af stern péa alle blokke og huse
a. Det fremlagte forslag er beskrevet under Bilag 2.
Vedteegterne rettes 1 §21 stk 4.



" Bilag 1. Lesning for carport og hegn februar 2009
Afsnit 1. Lgsning for carport og hegn februar 2009, baseret pa tilbud fra firmaet AHS Byg

0. Generelt om tilbuddet
Tilbuddet er indhentet i fordret 2008 og indeholder fire alternative lasninger:

Losningerne bygger alle pa falgende forudsesetninger:

° Den eksisterende carport nedrives.

° Sterrelsen og placeringen af den nye carport er pa samme fysiske sted som nuveerende
bygning.

° Nar man moderniserer sin carport (i de to-etagers huse), modemiserer man den vaeg,
som naboen ser allermest, nemlig den vaeg som ligger i skel ved naboens indgang. Der
kan opstd et problem, hvis en grundejer ikke moderniserer, og veeggen derfor forbliver
usendret og ikke passer med den moderniserede carport. Afklaringen af dette problem
skal ske ved gensidig aftale mellem de to naboer.

For alle l@sninger har udvalget indhentet felgende supplerende oplysninger.

° Carportudhuset er lukket med en fast rockpannel plade. Uden p& denne plade monteres
en treeliste — en skyggeliste.

® Den ydre skyggeliste er en trapezformet profil.

En skyggeliste som ligner den benyttede kan ses monteret pd hus i Busgaden i Arhus.
Af hensyn til muligheden for senere efterreparation o.1. har udvalget fundet supplerende
oplysninger om listen.

P4 bilag 7 er vist en snittegning, som er udarbejdet efter AHS Bygs afgivne oplysninger.
Listen er ikke et standardprodukt, som kan kebes i almindelig byggemarked, men vil
utvivlsom kunne hjemtages af en temmerhandel. Listen kan bestilles hos savveerker.

° Traeesorten i tilbuddet er gran i 1. klasses kvalitet. Listen vil kunne leveres i andre treesor-
ter mod en merpris, men AHSs oplyser, at den tilbudte kvalitet med den anferte bema-
ling er en god kvalitet.

° Treeet er grundet og malet 2 gange inden levering. AHS kan ikke garantere, at der vil
blive brugt GORI, men oplyser, at listerne vil blive malet med samme farvekode (RAL
kode) som GORI. Udvalget indstiller, at der benyttes Gori sort umbra eller lignede kvali-
tet og RAL kode, nér der efterbehandles, og nar bestéende traeveerk males. For at malin-
gen lovligt skal kunne péaferes af eksterne hdndveerkere, skal der veere tale om vandba-
seret maling.

° Treeet monteres med syrefri skruer A4, jf. detaljebillede Tegning b.

° Treelisterne er ved teet montering placeret med 2 cm mellemrum — Tegning b eks X1.
Teaet montering er bl.a. foretaget ved flader mod nabo og i hegn mod nabo.

° Listerne kan ogsé monteres med dobbelt afstand. Dette opnas ved at springe hver anden
liste over. Er der skur bag listen, vil den bagvedliggende plade saledes blive mere synlig
— Tegning 5 eks X2. Er der ikke tale om plade bagved, vil veeggen blive meget gennem-
sigtig — Tegning 5 eks X3.

e Oplukkelig vindue (1200 x 460 mm)

Vinduet er pa tegningen placeret i skel mod nabo.

Denne lesning fraveelges af juridiske arsager, og vinduet placeres enten ind mod
gérden eller ind med bilen. Hvis vinduet placeres ind mod garden ved

siden af deren, vil det {4 et andet mal og kan geres mere kvadratisk.

® Der er monteret DVC godkendt der. Deren er i AHSs tilbud beklsedt med skyggelister,
men kan ind mod gérdsiden accepteres monteret uden skyggelister. Udvalget kan ac-
ceptere, at deren issettes ud mod vej, safremt den bekleedes med skyggelister og pa
denne made falder ind med den samlede lgsning.

° Der er fald pé taget, og der er palagt tagpap. Udvalget antager, at det en lesning meget
lig den nuveerende. Afslutningen mellem tag og veegflader er foretaget med metalskin-
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ne. Losningen er sammenlignelig med den lgsning, som allerede findes p& vores nuvee-
rende carporte.

® Hegn i skel skal som hovedregel overholde hegnslovens krav pa 1,80 m. Udvalget ind-
stiller, at gavlhuse ud mod feellesarealer efter eget valg ma haeve hegnets hejde, saledes
at det passer med carporthgjden, jf. efterfelgende tegninger.

° Alle stolper beklaeedes med skyggelister.

o Den fremlagte lgsning omfatter ikke udfgrelse af kasserne over dgrene.

Det er udvalgets opfattelse, at kasserne stilmaessigt skal opna samme udseende som
carport og hegn, idet kasserne bekleades med skyggelister uden pé de bestdende plader.
S&fremt kasserne pd et hus er i s darlig stand, at der skal ske en nedrivning, er det ud-
valgets opfattelse, at det tillades, at kasserne udferes i en smallere udgave, men lgsnin-
gen skal fortsat ligge teet pa den nuvaerende. Udvalget vil informere om nejagtig hej-
de/tykkelse, nar lgsningen foreligger. Kasseme afsluttes med metallister som ved carpor-
ten og ikke traslister som i eksisterende lgsning.

° I de fremlagte lgsninger er ikke omtalt hegnene pé forsiden af vores huse. Det er udval-
gets indstilling, at disse hegn udferes pd akkurat samme made som naevnt i lgsningen
nedenfor.

° Geotekniske lgsninger anses ikke for ngdvendige og er ikke inkluderet.

® Myndighedsbehandling er ikke inkluderet, men udvalget skenner, at den viste lesning
kan udferes uden godkendelse, idet der genopferes pa akkurat samme sted og med
samme udvendige mal. Det er den enkelte grundejers ansvar, at byggeriet opfylder myn-
dighedernes godkendelse cg krav.

° Udgifter til nedrivning af bestdende carport er ikke inkluderet i tilbuddet.

° AHS Byg har accepteret, at vores grundejerforening kan benytte det fremlagte tilbud
som standard for ny lesning. Firmaet har ikke taget copyright pa lgsningen.

Firmaet har sat sig grundigt ind i de fremlagte problemer, og udvalget kan ud fra det ar-
kitektoniske arbejde anbefale, at firmaet benyttes.

Grundejerforeningens medlemmer har selv ansvaret for alle gkonomiske og byggemeaes-
sige aftaler, s&fremt man engagerer firmaet. Udvalget anbefaler, at der indhentes opda-
teret tilbud fra firmaet. Skulle flere af bebyggelsens medlemmer enske at aflevere ordre
til firmaet, vil udvalget foresla samarbejde for at opnd gode ensartede lgsninger og méa-
ske muligheder for besparelse.

De fire lgsninger er:
1. Lesning 1. se Tegning 1 Isoleret udhus pé 8,9 kvim

Der er tale om nyt isoleret fundament. Eventuel omlzegning af kloakledning er ikke
inkluderet. Gulvet i skuret er betongulv.
Der er isolerede vaegge og loft. Indvendig beklaedning og ludbehandlede rustikbreedder

En detailopmaling af nuvaerende carport har vist, at arealet pd udhuset ved ydre mal er ca.
10,7 kvm. P& tegningerne er anfert 8,9 kvm, hvilket utvivlsomt er indre mal. Byggefirmaet op-
lyser, at dette ikke har indflydelse p& de opgivne priser.

P& tegningen er udhusveeggen mod skel vist med dobbelt listeafstand pa halvdelen af udhu-
set (Tegning 1 eks. X2).

Pa tegningen er den gverste del af hegnet vist med dobbelt listeafstand (Tegning 1 eks. X3).
Som anfert ovenfor kan denne lgsning ikke anses for lovlig, da hegnet er for heijt. Den foreslés
dog tilladt pa gavlhuse.

Pris for lgsning 1 er 138.000 inkl. moms.

Udvalgets saerlige bemaerkninger vedrerende de lave huse og lgsning 1: .
Udhuset i de lave bebyggelser kan ikke opferes i den angivne sterrelse, og lesningen er derfor
ikke anvendelig.



' 2. Lpsning 2. se Tegning 2 Isoleret udhus med abent cykelskur

Der er tale om nyt isoleret fundament. Eventuel omleegning af kloakledning er ikke inkluderet.
Gulvet i skuret er betongulv.

Der er isolerede vaegge og loft. Indvendig bekleedning og ludbehandlede rustikbraedder

Der er cykelskur

P4 tegningen er cykelskurets veeg mod skel vist med dobbelt listeafstand pd halvdelen af ud-
huset. Dette vil ikke veere korrekt. Mod nabo skal der her monteres bagplade (eks X2), men ud
mod vej kan bagplade undlades (Tegning 2 eks. X3).

P& tegningen er den gverste del af hegnet vist med dobbelt listeafstand. Som anfert ovenfor
kan denne lgsning ikke anses for lovlig, da den er for hgj.

Pris for lgsning 2 er 127.000 inkl. moms.

Udvalgets saerlige bemeerkninger vedrerende de lave huse og lgsning 2:
Lesningen er arealmasssigt meget teet pa sterrelsen af carport og udhus i de lave huse, og
tilbuddet ma anses at kunne deekke en lesning for disse huse.

3. Losning 3. se Tegning 3 Redskabsrum 8,9 kv (uisoleret)
Lukket skur med udvendig listebeklaedning. Uden isolering, fundament og indvendig

bekleedning

P& tegningen er udhusvesggen mod skel vist med dobbelt listeafstand pa halvdelen af udhu-
set (Tegning 1 eks. X2). ‘
P4 tegningen er den gverste del af hegnet vist med dobbelt listeafstand. Som anfert ovenfor
kan denne lgsning ikke anses for lovlig.

Pris for lgsning 3 er 110.000 inkl. moms.

Udvalgets seerlige bemeerkninger vedierende de lave huse og lgsning 3:
Udhuset i de lave bebyggelser kan ikke opferes i den angivne sterrelse, og lesningen er derfor
ikke anvendelig.

4. Lesning 4. se Tegning 4 Redskabsrum kvm. (uisoleret)
Lukket skur med udvendig listebekleedning. Uden isolering, fundament og indvendig

Beklaedning.
P& tegningen er cykelskurets veeg mod skel vist med dobbelt listeafstand pa halvdelen af ud-

huset. Mod nabo skal der her monteres bagplade (Tegning 1 eks X2), men ud mod vej kan
bagplade undlades (Tegning 2 eks. X3).

P& tegningen er den gverste del af hegnet vist med dobbelt listeafstand. Som anfert ovenfor
kan denne lgsning ikke anses for lovlig, da den er for hej.

Pris for lgsning 4 er 105.000 inkl. moms.

Udvalgets seerlige bemaerkninger vedrgrende de lave huse og lesning 4:
Lesningen er arealmeessigt meget teet pa sterrelsen af carport og udhus i de lave huse, og
tilbuddet ma anses at kunne deekke en lesning for disse huse.

5. Losning 5. se Tegning 5 og Tegning 6 Seerligt vedrerende de lave huse
P4 vedlagte Tegning 5 og 6 er vist, hvorledes lgsningen for de lave huse kan udformes

Losningen viser skuret som helt lukket med plader og skyggelister
Dor er placeret ind mod huset

Vinduet er placeret parallelt med indgangsparti (Tegning 6).Udvalget kan kun acceptere, at
vinduet placeres ind mod gérden eller ind mod bilen, men ikke mod vej som vist pa tegning 5.
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Carportens resterende vaegflade er pa tegning 5 vist med skyggelisterne monteret med
dobbelt afstand (Tegning 5 eks X3). Lesningen pé tegningen er pd denne mdde gennemsigtig.
Udvalget kan acceptere, at veegfladen monteres f.eks. med bagplade og test listebeklasd-
ning, saledes at den bliver helt lukket. Udvalget kan desuden acceptere, at lpsningen mon-
teres uden bagplade og med taet gennemsigtig listebekleedning.

Afsnit 2. Ny carport som reparations - og/eller "ger-det-selv”-lgsning
Som det fremgar af ovenstdende, er den fremlagte lgsning grundleeggende en lgsning, som
areal- og placeringsmaessigt fuldkommen er sammenlignelig med vores nuvaerende lgsning.

Hvis det skennes, at ens carport ikke skal totalrenoveres, og man ikke har gnsker om veesent-
lig forpgelse af isolering, installationer 0.1, vil det veere muligt at gennemfgre en mindre om-
fattende reparations- og moderniseringslesning. AHS Byg har ikke umiddelbart gnske om at
indgd i en s&dan lesning, men neermere forhandling er maske mulig.

En reparationslgsning skal pa alle mader opfylde de samme arkitektoniske og stilmeessige
krav, som er nasvnt i afsnit 1.

Udvalget har en reekke praktiske bemeerkninger til en eventuel reparationslgsning:

e Det er selviglgeligt vigtigt, at alt usundt traeveerk udskiftes.

e Det skonnes, at de bestdende treeplader vil kunne genbruges, safremt de ikke er an-
grebet af 18d eller svamp. Plademne vil kunne danne bagplade og erstatte den i afsnit B
neevnte rockpanelplade. Safremt lesningen veelges, skal man dog veere opmaeaerksom
pa, at skyggelisterne, som monteres ovenpa, skal sidde teet for at undgd, at man kan se
de lodrette spor i pladerne.

e Ved montering af skyggelisterne uden pé de bestéende plader skal der imellem plade
og skyggeliste pdsasttes tynde lodrette lister. Skyggelisterne monteres pa disse lister,
og der opnés samtidig ventilation i konstruktionen.

o Pladerne skal males sorte for montering af skyggelister, saledes at de bliver skjult mest
muligt.

e De to topbraedder pé carporten skal udskiftes med plader for at sikre korrekt niveau pa
hele veeggen.

o Metalliste mod tag mé& forventes udskiftet til samme som 1 afsnit 1.

e Hegn ma forventes totaludskiftet. Det muiveerende hegn er udfert med andre materialer,
passer ikke i niveau og er hgjst sandsynligt 1 sa darlig stand, at intet kan genbruges.
Det er vigtigt for det arkitektoniske udseende, at der ngje skabes de store sammen-
hasngende flader pé carport og hegn, sdledes som det fremgar af billedmaterialet.



Bilag 2. Forslag til modernisering af sternen pé alle blokke og alle huse

Som neevnt tidligere udger modernisering af sternen pa blokke og huse en szerlig opgave.
Der er en overordnet arkitektonisk holdning til, at sternen skal veere ens i hele bebyggelsen,
og at hele moderniseringsarbejdet skal udferes inden for en relativ kort og overskuelig perio-
de.

Udvalget finder det vanskeligt at planlsegge en hel optimal lgsning, som béde tilgodeser arki-
tektoniske krav, ensartethed og skonomisk og praktisk gennemfgrelse.

Udvalget er dog enige om at fremlaegge felgende forslag til lgsning:

Der gennemferes alene en ensartet maling af sternen.

Sternen males sort umbra (Gori eller ligninde malingskvalitet med samme Ral kode).

Grundejerforeningen betaler malingen. Betalingen finansieres af vejfonden.

Hver reekke males samlet, og den samlede bebyggelse males inden for en periode pa

12 méneder. Den enkelte husejer kan ikke selv pabegynde maling uden enighed i ragk-

ken.

e Arbejdet udferes grundleeggende af raekkens beboere i feellesskab som et "ger—det-
selv”-projekt.

e Grundejerforeningens bestyrelse organiserer en gruppe af frivillige pa minimum 10 del-
tagere, som bakker op omkring projektet og indgar i malerteams overalt i bebyggelsen.

e Den enkelte grundejer forpligter sig skriftligt til at acceptere, at dette malerteam maler
vedkommendes stern, s&fremt vedkommende ikke selv kan og séfremt reekkens maler-
hold ikke kan gennemfere arbejdet.

o Forslagets gennemfarelse kreever séledes skriftlig accept fra de enkelte husejere, som
hermed opnér en "gratis” vedligeholdelse.



