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Vedr.: Overdragelse til Havekvarterets 9. august 2023
Grundejerforeningen — Middelfart

Kunde: Havekvarterets Grundejerforening Kontaktperson: Ann Laigard

Projekt: HVGF-Overdragelse fra Erhvervsparken Udarbejdet af: Abdi Mohamud

Falstersvej ApS

1. Indledning og afgraesning

Pa foranledning af, at Erhvervsparken Falstersvej ApS (Private Udstykker) gnsker at overdrage anlaeg og
arealer samt tilskgdning af den private del af lokalplanomradet betegnet som “byggeomrade A”
(Omradet), i Lokalplan nr. 145 (Lokalplanen), Lokalplankort kortbilag 2.”, se figur 1, til Havekvarterets
Grundejerforeningens (Grundejerforeningen) drift og ejerskab, har den private udstykker v. Trolle
Advokatfirma v. Steen Jgrgensen, anmodet Grundejerforeningen om at underskrive overdragelsesaftalen

til Grundejerforeningen.

Imidlertid har Grundejerforeningens bestyrelse valgt at involvere Radgivende Ingenigr Hartvig Consult
ApS v. Abdi Mohamud (Hartvig Consult), der skal bista i en visuel tilstandsvurdering af arealerne og

anlaggene inden for lokalplanomradet.

Efter aftale med grundejerforeningen er fokusomradet for naervaerende notat afgraenset til den private
udstykning, jfr. figur 1. Hartvig Consult vil i naervaerende notat redeggre for, hvilke arbejde/udbedringer
der udestar samt komme med en vurdering af relaterede eventuelle forbedringstiltag og her tilhgrende

ombkostninger.

Hartvig Consult har taget udgangspunkt lokalplanens bestemmelser og forudsaetninger, samt modtaget
projektmateriale fra Middelfart Kommune ved Ditte Sejerup den 12. april 2023. Her ggres der
opmaerksom p3, at det naevnte projektmateriale fra Middelfart Kommune KUN er for den offentlige del af
udstykningen. Hartvig Consult har til d.d. ikke modtaget relevant projektmateriale pa den private del af

udstykningen, pa trods af gentagne henvendelser til Udstykkers advokat Trolle Advokatfirma.
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Figur 1 - Afgreesning af Omradet

2. Baggrund

Den 19. juni 2023 udfgrte Grundejerforeningen og Hartvig Consult i feellesskab en gennemgang af

byggeomraderne A — G indenfor lokalplanomradet, se figur 1.

Til gennemgangen deltog Grundejerforeningen og Hartvig Consult.

Hartvig Consult har ikke foretaget nogen form for prgveophugning, boringer, opgravninger mv. hvorfor

belaegningens eksakte lagtykkelse og underlag ikke kendes.

Tillige har Hartvig Consult udarbejdet fglgende bilag.:

1. Bilag 1. — Fotoregistreringer af skader og mangler fra den private udstykning.
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2.1. Forudsatning for en overtagelse af omradet.

Det er en klar forudsaetning fra Grundejerforeningen, at fgr overtagelsen af et omrade, at Omradet er
feerdiggjort, funktionsdygtigt, alle dele er lavet og lever op til Lokalplanens bestemmelser og
forudseetninger samt gaeldende standarder, normer og regler overholdes. Tillige skal der ske en
overlevering af relevante projektdokumenter, der kan hjeelpe Grundejerforeningen i forbindelse med

tilsk@dning og overdragelse af etableret anleeg og arealer.

Grundejerforeningen og Hartvig Consult har den 25. januar 2023 og 27. marts 2023 via Trolle
Advokatfirma efterspurgt den private udstykker om nedenfor oplistet relevant projektdokumentation og

kvalitetssikringsmateriale for den private udstykning.
1. Tegningsmateriale for:
a. udstykningen, inklusive lednings- og afvandingsplaner.
b. snit og andre detaljer.
2. Entreprengrens kvalitetssikringsmateriale, kontrolmalinger m.m.
a. TV-Inspektionsmateriale af udfgrt kloak der overdrages til foreningen.
b. Ledningsplaner “som udfgrt tegninger”

c. Recepter pa anvendt asfalt og beton pa veje, samt dokumentation for anlaegs- og

udlaegningstider.
d. Registrerede og allerede udbedrede afhjalpningsarbejder pa arealerne.
3. Eventuelle godkendelser fra Kommune vedr. igangsaetning af udstykningen, dispensationer m.v.
4. Oplysninger omkring entreprengr, underentreprengrer og byggeperiode.
a. Hertil garantier m.m.

5. Materialevalg og snittegninger af opbygning af vejarealer, samt forundersggelser af planums

bzaereevne og jordbeskaffenhed.
6. Drift- og vedligeholdelsesplan med beskrivelse af tekniske anleeg, beplantning og gr@nne arealer.

Den 28. marts 2023 oplyste Trolle Advokatfirma v. Christian Juul Belling til Hartvig Consult, at den private

udstykker ikke har ovenstaende materiale til radighed laengere, fordi de er “smidt ud”.

Hartvig Consult har ikke vaeret i dialog med den udfgrende entreprengr Henning Have A/S eller den
projekterende radgivende Ingenigr Hundsbaek & Henriksen A/S (Nu en integreret del af OJ Radgivende

Ingenigrer A/S) i forbindelse med udlevering af ovenstaende materiale.
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Grundejerforeningen og Hartvig Consult er i dialog med administration hos Middelfart Kommune vedr.
overlevering af relevant projektmateriale for den private og offentlige del af udstykningen samt en

afklaring ift. en evt. overdragelse af byggeomraderne B-G, som er en del af den offentlige udstykning.

3. Udestdender (fejl og mangler) Generelle

Ud fra gennemgangen og indhentede data har vi for forstaelsens skyld valgt at inddele arealerne i to dele,

altsa vej- og sidearealer.

Ved vejarealer menes der her kgrebaneareal, dvs. veje og vendepladser. Og ved sidearealer menes der

her belaegningen pa fortovs- og stiarealer.

3.1. Vejarealer (veje og vendepladser)

Det er vores vurdering, at beleegningen pa vejarealerne, lider af en kraftig nedbrydning, der medfgrer en
mere aben overflade/belagning. Belaegningen fremstar med voldsomme skader, sasom langs-,
tvaergdende revner, enkelte omrader med partier af revner, lunker, afskallinger, slaghuller og
materialeflugt ved Igse skaerver. Det er vores umiddelbare vurdering, at vejarealerne var tiltaenkt at blive
udlagt med slidlag. Pa nuvaerende tidspunkt har vi registreret at vejarealerne kun er udlagt i GAB og

belaegningen har udtjent dens formal.

Disse revner er typisk en indikation p3, at baerelaget lokalt er svagere og ikke kan optage de stgrre
bevaegelser, der foregar under belastningen. Endvidere er der risiko for nedsivning af vejvand og
vandmaetning svaekker baereevnen af de ubundne bzerelag, samt fremskynder nedbrydning af asfaltlag,

isaer ved frost/tg situationer.

Ydermere er der rigtig mange asfaltarealer, som lider af darlige retableringer udfgrt af graveaktgrer eller
af en 3. part. Her har vi registreret asfaltlapper med szetninger, afmaerkninger fra vandpytter, abne

samlinger mellem asfaltlap og eksisterende fortovsasfalt.

| forhold til at kantafgraesningen pa vejene er der anvendt kantsten af granit. Her har vi registreret skader
sasom veaeltede kantsten og kantsten, hvor der er slaet stgrre brudstykker af. Endvidere er det vores

vurdering at kantstenene, flere steder, ikke lever optil DS1136 iht. fugeafstand og bagklining.

| henhold til Lokalplanens § 5., stk. 4. skal blinde veje afsluttes med vendepladser, som er ”... udformet
efter bestemmelserne i vejreglerne.”. Efter vores gennemgang kan vi konstatere at vendepladserne i

Omradet ikke opfylder Lokalplanens bestemmelser.

3.2. Sidearealer (fortove og stier)
Sidearealer er registeret med voldsomme skader. Pa fortove er der observeret fliser som er knaekkede

og/eller ligger med opspring pa 2 cm. og andre med et endnu st@rre opspring.
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Vi har under gennemgangen foretaget sporadiske kontrolmalinger af kantstenslysningen til ca. 12-13 cm.,

hvilket ud fra geeldende byggenormer ma indikere, at vejene er tiltaenkt til at skulle have udlagt slidlag.

3.3. LAR-Igsninger for Omradet
Der star entydigt i Lokalplanen at veje indenfor Omradet skal etableres med kombination med LAR-
Igsninger som fx regnvandstrug, jfr. § 5. stk. 4., er en forudsaetning for Grundejerforeningens pligt til at

tage sk@de pa Omradets anlaeg og arealer, jfr. Lokalplanens § 10., stk. 2.

Ud fra vores gennemgang er det vores konklusion, at vejene i Omradet ikke er udfgrt med LAR-lgsninger
som beskrevet i Lokalplanen, hvorfor det anbefales at Grundejerforeningen IKKE overtager arealerne fgr

dette er udbedret.

Den eksisterende samling mellem kgrebanen kan ikke anvendes som en LAR-rende, eftersom

beleegningen ikke er taet. Dette geelder efter udlaegning af slidlag.

Tillige har vi registeret saetninger med afmaerkninger fra vandpytter, hvilket tyder pa ringe fald/afledning

til Omradets valgte LAR-Igsninger.

De etablerede render/grofter fremstar ikke som arealer, som er blevet driftet eller vedligeholdt, hvorfor
det vores vurdering, at disse anlaeg ikke skal overtages af Grundejerforeningen fgr udstykker udbedrer

forholdene.

3.4. Vores generelle vurdering af vej- og sidearealer

Det er vores vurdering at, beleegningen pa vejarealer vurderes til at kunne holde 1 — 2 ar yderligere, og
Grundejerforeningen kan forvente ggede omkostninger til Igbende vedligeholdelse, samt accelererende
nedbrydning af de nedre baerelag af grus, safremt den private udstykker ikke udbedrer de fgr naevnte
skader og bringer vejarealerne i en stand, som er forsvarlig og trafiksikker. Udbredelsen af st@rre langs- og

tveergdende revner, afskallinger og slaghuller i asfalten, viser allerede dette problem tydeligt.

Ydermere er den generelle vurdering for asfaltbelaegningen pa vejearealerne at det er et ”halvfaerdigt
arbejde” og ikke et fuldt funktionsdygtigt anlaeg som Grundejerforeningen kan overtage.

Dette bekreaeftes af at vejarealerne kun er udlagt med belaegningen GrusAsfaltBeton (GAB) som anvendes
som baerelag og bindelag. Denne belagning er ikke helt vandtaet og kan derfor ikke anvendes pa veje,

hvor LAR-Igsninger finder anvendelse.

Det er derfor vores vurdering at vejarealerne mangler at fa udlagt “slidlaget” som er det gverste lag pa
vejene og netop skal sikre, at belaegningen far en lang levetid, komfort, stabilitet, reducering af stgj mv.

samt skal beskytte underliggende lag mod trafik, regn, frost og saltning.

Grundet de fgrnaevnte skader medfgrer det blandet andet, at overfladevandet kan treenge igennem

belaegningen og pavirke underliggende bzerelag, saledes at baereevnen forringes kraftigt. Vores
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anbefaling er, at renovering, bgr omfatte en opretning af det eksisterende vejprofil, saledes at

overfladevandet kan afledes til valgte LAR-Igsninger.
Se bilag 1. for registreret skader og fotodokumentation.

Det er vores vurdering, at den private udstykker ingen mulighed har for at anmelde deres arbejder som

feerdige og derved forlange at Grundejerforeningen overtager skgde for Omradet.

Tillige er det vores anbefaling, at sa snart den private udstykker har afklaret ovenstaende punkter, sa kan

udstykker indkalde til en overdragelsesforretning samt tilskgdning af omradet til grundejerforeningen.

4. Okonomi

Budgetoverslaget, der indgar i vurderingen, er lavet med udgangspunkt i Hartvig Consults erfaringspriser

fra arets udbud for belaegninger og kloak. Priserne indeholder opbrydning, reparationer af den

eksisterende belaegning samt belaegningsarbejder for ny eller omsat belzegning.

Budgetoverslaget indeholder ikke fglgende:
e Udgifter til byggeplads og trafikregulering.

e Udgifter til etablering af ny LAR-Lgsninger

Renoveringsbudget, entreprengropgaven: Kr. u. moms Kr. m. moms
1. Opretning og reparationer af skader i asfalten inden slidlag 539.624 674.530
2. Udlaegning af nyt slidlag i vejareal 241.244 301.554
3. Retablering af asfaltramper foran indkgrsler 2.118 2.647
4. Opretning og reparationer af skader i asfalten pa stier 31.138 38.922
5. Udlzegning af slidlag i stiareal 56.400 70.500
6. Opretning af gdelagte samt veeltet granitkantsten 25.000 31.250
7. Udskiftning af gdelagt fortovsfliser inkl. omsaetning af chaussésten 22.050 27.563
8. Bagklining af kantsten 77.300 96.625
9. Frigravning af stophaner 5.000 6.250
10. Udskiftning af defekt lage til lysmast 5.500 6.875
lalt 1.005.373 1.256.716

Med venlig hilsen

Abdi A. Mohamud
Projekt- & tilsynsansvarlig
AAM@hartvigconsult.dk
2154 1564
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