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PROJEKTBESKRIVELSE - FASE 2

4.1 - Projektfordagetstitel ogidé—kort praesentation
af projektets koncept

4.1.1: Titel og fakta
Projektfordagetstitel er:
Kontorsiloer i laden pa Sejersgérd i Bjerager

Adressen pa bygningerne er Bjeragervej 73, 8300 Odder.
Ejendommen er beliggende i landsbyen Bjerager i den gst-
lige del af Odder Kommune, 3 kilometer fra Kattegat og 5
kilometer fra Odder. Afstanden til Arhus centrum er 28 km
og det tager 20-25 minutter at nd motorvejen i Skanderborg
samt Skanderborg banegard med Intercity forbindelse til
Kgbenhavn. Der er hyppige tog og busforbindelser mellem
Arhus og Odder og bustil Horsens.

Ejendommen Sejersgard er beliggende pa matrikel 4a
Bjerager By, Bjeragervel 73, 8300 Odder. Det er en nedlagt
gard pa oprindelig 75 tdr. land bygget omkring 1850. Den
ligger i en rackke af 9 gardei Bjerager og grundarealet er pa
4222 m2. De eksisterende bygninger er pa 1227 m2, og be-
stér af en lasdriftstald til kvaag pa 504 m2 fra 1955, en grise-
stald og et maskinhus pa tilsammen 335 m2 fra 1960 og en
lade pa 388 m2 fra 1850. Stuehuset er nedrevet i 1960 og et
nyt er bygget pa den anden side af vejen. Denne bolig er
fraskilt, dvs. der er ikke bolig pa ejendommen i dag.

4.1.2: Projektetes idé og koncept

| de sidste 50 ar er der i landsbyer og landdistrikter sket et
markant fald i antal arbejdspladser gennem mekanisering,
sammenlaggning, overgang til industriarbejde og til andre
byerhverv. Konsekvensen af strukturforandringerne er at de
ungeikke arbgjder i landsbyen, familierne har deresindtas-
ter udenfor landsbyen, og detidligere serviceerhverv for land-
bruget: smed, temrer, murer, brugs, mejeri, m.v. er forsvun-
det. Befolkningstallet i landsbyerne er selvfglgelig faldet,
de unge der tjente pa gardene er vak og berneflokkene er
mindre, men antallet af boliger er ikke faldet, der bor lige sa
mange familier i en landsby som for 50 ar siden.

Projektetsidé er at skabe nye arbejdspladser i landsbyen. Vi
er vannet til at betragte pendlertrafik som en selvfgige og
ser alt for mange forslag til landsbyudvikling hvor der pla-
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ceres klyngehuse dller tad/lav bebyggelse hvor der far 1den
gard med en enkelt bolig. Landsbyens kultur og struktur bli-
ver derved brudt op og pendlertrafikken gges. Der gdelaay-
gesdet, der oprindelig skulle beskyttes eller udvikles: Nem-
lig den oprindelige landsby med sin kultur og sin egenart af
huse/ garde / beboere / arbejdspladser.

Trenden med at skabe arbejdspladser pa landet er allerede
startet: Velhavende erhvervsfolk og fonde kagber godser og
renoverer for millioner, ofte langt ud over hvad der pa kort
sigt er gkonomisk rentabelt. Men det er en langsigtet og
statusgivende investering samt et gnske om at vaane om
bygningskulturen. Godserne benyttestil koncernhovedsaaer,
konferencecentrem.v. - med arbej dspladser som resultat. Det
er den trend, der nu skal sages udvidet til en del af de mange
m2 af nedlagte landbrugsbygninger - det skal give status -
en saalig identitet - at have firma palandet.

Som en konsekvens af ovenstdende argumentering anskes
der indrettet kontorlokaler i en ca. 400 m2 stor ladefra1850
hvor der vil vaae mulighed for at bygge kontorsiloer i 2 eta-
ger ind i bygningen. Lokalerne skal tilbydes som fleksible
areder hvor flere virksomheder kan have kontorer, og hvor
areaerne tilpasses de aktuelle behov.

4.2 — Projektbeskrivelse, arkitektur, genanvendelses-
problematik relateret til hoveddisposition, konstruktio-
ner, materialer m.m.

4.2.1: Bandbyen i landskabet

Den del af Odder Kommune, som Bjerager ligger i, har den
saalige atus, at der kuni begramset omfang er sket en udflyt-
ning af gardene fra landsbyerne. 3 tadliggende landsbyer re-
praesenterer samtidig 3 karakteristiske landsbyformer, nemlig
sjerneby (Saxild), klyngeby (Dyngby) og bandby (Bjerager).
Landskabet f& med dette bosagtningsmenster en meget dben
karakter uden ret mangefritliggende gérde og huse - der er tle
om ,,det done land”.

Forklaringen til dette skal sagesi den made udskiftningen om-
kring 1800 tallet foregik i sognene. Allerede i 1793 og 1794
blev de naaliggendelandsbyer Randlev og Rerth udskiftet, men
som Henning Hall skriver i bogen,, SKAR- af Randlev-Bjerager
sogneshistorie’ omudskiftningen: ,, ...og sddanrejstegardene
af by, ret villigt fra Randley, lidt trevent fra Boulstrup og det
ikke fra Bjerager eller Dyngby. Her blev jorden uden naame-
vaa dige vanskeligheder forbundet med gardene.



Sgjersgérd Kirken

Bandbyen i landskabet:

Nar man bevasger sig pa vejene omkring Bjerager opleves bandbyen som et klart og forstaeligt element i landskabet. De kultur-
historiske forudsagninger og strukturelle opdelinger er stadig aflaeselige via bygningers og beplantningers rumlige og arkitekto-
niske virkning. Afgramsningen mod landskabet og sammenhaangen med kirken oplevestydeligt - her den astlige del af landsbyen
set fra nord.

Sgersgard

Spongsbakken

Kirken

Skitse: Tilstragot ,, idealplan” over bandbyen Bjerager somet muligt fremtidsscenario. Spongsbaskken er pa de steder hvor dener
lagt i rer fremdraget igen som en aktiv visuel del af landsbygaden - nord opad.



Foto: Kulturarvsstyrelsens hjemmeside

Luftfoto af Sgjersgard ca 1950 hvor gérden stadig havde
sit oprindelige udseende.

Landsbyen Bjerager er entypisk bandby ca. 1 kilometer lang og
med en enkelt rackke gérde og huse langs vejen, i alt 9 gérde, 1
husmandssted og 20 huse. Den oprindelige - og nuvaaende -
placering af gardenekan stadig sesaf matrikuleringen, idet gard-
enes matrikel numre er fortlgbende framatrikel 2atil 10a star-
tende i den gstre ende af Bjerager.

4.2.2: Garden i bandbyen

Sgjersgards neameste nabogarde er 3 garde med nassten identi-
ske stuehuse, der har ens starrelse 8 x 20 meter og dle er de
placeret mod nord pa garden. De 3 stuehuse er oprindelig bin-
dingsvaak, og der er tyddligefadlestrak i bindingsvaak og plan-
lgsning - der er tilsyneladende tale om typehusbyggeri fra pe-
rioden 1860-70.

Sejersgérd er orienteret modsat med det oprindelige stuehus
mod syd. Garden er bygget i perioden 1850-60 og er meget
klassisk bygget op med en stor gardsplads med mgdding, en
grisestald mod @st, en kostald mod vest og en stor lade mod
nord. Garden opleves som en vassentlig enkeldel i rakken af
garde nar man bevagger sig gennem byen. Set fra markerne
nord for byen udger laden et uundvaaligt rumskabende ele-
ment i rakken af garde, der tilsammen danner ,vasy“/af-
graansning mod landskabet.

4.2.3: Gardens historie

Sejersgard har vaaet | Slaggten Sejersensejei 4 generationer,
og det er farst i 2002 at ejerskabet er gaet ud af familien.
Garden har en gammel familierelation til nabogarden Sejers-
minde som blev bygget af bonden Sejr Rasmussen i 1865.

Fra 1955 begyndte Sgjersgard at underga store bygningsmaes-
sige forandringer. Kostalden mod vest blev ombygget og
udvidet til en lgsdriftsstald med et avanceret malkeanlagy
hvor 3 keer ad gangen kunne gaind i malkebase og blive
malket med maskine af en operater der stod knap en meter
lavere end kgerne. Udvidelsen af kostalden til nassten det
dobbelte areal blev lavet som en sortmalet tradoygning.

| 1960 blev grisestalden revet ned og erstattet af en bygning
der indehol dt bade maskinhus og grisestald. Bygningen blev
lavet i gule sten med 15 graders taghaddning.

Samtidig blev der bygget et nyt stuehus pa den anden side af
Bjeragerve og det gamle stuehus blev fjernet.

Den eneste bygning der ikke er blevet aandret vaesentligt er
laden. Géarden ophgrte med selvstaandig landbrugsfunktion
omkring 1990 og bygningerne har vaaet anvendt til maskin-
hus og kornmagasin siden da.



En etapedelt proces:

| standsedttel sen og indretningen til kontorer i
laden pa Sgjersgard skal ses som en del af en
forandringsproces.

Over en arrakke er det tanken at gendanne
det 4-langede gardanlay.

Dels for at fastholde og forstaerke bandbyens
bevaringsveaer dige struktur og rum og dels for
at styrke og forbedre det samlede anlaggsfrem-
tidige gkonomi ved at indpasse yderligere nye
gkonomisk baaredygtige funktioner i alle laan-

ger.
L1
U Nuvea ende situation

| % 1. fase
% 2. fase
% J l 3. fase
_j .
W 4. fase

4.2.4: Gardens bevaringsvaa dier:

Det 3-langede (oprindeligt 4-laangede) gardanleeg har, be-
tragtet som bebyggel sesmanster med den for Bjerager saty-
piske rumdannel se, meget hgj bevaringsvaadi. Vurderer man
de 3 lamger enkeltvis vurderes laden til at have meget hgj
bevaringsveadi idet den besidder bade kontekstuelle, arki-
tektoniske, kulturhistoriske og brugsmaessige vaadier, mens
kostalden og grisestald/maskinhus vurderet ud fra samme
parametre skannes at have ringere bevaringsvaadi. De to
sidstnaavnte bygninger har dog bevaringsvaadi skennet ud
frakontekstuelle, rumlige og brugsmaessige parametre.

4.2.5: Arkitektonisk og gkonomisk udviklingsstrategi for
Sgjersgard:

Det ses som et mal over en arrakke at retablere Sejersgard
som et 4-laanget anlagg - ikke som rekonstruktion af det hi-
storiske anlagg, men som unostal gisk, tidsvarende arkitektur
tilpasset og sammenstillet med den eksisterende lade - alle
laenger med nyt funktionelt indhold pa et nyt gkonomisk
grundlag. Siden afholdelsen af konkurrencens Fase 1 har
gjeren indrettet grisestalden til opbevaring af mabler o.l. s&
ledes at denne bygning alerede nu bidrager positivt til det
samlede anlaggs gkonomi. Det er planen at gennemfare en
indretning af kostalden ud fra samme forretningsmaessige
idé, idet behovet for udlgjning til opbevaring i omradet ikke
synes at vage dakket. Denne strategi kaldes Hovedide.

Strategi for Hovedide:

1. fase: Grisestalden er primo 2004 indrettet med pulterrum
til udlgining — og den bevares.

2. fase: Laden restaureres og indrettestil kontorfunktioner.

3. fase: Kostalden renoveres og retableres med sit oprinde-
lige symmetriske saddeltag og indrettes med pulterrum til
udlgjning.

4. fase: Der kan eventuelt senere opferes en ny fjerde laange
mod syd indehol dende enten erhverv, boliger eller evtentuelt
vognport. Den 4-laangde gérd er gendannet.

Safremt forslaget ikke kan gennemferes kan man forestille
sig en alternativ strategi hvor ladens konstruktion, vagyge og
tag restaureres, men i stedet for kontorer indrettes der uop-
varmede sterre pulterrum til erhversudigjning. Denne stra-
tegi vil ogsaresulterei at lade og gardanlasg bevares intakt.
Denne strategi kaldes Alternativ ide.

| den endelige form indgér Sejersgard som et forstaarket ele-
ment i samspil med bandbyens rakke af garde.



4.2.6: Arkitektonisk beskrivelse af laden

Laden fremstér som et dominerende og velproportioneret
bygningsvaak i landsbyen. Dens enkle brugsprasgede frem-
toning, de klare konstruktioner og de rolige flader og den
sluttede form med fa dbninger i tag og fag bidrager afge-
rendetil gardens arkitektur, men ogsatil oplevelsen af lands-
byen Bjeragers bebyggel sesstruktur og rumdannelser. Den
centralt placerede port mod gardsrummet og de to porte for
enden af kereloen fanger gjet. | murvaarket mod gardsrummet
bryder defireoprindelige, og halvcirkulaaevinduer denenkle
teglstensflade pa en styret og enkel méde.

Nordsidens taktfaste og ubrudte og ubehandlede egetraes-
bindingsvaak danner med tavlene af guletegl et lukket hele.
Kun et enkelt vindue og to trad uger er isat. | saa de ubehand-
lede treduger indgar meget diskret i facaden og forstyrrer
ikke den lukkede karakter, der netop er satypisk for en s&
dan landbrugsbygning.

Ladens rum fremstar i dag — (isax i @stenden) som en let
opfattelig, logisk minimalt taankt temmerkonstruktion. |
vestenden er indbygget to ensilagesiloer — en indvendig og
en udvendig af beton. | midten af laden er indbygget en hgj-
silo af treetil korn. De virker pa hver deres made overvad-
dende og spamdende, men deres indbygning er sket pa be-
kostning af teammerkonstruktionen der er skaret vak flere
steder med statiske problemer til felge. Ladens gstlige del
star urert. Laden er oprindeligt disponeret med et bredt kare-
rum i hele sydsiden og logulvene i nordsiden. K grerummet
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Nordfacadens egebindingsveak

er i hver gavl lukket med hgje porte. | midten af sydfacaden
er en lavere port, oprindelig med et muret, buet stik. Det var
sdledesmuligt at kereind i hver ende af laden med fuldt laes
og kere ud af midterporten med tom vogn.

Ladebygningen er i 1850 opfert ud fra det behov, at bevare
og behandl e planteafgrader. Udformningen af datidens|ade-
bygninger var i vid udstrakning bestemt af aktiviteterne -
korntarring, plejltaarskning med kastel 0 og oplagring af korn
og vinterfoder samt transportvejene mellem disse aktivite-
ter. Saledes kan laden betragtes som et gennemtaankt og vel -
fungerende logistiksystem daskket med et stort tag.

Fra gardspladsen opleves ladens symmetriske hovedfacade
med blank, grundmuret ydervaay. Porten er flankeret af lise-
ner, ligesom der er lisener mod @st og vest. Murvaaket, der
straskker sig mellem gstlaange og vestlaange, er karakteri-
stisk med rgde og guleteglsten i nogle vandrette facadeband
og i stikkene over de halvrunde stebejernsvinduer.

Ladens nordside og vestgavlen er opfert i egebindingsvaak
med teglmurede tavl. @stgavlen er en nyere muret konstruk-
tion. Vestgavlens port er den oprindelige akseport mens gst-
porten og sydporten er nyere skydeporte. Skillevagygene
mellem lade og sidelaanger (mod vognporte) er oprindeligt
udfert i bindingsveak. Dette findes stadig i @stenden.

4.2.7. Ladens bevaringsveardier

Ladensbevaringsvaardier kan kort ssmmenfattestil felgende:
- Ladens lukkede, sluttede og preaecise ydre form — den store
samlede og ubrudte tagflade.

- Ladens store rum med den enkle temmerkonstruktion

- Teglmuren mod gardsrummet med lisener, stebejernsvin-
duer, gesims og murband i rede sten.

- Bindingsvaaket i nordsiden og i vestgavlen.

- Den gamle indadgaende tragort i vestgavlen.

- Bindingsvaaket mellem lade og svinestald. Det stod oprin-
deligt som ydermur i en for gardtypen typisk vognport.

Siloerne fortadler om ladens brug pa forskellige tidspunkter
af historien, men er vanskelige at fastholde uden
brugsmaessige og heraf felgende gkonomiske tab.



Sydmurens murvaa k

4.2.8: Restaureringsholdning og bevaringsteori
Restaurering er et omstridt begreb. Der har siden arkaeol ogi-
ens videnskabeliggerelse i midten af 1800-tallet vaget dis-
kussioner, om hvordan man skulle forholde sig til historiske
bygninger — om hvordan man kunne eller skulle gribeind —
eller hvordan man netop ikke skulle gribe ind! Kunst-
historikeren John Ruskin og arkitekten Eugene Viollet-le-
Duc dannede fra diskussionernes begyndelse poler i dati-
dens ret heftige polemik om forvaltningen af kulturarven.
Ruskin ville have, at man skulle vise endog meget stor tilba-
geholdenhed med hensyn til indgreb og helst ikke rare no-
get, fordi hani de originale materialers udtryk —i den made
handvaakerne havde pragget overfladerne pa— sa et trovea-
digt og autentisk udtryk for tidens gang og for historien. Hi-
storien forstaet som en raskke af haandel ser eller som enlang
proces hvor forskelligetider har tilfgjet deresbidrag. Begre-
berne originalitet og autenticitet var centrale for ham.

Viollet-le-Duc ville, snarere end at fastholde de autentiske
og originale materialer, bevare—eller om nagdvendigt rekon-
struere — formen eller strukturen. Det betad, at hvis en byg-
ning gennem ombygninger havde mistet sin originale form
— den skikkelse den havde, da den blev opfart — s burde
man tilbagefere denne bygning til dens oprindelige form.

De to restaureringsteoretikere respekterede i hgj grad hin-
andens synspunkter og faglighed, men deres synspunkter pa
restaurering var langt hen ad vejen uforenelige. De poler som
Ruskin og Viollet-le-Duc dannede i debatten findes i store
traek stadig, og nu godt 150 ar senere bliver det stadig tyde-
ligere, at den arkitekt, der patager sig at arbejde med antik-
varisk og arkitektonisk vaardifulde bygninger, forpligter sig
til grundigt at overveje de indgreb, der patamnkes gennem-
fart. Ikke kun i en praktisk, gkonomisk eller aestetisk sam-
menhaang men ogsa i en etisk og bevaringsteoretisk sam-
menhang.

Ved restaureringen af selv en anonym landbrugsbygning bear
der derfor foreligge overvejelser (gerne en teori) som stette
for afklaring af bevaringsspargsmd og arkitektoniske ind-
greb. For at kunne danne sig en teori bagr man farst have
kendskab til bygningens historie, til dens tilstand pa mange
niveauer, til de kvaliteter bygningen har og til de problemer,
der skal |@sesi forbindelse med restaureringen. | den forbin-
delse spiller et nutidigt funktionelt program en afgerende
rolle.



En bygningsundersagel se ber gennemfares, og pa grundlag
af denne kan bygningshistorien klarlaegges, og de bevaring-
svagdier bygningeni nutiden repraesenterer, kan tydeliggeres.

Med udgangspunkt i en bevaringsvurdering kan en restaure-
ringsholdning opstillesi samspil med et nutidigt funktionelt
program for bygningens fremtidige brug og eksistens. Pro-
grammet, der netop afspejler hvilke krav nye brugere og
nutiden som sadan stiller til bygningen, er en forudsaening
for, at den historiske bygning kan bringesind i fremtiden pa
en vaadig made. Den kan sdledes blive en sdvel historisk
som nutidig ramme om et moderne liv, ligesom den i lykke-
ligste fald kan beholde udstrakt grad af autenticitet og sam-
tidig rumme detaljer og dele, der er skabt i nutiden med nu-
tidens udtryk. Herved bliver ordet instaurering, der betyder
"at sadte i stand — pa en ny made”, mere aktuelt end ordet
restaurering, der snarere betyder " at sadte i stand — som det
var engang”! Historien skal ikke vaare en byrde eller en snae
rende ramme, men en berigelse og inspiration for dem der
bruger bygningen.

Ser man pa naavaaende projekt som helhed, vil der blive
taleom en instaurering, idet flere nye elementer i et nutidigt
og arkitektonisk tilpasset formsprog adderes til den oprin-
delige bygning. | forbindelse med selve laden pa Sejersgard
vil der med hensyn til de oprindelige hovedkonstruktioner,
hovedformen og autentiske bevarede detaljer vaae tale om
en klassisk restaurering. Dette kan i enkelte sammenhaange
betyde dels fjernelse af forstyrrende eller adelaaggende ele-
menter og delsrekonstruktion af manglende el ementer (f.eks.
manglende dele af traskonstruktionen).

Rekonstruktion benyttes hvor en vaarende konstruktion
mangler et eller flere led.

Hvor helhedspraegede bygningsdele mangler (f.eks.
bindingsvaaksvasggen mellem laden og vestflgjen) erstattes
disse derimod af nyfortolkninger i nyt formsprog.

Det indbyggede interiar (kontorsiloerne) skal udformes, sa
de klart opfattes som nye. De skal som moderne ” super-
mgbler” bade adskille sig klart fra det gamle, og samtidig
fremsta som elementer der naturligt star netop i denne lade.
Denne dobbelte oplevel se af nyetilfgjede dele gadder gene-
relt for adderede elementer.

Hensigten med projektets brug af bade nasnsom restaurering
og addition af nutidigt design er at tydeliggere oplevel sen af



Udsnit af historisk foto fra 1950 - detail af vogn-

port i @stlaangen

tiden (historien), sadan som den ligger lagret i bygningen.
Laden fremviser alerede nu forskellige perioder af stil og
ombygninger og ombygningen med kontorsiloerne vil vaae
endnu en periode - eller et lag der tilfgjes.

Projektet forsgger saledes at fremvise lagsninger, der bade
tilgodeser fortadleveardien i bygningen og behovet for frem-
adrettet helhedsprasget design.

4.2.9: Gardsrum og eksterigr

Gardsrummet ordnes og anlaggges som en stor dben, umgb-
leret plads, afgraanset af de nuvaarende tre laanger. | midten
af gardsrummet ligger den gamle maddingsplads stadig et
trin forsamket. | feltets sydlige ende star en nyere maddings-
mur af beton. Denne erstattes af en lav bred betonmur, der
vil kunne bruges som siddeplads. Ved ladens midterport er
der synlige spor i stenpikningen af en hestegang. Terramet,
der i fuld udstraskning er bel agt med piksten, koteres sdledes
at bygningernes sokler igen far en rimelig hgjde og sidan at
regnvand |gber vak fra murene. Der etableres evt. en kant/
vandrende rundt |angs bygningerne ca. en meter framurene,
sdledes at den nuvaaende kote pa gardsrummet kan bibe-
holdes pastarstedelen af arealet. Gardsrummet anskes frem-
over fortsat at fremsta fuldstaandig med piksten.

4.2.10: Sammenbygningerne mellem lade og sideflgje

De historisk betingede sammenbygninger mellem lade og
stalde fastholdes. | hjgrnerne var der oprindeligt vognporte
adskilt fra laden med bindingsvaak. Denne situation, samt
behovet for praktisk og handvaarksmaessigt at restaurere tag
og fag paladen, inspirerer til at genindfare vognportmotivet
—men paen nyfortolket made. Detidligere stalde afgramnses
ca. 3 meter fraladen sdder opstar et mellemrum overdakket
af staldenes tage. Mellemrummene (vognportene) benyttes
til toiletter/vadrum og evt. et ekstra mgderum.

4.2.11: Restaurering af laden

Selve laden restaureres pa traditionel vis pa tag og fag og
geresved effektive, neaansomme og beherskede i sol eringsind-
greb i gulv, tag (og evt. delvis pa indvendig side af yder-
vaggge) til ét opvarmet storrumskontor.

Laden skal kunne opleves som den simple og brugsprasgede
bygning den oprindeligt er tankt som. Nar man traader ind
og ndr man bevasger sig gennem laderummet skal man kunne
se og forsta den store oprindelige konstruktion — dens struk-
tur, dens detaljer og (for de sagkyndige) dens virkeméade.



Primea inspiration: den i laden eksisterende hgj-
silo gar et stagkt indtryk pa den besggende. Dens
formsprog segges nyfortolket i nye,, kontorsiloer*

Inspiration: Sea Ranch i Californien - konstruk-
tive, materialemaessige og lysmaessige virkninger
kan st& som inspiration for de tankte , kontor-
siloer”

Opdelingen mellem karelo og logulv bevares og styrer pla-
ceringen af arbejdsarealer og feardselsarealer.

4.2.12: Kareloen

Fra gardsrummet trasder man via et nyt vindfang opbygget i
stal, treeog glasind i kereloen. Her oplever man ladensrum,
hvor konstruktionerne og rummets udstragkning stadig klart
fornemmes. Ankomst- og venterum finder man umiddel bart
indenfor. Kareloens langstrakte rum er ogsa fremover det
primaaeforbindende areal, der tilmed naturligt bliver en dags
indre” gade” — stedet hvor man mades og hvor fadles arran-
gementer som udstillinger, receptioner og lignende kan af-
holdes. | kareloens vestre ende er fadles spiseplads/mini-
kantine og kakken placeret, og i den gstre ende kan placeres
et madebord eller et mere pauseprasget enterigr.

4.2.13: Kontorsiloer —|dé & indretning

Med inspiration i den nuvagrende hgjsilo af traeindbygges
der 4 kontorsiloer i laden. Mellem de staarkt konstruktivt
virkende hovedfag og mellem karelo og nordvaeg indsadtes
»kontorsiloerne® opbygget som traskonstruktioner i to eta-
ger. Den gverste etage krager ud over kareloen, hvorfratrap-
perne ogsa farer op.

Arbejdsarealer fordeles i zoner i funktionelt samspil med
siloerne sdledes at hvert kontor har et forkontor knyttet til
sig. Fra kereloens gulv trasder man op pa reposer, hvorfra
man kan komme videre op i siloernes overetager eller ved
de to gavisiloer op i forkontorerne pa det tidligere logulv
hvor entil to arbejdspladser kan placeres. Fraforkontorerne
gar man videreind i siloernes underetager hvor man typisk
vil finde chefkontoret og et mindre maderum. | siloernes
overetager finder man op til fire arbejdspladser, arkiver,
kopieringsfunktioner, IT og @vrig teknik. Kontorsiloerne
skaber muligheder for koncentration og af sondret individuel
aktivitet midt indei ladens store rum, der videre mabl eres af
de kontorfunktioner, som typisk fungerer godt i storrum og i
fadlesskab.

Den indvendige eksisterende betonsilo i vestenden taankes
fjernet daden ikke bidrager tilstraekkeligt rationelt til udnyt-
telsen af laden. Ligeledes fjernes hgjsiloen af trae

Den udvendige betonsilo kan indrettestil pause- eller made-
rum - en , taanketank® med smuk udsigt over marker til skov-
bryn. Herved udvides et af de fire kontormoduler med et
ekstra rum.
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Kontorsilo Kerelo

Soreglasarealer i siloernesunder-
etage sikrer at rummenedrager for-
del af svel direkte dagslys (direkte
sol og almindeligt himmellys) som
reflekteret dagslys

Solstraler vil principielt kunne gen-
nemskinne laden og siloerne over
langdeaksen — diagonalt fra den
ene ende til den anden.

4.2.14: Dagdys

Avlsbygningernes lukkede og sluttede karakter, med store
relativt ubrudte vay- og tagflader giver kun ringe mulighed
for daglys til bolig- og arbejdsfunktioner. Dette udger et
saaligt vanskeligt problem ved ombygning af fredede og
bevaringsvaadige avisbygninger til andet formdl. Indgrebene
bar foretages med stor varsomhed og have en form, der la-
der bygningernes hovedtrak sta sa urgrte som muligt, sale-
des at bygningernes saalige og gode arkitektoniske virknin-
ger bevares eller forstagkes. | gvrigt ber dagslys ikke kun
males i procenter, men ogsa m.h.t. kvalitet, arkitektonisk
virkning og stemning.

Laden pa Sgjergard har fire halvbueformede stabejernsvin-
duer pa sydsiden - de bevares naturligvis. | nordsidens me-
get lukkede bindingsvaarksvagy iszdtes spredt og pa beher-
sket visen rakke nye vinduer, som skaber udsyn til landska-
bet fra kontorerne.

Det overordnede generelle dagslys indtages via et rytterlys
gennem hele bygningens laangde. Herfra spredes lyset delsi
det store rum og dels direkte ned i kontorsiloerne. Rytter-
lyset og to gavlvinduer korresponderer med lodrette glas-
partier i siloerne og med et gulvareal af glas, der tillader
yderligere dagslys i underetagerne.

| overste etage isadtesi de to centrale siloer pultkviste, der
giver meget lysindfald samt udsigt mod nord. Ved gavl-
siloernetraekkes dagslysind i overetagerne vialugepraggede
store gavlvinduer — der evt. forsynes med et foranliggende
tremmevaak.

Kontorsiloernes vaaggge bestar isax i underetagen af store
glaspartier. Herved drages mest mulig nytte af savel direkte
lys som reflekslysfradet overordnede rytterlys, ligesom der
skabeskontakt il interigr og exterigr. Abningerne skal kunne
reguleresmed gardiner eller mere ellemindre statiskelamel-
systemer eller transparente luger af trae

» Taanketanken” overdakkes af en enkel tragkonstruktion med
tagpap hvori der opbyggesen lanternin til kontrolleret oven-
lys. En lavtsiddende horisontalt formet spalte giver udsigt
over marker mod skovbryn.

| den form projektet har pa nuvaaende tidspunkt andrager
daglysdbningerne ca. 20 % af det samlede gulvareal i laden
(ladens gulv plus kontorsiloernes overetager).
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Udsigt fra pultkviste
7

Udsigt fra gardsrum

Stuationsplan tegnet i mal 1:1000 - her gengivet ude af gaangs malestok



Udsigt fra kontorsiloernes pultkviste - billedet er taget fra en stige over
ladens sternhgjde

Udsigt over markerne fra ,, taanketanken*

Udsigt over markerne mod syd fra gardsrummet



Perspektiv set fra ladens midte ned gennem kareloen mod gst

P& lune sommerdage vil man kunne dbne glasportenei gst- og vestgavien helt - herved opnas
en mere intim kontakt med landskabet omkring laden
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Situationsplan tegnet i mal 1:500 - her gengivet ude af geengs malestok
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Planer, snit og facader tegnet i mal 1:200 - gengivet her i ca. mal 1:500



1. Lamngdestivende konstruktion - reetableres
2. Gavle forstaakes

3. Lastfordelende mellemspaar

4. Isolering og udluftning

5. Hovedfag med skratstillede stolper bibeholdes
6. Lysband ikke vist

4.2.15: Statik - analyse og fremtidigt projekt.

Bygningens mure er i dag en blanding af grundmur og bin-
dingsverk med udmuret tavl. Gavltrekanterne er lette
braedde- og balgepladebeklaadninger pa spinkle traeskelet-
ter. Hovedfagene, der binder de modstéende sider sammen,
er minimalkonstruktioner af savskaret tgmmer samlet med
traditionelle temmersamlinger og fastholdt til den murede
sydfacade af bjadkeankre med udvendige forskud. Stolpe-
konstruktionerne i hovedfagene er bygget op af bade lod-
rette og skratstillede stolper. Fundamenterne er under fod-
remme af murvaagk pa syldsten.

Bortset fratrykskader frade opmagasi nerede planteaf grader
kombineret med radangreb patraskonstruktionerne, samt de
mange spramgninger i murvaaket fra facadeankernes rust-
ekspansion fremstar bygningen rimelig stabil og uden vee
sentlige saninger i fundamenter. Gavle og tilhgrende gavl-
trekanter er dog af den konstruktion, som fik mange skader
under stormeni 1999 og bar derfor forstaarkes ved restaure-
ringen.

Restaureringsforsaget tager derfor udgangspunkt i at byg-
ningen restaureres og sikresi sin nuvagrende udformning og
nye elementer savel visuelt som konstruktivt tilfgjes som
additive selvstandige selvbaaende el ementer inde i og evt.
udenfor bygningen.

Murvagk, ankre og tammersamlinger gennemgas og svak-
ket tammer udskiftes. Gavle forstaakes og de delvis fjer-
nede |aangdeaf stivende elementer mellem den centralelangs-
gaende stolperakke, som deler logulv, og kerelo reetable-
res.

Da af standen mellem hovedfagene, som binder de modsta-
ende facader sammen er relativ, stor (3 meter), har vi valgt
at indlaegge lastfordelende mellemspaa og "forhgje” de ek-
sisterende over det nye braaddel oft.

Herved opndr vi udover at faen stivere tagkonstruktion ogsa
at fapladstil isolering og udluftningen af tagkonstruktionen.
Braeddel oft og det faste undertag til tagbeklasdningen forde-
ler gennem skivevirkning de tveargéende og langsgaende
vindkradter til facader, gavle og hovedfag.



Massivtraeselementer er en tiltalende og maske
agkonomisk fordelagtig byggeteknik i forbindelse
med realisering af kontorsiloerne - spergsmal om
montage skal |gses - enten skal elementerneind af
de store portei laden eller ogsa skal de anbringes
med kran nér taget alligevel skal omlaagges.

Inspiration: De pa de felgende sider viste fotosil-
lustrerer tanker om interiar, inventar og eksteriar
- hvilket formsprog, hvilke materialer og virknin-
ger projektet tilsigter.

- simpelt men praecist snedker- og tamrerarbejde
pragger tradetaljerne - nyt treeskal fremsta sa det
passer sammen med de vagende patinerede tree
delei laden

4.2.16: Byggeproces

Alle restaureringsprocesser og byggeprocesser planlaggges
ngje og rationelt. For restaureringsprocessernes vedkom-
mende sikres dette bl.a. ved at benytte handvaakere der er
erfarne, restaureringskyndige, dygtige og velkendte af savel
arkitekter som bygherre.

Med hensyn til nye adderede dele — f.eks. kontorsiloerne,
vindfang, rytterlys, pultkviste, ny tagopbygning over spaer
etc. — designes elementerne i s hgj grad som muligt som
prisbillige og rationelt producerbare komponenter, der frem-
stilles pa vaaksted eller fabrik og monteres/samles pa ste-
det.

Siloerne er tamnkt bygget med anvendelse af stdl, treeog glas.
De er sggt givet en modulaa og ensartet form sa gentagel ser
kan udnyttes. De pategningerne i ma 1:100 angivne hjar-
nestolper / rammer skal primaat forstas som modul punkter.
Deangiver steder, hvor samlinger kan placeres. Det kan vaae
samlinger mellem ful dtraesel ementer samlet som kasser uden
stettende rammer, eller som rammer af temmer eller st
mellem hvilke lette elementer af trag krydsfiner eller andet
pladematerial e indsadtes. Opbevaringsmeabl er/reol systemer
kan evt. udnyttes som saalige baaende elementer. Siloerne
opbygges uden statisk forbindelse til ladens konstruktion —
som huse i huset.

Det vil vage centralt i en kommende projektering at under-
sege og | @se alle disse vigtige formmaessige, material emees-
sige og tekniske problemstillinger pa en gkonomisk optimal
made.

En realiseringsproces vil sdledes tage udgangspunkt i:

1) De mest material egkonomiske lgsninger — dvs hensynet
til bade materialepriser og -maangder

2) Demindst arbejdskraavende processer i alefremstillings-
faser.

4.2.17: Materialevalg og —virkninger

De nuvagende materialer og overflader er typiske for en
landbrugsbygning framidten af 1800-tallet. Kalkede vagyge,
groft tildannet temmer med fint udviklede tadte samlinger,
nyere stabte gulve og den smukke gamletragoort i vestenden
danner tilsammen rammen eller baggrunden for projektets
materialevalg. De nydesignede komponenter og detaljer sg-
ges pa den ene side givet en karakter, der er afslappet og
simpel i ordets bedste betydning — og pa den anden side en
karakter, der pa en klar méde fér det nyetil at fremstd som



en naturlig supplerende kontrast til det gamle.

Udvendig:

Den fuldmurede vaag mod gardsrummet fremstar fortsat som
gule tegl med rade skifter.

Nordvasggen fremstar ogsa fremover med ubehandlet ege-
bindingsvaak med tavl i gule tegl. De fa vinduer og luger
skal fremsta med overflader og taktilitet som bindingsvaa-
ket.

Vestgavlen har i dag sort opstreget bindingsvaak, hvidkal-
kede tavl og herover en sort braaddegavl — dette fasthol des.
@stgavlen har en nyere gul teglvasg og en eternitbeklasdt
gavltrekant —teglvasggen fasthol des og gavltrekanten beklse
des med sortmalede brasdder.

Taget og pultkvistene beklasdes med gralblyfarvede eller evt.
sortgra metal plader med staende false.

Indvendig:

Gulvet i kareloen stgbesi beton — evt. med vokset dlidlag.
Logulvene mellem siloerne (forkontorerne) og inden i silo-
erne er traggulve.

Indervagyge skal kalkes hvide igen.
Tammerkonstruktionerne skal fortsat sta ubehandlede.
Tagfladens underside er uhgvlede brasdder — alternativt
krydsfinérplader eller andet.

Siloernes dominerende materiale er treesuppleret af stal og

glas. Siloernes traevaak skal fremsta som var det ubehand-
Egebindingsvaaket og de eksisterende traduger let.

smelter diskret sammen og danner et lukket hele
- udsnittet af den eksisterende port i vestgavien vi- .
ser at traevaa ket bade er smukt addet og i god stand Generelt: ) ) S

- det inspirerer til projektets materialevalg Alle materialer valgt til de nye dele kan og ber vagetil dis-

kussion i en realiseringsfase.
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Inspiration - mulige materialevirkninger og udtryk i interigarer
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Inspiration - braedder, krydsfiner eller
massivtraevil kunne supplere og raffinere
den vagrende stemning i laden

Inspiration - tranglucente plader kan vaare
en mulighed hvor der anskes lys men ogsa
en vis lukkethed etableret pa en prishillig
made

4.2.18: Arealskema:

m?areal

Fadlesar eal

Kerelo 152

Venterum 20

2 vognporte 44

@vrige arealer 51
Kontorareal

Silo1 120

Silo 2 85

Silo 3 85

Silo4 85
Total bruttoetagear eal 642

4.2.19: Forundersagel ser

Siden afdutningen af Fase 1 har arkitekter og g er gennem-
gaet laden og faet bedre indblik i dens konstruktion, bygge-
méde og historie.

Der er udgravet tre sagegrefter ved fundamenter for at give
vished om byggemaden. Grefterne viste at laden stod dybt
pa en solid grundmur sat pa kampestenssyld. De ganske fa
udskridninger og sammenbrud i konstruktionerne skyldes
primaat manglende vedligehold.

Den historisk betingede situation med sammenbygningerne
mellem sidelaangerne og laden, hvor adskillelsen bestod af
bindingsvaak mod vognporte blev konstateret ved undersg-
gelsen og kan ses pa fotos fra 1950 erne.

Der er udtaget tre svampeprever som er undersggt af Tekno-
logisk Ingtitut. Preverne visteingen angreb af agte hussvamp.

Laden er opmalti ma 1:100 som grundlag for projekt.

4.6 —1llustrationer, per spektivtegninger, visualiseringer,
fotos

[llustrationer er sagt placeret hvor de er relevante - men er |
avrigt fordelt over siderne.



Ingpiration - granet patineret trasvagrk

Inspiration - et stalpladetag virker naturligt pa en
landbrugsbygning

4.7 - Forretningside og driftsbudget

4.7.1: Forretningsidé

Forretningsideen er baseret paudlgjning af erhvervsokaler,
dels til kontorformal dels til opmagasinering af bohave og
andet inventar til private og virksomheder. Kontorarealerne
indrettes sa flere virksomheder kan |gje sig ind, ideelt set
kan 4 firmaer vaare der samtidig med tilsammen 20 ansatte,
men der vil kunne vaae flere selvstaandige lgjemdl idet en
kontorsilo kan udlejes med en etage pr virksomhed. Mal-
gruppen er de mere moderne virksomheder som reklamebu-
reau, | T-virksomhed eller arkitektfirmader vaagter en spaan-
dende lokalisering hgjere end en central by-placering. Min-
dre virksomheder kan have vaesentlige fordele ved at ind-
rette sig i storrumskontorer hvor der er muligheder for ud-
nyttelse af fadles faciliteter ( sekretager, telefonpasning,
kopiering, IT-udstyr, maderum, toilet- kekken- og spise-
funktioner etc. ). Samtidig kan firmaerneindrette deresegne
lokaler individuelt. En sidegevinst ved en sadan fadlesind-
retning er den uformelle udveksling af erfaringer og det dag-
lige made mellem fagkulturer og mennesker. Dette made
styrkes i store kontorlandskaber hvor ogsa rokrasvende og
individuelle behov kan tilgodeses.

Pulterrum indrettes i de to sidelaanger hvor opmagasinering
tilbydes privatei mindre rum fra5 m2. Erhvervsvirksomhe-
der tilbydes starre rum, hvor der kan kares med pallevogne
sa 0gsa tungt gods kan stilles i depot. Der er siden februar
2004 udlgjet pulterrum til private, hvor der er konstateret en
stor efterspargsel.



4.7.2 Driftsbudget for Hovedide

Indtaggter fra kontorareal

Efter renovering af g endommen er der 375 m2 kontor og 267 m2 fadlesared til
udlgjning.

L gjeniveauet er vurderet af Nybolig Odder til kr. 600 pr. m2 pr. ar for kontorareal
og kr. 300 pr. m2 pr. ar for fadlesareal. Budget er vedlagt som Bilag 1

Den arlige lejeindtasgt kan opgarestil:

Kontorlokaler 375 m2 & kr. 600 225.000
Fadles areal 267 m2 akr. 300 80.100
Samlet lg eindtaegt 305.100

| det budgettet forudsadtes det at 50 % er udlgjet fra1/7 2006, 75 % er udlgjet fra
1/10 2006 og fraden 1/1 2007 er alelejemd udlegjet.

Indtaegter fra pulterrum

| gstlaangen etableres der 25 pulterum, heraf er de 13 allerede indrettet, der
budgetteres med at disse kan indbringe kr. 160 pr. maned, med en udlgjnings-
procent pa 80 %. Den nuvagende |gsdriftsstald renoveres og der indrettes 40
pulterrum til udlgning.

Den arlige lgjeindtasgt kan derfor opgerestil:

Pulterrum 25 stk. i 12 maneder & kr. 160, 80% udlejet 38.400
Pulterrum 40 stk. i 12 maneder akr 160, 80% udlejet 61.600
Samlet |g eindtaegt 100.000

Faste omkostninger
Nar projektet er gennemfert budgetteres der med falgende faste omkostninger:

Renovation, gjendomsskat 10.000
Forsikring 20.000
Vedligeholdelse 20.000
Pasning af udearealer 24.000
Faste omkostninger i alt 74.000

Indtil projektet er gennemfart, medregnes der kun en forventet andel af omkost-
ningerne i resultatbudgettet.



Inspiration: tanker om udformning af inventar

4.8 — Tidsplan og handlingsplan for realisering

Tidsplan
Det forventes at ombygningen starter 1. juli 2005 og varer
til 1. juli 2006.

Handlingsplan

Safremt projektet realiseres indgas der radgiveraftale med
et arkitektfirma. Pa baggrund af det foreliggende materiale
kvalitetssikres projektet med henblik pa udarbejdelse af
tilbudsmateriale. Dette forgar bl.a. i samarbejde med de al-
leredeimplicerede handvaakere. Der fremstillesdet nadven-
dige tegningsgrundlag til prisindhentning. Det er ikke pa
nuvagrende tidspunkt besluttet om prisindhentningen skal
forega ved tilbudsgivning eller ved licitation.

Pa baggrund af prisindhentning og efterfglgende forhand-
linger indgas leverandarkontrakter. Radgiverkontrakten
omfatter ogsa tilsyn, aflevering og udarbejdelse af mangel-
liste efter et ar.

4.9 — Projektgkonomi, budget, finansieringsplan

Resultat- likviditets- og balancebudget er udarbejdet kvar-
talsvis for arene 2005, 2006 og 2007

Det maforventes at gjeren bliver skattepligtig af tilskud fra
Realdania fonden, hvorfor det er forudsat at jendommen
sadges til et selskab 100% ejet af Lars Nikolaisen hvor
beskatnings-procenten bliver pa 30. Det budgetteres endvi-
dere med at endommen momsregistreres sader kan af| gftes
moms af renoveringsudgifterne.

4.9.1: Investering for realisering af Hovedide
Overdag frahandvaakerne har medfart et investeringsbudget
pa7,2 mill kr. (se Bsilag 1)

4.9.2: Finansieringsudgifter

Prioritetsgad den der optages efter endt renovering forudsad-
tes forrentet til en rente pa 5,8% incl. bidrag. Renteudgifter
banklan er renter af |an ved anskaffelses af €endommen,
renten budgetterestil 5%. Efter renovering afvikleslanet over
15 &r. Renter kassekredit vedrerer renter dels i byggeperio-
den, samt forrentning af den rest der ikke bliver finansieret
ved optagel se af prioritetsgadd, der budgetteresmed enrente
pa 5%.



4.9.3: Likviditetsbudget for Hovedide

Indbetalinger:

L gjeindtasgter incl. moms, budgetterestil at indga primo hvert kvartal. Moms af
renoveringsudgifter budgetterestil at indgai kvartalet efter hvor tilgodehavendet
opstar. Tilskud forventes at indga | gbende med 50 % af de afholdte renoverings-
udgifter. Efter endt renovering af ejendommen forventes der at indga provenu af
rea kreditlan. Finansieringsbehovet kan opgeres saledes

Renoveringsudgifter excl moms 7.200.000
Tilskud til renovering -3.600.000
Skat af tilskud 30% 1.080.000
Anskaffelse af ggendom 400.000

Finansieringsbehov, kroner 5.080.000

Udbetalinger

Renoveringsudgifter incl. moms betales|gbende i byggeperioden. Faste omkost-
ninger betaleslgbende hvert kvartal. Prioritetsgad den betaleshvert kvartal. Moms
afregnes i kvartalet efter hvor gedden opstar. Der budgetteres med at skatten af
tilskuddet indbetales |abende i takt med at tilskuddet modtages. Renter af bank-
|an og kassekredit betales |abende hvert kvartal.

Kassekredit ultimo
Kassekredit ultimo angives med minus for kapitalbehov, og ingen angivelse ved
indestdende.

4.9.4. Balancebudget for Hovedide

Aktiver

Oprindelig anskaffel sessum for gendommen udger en fast vaardi pakr. 400.000.
Renoveringsudgifterne opfares som aktiv i takt med at de afholdes. Tilgodeha
vende moms vedrgrer moms af kvartalets renoveringsudgifterudgifter.

Passiver

Prioritetsgadd optagesi 3. kvartal 2006, det er forudsat er der optages et 30 arigt
5% obligationslan, der afvikles Igbende. Banklan vedr. anskaffelse af €jendom-
men budgetteres til at vagre et stéende 1an. Kassekredit er udtryk for aktuel trak
pa kreditten. Moms udger den akkumulerede skyld til Told og Skat.



4.9.5: Resume af projektakonomien for Hovedide

Projektets investeringsbehov er 7,2 mill kr

Der opnas 50% tilskud fra Realdania

Ejerensinvesteringsbehov er 5,1 mill kr

Der er et arligt underskud pa 100.000 kr

Den &rlige lejeindtasgt er 405.000 kr

Den forventede sal gspris efter restaurering er 3,7 mill kr (8-10 x arlig lejeindtasgt)

SeogsaBilag 1
4.9.6 Jkonomi i Alternativ ide

| ostlaangen etableres der 25 pulterrum som er opvarmede, dvs der holdes en
minimumstemperatur aret rundt pa 12 grader. Der budgetteres med at disse kan
indbringe kr. 320 pr. maned med en udlejningsprocent pa 80 %. Den nuvaarende
| gsdriftsstald renoveres og der indrettes 40 pulterrum til udlgjning. Der kan even-
tuelt laves sterre rum hvor der er adgang med truck idet gulvet befaestes ned
keorefaste SF-sten. Laden renoveres og der indrettes 12 rum a 17 m2 hvor der til
halvdelen er adgang med pallel after/truck

Den arlige lgjeindtasgt kan opgerestil:

Pulterrum opvarmet 25 stk. i 12 mdr. akr. 320, 80% udlgjet 77.000
Pulterrum vestlaange 40 stk. i 12 mdr. akr 160, 80% udlejet 62.000
Pulterrum lade, 12 stk i 12 mdr. a kr 500, 80% udlejet. 58.000
Samlet |g eindtaegt 197.000

Resume af projektakonomien for Alternativ idé

Projektets investeringsbehov er 2,5 mill kr

Der opnas 50% tilskud fra Realdania

Ejerens investeringsbehov er 2,0 mill kr

Der er et arligt underskud er pa 9.000 kr

Den arlige lejeindtaggt er 200.000 kr

Den forventede salgspris efter restaurering er 1,7 mill kr( 8-10x arlig | ejeindtasgt)

Se ogsa Bilag 1 og Bilag 2



Inspiration: tanker om udformning af inventar

4.10. - Projektorganisation

4.10.1: Projektorganisation

Bygherre/ejer — Akademiingenigr LarsNikolaisen, Bjerager
L ektor, Arkitekt M.A.A. LarsNicolai Bock, Arhus—projekt-
ansvarlig

Arkitekt M.A.A., PAR Nikolg Hyllestad, Norsminde
Ingenigr Keld Abrahamsen, Arhus. Statik og konstruktioner
Revisor Per Jensen, Skanderborg

Falgende lokale handvaarksmestre er blevet konsulteret vedr.
prisoverslag gennem konkurrencens fase 2. De fire farst-
naevnte har mangedrig erfaring med restaurering af bevaring-
svaadige og isaa fredede bygninger.

Murermester Karl Pedersen Sig, Horsens

Referencer: f.eks. Uldrupgarden, Blirupgarden, Torvald
Kghls Observatorium, middelalderkirker, Vestergade 58 i
Arhus

Tamrermester Jargen Rasmussen, Odder
Referencer: f.eks. Uldrupgarden, Torvald K ghls Observato-
rium, middelalderkirker, Vestergade 58 i Arhus

VVS-ingtalategr Sigurd Svanborg, Odder
Referencer: f.eks. Constantinsborg, Torvald Keghls Obser-
vatorium

Elinstallater Peter Bosten, Hessellund El, Odder
Referencer: f.eks. Constantinsborg, Torvald Kehls Obser-
vatorium

Kloakmester Jan Tang, Randlev

Jord- og belaggningsarbejder ved Jens Jacob Bonde, Dynghby
4.10.2: Kontaktper soner

Lars Nikolaisen, Bjeragervej 75, 8300 Odder,

tif. 86 54 47 73, e-mail: bjerager@mail.tele.dk

Lars Nicolai Bock, Skovdalsve 11, 8260 Viby J,
tlif. 86 11 70 10, e-mail: lars.bock @paradis.dk



Bilag:

1. Budgetter - Hovedidé

la Investeringsbudget for begge idéer
1b.1 Resultatbudget

1b.2 Likvidtetsbudget

1b.3 Balancebudget

1b.4 Budgetlinier

2. Budgetter - Alternativ idé

21 Resultatbudget

2.2 Likviditetsbudget

2.3 Balancebudget

24 Budgetlinier

3. Vurdering fra Nybolig i Odder vedragrende udlejnings-
muligheder og salgspris efter restaurering.

4. Brev til handvaakerne vedr. prisoverslag for restaurering.
(OBS! priserne er ansl&et udelukkende udfra materialet pa
10 sider fraFase 1 - altsafer projektet blev tegnet)

5. Opmalingstegninger ma 1:100 nedfotograferet til mal
1:250

6. Fotos af udgravninger ved fundamenter

7. Svampeprover fra Teknologisk Institut



Sejersgard
Investeringsbudget

Dato: 25.06.2004
Rev: 02.08.2004

Fil: Investering1 nr 73.xls

Realdania projektkonkurrence

Sign: LSN

Hovedidé | Alternativ
Kronar excl moms Siloer & Pulterk.

pulterk.

Tamrer 3.447.000 800.000
Murer 850187 500.000
VvS 602100 50.000
El 550.000 25.000
Kioak inc! tilslutning 125.000 s
Jordarbejde+gardsplads 250.000 50.000
Maler 100.000 -
Kedelrum med sha 75.000 =
Renovere vestizsnge 550,000 550.000
40 pulterrum 1 vestizenge 75,000 75.000
12 pulterrum 1 estiasnge 25.000 25.000
12 store pulterrum | lade 50.000
Arkitekt & ingenier 510.000 250.000
Finansigringsomi. 170.000 62.500
Byggesag 13.000 13.000
Reduktion (500000)
Total excl moms 7.242.287 | 2.450.500
Balancepris 6.100.000 2.300.000

Balancepns er den invastering hvor det arlige averskud er 0 kr
nar 50% tilskud er indregnet.

Bilag 1a
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Hr. Lars Nicolai Bock
Skovdalsvej 11

Nybolig Odder
8260 Viby J v/ Mogens Bjerre & Jan

Pedersen

Radhusgade 2
8300 Odder
TIf 86542666

post@odder.nybolig.dk
Odder, den 21. juni 2004 www.nybolig.dk

CVR-nr. 25 14 65 65

Konto nr. 7250 118490-6

Ansvarlige indehavere:
Mogens Bjerre
Jan Pedersen

Vedr.: Projekt Sejersgard, Bjerager, 8300 Odder.

Efter droftelse med Lars Nikolajsen vedrerende ovennavnte projekt, som lyder
spendende og har gode visioner, har jeg folgende bemarkninger:

Med hensyn til mulighederne for udlejning er det min opfattelse, at beliggenheden ikke
er optimal - afstand til Arhus og motorvejstilslutning er for lang - ligesom der i Odder
p.t. er flere ledige kontorlejemal.

Dette skal dog ikke tages som udtryk for, at opgaven med udlejning vil vere helt
umulig.

Min vurdering af det arlige lejeniveau vil séledes vare:

1. Kontorlokaler 360 m2 a kr. 600 pr. m2 pr. ar kr. 216.000,00
Fallesarealer 170 m2 a kr. 300 pr. m2 pr. ar kr.  51.000,00
I alt arligt kr. 267.000,00
2. Ostlig sidebygning med 25 rum til depotrum
a kr. 2.000,00 arligt kr. 50.000,00
I alt lejeindtaegt for bygning 1 og 2 kr. 317.000,00

Bilag 3. Vurdering fra Nybolig i Odder vedrarende udlejningsmuligheder og salgspris efter restaurering.



Med hensyn til prisniveau for erhvervsejendommen udger disse ca. 8 - 10 % af érlig leje
under forudsatning af fuld udlejning til stabile lejere - dette svarer i dette tilfelde til ca.
kr. 2.900.000 kontant eller financieret ca. kr. 3.200.000,00.

Kopi af dette brev er d.d. fremsendt til hr. Lars Nikolajsen til orientering.

Med venlig hilsen
NYBOLIG Odder

Mogens Bjerre



LARS NICOLAI BOCK . LEKTOR . ARKITEKT M.A.A. . SKOVDALSVEJ 11 . 8260 VIBY . TLF 86 11 70 10

Til hdndvaarksmestrene Arhus, den 4. juni 2004

Vedr. Sejersgard i Bjerager - Real dania-konkurrencen, Fase 2:

Hermed fremsendes en kortfattet og meget skitsemaessig beskrivelse af arbejderne pa Sgjersgard
med udgangspunkt i projektet, sdledes som det er beskrevet i hadftet fra Fase 1.

Som opfalgning pa maedet i laden, vil vi gerne bede Jer om at bidrage med Jeres opfattelse af
prissagningen, sadan som den fremgar af det udleverede hadftes side 3, pkt. 2 d - gkonomi.
Pagrundlag af opmalingstegningerne og pagrundlag af skitserne side 10 og endelig pagrundlag
af dette brev, vil det maske vaare muligt at prissadte udvalgte eksakte og malbare dele af projek-
tet. Samtidig vil der naturligvis vaae projektdele og elementer, som det er umuligt at prisssdte i
gjeblikket, dade det ikke er fastlagte endnul!

Det vi beder Jer om er derfor: &
1) - nogle bidrag til en andaet prissatning af de bygningsdele og enheder som dQR&
muligt at udtale sig om (vi forestiller os altsdikke at | ikke laver en egentligberegning).
2) - maskeadlervigtigst en fagkyndig skensmaessig vurdering af de kvadratn%terprlser pro-
jektet opererer med - dvs. en kritisk gennemgang af anlaagsrakonom\l_@ﬁ som den er bud-
getteret averst paside 3. o\
$

De belgb | fremkommer med er naturligvis helt uforpligtende. ,\cb*

>

%
En handvearksmaessig, fagkyndig deltagelsei prissagningen %’broj ektet, mener vi i proj ektgrup-
pen, vil stette vores chancer for at komme igennem konkurrencensfase 2 og dermed tadttere pa
en realisering.
Vi vil ydermere ogsa gerne have lov til at nee/ne 3@5 navne i beskrivelsen af projektet, samt
refereretil nogle af de restaureringsproj ekter elj\e{?’ombygnl ngsprojekter | hver isaa har deltaget
i gennem de seneste &. Vi tror, det vil gare @dtryk pa bedgmmel seskommiteen.

'&

Kitsemaessig beskrivelse til stette for(éla?a vurderinger:

Funktionelt indhold: <

L aden taankes at rumme op tlgél}?lrmaer dvs. op til 5 pers. pr. firma—dvs. 20 pers.

Rumbehovet fremgar af f\gjgende
o
Funktioner placere@qkzrelo:
- Ankomst — vipgdfang mod gérd i forbindelse med eksisterende port.
- 1stk. mindrgﬁakken et mindre kakkenbord placeret sasmmen med
-1 fadleﬁspgerum - i dben forbindelse med karelo og ladens rum
-1 run)z}tﬁ’ mgdebord - i dben forbindelse med kerelo og ladens rum
x
Fw‘ﬁdloner placeret i mellemrum —fadles arealer:
SGarderobe
- Reception
- Toiletter — 2 stk. — 1 stk. med bad (alternativt placeret i vognporte uden for laden)
- Kopiering — evt. plotter

TRAEFFES OGSA : ARKITEKTSKOLEN | AARHUS . TLF 8936 00 00 . LOK. 239

Bilag 4. Brev til handvaakerne vedr. prisoverslag for restaurering.



Funktioner placeret i 4 kontorsiloer (4 saaskilte firmaarealer a ca. 90 kvadratmeter fordelt i to
etager):

Pr. silo:

5 arbgdspladser pr. silo — bordopstilling/computerborde — 10 m2 pr. person

Naadepot — reolplads

Printerplads

Mgaderum — 15 m2

Lille teknikrum —max 1 m2

Fyrrum - placeret i sydenden af gstlasngen (altsa uden for selve laden):
El vand og kloak

Temrerarbe de:

Bindingsvagk:

Alt nyt bindingsvaak er lagret dansk kerneeg i tilsvarende dimension som eksisterende. Fod-
remme fornyes generelt. Der indskydes ikke tagpap. Underdokker fornyesfor ca. 30% vedkom-
mende. Hovedstol per repareresi foden. Manglende bindingsvaak i nordfacade og vestgav! sup-
pleres. Bindingsvaak nyetableresi sydfacdens vestlige ende (mod den sorte | gsdriftsstald)

Der udfares og isadtes ca. 6 vinduer med luger i nordfacadens bindingsvaak.

Hovedkonstruktion og tagvaak:

Strasktemmer mellem logulve retabl eres med egetgmmer. Jernankre ved strasktammers ender er
varmgal vaniserede. Langsgaende dragervagk i hele bygningenslamngde retabl eres med egetgmmer.
Alle tammerdele, som er manglende eller som er skadede, fornyes eller repareres. Hovedbind-
bjadker repareres i radskadede ender. Stortammer bringes tilbage i oprindelig position. Jern-
ankre ved murvaak mod syd bringes pa pladsi stabil situation. Jernankrende varmtgal vaniseres.
Hovedbindbjadker sikres stabilt vederlag pa tagrem mod nord.

Tag:

Opsaning af fornadent stillads omkring bygningen. Eksisterende tagbeklaadning nedtages efter
arbejdstilsynets forskrifter og bringes til kontrolleret losseplads. Eksisterende laggter nedtages.
Moderat opretning af spaaflugter. Oplasggning af tagbraadder 1 x 5* ru/pl. og isolering af hele
tagfladen. Imprasgnering med Boracol generelt hvor tammer og murvaak medes. Oplagyning af
tagbeklasdning - aluzink i fulde laangder. Etablering af vinduer i overgavle. Overgavle fornyes
0g isoleres.

Rytterlys:
Der opbygges et rytterlys gennem hele bygningens laangde - 30 m (med ventilationsmuligheder).

Pultkviste:
der opbygges 4 stk pultkviste med glas i front og indklaadt med f.eks. aluzink pa tagflader og
flunker.

Vindfang og porte:
Der etableres vindfang af glas indenfor alle tre porte. To af de ydre porte nyfremstilles medens
den gamle dobbel tfl gjede akseport i vestgavlen repareres.



Kontorsiloer:

De 4 kontorsiloer pahver ca. 90 m2 opferesi to etager. De opbyggesi princippet pa stedet af trae
sammenstillet af mere eller mindre vaakstedsfremstillede elementer - evt. rammevaaker af tam-
mer beklaadt/lukket med braedder - eller evt. lukket med kassetter af krydsfiner - eller opbygget
af komponenter af massivtrasselementer. Der indgdr betydelige aredler af glasi siloernes vegyge
ligesom der skal issdtes dare og opbygges trapper og reposer i hver silo.

Etageadskillelser i siloer er BD-30 konstruktioner. Y dervagygei siloer isoleres (kun) i forhold til
det relativt opvarmede laderum og i forhold til lyd.

Udv. betonsilo:
Der etableres et kegleformet (12-sidet) glastag over siloen. Siloen isoleres indvendigt med trae
panel.

Plankeskillevagyge:
Der opstilles plankeskillevagyge (hgjde ca. 160 cm) mellem siloer mod logulv.

Murerarbejde:

Gulv:

Opbrydning og bortskafning af eksisterende betongulve, opgravning til terraandagk samt nedtag-
ning og bortskafning af eksisterende siloer i laden foretages af jordentreprengr.

Murer etablerer nyt terraaendask med kapilarbrydende lag, isolering, randisolering og punkt-
fundering for stortammer.

Udstabning af betondak med netarmering og bevasgefuger.

Udstabning af betongulve eller udlaegning af teglgulve i martel (4 x ca. 50 m2) underste etage i
kontorsiloer. | udv. betonsilo (12 m2) etaberes et terraandagk med glittet og vokset betongulv.

Murvaek:

Opmuring./Jommuring i bindingsvaakstavl for 80% vedkommende.

Retablering af bueudsnitsstik (segmentbue) over port i sydfacade.

Reparation af sokkelmurvaak sker med blandingsmeartel (JURA).

Reparation af skadet murvaak generelt.

Reparation af fuger generelt.

Martel til alt arbejde over sokkelhgjde er lagret kulekalksmertel i blandingsforhold volumen
1:3. Sandet er skarpt, vasket bakke m. kornkurve 0-3 mm.

Teglsten (brugte) er bygherreleverence:

Nye tavl indmuresi nyt bindingsvaak sydfacades vestlige ende (mod sorte | gsdriftsstald).
Ladebygningens indvendige ydervagsflader, tavl m.m. renses, repareres forngdent, filtses og
hvidkalkes 3-4 gange med vellagret kulekalk.

Der etableres vindue, darhul samt forbindelsetil betonsilo mod nord:

Med hdb om at | alle har mulighed og lyst til at stette vores budgettering med Jeres ekspertise,
ser vi frem til at here fra Jer. Vores budget skal vaae endligt og faardiggjort ultimo juni.

Med venlig hilsen

Lars Nicolai Bock
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Bilag 5: Opmalingstegninger ma 1:100 nedfotograferet til mal 1:250



Ladens sydfacade - gstlige del

Ladens nordfacade - vestlige del

Bilag 6. Fotos af udgravninger ved fundamenter



Arkitekt Lars N. Bock
Skovdalsvej 11
8260 VibyJ

26. maj 2004
1001930-04-02 5492
mpe/vem

Svampeanalyse

Undersegelse af 3 traeprover - Sejersgard

P& Deres foranledning har vi analyseret ovennavnte provemateriale og kan
herefter udtale folgende:

Prove 1: Spar/skotrende
Provematerialet var angrebet af den almindelige borebille. Der fandtes ikke angreb af
svamp 1 materialet.

Prove 2: Spaerfod/rem

Provematerialet var angrebet af et aldre langsomt voksende angreb af gul temmer-
svamp og almindelig rad.

Nedbrydningen kan karakteriseres som rad.

Prove 3: Stolpefod nordvaeg
Som preve 2.

Som rad betegnes skader pa tree, forarsaget af svampe og bakterier, der er karakteri-
seret ved en langsomt forlebende edeleeggelse. Dette viser sig ved, at traeet morkfar-
ves, mornes og gennemsettes af ret taetliggende revner, som normalt ma forventes i
trae 1 fugtige omgivelser, medmindre der er truffet serlige foranstaltninger, fx ved
kemisk trebeskyttelse.

Rad skyldes, at tre og treekonstruktioner ved mangelfuld vedligeholdelse og/eller
uhensigtsmassig konstruktion, ledsaget af stigende alder, har varet udsat for langva-
rig fugttilgang.

TEKNOLOGISK
INSTITUT

Teknologiparken
Kongsvang Allé 29
DK-8000 Arhus C
Telefon 72 20 10 00
Telefax 72201019

info@teknologisk.dk

www.teknologisk.dk

Bilag 7. Svampepraver fra Teknologisk I nstitut



TEKNOLOGISK
INSTITUT

Narvarende rapport er udarbejdet alene pa grundlag af en laboratorieundersogelse
af det fremsendte provemateriale.

Rapporten, der udelukkende udtaler sig om prevematerialets tilstand, vil derfor ikke
kunne anvendes som en beskrivelse af den samlede destruktionsskade pa ejendom-
men.

Vi héaber, at ovennavnte er tilstrekkeligt for Deres videre behandling af sagen, men
er gerne fortsat til tjeneste, hvis det skulle enskes.

Med venlig hilsen
Teknologisk Institut, Byggekomponenter

R

/

I\/ﬁﬁcns Pedersen

I|1geybr

Dir. tIf. 7220 1118, dir. fax 7220 1111
E-mail: mogens.pedersen@teknologisk.dk

s
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