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® Processen fremadrettet
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Artelia Danmark
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Bygherreradgiver

Jasper Nielsen
Civilingenigr — indeklima og energigkonomi (2006)

2006 — 2014 : Salgsingenigr, tekniske komponenter til ventilation
2014 — 2019 : Kuben Management, Bygherre- og energirddgiver

2019 - 2023 : MOE A/S, Projektleder, Bygherrerdadgiver
2023 - : Artelia A/S, Projektleder, Bygherrerddgiver (nyt firmanavn)

= Bygherreradgivning

= Styring af entreprengrer

= Styring af tid og gkonomi

= Udbud og kontraheringsproces
= Tilsyn

= Indeklima og energiforbrug

= Generelt byggeteknik




Byggeriets Parter

Bygherre

Bygherreradgiver

Bygherres juridiske radgiver
Radgiver lokalplan

Revisor for budgetmodel
Finansiering

Grundseelger/myndighed
Totalentreprengr

Projekterende ingenigr
Projekterende arkitekt

: Prime Office

. Artelia

- Kromann Reumert
: Niras

: BDO

. Nykredit

- Aarhus kommune
: Per Aarsleff A/S

. Afry
. Luplau Poulsen

(Suder Lassen, PAX Architects, Rumvirke, Concept)

Landskabsarkitekt

Nabo

. Arkplan

- AAA United




Proces, udbud og grundkgb

August 2020 Aarhus Kommune udbyder 29.000 m2 boliger pa Aarhus Havn
Prime Office afleverer tilbud 26.11.2020 + revideret tilbud efter gnske

INDRE AARHUS O

PROSPEKT - BYGGEFELT B OG.C

Vzr med til at udvnkle Indre Aarhus'@

B | e

Prime Office underskriver kontrakt 19.3.2021 og Aarhus Kommune den 3.6.2021.



Proces, udbud og grundkgb

Indhold/krav i udbud:

02
Indre Aarhus @

2.1 Udviklingsplan for Indre Aarhus @

Udviklingsplanen for Indre Aarhus @ sztter rammerne
for bylivet og den fysiske udvikling af Indre Aarhus @.

Mangfoldighed skal viere en barende vierdi i udviklingen
af bydelen med levende byrum, skole, sport- og fritids-
facilicerer, kanaler, havnebassiner, erhvery mm.

Bydelen skal serlige tiltrekke bernefamilier, ag kem-
mende bebyggelse skal sikre denne udvikling.

Udviklingsplanen skal samtidig sikre, at der skabes sam-
menhzng mellem den histeriske by og Aarhus @.

Som en del af udviklingsplanen indgar 9 delstrategier,
der beskriver de emner, som er centrale for den karak-
ter, den nye bydel skal have. Delstrategierne rummer
en raekke verdier og kvaliteter, og kommende bebyg-
gelse skal medvirke til realiseringen heraf.

DE 9 DELSTRATEGIER

BYLIV

1. Vi vil skabe en blanding af funktioner

2. Vi vil skabe rum og rammer for lokale fzllesskaber

3. Vi vil sikre, ax midlertidige funktioner aktiverer og skaber apmarksomhed pa bydelen
BYRUM

4, Vi vil sikre, at Indre Aarhus @ bliver en del af byens rekreative forbindelser
5. Vi vil skabe byliv i grenne byrum

6. Vi vil udnytte beliggenheden ved vandet — havnen, kanalen og bugten

7. Wi vil skabe veldefinerede og harmoniske byrum

BEBYGGELSE

8. Vi vil skabe arkitektonisk og byplanmaessig sammenhzng til midtbyen

9. Vi vil bygge en bernevenlig hverdagsby pa Indre Aarhus @

2.2 Byggeretter og arealanvendelse

Udviklingsplanen skaber byggemuligheder svarende til
ca. | 10,000 etagemeter samt yderligere op til 21,000
etagemeter til offentlige formal ogleller erhvervsformal
pa Pier 2 ast for Bestsellers kontorbyggeri,

Bebyggelsen pd Indre Aarhus @ skal besta af ca. 70%
baoliger og 30% ovrige anvendelser,

Pa byggefelt B og C skal der primart etableres boliger.

Der kan forventeligt opferes op til henholdsvis ca.
14,000 og 15,000 etagem’ pa byggefelt B og C.

Kommende bebyggelse skal tage hojde for sammenhan-
gen til bygninger og bebyggelser | naboomradet samt til
vigtige bymassige kig og sigtelinjer.

2.3 Krav til arkitektur mm.

Kommende bebyggelse skal udformes som karréer, der
trapper op fra fem etager mod kanalen og Kystvejen til
op imod otte etager mod Bernharde |ensens Boulevard
- men med varierende og springende byzningshajder,
som er kendetegnende for Aarhus.

Hvis der etableres boliger i stueetagen, skal beboernes
felelse af privatliv sikres. Det kan fx geres ved, at boli-
gen hzves lidt fra terrzn, 53 beboerne ikke er i jen-
hejde med forbipasserende eller ved, at der etableres
afstandsskabende beplantning i kantzonen, Der anskes
ikke altaner pa eventuelle boliger i stueetagen.

Stueetagen skal vare minimuem 4 meter haj,

Der felger af kommuneplan 2007, at minimum 30% af
boligerne skal vare familiesgnede,



Proces, lokalplan

Udarbejdelse af lokalplan, sidelgbende med projektering
Leabende dialog med kommune og AAA United

Lokalplan afleveres til AK den 30.5.2022.
Offentlig hgring 9.1.2023
Lokalplan indstillet til godkendelse 12.4.2023

Lokalplan godkendt / Paklaget juni 2023

2.3 Krav til arkitelctur mm.

Kommende bebyggelse skal udformes som karréer, der
trapper op fra fem etager mod kanalen og Kystvejen til
op imod otte etager mod Bernhardt Jensens Boulevard
- men med varierende og springende bygningshajder,
som er kendetegnende for Aarhus.

Klage afvist januar 2024 — Lokalplan vedtaget
Genoptagelsesanmodning februar 2024




Proces, byggetilladelse

Dispositionsforslag : Marts 2022

Projektforslag : Maj 2022
Myndighedsprojekt : November 2022
Udbudsprojekt > Juni 2023
Udfarelsesprojekt  : pagar

Ansggning om byggetilladelse december 2022 med baggrund i myndighedsprojekt
« /Endret bygningsreglement pr. 1. januar 2023 (krav om LCA)

Byggetilladelse modtaget februar 2024



Proces, byggeri frem til nu

Samarbejdsaftale med PAA (36.000timer)

24 bygherremgder
o Indhold

10+ designmg@der
5+ mgder med AAK

5+ m@gder med @vrige interessenter

INDHOLD

INTRO
Indladning
Designkoncept
Designprincipper

ARKITEKTUR FACADER
Facaderlyperioversigl
Qverflader for ydervagge
Facadetyper

Altaner

Franske altaner

Opgange & erhvery
Townhouse

Taga

Venfilation

Vinduespartier

Trappehus og elevateram
Principper for facadekomplettering
Portabning

~ @

INTERIZR

Veagtyper

Lofttyper

Gulvtyper

Strategi for kompletering
Kakkentyper
Belysningsstrategi
Principper for installationer
Lejlighedstyper
Badekabine

FAELLESOMRADER

Depoter

P-keelder

Wayfinding' Skiltning
Trappeopgange og gangarealer

LANDSKAB
Inventar
Belagning
Baplantning
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Proces, byggeri fremadrettet

e Statusnu e Fglgende proces
o Lokalplan - tjek
P J o TE-aftale
o Byggetilladelse - tjek
. . * Tilbudspris
o Bygbart projekt - tjek P
o Grund klar til nedbrydning — tjek o Nedbrydning — 3-4maneder
o Interimsvej og byggepladsplan - tjek o Byggetid ~30-36maneder
o @konomi -
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Byggeri, teknik

e Energiklasse: BR18 (30kWh/m2 + 1.000kWh divideret med m2) pr. ar

e Co2 niveau —10-11kg Co2/m?2 pr. ar

e Betonelement / Faerdige facadeelementer
e Decentral ventilation

e Erhverv som White Box

e Areal: Boliger :26.170m?2
Erhverv : 1.925m2
Keelder : 7.515m2

Samlet : 35.610m2

e Opholdsarealkrav : 6.115m2
(23% af 26.170 + 5% af 1.925m?2)

Opnaet ophold: 7.064m2 + 712m?2
(5% af 1.925 + 30% af 26.170)

Bygningsdel

Ydervagge og keldervaegge mod jord

Etageadskillelser og skillevaegge mod rum, hvor temperaturforskellen mellem rummene er 5 °C eller mere

Terreendaek, kaeldergulve mod jord og etageadskillelser over det fri eller ventileret kryberum

Etageadskillelser under gulve med gulvvarme mod rum, der er opvarmede

Loft- og tagkonstruktioner, herunder skunkvasgge, flade tage og skravaegge direkte mod tag

Yderdare

Yderdare med funktionskrav

Referencestarrelse er 1.23mx 2,18 m

U-vaerdi
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Byggeri, baeredygtighed

e DGNB Guld
(Deutche Gesellshaft fiir Nachhaltiges Bauern)

DGNB veaegter folgende parametre:

@KONOMI
(ECO 22,5 %)

SOCIAL
MILJD (SOC 22,5 %)

(ENV 22,5 %)

PROCES
(PRO 10 %)

e

DGNB

Bronze
Fra et performanceindeks pé 35% far projektet DGNB-certifikat i Bronze

(Bygningeridrift) (Rum)

Solv
Fra et performanceindeks pé 50% far projektet DGNB-certifikat | Selv

(Nye bygninger & omfattende renoveringer)

(Byg ninger i drift) (Byomréd er) (Rum)

Guld
Fra et performanceindeks pé 65% far projektet DGNB-certifikat i Guld

(Nye bygninger & omfattende renoveringer)

(Byg ninger i drift) (Byomréd er) (Rum)

Platin
Fra et performanceindeks pé 80% far projektet DGNB-certifikat i Platin

(Nye bygninger & omfattende renoveringer)

(Byg ninger i drift) (Byomréd er) (Rum)




@konomi, budget

Min. Sandsynlig Max. Middel Standardafv. Varians Usikkerhed
Grundkgb 405.000 410.000 415.000 410.000 2.000 4.000.000 0,5%
Totalentreprisesum 637.400 700.200 785.500 704.700 29.620 877.344.400 4,2%
Bygherreradgiver, advokat mv 3.300 4.000 4.500 3.960 240 57.600 6,1%
Sum 1.045.700 1.114.200 1.205.000 1.118.660 881.402.000
Tilhgrende spredning 29.688

Belgb angivet i 1.000kr. - excl. moms

| Momsberegning er keelder, erhverv og byggegrund fritaget, moms udggar dermed 145.000tkr. i tillaeg til ovenstaende

Baseret pa tilbud fra Aarsleff samt Artelia Cost Management




@konomi, budget

Middel Usikkerhed BOliger 1 26.170m2
Indledende arbejder/Byggegrube 51.000 5,9% Erhverv - 1.925m2
Pladsstgbt beton 33.000 3,6% K&'der : 7515m2
Rahusarbejder 181.000 3,9%
Lukning og udv. Aptering 62.500 4,8%
Indv. Aptering 83.000 1,8%
Installationer 95.500 5,8%
Gartner og belaegninger 18.600 9,7%
Byggepladsudgifter 40.000 5,0%
Radgivere (projekteringshonorar) 30.200 3,3%
Risiko 6.820 17,6%
@vrige udgifter 25580 5,6% TOtalentrepl’isesum: 704.700 tkr.
TE Honorar 77.500 1,3% Samlet 35.610m2 & 19.790kr/m2
Sum 704.700

Byggeudgifter: 571.420 tkr.
Samlet 35.610m2 a 16.046kr/m2

Tilhgrende spredning 10.660

Faktureret fra Per Aarsleff: ~ 38.000tkr. (Radgivere, miljgundersggelser samt TE Honorar)
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@konomi, rentabilitet

e Konkurrenceudsaettelse Gennemsnitlig salgspris Aarhus @: 50.000kr/m2 *

o Artelia Cost management Gennemsnitlig salgspris P-plads: 600.000kr. *

o BHR deltagelse i forhandling med UE/UL

o Aben bog 28.095m2 : 1.404.750tkr.
, . , _ 130p-pladser . 78.000tkr.

e Prismodelleri tiloud — indeksering
Samlet : 1.482.750tkr.

o Fast pris kontra kost+

o Incitament
*Priser fra Colliers



@konomi, risici

Risici afklaret:

Jordbund (miljp og baereevne)
Lokalplan

Brand og redning

Opholdsarealer

Byggetilladelse

Nabogrund

Inflation/indeksering (bagudrettet)

Risici udestaende:

Byggeindeks/Lgnninger
Nabogrund
Genoptagelsesanmodning klage
Udestaende TE kontrakt

Force majeure
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