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Galgebakken Side 1
Undersggelsesrapport oktober 2012

1. INDLEDNING

NIRAS har sammen med NOVAS arkitekter udarbejdet en raekke undersggelser i VA,
afd. 9, Galgebakken, afrapporteret i bl.a. "Tekniske undersggelser, fase 2, maj 2006,
rev. maj 2008". Efterfglgende har NIRAS forestaet termograferinger, prgveudtagninger
for rgrinstallationer, asbest, betonundersggelser, energirapport, PCB-undersggelser
mv. Afdelingen har tillige faet udfert forudgdende betonundersggelser ved Rambagil.

| forbindelse med ansggning om stettede lan til realisering af det dokumenterede
renoveringsbehov, har BO-VEST fremsendt til den samlede tekniske dokumentation til
Landsbyggefonden, jf. nedenstdende oversigt:

Dokument

11/ Rapport: Tilstandsundersggelser af betonfacader, Rambgll, 2004

12/ Rapport: Tekniske undersggelser v/ Niras og Nova 5, fase 1: Pilotundersggelse i 15
boliger, februar 2006
13/ Rapport: Tekniske undersggelser v/ Niras og Nova 5, fase 2:

Fase 2: Registrering i 50 boliger, september 2006

14/ Rapport: Tekniske undersggelser v/ Niras og Nova 5, fase 2, anbefalede

renoveringslgsninger, rev. 1., 20. februar 2007

/5/ Rapport: Undersggelse af installationer for koldt og varmt brugsvand, Galgebakken i
Albertslund, Force, 7. januar 2008

16/ Rapport: Tilstandsvurdering af udearealer, Thing og Waing, 2008

17! Rapport: Tekniske undersggelser fase 2, v/ Niras og Nova 5, 2. rev. maj 2008

18/ Notat: Termografiundersggelse, Niras, 15. april 2009

191/ Bilag fra termografering, Termosyn, februar 2009

/10// | Notat: Resultat af pravereparationer pa facader, Niras, 15. oktober 2010

/11/ | Rapport: Tilstandsvurdering af betonfacader, sokler og statteveegge, Niras, januar
2012

/12/ | Bilag til tilstandsvurdering af betonfacader, sokler og stgttevaegge, Niras, januar 2012

/13/ | Notat: PCB Screening, PCB i luft og fugematerialer, 14. december 2011

/14/ | Notat: PCB Screening, supplerende undersggelse af PCB i luft og facader, 14. maj
2012

/15/ | Notat: Individuel forbrugsmaling, Niras, 2. april 2012

/16/ | Rapport: Galgebakken. Supplement til tekniske undersggelser. Forhold vedrgrende

skeerpede krav til energi og indeklima i bygningsreglementet, Niras, maj 2012

/17/ | Memo: Galgebakken, boligtype D, sammenlaegning af bad og toilet, 23. maj 2012

/18/ | Notat: Tekniske undersggelser v/ Niras og Nova 5, Anbefalinger vedrgrende

renoveringslgsninger, 3. revision, 21. maj 2012

/19/ | Rapport: Forelgbig helhedsplan, Galgebakken, Niras, maj 2012

/20/ | Undersggelsesprogram: Oplaeg til supplerende undersggelser og dokumentation

efter besigtigelse med Landsbyggefonden, Revision 1, 13.08.2012.
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Landsbyggefonden har ved besigtigelse i Galgebakken d. 19/6-2012 efterspurgt
yderligere dokumentation for fglgende bygningsdele/emner:

1. Lette facader — &bning af i alt 5-10 facader pr. bygningstype
2. Vinduer og dgre, inkl. ateliervinduer i bolig type B og C

3. Badeveerelser — Detalje vedr. inddaekning ved hulkehl, faldforhold pa gulv og
rargennemfgringer

4. Redeggrelse for omfang og metodik for skimmelregistreringer
5. Redeggrelse for kuldebrosproblematik ved sokler.

Ved efterfglgende dialog med Landsbyggefonden er der udarbejdet og gennemfart et
undersggelsesprogram for de naevnte supplerende undersggelser, jf. /20/.

Foruden ovennaevnte emner, er falgende emner inddraget i de supplerende
undersggelser:

6. Traekiler mellem deek og facadeelementer (driftens observation)

Neerveerende rapport er en sammenskrivning og revision af /7/ Rapport: "Tekniske
undersggelser, Fase 2, maj 2006, rev. 2008", med de nye, supplerende undersggelser
indarbejdet, samt med indarbejdelse og bearbejdning af anbefalinger i /18/ Notat:
"Tekniske undersggelser v/ Niras og Nova 5, Anbefalinger vedrgrende
renoveringslgsninger, 3. revision, 21. maj 2012".

Undersggelser og bearbejdede anbefalinger, som beskrevet i naerveerende rapport,
ligger til grund for det af BO-VEST fremsendte budget: "Vridslgselille
Andelsboligforening, Afdeling 9 — Galgebakken — Helhedsplan — Til drgftelse med LBF”
dateret 12.10.2012.

Undersggelser udfert i fase 1 oq 2:

De tidligere undersggelser, rapporteret i 2006 med revision i 2008, /3/ og /7/, er udfart i
2 faser.

Registreringerne i fase 1 er udfgrt som en pilotundersggelse med det formal at give et
indledende og overordnet billede af boligernes tilstand, og at afdeekke fokuspunkter for
de efterfglgende undersggelser, herunder behovet for destruktive undersggelser.

Pilotundersggelsen i fase 1 er udfart som visuelle registreringer af synlige og
tilgaengelige bygningsdele og installationer i 15 boliger.

Fase 1 er afsluttet ved sammenfattende notat af 8. februar 2006.

Efterfolgende er der i fase 2 udfart tilsvarende undersggelser i 50 boliger, suppleret
med registreringer i krybekeeldre, samt destruktive undersggelser i form af udtagning af
5 rarprever, abning af facadebekleedninger samt asbestanalyser.

NIRAS NOVA5
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Fase 2 har desuden omfattet en gennemgang af tidligere rapporter vedrgrende
skimmelsvamp og indeklima, samt syns- og skanserkleering vedrgrende ateliervinduer.

Generelle reqistreringer:

| de visuelle registreringer i boligerne er der fokuseret pa falgende omrader, som pa
forhand er defineret af Vridslgselille Andelsboligforening i notat af 8. juli 2005,
indeholdende opgavebeskrivelse og —omfang for de iveerksatte undersggelser:

Badeveerelser
- Overflader, vandteetning, renggringsvenlighed.
- Rarinstallationer, vandtaetning ved gennemfaringer

Indeklima
- Ventilationsforhold
- Evt. forekomst af skimmelsvamp

Lette facader
- Tilstand, overflader

Vinduer
- Tilstand

Radiatorer
- Vurdering af restlevetid

Supplerende undersggelser:

Pravedbning af bygningsdele
- Abning af lette facader, udfert i 4 gardhuse og 5 reekkehuse

Installationskanaler, krybekeeldre

- Visuelle registreringer

- Udskeering af rarpraver, i alt 5 stk.

- Supplerende udskeering af rarpraver, i alt 12 stk.

Asbestanalyser
- Ingen tidligere rapporter — | stedet er der udtaget et par materialeprgver til analyse

Skimmelanalyser og indeklimaundersggelse
- Tidligere rapporter er gennemgaet og kommenteret
- Der er udfart yderligere skimmelanalyser i forbindelse med de generelle registreringer

Ateliervinduer
- Syns- og skenserklzering er gennemgaet og kommenteret.

Tage og betonfacader har ikke indgaet i NIRAS” og Nova5’s undersggelser i de
indledende faser 1 og 2.

NIRAS NOVA5
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2. REGISTRERINGER, OVERSIGT
Registreringer og undersggelser er udfert i folgende boliger, i fase 1 og 2, samt ved
supplerende undersggelser iht. Landsbyggefondens tilbagemelding:
Abning af
) Demonte
Generelle .. | Installation ) gulv
) , ) Facadeab ring af
Boligtype |Kvarter |Nr. registrering nin skanal Rarpraver PVC.liste (eftersyn af
i -li
er g (visuel) ) kileproblem
i bad )
atik)
Mark 248B X
Mark 26 X X X (2 stk.)
Mark 25 X
Mark 42 A X
Mark 43 A X
Mark 46 A X
Neder 218B X
Neder 34B X
Neder 82A X
A
(géard- Over 13 X
huse)
Over 21B X
Over 31B X
Over 42B X
Over 82 X
Over 71B X X
Over 8-2 X
Skreent |25B X
Skreent |41 X
Skreent |47 A X

NIRAS NOVA5
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Skreent |47B X X X
Abning af
i Demonte
Generelle .. | Installation i gulv
) , ) Facadeab ring af
Boligtype |Kvarter |Nr. registrering nin skanal Rarpraver PVC-liste (eftersyn af
er g (visuel) ) kileproblem
i bad )
atik)

Skreent |68 A X
Sten 41A X
Sten 41B X
Sten 43 A X
Sten 6 2A X X X
Sten 62B X X
Sgnder |14 X
Sgnder |51A X X
Sgnder |52 X X

A Sgnder |54B X

(géard-

huse) Vester 148B X
Vester 31 X
Vester 33B X
Vester 54B X
Vester 73A X
Vester 76B X
Dster 24A X
Dster 41A X
Dster 43B X
Dster 64B X

NIRAS NOVA5
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| alt, A 33 stk. 7 stk. 6 stk. 2 stk. 1 stk. 2 stk.
Abning af
. Demonte
Generelle .. | Installation ) gulv
) , ) Facadeab ring af
Boligtype |Kvarter |Nr. registrering nin skanal Rarpraver PVC.liste (eftersyn af
i -li
er g (visuel) ) kileproblem
i bad .
atik)
Over 109 X
Over 10 15 X
Skreent 12 X X
Skreaent 32 X X X
Skreaent 36 X
Sgnder |9 14 X
Torv 118 X X
Torv 120 X
Torv 313 AB X X X
B Torv 314 AB X
(reekkehu
se) Torv 317 A X X
Torv 516 X
Torv 715 X
Torv 717 A X X X
Torv 93 AB X
Vester 418 X X
Vester 420 X X
Dster 1013 B X
Dster 96 X
Dster 107 A X X X

NIRAS NOVA5
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Galgebakken Side 7
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| alt, B 15 stk. 8 stk. 5 stk. 0 stk. 2 stk. 3 stk.
Abning af
. Demonte
Generelle .. | Installation i gulv
) , ) Facadeab ring af
Boligtype |Kvarter |Nr. registrering nin skanal Rarpraver PVC-liste (eftersyn af
er g (visuel) ) kileproblem
i bad .
atik)
Mark 6 15 X X
Mark 63 X X
Over 78A X X X
Over 89A X X
Neder 91 X
Sten 615A X X
Sender |28 X
Sgnder |61 X X
C Sgnder |62 X X X X (3 stk.)
(reekkehu
se) Sgnder |6 16 A X X X
Torv 710A X X
Torv 58A X X
Vester 49 X
Vester 411 X
Vester 411 A X X X
Vester 49A X
Vester 81 X
Vester 9 36 X
| alt, C 11 stk. 8 stk. 8 stk. 3 stk. 3 stk. 3 stk.

NIRAS NOVA5
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Abning af
. Demonte
Generelle .. | Installation ) gulv
i , i Facadeab ring af
Boligtype |Kvarter |Nr. registrering . skanal Rarpraver , (eftersyn af
ning ) PVC-liste | .
er (visuel) ) kileproblem
i bad .
atik)
Sten 222 X
Skreent |22 X
Skreent |2 2til16 X (3 stk.)
D Vester 61til5 X (3 stk.)
Ikke
Vester 63 X Ikke relevant
(reekkehu relevant
se) Vester 123 X
Dster 12til6 X (2 stk)
Dster 33 X
Dster 52 X
| alt, D 6 stk. 8 stk. 0 stk. 0 stk. - -
| alt, alle
: 65 stk. 31 stk. 19 stk. 5 stk. 6 stk. 8 stk.
boliger

NIRAS NOVA5
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@vrige undersggelser:

Supplerende rarpraver, udtaget i krybekeeldre, jf. /5/, og Bilag D:

Boligtype [Kvarter | Antal Installation

A Vester 3 BV, BC og BK
(gardhuse) | Neder 3 BV, BC og BK
B

(raekkehus Torv 3 BV, BC og BK
e)

C

(raekkehus Skreent |3 BV, BC og BK
e)

Asbestprgver, jf. Bilag C:

PCB:

Termografi:

Beton:

Energi:

Der henvises til NIRAS™ notater /13/ og /14/.

Udfert i i alt 20 boliger, heraf 4 med BlowerDoor-tests.

1) Sten 4 2 B, Gardhus - Blad fuge i bad.
2) Sten 4 2 B, Gardhus — Facadeplade.
3) Reekkehus - Facadeplade (pragve udleveret af ejen-

domskontoret, efter udskiftning af facadeplade pa

reekkehus).

Der henvises til /8/ og /9/.

Der henvises til /1/ samt /11/ og /12/.

Der henvises til /16/.

NIRAS NOVA5
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3. SAMMENFATNING
De overordnede konklusioner fra registreringerne og fra baggrundsdokumentationen
iht. dokumentationslisten s.1 er sammenfattet i det falgende.
3.1 Forslag til anbefalet lasning og budget

| /7/ NIRAS’ rapport "Tekniske undersggelser - Fase 2" (2008), er en raekke forslag til
hhv. en "minimum” og en "bedste” lgsning opstillet, for de enkelte bygningsdele. Den
generelle anbefaling er naturligvis, at "bedste” Ilgsning udfgres for alle bygningsdele.

| forhold til neervaerende rapport er nye tekniske undersggelser gennemfart, som
grundlag for nye anbefalinger til teknik og gkonomi for betonrenovering og ventilation
samt anbefalinger til nye renoveringstiltag i form af individuel forbrugsmaling,
handtering af PCB og miljgarbejder pa feellearealer.

Nedenfor er opstillet et forslag til et afbalanceret renoveringsniveau i forhold til teknik og
gkonomi. Der henvises til de ovenfor neevnte tekniske undersggelser.

Renoveringslgsninger pa enkelte bygningsdele er kort sammenfattet efter
budgetoversigten. Det skal bemeerkes, at alle budgettal er overslagsmaessige, og
beregnet som gennemsnit for boligerne, selv om der er forskelle boligtyperne i mellem.
Priserne er beregnet under forudsaetning af, at der udfares et stgrre antal ad gangen,
sa der kan opnas maengdefordele, og byggepladsomkostninger pr. enhed minimeres.

Oprindelige priser fra tidligere undersggelser /7/ "Tekniske undersggelser — Fase 2"
(NIRAS, 2008) og /6/ "Tilstandsvurdering af friarealer” (Thing & Waing, 2008) er
fremskrevet til prisniveau 2010/K4.

Overslagsmaessigt budget for alle bygningsdele, er udgifter til bygningsarbejder for i alt:
Ca. 371 mio. kr. inkl. moms og ekskl. diverse omkostninger.

Budgettet er for alle boligtyper (A, B, C og D).

NIRAS NOVA5
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Bygningsdel/emne Kvalitetsniveau Budget
Boligtype A,Bog C (mio. kr.)

(bygnings-
arbejder, inkl.
moms)
Lette facader Bedste 66,2
Betonrenovering: Jf. NIRAS rapport:
Tilstandsvurdering af beton,
2012
- Facader og sokler 3,3
- Facader og sokler (rep. i 10 ar) 2,9
- Betonstgttevaegge 29
Vinduer og dgre i facader Bedste 54,5
Ateliérvinduer, udskiftning af
rammer. 414 stk. 5,7
Installationer i Bedste
installationskanaler:
- Varme 6,2
- Aflgb 1,6
- Vand 11,7
Mekanisk ventilation med VGV | jf. NIRAS rapport: 35,6
Supplerende tekniske
undersggelser, 2012.
Badeveerelser Bedste 61,8
Kuldebroer i sokler Bedste 41,3
Pergolaer, skure, hegn Udskiftning 14,7
Sum boligtype A, B og C 308,4
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Bygningsdel/emne Kvalitetsniveau Budget
Boligtype D (mio. kr.)
(bygnings
arbejder inkl.
moms)
Lette facader Bedste 2,5
Vinduer og dare Bedste 2,0
Installationer i installations- Bedste
kanaler:
- Varme 0,5
- Aflgb 0,1
- Vand 0,9
Mekanisk ventilation med VGV jf. NIRAS rapport:
Supplerende tekniske 2,3
undersggelser, 2012.
Badeveerelser Jf. NIRAS Memo: Boligtype
D, sammenlaegning af toilet 8,8
og bad, 2012.
Sum boligtype D 17,2
Individuel forbrugsmaling Jf. NIRAS rapport:
(alle boliger) Individuel forbrugsmaling, 3.1
2012 (Lgsningsmodel M2)
Handtering af PCB Jf. NIRAS rapport: PCB- 44
Screening, 2011/12 '
Miljgarbejder (feellesarealer) Renoveringsmodel Optimal
- Thing & Waing, 2008.
- Pladser: Torvet 11,2
- @vrige pladser 8,5
- Friarealer ved ungdomsboliger 6,9
- Kvartersstreeder m.m. 2,6
- P-pladser 6,2
- Legepladser 2.8
Sum alle boligtyper/hele
bebyggelsen 3711

NIRAS NOVA5
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4.

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

SAMMENFATNING AF ANBEFALINGER TIL
RENOVERINGSLASNINGER FOR ENKELTE
BYGNINGSDELE

Lette facader
| A, B, C: Facadeplader fjernes, inkl. vindspeerreplader (asbestholdige). Etablering af

dampspeerre mod indvendig beklaedning og isolering med hgjisoleringsmateriale. Ny
facadebelzedning, som eternit, monteret p& laegtekonstruktion, og espalier monteret
udenpa facadeplader som eksisterende.

Alternativt kan det foreslas, at de lette facader renoveres delvist med praefabrikerede
facadeelementer med hgjisolerende isoleringsmateriale og samme geometri. Der er
behov for neermere byggeteknisk vurdering i forhold til udfarelsesteknik sa
falgearbejder og genhusning evt. kan undgas

| D: Efterisolering udvendigt, eftergaelse af dampspeerre og ny facadebeklaedning som
eksisterende.

Sokler/krybekeaelder
| A, B og C: Soklerne isoleres. Der foreslas en udvendig isolering med Connovate

elementer bestaende af forplade i hajstyrkebeton stebt sammen med
hgjisoleringsmateriale. Inkl. udgravning, tilfyldning og reetablering af haver. Isolering pa
soklernes indvendige side i installationskanaler/krybekeelder og Isolering pa underside
af deek mod krybekeelder, langs yderveegge, i en bredde pa ca. 1 m.

Det vurderes, at hvis det sikres at krybekeelderventilationen er i overensstemmelse med
de generelle krav, samt at der er udlagt fugtspeerre for at forhindre fugtafgivelse fra
jorden, sa vil det veere fugtteknisk forsvarligt at foretage efterisolering af sokler og
varmergr (se nedenfor).

Betonrenovering
I A, BogC:

- Facader og sokler: Reparation af elementta, deeklagsafskalning, revne i elementta og
knaekket hjgrne, samt injektion af revne i sokkel.

- Stattevaegge: Reparation af deeklag afskalning, injektion af revne, samt
carbonatiseringsbremsende overfladebehandling mod korrosion af armering pa arealer,
der ikke repareres.

Herudover betonreparationer af facader og sokler de naeste 10 ar.

Vinduer og dare i facader
Alle boligtyper: Udskiftning af vinduer og dgre til lavenergiprodukt — ramme-karm

konstruktion som eksisterende eller alternativt smal ramme-karm konstruktion.

Ateliervinduer
| B og C: Eksisterende ateliervinduer med energirude med argon er monteret i

forbindelse med starre tagrenovering i slutningen af 1990’erne. Oplukkelige rammer er
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4.6

4.7

4.8

4.9

uteette og midlertidige tiltag til sikring af taethed er blevet foretaget efter en syns- og
skansforretning i 2004. Efter aftale pa et mgde d. 31. januar 2007 er ateliérvinduer
medtaget i budgetopstillingen med en enhedspris pa kr. 10.000,- pr. vindue. Dette
belgb vurderes at kunne deekke udskiftning af eksisterende gaende rammer til nye,
som monteres i de eksisterende karme. Der regnes med udskiftning af i alt 414
rammer. Udskiftning af ruder til hgjisolerende 3-lags energiruder, som formentlig vil
veere praktiske gennemfarligt, vil kunne afhjeelpe problemer med kondens og
kuldenedfald. Da tagkonstruktioner ikke renoveres kan tiltaget naturligt udfares pa et
senere tidspunkt. Det anbefales at tiltaget ikke prioriteres, men at en praktisk lgsning
undersgges naermere og tilbydes beboere som oplever seerlige problemer, som
alternativ til opseetning af radiator under vinduespartiet.

Ovenlysvinduer
Nogle af de samme forbedringer kunne opnés, som for ateliervinduer, hvis de originale

termoruder i ovenlys udskiftes til energiruder. Tiltaget vil alt andet lige mindske
kondensdannelse pa rude og ramme-karm og dermed forekomst af skimmelsvamp.
Det understreges, at denne anbefaling ikke er indeholdt i byggeprogrammet.

Ventilation
Der har veeret dialog med Albertslund Kommune omkring ventilation. For at overholde

geeldende bygningsreglement, ma det forventes, at der vil blive stillet krav om
etablering af varmegenvinding ved etablering af mekanisk ventilation. Naturlig
ventilation er en mulighed, men er en usikker lgsning, og det vurderes at kun
balanceret mekanisk ventilationsanleeg med varmegenvinding effektivt kan bidrage til
en forbedring af ventilationen og konstaterede indeklima- og skimmelproblemer.
Mekanisk ventilationslgsning er indarbejdet i budgettet i form af komplet monterede
decentrale ventilationsanleeg inkl. emhaetter og udsug fra trinetter tilkoblet anlaegget. |
boligtype D er enhedsprisen antaget til det halve i forhold til type A, B og C.

Installationer i installationskanaler (varme, vand, aflgb)
Prissatte bygningsarbejder pa installationer i installationskanaler/krybekeaeldre er:

Varme: Udskiftning af afspeerrings- og tapventiler, korroderede rar og eftergaelse af
isolering.

Vand: Udskiftning af brugsvandsinstallationer, BK og BV-rgr inkl. ventiler, isolering m.v.

Aflgb: Udskiftning af vandlase til gulvaflgb i bad og eftergaelse af aflabsledninger for
korrekt fald.

Individuel forbrugsmaling
NIRAS har i samarbejde med Brunata, som eksempel pa leverandgr, udarbejdet forslag

til malerlgsninger og overslagspriser pa individuel registrering og fordeling af udgifter til
rumopvarmning samt varmt- og koldt brugsvand.

Der anbefales en lgsningsmodel med implementering i to trin, i form af nye elektroniske
varmefordelingsmalere pa radiatorer i kombination med temperatur- og fugtmalere med
det samme, og brugsvandsmalere senere i forbindelse med at der alligevel foretages
generel udskiftning af brugsvandsinstallationer.

NIRAS NOVA5
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Der er en seerlig problematik vedrgrende A-boliger og muligheden for opdeling i flere
lejemal med individuel maling.

Der anbefales ogsa opseetning af fugt- og temperaturmalere i boligerne og etablering af
system til online fiernaflaesning af malere og praesentation af forbrugsdata mv.
Driftspersonalet far derved mulighed for at fglge forbruget pa den enkelte radiator, sa
forkert brug af varmesystem kan konstateres, og indeklimaet kan fglges, med henblik
pa dialog med beboere om bedre adfeerd, sa fugtskader og skimmelsvamp bade far og
efter renovering kan undgas.

Investeringen i individuel forbrugsmaling er tilbagebetalt pa fa ar.

Badeveerelser
I A, B og C: Renovering og modernisering i form af ny flisebekleedning pa veegge og

gulve, inkl. opretning af faldretning pa gulv. Gulvaflgb udskiftes. Brusevinge etableres.
Ny sanitet, armaturer og rgrinstallation inkl. rargennemfgringer for brugsvand.
Forberedelse til tarretumbler og vaskemaskine.

| D: Udfgrelse af nye, mere fugtsikre "tunge” badeveerelser med sammenlaegning af
toilet og bad. Omgivende vaegge pafores en opbygning med blokke af letklinkerbeton
med god fugtstabilitet. Der etableres separat bruseniche samt ny indretning/placering af
sanitet.

Pergolaer, skure og hegn
Demontering i vid udstreekning af pergolaer, skure og hedn vil blive ngdvendige

falgearbejder til facaderenoveringer og sokkerlisoleringer. Det kan ikke paregnes at
demonterede dele kan genmonteres.

Det ma paregens at alle del udskiftes.

Handtering af PCB
PCB-screeningen har ikke pavist PCB i indeluften, men der er PCB i blade fuger i lette

facader, oprindelige termoruder (dvs. forseglingslimen i rudekanten) og i nogen omfang
fuger mellem let og tung facade. Der er PCB i lette facaders traeskelet og
vinduesrammer hidrgrende fra PCB-holdige fuger samt termoruder. Der anbefales en
simpel handvaerksmaessig og relativt billig handtering af de PCB-holdige af lette facader
og vinduer og dgre i facader som udskiftes i form af demontering og fremsendelse i
storcontainer til destruktion p& Kommunekemi.

Hvis lette facader renoveres, bgr den PCB-holdige fuge som udgangspunkt fiernes.
Disse skal transporteres separat og emballeres i spaendeldsfade i jern. Det skgnnes at
en renoveringslasning (helt eller delvist) ikke er en dyrere lgsning i forhold til udskiftning
af lette facader. Der er afsat belgb til sikkerhedstiltag i form af sikkerhedsudstyr og
ekstra handveerkertimer.

Miljgarbejder (feellesarealer)
Thing & Waing 2008 har peget pa behov for renovering af disse elementer i

bebyggelsen. Der er valgt en optimal renoveringsmodel inkl. belysning. Prioriteret
reekkefalge: Pladser: Torvet, gvrige pladser, friarealer ved ungdomsboliger,
kvarterstreeder m.m., P-pladser og legepladser. Budget omfatter hele pakken.
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Kvartersstraeder, hovedstier og kollektivstrag:

Kvarterstreederne omlaegges med en gennemgaende forbindelse i et varieret forlgb.
Grgnne lommer. OB slidlag med radt tilslag pa adgangsvejen. Tramper af brosten og
betonsten oprettes og udskiftes lgbende.

Pladser:

Renovering af Torvet (plads 2). @vrige pladser samt evt. konkurrencevederlag er ikke
medregnet. Feelles plads til arrangementer, leg, dans, filmfremvisning. Placering af
stgrre vandelement, udarbejdelse af lysprojekt, placering af elementer til ophold og
uorganiseret leg. Strgggade under pergola og beplantning af pergola. Eksisterende
indhegnet areal indrettes som multibane.

Legepladser:

Der plantes mindre traeer og starre buske som skyggegivere. Renovering af
legepladser og placering af nyt legeudstyr og nyt inventar til voksne. Omlgegning af stor
legeplads ved Sten. Parkarmaturer til belysning.

P-Pladser inkl. adgangsveje:

Udskiftning af popler, supplering med flere lysarmaturer, udskiftning til bgjelige
pullerter. Nyt OB slidlag med radt tilslag pa asfaltarealer. Plantegitre udskiftes. Nye
kompostpladser.

Friarealer ved ungdomsboliger:

Opseetning af veeglamper. Arealer mellem og omkring ungdomsboliger omlaegges,
gardarealer belaegges med betonfliser. Overdaekket cykelparkering pa omkringliggende
arealer.
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5. OMRADET

Bebyggelsen er opfart i perioden 1972 — 1974.

Bebyggelsen er opdelt i 9 kvarterer, der har navn efter deres geografiske beliggenhed
eller efter landskabelige traek, der er karakteristiske for dets beliggenhed: Qster, Vester,
Sander, Over, Neder, Sten, Mark, Skraent og Torv.
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Der er i alt 644 boliger i omradet, fordelt pa 4 boligtyper:

Boligtype A: Gardhavehuse i 1 plan, 4 typer samt spejlvendte. | alt 156 boliger.
Der kan udskilles mindre lejemal i A-typerne, med egen indgang,
bad og veerelse.

Boligtype B: Raekkehuse i 2 plan, hgjre- og venstretyper. | alt 144 boliger.

Der kan udskilles mindre lejemal i B-typerne, med feelles indgang,
eget bad, og veerelse. Trinette-kagkken kan opstilles.

Boligtype C: Raekkehuse i 2 plan, hgjre- og venstretyper. | alt 270 boliger.

Boligtype D: Reekkehuse (supplementsrum) i 1 plan. | alt 74 boliger.
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6. TEKNISKE UNDERSYGELSER

6.1 Generelle registreringer i boliger
Der er udfart generelle registreringer i i alt 65 boliger i de tekniske undersggelsers fase
1 og 2. Et samlet overblik over registreringerne er vist pA sammenfattende
konklusionsskemaer for hver af boligtyperne A, B, C og D.
Konklusionsskemaer er vedlagt som Bilag A.
Pa konklusionsskemaerne er der foretaget en sammenteelling af, i hvor stor en
procentdel af de undersggte boliger der er registreret skader og svigt pa de enkelte
bygningsdele.
Til hver bygningsdel er angivet en kort kommentar til beskrivelse af de skadestyper der
er registreret.
Registreringsskemaer for de enkelte boliger er vedlagt som Bilag 2.

6.2 @vrige undersggelser
Foruden de generelle registreringer er der udfart undersggelser i henhold til
dokumentationsoversigten, side 2, til hvilke dokumenter der henvises for neermere
redeggrelser og vurderinger.
Vedrgrende dokumentation for registreringer ved destruktive undersggelser af lette
facader henvises til Bilag E.

6.3 Bygningsdelsbeskrivelser og undersggelsesresultater

P& baggrund af ovenstaende er der i falgende opstillet undersggelsesresultater fordelt
pa bygningsdele.
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6.3.1 Facader, Boligtype A, B, C, D

6.3.1.1 Lette facader

Undersggelsesomfang og bygningsdelsbeskrivelse.

Bygningsdel:
Lette facader

Beskrivelse af bygningsdel:

Boligtype A, B og C er opbygget med samme konstruktive

Lokalisering:

Boligtype A, B, C, D

elementer i lette facader:

16 cm let yderveeg: 8 mm eternit

destruktivt.

Hvordan er eftersynet gennemfart: ca. 20 mm ventileret hulrum
Visuelt, termografi og

3,5 mm internit
100 mm isolering
12 mm Karlitplade

Undersggelsesomfang (boliger):

A: 33 stk. visuelt, 7 stk. destr.
B: 15 stk. visuelt, 8 stk. destr.
C: 11 stk. visuelt, 8 stk. destr.
D: 6 stk. visuelt, 10 stk. destr.

Boligtype D

16 cm let yderveeg: 1x5” (2,5x12,5cm) profilbreedder, havlet
ca. 25 mm ventileret hulrum
3 mm internit
45x95 mm stolper
100 mm isolering mellem stolper
Plastfolie
13 mm gipsplade

Der henvises til Bilag E for facadetegninger og snit.

6.3.1.2 Lette facader, Boligtype A
Undersggelsesresultater, vurdering og anbefaling.

Boligtype A

Undersggelsesresultater

Registreringer:
- Visuelle
undersggelser

AO0.1.

AO0.2.

Sammenfattende registreringer for visuelle registreringer for Omfang af
boligtype A fremgar af konklusionsskema, Bilag A. besigtiget:
Registreringer for de enkelte A-boliger fremgar af
registreringsskemaer, Bilag 2.

Skadestyper:
Algevaekst og slidt/nedbrudt overfladebehandling. 74%
Algeveaekst forekommer primeert i forbindelse med bevoksninger
op ad facaden, idet facadebeplantning hindrer udtarring af
facaden.

Defekte/beskadigede facadeplader. 12%
Eternitplader er falsomme overfor sted, og der opstar saledes let
skader.
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Fotoeksempler, visuelle registreringer:

Skade AO.

Skade A0.2

Al.

A2.

A3.

A4.

A5.

AG.

Registreringer: Abning af facader er bl.a. foretaget pa boliger hvor der er
- Supplerende | foretaget termografi, for at kunne sammenholde de
undersggelser | pyggetekniske forhold med termografi- og BlowerDoor-

undersggelser.

Der henvises til Bilag E for naermere dokumentation for
skadestyper, -placering og —omfang.

Skadestyper:

Misfarvning af isolering, som falge af uteetheder langs kanterne
pa vindspaerreplader af internit. Uafhaengig af placering pa
facader.

Defekte/beskadigede vindspeerreplader

Utilstreekkelig teethed af fugning mod indvendig karlitplade.
Uafheaengig af placering pa facader.

Isolering med trykkede kanter og/eller darlig udfyldning i
facadefelter. Uafhaengig af placering pa facaderme.

Manglende stopning af fuge mellem lette facader og tunge
vaegge

Planteveekst bag beklaedningen (pa gavle)

Omfang af
besigtiget:

100%

28%

97%

28%

100%

100%
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Fotoeksempler, supplerende undersggelser:

Skade 1 Skade A2

Skade A4

6 AR7 188 A89\0O

Skade A6
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Vurdering:

Skade A0.1 og A0.2 vurderes ikke som byggeskade.

Skade Al - A3 kan medfgre direkte traekgener i boligen, og ved treek gennem samlinger i
vaegkonstruktionen kan der i kolde perioder ske lokal nedkeling p& den indvendige side.
Dermed er der risiko for kondens og skimmelvaekst, foruden komfortgener og gget varmetab.
Vurderes som byggeskade.

Skade A4 — A5 medfarer ogsa risiko for kolde partier pa de indvendige veegge.
Varmetabet vil desuden veere forgget.
Vurderes som byggeskade.

Skade A6: Planteveekst bag medfarer risiko for skader pa konstruktionen fra planterne,
ligesom der er mulighed for fugt-indtraengning disse steder.
Vurderes som byggeskade.

Anbefaling:

Facadeplader fiernes, inkl. vindspaerreplader (asbestholdige). Etablering af dampspaerre mod
indvendig bekleedning og isolering med hgjisolerings-materiale. Ny facadebeklaedning, som
eternit, monteret pad laegtekonstruktion, og espalier monteret udenpa facadeplader som
eksisterende.

Alternativt kan det foreslas, at de lette facader renoveres delvist med praefabrikerede
facadeelementer med hgjisolerende isoleringsmateriale og samme geometri. Der er behov for
naermere byggeteknisk vurdering i forhold til udfgrelsesteknik sa falgearbejder og genhusning
evt. kan undgas.

Helhedsplan: Opretning Miljg Forbedring Vedligehold
Lette facader, A 75% 25%
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6.3.1.3

Lette facader, Boligtype B og C

Undersggelsesresultater, vurdering og anbefaling.

Undersggelsesresultater

Boligtype B og C

Registreringer:
- Visuelle
undersggelser

BCO.1.

BCO.2.

BCO0.3

Sammenfattende registreringer for visuelle registreringer for
boligtype A fremgar af konklusionsskema, Bilag A.
Registreringer for de enkelte A-boliger fremgar af
registreringsskemaer, Bilag 2.

Skadestyper:
Algeveekst og slidt og nedbrudt overfladebehandling. Som A.

Defekte/beskadigede facadeplader. Som A.

Facadesgm arbejder sig ud, som fglge af fugt- og
temperaturrelaterede beveegelser i plader og leegteunderlag.
Primezert haveside, 1. sal.

Facadeplader buler ud.

Omfang af
besigtiget:

B: 71%
C:27%

B: 29%
C: 9%

B: 71%
C:91%

Fotoeksempler, visuelle registreringer:

Skade BCO0.1 og BC0.2

Skade BCO0.3

Registreringer:
- Supplerende
undersggelser

BC1.

BC2.

BC3.

Abning af facader er bl.a. foretaget pa boliger hvor der er
foretaget termografi, for at kunne sammenholde de
byggetekniske forhold med termografi- og BlowerDoor-
undersggelser.

Der henvises til Bilag E for naermere dokumentation for
skadestyper, -placering og —omfang.

Skadestyper:

Misfarvning af isolering, som falge af uteetheder langs kanterne
pa vindspaerreplader af internit. Uafhaengig af placering pa
facader.

Defekte/beskadigede vindspeerreplader

Utilstreekkelig teethed af fugning mod indvendig karlitplade.

Omfang af
besigtiget:

B: 100%
C:100%

B: 0%
C: 0%

B: 100%
C:100%
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BC4.

BCS5.

BC6.

BC7.

Uafheaengig af placering pa facader.

Isolering med trykkede kanter og/eller darlig udfyldning i
facadefelter. Uafhaengig af placering pa facaderme.

Manglende stopning af fuge mellem lette facader og tunge
vaegge.

Manglende fugning under altandgre, 1. sal, haveside, mellem
bundkarm og brystningsramme

Manglende fugning under hoveddgre og halvdgre, mellem
bundkarm og rem

B: 100%
C: 85%

B: 100%
C: 50%

B: 100%
C:100%

B: 100%
C:100%

Fotoeksempler, supplerende undersggelser:

Skade BC1

Skade BC3

Skade BC4

T g

z 92 S8 ‘z‘?a
(TR T

Skade BC6

Skade BC7
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Vurdering:

Skade BCO.1, BCO0.2 og BCO0.3 vurderes ikke som byggeskade. Udtraekning af sgm vurderes
at skyldes fugt- og temperaturbetingede beveegelser i plader og leegteunderlag. Bekleedning pa
1. sal er mest eksponeret for vejrligets pavirkninger, og vil derfor have de stgrste beveegelser.

Skade BC1, BC3, BC6 og BC7 kan medfgare direkte treekgener i boligen, og ved traek gennem
samlinger i vaegkonstruktionen og under dare, kan der i kolde perioder ske lokal nedkgling pa
den indvendige side. Dermed er der risiko for kondens og skimmelveekst, foruden
komfortgener og gget varmetab.

Skade BC4 — BC5 medferer ogsa risiko for kolde partier pa de indvendige veegge.
Varmetabet vil desuden veere forgget

Anbefaling:

Som A:

Facadeplader fiernes, inkl. vindspeerreplader (asbestholdige). Etablering af dampspeerre mod
indvendig bekleedning og isolering med hgjisolerings-materiale. Ny facadebeklaedning, som
eternit, monteret pa laegtekonstruktion, og espalier monteret udenpa facadeplader som
eksisterende.

Alternativt kan det foreslas, at de lette facader renoveres delvist med praefabrikerede
facadeelementer med hgijisolerende isoleringsmateriale og samme geometri. Der er behov for
naermere byggeteknisk vurdering i forhold til udfgrelsesteknik sa falgearbejder og genhusning
evt. kan undgas.

Helhedsplan: Opretning Miljg Forbedring Vedligehold
Lette facader, 75% 25%
B,C
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6.3.1.4

Lette facader, Boligtype D

Undersggelsesresultater, vurdering og anbefaling.

Undersggelsesresultater

Boligtype D
Registreringer: Sammenfattende registreringer for visuelle registreringer for Omfang af
-Visuelle boligtype A fremgar af konklusionsskema, Bilag A. besigtiget:
undersggelser | Registreringer for de enkelte A-boliger fremgar af
registreringsskemaer, Bilag B.
Skadestyper:
DO.1. Udtgrring/revnedannelse i sydvendt braeddebeklaedning, som 33%
felge af solpavirkning.
Registreringer: Der henvises til Bilag E for naermere dokumentation for Omfang af
- Supplerende besigtiget:

undersggelser

D1.

D2.

D3.

DA4.

D5.

D6.

skadestyper, -placering og —omfang.
Skadestyper:

Misfarvning af isolering, som falge af uteetheder langs kanterne
pa vindspaerreplader af internit. Uafhaengig af placering pa
facader.

Manglende isolering mellem stolper i hjgrner og ved
lejlighedsskel.

Isolering udfgrt med darlig udfyldning til traeskelettet, og mellem
batts. Uafheengig af placering pa facader.

Defekt/utilstreekkeligt teetnet dampspeerre. Overleeg er udfart
utapet, og gennemfgringer for installationer er ikke teette.
Gennembrydninger af skruer mv. indefra, som fglge af placering
teet op ad indvendig pladeveeg.

Opfugtning af bundrem/lzegte bag facadebreedder. Uafheengig af
placering p& facader.

Opfugtning af deekplade af krydsfinér under indgangsdare.

100%

100%

100%

100%

100%

100%

Fotoeksempler, supplerende undersggelser:

Skade D1

Skade D2
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Skade D3 Skade D4

Vurdering:

Skade DO0.1 vurderes ikke som byggeskade.

Skade D1, D2, D3 og D4 kan medfgre direkte treekgener og afkglede veegpartier i boligen,
med falgende risiko for skimmelvaekst, foruden komfortgener og gget varmetab.
Defekt/uteet dampspaerre kan medfgre opfugtning af konstruktionen og risiko for
skimmelsvamp, treenedbrydende svamp.

Skade D5 og D6 medfgrer risiko for nedbrydning af rem/leegte samt facadebraedder.
Trykimpreegneret kvalitet er arsag til at treeet ikke er nedbrudt nu.

Anbefaling:

Efterisolering, eftergdelse af dampspeaerre og ny facadebeklaedning som eksisterende.

Helhedsplan: Opretning Miljg Forbedring Vedligehold
Lette facader, D 75% 25%
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6.3.1.5 Betonsandwichfacader

Der henvises til /10/, /11/ og /12/ for neermere redeggrelse og dokumentation for
registreringer og renoveringsbehov for betonfacader og -sokler.

Anbefaling:

Betonsandwichfacader og -sokler: Reparation af elementtd, daeklagsafskalning, revne i
elementtd og knaekket hjgrne, samt injektion af revne i sokkel.
Vurderes som byggeskade.

Herudover betonreparationer af facader og sokler de naeste 10 ar.
Vurderes som byggeskade.

Helhedsplan: Opretning Miljg Forbedring Vedligehold
Betonfacader

-renov./rep. 100%

-rep. 10 ar 100%
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6.3.2

6.3.2.1

Sokler og krybekeelder, Boligtype A, B, C

Sokler og krybekeelder

Undersggelsesomfang og bygningsdelsbeskrivelse.

Bygningsdel:
Sokler og krybekeelder

Beskrivelse af bygningsdel:

Boligtype A, B og C er opbygget med samme konstruktive

Lokalisering:

Boligtype A, B, C

elementer i lette og tunge facader, samt i underliggende
sokler og krybekeeldre.

Hvordan er eftersynet gennemfart:

Visuelt, termografi og
destruktivt (eftersyn af
forekomst af trgkiler under
facadeelementer)

Undersggelsesomfang (boliger):

A: 33 stk. visuelt, 4 stk. destr.
B: 15 stk. visuelt, 3 stk. destr.
C: 11 stk. visuelt, 2 stk. destr.

Sokler og krybekeeldre, A, B, C:

Yderveegge:

Lejlighedsskel:

Deek mod bolig:
Bad:

@vrige bolig:

Dak mod jord:

15 cm uisoleret beton, under 16 cm let yderveeg
18 cm uisoleret beton, under 21 cm tung ydervaeg
25 cm uisoleret beton, under 28 cm tung ydervaeg

23 cm uisoleret beton, under 23 cm betonvaeg

18,5 cm betonelementer med 75 mm polystyren limet pa
undersiden

ca. 7 cm udstgbt beton med slidlag af terrazzo med
hulkehl langs veegge

ca. 4 cm opkant

18,5 cm betonelementer
75 mm isolering pa oversiden
Bogeparket pa straer og opklodsning

Udstabt betondeek i indgangsarealet, ellers jorddeek med
plastfolie.

Lette yderveegge, A, B, C
16 cm let yderveeg:

8 mm eternit

ca. 20 mm ventileret hulrum
3,5 mm internit

100 mm isolering

12 mm Karlitplade
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Tunge veegge, A, B, C
21/28 cm tung yderveeg:

Lejlighedsskel:

26 cm tung yderveeg (gavl):

62 mm forstgbning
50/70 mm isolering
100/150 mm bagstgbning

230 mm betonelement

8 mm eternit

3,5 mm internit

75 mm isolering

150 mm betonelement
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Boligtype A — Tunge yderveegge
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Bbligtype B og C — Tunge og lette yderJaegge
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6.3.2.2

Sokler og krybekeeldre, A, B, C
Undersggelsesresultater, vurdering og anbefaling.

Undersggelsesresultater

Boligtype A, B, C

Registreringer:

- Visuelle og
destruktive
undersggelser

Konstruktionsopbygningen for hhv. sokler/krybekeeldre, lette
facader og tunge facader er svarende til projekt, jf. ovenstdende
beskrivelser og tegningsudsnit.

Problematik vedr. kuldebro

Tunge facader:

Sokkeldetaljen ved de tunge facader har indbygget kuldebro.
Betonsoklerne udger en betydelig kuldebro, som forarsager
ekstra varmetab og kolde indvendige overflader ved gulv i
stueetagen og dermed mulighed for treek og skimmelsvamp.

120

LODRET SNIT H
| 2BCM TUNG YDERVAG

Lette facader:

Sokkeldetaljen ved de lette facader har indbygget en
kuldebrosafbrydelse mod boligen, men der vil veere naesten
udetemperatur pa betondaekket.

Omfang af
besigtiget:

NIRAS NOVA5
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B 3 KRYDEKELDERTYEK
B A e

e i e e S

LOORET SMWIT C
1 16 CM. LET YDERWEG

| /16/ er der udfart en raekke energimeessige beregninger af
sokler og krybekeeldre, i forhold til vurdering af mulige og rentale
lgsninger

Det er bl.a eftervist, at der beregningsmaessigt kan forventes
faglgende overfladetemperaturer pa hhv. betondeek og gulv, ved
de 2 ovenstaende sokkeltilfeelde, ved falgende temperaturseet:

Inde = 20+C, Ude = -1,1C og Krybekeelder = 5,2.C

Indv. overfladetemp.

Daek Gulv

Sokkel ved tung facade 7,6 12,6
Sokkel ved let facade 2,1 16,0

Der henvises til /16/ for neermere dokumentation af de
energimaessige forhold og Igsningsmuligheder.

Treekiler mellem facadeelement og sokkel

Driften har det seneste ar konstateret, at der enkelte steder er
radne treekiler fra opferelsen, mellem fundament og
betonfacadeelementer., med placering som markeret med den
regde pil pa& nedenstaende figur.
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120

LODRET SNIT H
| 2BCM TUNG YDERVAG

Treekilernes funktion har veeret at fungere som midlertidig
understgtning ved montage af facadeelementet pa soklen. |
forbindelse med efterfalgende understopning med mgrtel, skulle
kilerne fiernes, og hullerne efter dem efterfyldes.

Man har ikke i alle tilfeelde fiernet kilerne og/eller efterfyldt
hullerne fra dem. Nogle steder sidder kilen der endnu, og er
radden, og treekker fugt udefra og ind. Andre steder er den vaek,
og har efterladt direkte hul til det fri, dvs. med direkte traek, og et
stort lokalt varmetab med gget risiko for lokal nedkgaling af de
omgivende overflader, med skimmelveekst til folge. Endvidere er
der adgang for skadedyr.

Hullet/kilen kan ikke ses, da det er skjult bag betonelementtd,
eller facadebeklzedningen og er pa indvendig side skjult af
gulvet.

Problemstillingen er undersggt i forbindelse med gennemfarelse
af de supplerende tekniske undersggelser, ved lokal abning af
gulvkonstruktionen ved tunge facader.

Fglgende er registreret:

Bolig undersggelse resultat
A-boliger:

Sten 6-2A abnet i 2 veerelser ingen kiler
Sten 4-1B abnet i veerelse ingen kiler
B-boliger:

Torv 3-17A  abnet i veaerelse mod have kile fundet
Torv 7-17A  8bnet i vaerelse mod have ingen kiler
@ster 10-7A  abnet i veerelse mod have ingen kiler
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C- boliger:
Over 7-8A abnet i veerelse mod have hul efter kile
Sender 6-16A abnet i veerelse mod have ingen kiler

Termografi

Ovenstdende beskrevne forhold vedr. kuldebrosproblematik i
soklernes konstruktion samt ved forekomst af kiler/huller ved
detaljen, bekreeftes af de udfgrte termograferinger, jf. /9/.

Fotoeksempler, registrering:

Varmetransport gennem betonsokkel, tung facade. Varmetransport gennem betonsokkel, let facade.

Afkgling ved gulv/veeg let facade.

20.8 °C 21.7 °C
r2o 20
F1e L 18
e - 16
P17

F14

16.3 12.9

Torv 3-17A — Kile under facadeelement.
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Vurdering:

Det skal sikres, at etableres en blivende lgsning, som eliminerer savel de indbyggede
kuldebroer i soklerne som de mulige "tilfgrte” kuldebroer i form af kiler/huller mellem
facadeelementer og sokler.

Det er vores vurdering, at der i forbindelse med udfgrelse af sokkelisolering er mulighed for at
udfare en lgsning som lukker eventuelle huller udefra og dermed afhjeelper problematikken
med kilerne, uden at skulle eftergge kiler ved at braekke alle gulve op. Dette vil ikke vaere en
realistisk lgsningsmodel, set i forhold til omkostningerne og generne som dette vil medfare.
Der tages dog forbehold for videre afklaring af problemstillingen, herunder omfang af
problemet, tekniske lgsninger for udbedring og gkonomien forbundet med afhjeelpningen.

| /16/ er skitseret forskellige efterisoleringsmodeller for sokler pa udvendig side i kombination
med isolering ngdvendigt i krybekaelder, pa indersiden af soklen samt pa undersiden af
daekket langs den ydre rand. Lasninger skal veelges efter omhyggelig analyse af de aendrede
fugt- og temperaturforhold i krybekeelderen, som det vil give anledning til. En Igsning som
omfatter det ovenfor naevnte, vil alt andet lige medfare at temperaturen i krybekaelderen falder,
og lgsningen skal derfor ses i relation til isolering af installationer.

Det vurderes, at hvis det sikres at krybekeelderventilationen er i overensstemmelse med de
generelle krav, samt at der er udlagt fugtspeerre for at forhindre fugtafgivelse fra jorden, sa vil
det veere fugtteknisk forsvarligt at foretage efterisolering af sokler og varmergr.

Kuldebrosproblematikken og problematikken omkring kiler betragtes som et byggeskade.

Anbefaling:

P& baggrund af de udfgrte indledende analyser af mulige lgsningsforslag i /16/, anbefales
folgende:

Alle sokler isoleres. Der foreslas en udvendig isolering med et hgjisolerende materiale,
eksempelvis som Connovate-elementer, bestdende af forplade i hgjstyrkebeton stgbt sammen
med hgjisoleringsmateriale. Hgjisolerende materiale anbefales, for at kunne minimere
pabygningstykkelsen mest muligt, og dermed sa vidt muligt undga skeemmende
inddaekningslagsninger mellem facader og sokkel.

Arbejdet omfatter udgravning langs sokler , tilfyldning og reetablering af haver. Samt isolering
pa soklernes indvendige side i installationskanaler/krybekzaelder og Isolering pa underside af
deek mod krybekeelder, langs yderveegge, i en bredde pa ca. 1 m.

Falgearbejder vil desuden vaere demontering af pergolaer og skure som stader op til facader
og sokler. Det ma forventes, at skure og pergolaer ikke kan genopsaettes, men ma paregnes
udskiftet. Dette har budgetmeessigt sin egen post helhedsplanens budget.

Helhedsplan: Opretning Miljg Forbedring Vedligehold
Sokler; AB, C 100%
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6.3.3

6.3.3.1

Vinduer og dgre

Boligtype A, B, C, D

Undersggelsesomfang og bygningsdelsbeskrivelse.

Bygningsdel:
Vinduer og dare

Lokalisering:

Boligtype A, B, C, D

Hvordan er eftersynet gennemfart:
Visuelt og termografi.

Undersggelsesomfang (boliger):
A: 33 stk. visuelt.

B: 15 stk. visuelt

C: 11 stk. visuelt
Ateliervinduer: 6 boliger

D: 6 stk. visuelt

Beskrivelse af bygningsdel:

Vinduer og dgre er samme type, anvendt i alle boliger.

Falgende varianter forefindes (Vindues- og dgrnumre henviser til efterfglgende tegninger):

Hoveddgr (7), tunge facader (A):
Indadgdende rammedgr med glasfyldninger.
Beslaning: 3 stk. hamborghzengsler.

1 punkts-lukke, traditionel falle.

Hoveddar (8), lette facader (B, C):
Indadgdende rammedgr med glasfyldninger.
Beslaning: 3 stk. indboringshaengsler.

3-punkts paskvil-lukke.

Halvdgr (9), lette facader (A, B, C):
Udadgaende rammedgr med glasfyldninger.
Beslaning: 2 stk. hamborghaengsler pr. derblad.
2-punkts paskvil-lukke pr. dgrblad.

Vindue (10), tunge facader (A, B, C):

Sidehaengt, indadgaende.

Beslaning: 3 stk. indboringshaengsler.

3-punkts paskvil-lukke.

Vindue (11), tunge facader (A):

Tophaengt, udadgaende.

Beslaning: Drejebeslag i top.

Udskyderstang.

Altandgr (12), lette facader (B, C):

Sidehaengt, indadgaende.

Beslaning: 3 stk. indboringshaengsler.

3-punkts paskvil-lukke.
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Vindue (13) ), lette facader (A):
Sidehaengt, udadgaende.
Beslaning: 3 stk. hamborghaengsler.

Vindue (14), lette facader (A, B, C):
Tophaengt, udadgaende.
Beslaning: Drejebeslag i top.
Udskyderstang.

Vindue (15), lette facader (A, B, C):
Fast parti.

Ateliervindue (AV) (B, C):
Faste partier med oplukkelige felter. Oplukkelige rammer er monteret med drejebeslag i
toppen, og lukkemekanisme med spindel.

Velux-ovenlys (VE) (B, C):
Kipvinduer.
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Vinduestyper, placering:
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Vinduestyper, placering:

Boligtype C
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6.3.3.2

Vinduer og dgre, A, B, og C

Undersggelsesresultater, vurdering og anbefaling.

Undersggelsesresultater

Boligtype A,Bog C

Registreringer:
- Visuelle
undersggelser

Sammenfattende registreringer for visuelle registreringer for
boligtype A fremgar af konklusionsskema, Bilag A.
Registreringer for de enkelte A-boliger fremgar af
registreringsskemaer, Bilag B.

Der foreligger ikke detaljerede dgr- og vinduestegninger for de
enkelte varianter.

Skadestyper:

Overfladebehandling (Generelt for alle dgre- og vinduestyper):
Dare og vinduer fremstar med nedbrydning og nedslidning af
malerbehandling, seerligt pa bundglaslister, bundrammetree og
bundkarme.

Desuden ses der ofte udtarring af treeveerk, seerligt i sydvendte
facader.

Vinduer er udfgrt med teetning af hjgrnesamlinger i bundstykker,
med elastisk fugemasse. Antagelig en senere
vedligeholdelseslgsning. Samlingerne er sarbare overfor
opfugtning safremt fugningen ikke holder.

Fuger er udfart skjult af pladebeklzedning eller lister.

Lukkefunktion:
Generelt darlig og utilstreekkelig lukkefunktion, dar- og
vinduesrammer binder, greb gar stramt.

Teetning:
Utilstreekkelig teetning og treekproblemer som fglge af darlig

lukkefunktion, heengende rammer, udtjente/beskadigede
teetningslister og forkert dimensionerede beslag. Se
nedenstdende beskrivelse.

Bemeaerkninger vedr. dgr- og vinduesvarianter:

Generelt for alle: Friskluftventilernes funktion generelt rimelig set
i forhold til deres alder. Ventilerne skal vedligeholdes og
renholdes.

Type 7 og 8, Hoveddgre: Heengsler veldimensionerede.

Dgre er rammedgre, med tunge glas, og der optreeder seetninger
i rammekonstruktionen, generelt ca. 5 mm.

1-punkts lukke (falle) treekker ikke daren helt teet til.

Type 9, Halvdgre: Haengsler veldimensionerede.

Dgre er rammedgre, med tunge glas, og der optreeder seetninger
i rammekonstruktionerne, generelt ca. 5-10mm.
Paskvil-lukningerne treekker ikke dgrblade teet til karmen.
Teetning mellem derblade er darlig pga. seetninger i rammer.

Omfang af
besigtiget:

1 59%
:57%
1 45%
1 33%

U0 w>

: 38%
1 36%
1 64%
1 20%

ooOow>»

35%
1 86%
1 82%
: 80%

oO0w>
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Type 10 og 12, sidehaengte indadgaende vindue og altander:
Indboringshaengsler er underdimensionerede, drejer sig i
karmen.

Der ses saetninger op til ca. 10mm.

Type 11, tophaengte, udadgéende (badevaerelser, A-boliger):
Drejehaengsel veldimensioneret. Taetning er relativ darlig da det
kun er udskyderstangen som traekker vinduet til.

Udvendige bundfuger er generelt udtjente og defekte.

Type 13, sidehaengt, udadgaende: Heengsler er
veldimensionerede. Teetning er generelt rimelig, uden store
seetninger.

Type 14, tophaengte, udadgaende:
Drejehaengsel veldimensioneret. Taetning er relativ darlig da det
kun er udskyderstangen som treekker vinduet til.

Type AV, Ateliervinduer: Nuveerende ateliervinduer med
energirude med argon er monteret i forbindelse med en starre
tagrenovering i slutningen af 1990’erne. Oplukkelige rammer
uteette og midlertidige tiltag til sikring af teethed er blevet
foretaget efter en syns- og skegnsforretning i 2004.

De oplukkelige rammer skal sikres teethed ved rammens vaegt
mod karmen (gummiliste), samt traekkraften fra spindelen.

De besigtigede vinduer fremstod teette, og kunne lukkes
tilsyneladende teet. Rammernes stivhed er relativt ringe, ligesom
drejebeslag er eftergivelige ved vridning — der er risiko for at
rammer kan "sla sig” og dermed vanskeliggere korrekt funktion
og teethed. Teetningslister, gummilister, mellem ramme og karm
kan lgsne sig.

Der er flere steder registreret tegn pa kondens, i form af
misfarvning og fugt pa rudens nederste kant.

Enkelte steder er der konstateret tegn pa utsetheder, i form af
misfarvninger og fugt pa karmtree.

Vinduerne er udsatte for kondensdannelse, da de er placeret i
aben forbindelse med kgkken og opholdsrum. Den varme, fugtig
luft stiger op, og vil kondensere pa de koldere glasflader.
Problemet forsteerkes af, at kakkener ofte kun er ventileret med
naturligt aftreek. Reng@aring vanskeligggres af placeringen.
Uteetheder antages at skyldes de arsager som er fremlagt i
syns- og ske@nserkleering, se afsnit 8.

Type VE, Veluxovenlys (B og C): Er ikke besigtiget med hensyn
til funktion og teethed.

Ovenlys er placeret i bad type I, B og C-boliger, og der
forekommer derfor ofte kondens pa Velux-ovenlysene. Vinduet
er placeret hgjt og er sveert at betjene. Udluftning foretages
derfor ofte ikke i tilstreekkelig grad.

Ovenlyskupler i bad type Il (B-boliger) har ofte defekt abne-
/lukkefunktion. Der ses ofte skimmel i kuplen, som fglge af
kondensering.
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Fotoeksempler, visuelle registreringer:

Skade 1 — nedbrudt treevaerk
Type 10.
i L

Skade 1 - fugeteetning ved samling i karm/bundstykke .
Type 12.

l////;:j i

Skade 1 - bundfuge defekt. Varmetab fra defket
bundfuge. Type 11.

13.7 o]

10

Skade 2 — underside af ramme, og teetningsliste, er
beskadigt som folge af at dgren binder. Type 12.
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Skade 3 — mangelfuld teetning som falge af ringe
traekkraft i paskvil-lukke. Type 9.

Skade 3 - mangelfuld teetning som fglge af ringe treekkraft
i udskyderstang. Type 14.

Type 9 — uteethed pga manglende treekkraft i paskvil-
lukke.

26.4 °C
25

2o

ri5

r1o0

7.1

Type 14 — uteethed pga manglende traekkraft i
udskydertstang.

22.5°C

ris

Sp2 [

Spl [

Fio

8.7

Type 7 og 8 — ca. 5mm Seetning af rammedar som fglge
af tungt glas
E

Type 9 — ca. 10-15mm seetning af halvdgr som falge af
tungt glas.

Type 10 og 12 — Underdimensioneret og uegnet haengsel
(indboringsheengsel). Drejer sig i karmen.

rammen.
37.9°C

r30

10.8
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Type AV- Ateliérvindue. Spindellukke. Type AV- Ateliérvindue. Ramme er relativ spinkel, risiko

Tilsmudsning/skimmel pga af kondens.

for skeevvridning

Type AV- Ateliérvindue. Lgs gummiliste. Type AV —Atelievindue . Uteethed som folge af
utilstreekkelig traekkraft i spindellukke.
24.4 oC
Arl

20

F15

F10

5

M— . 00

Type VE - Veluxovenlys i bad | (B og C) med kondens Kuppelovenlys, bad Il (B) med kondens og skimmel

Vurdering:

Skadetype 1 opstar som felge af vejrligets pavirkning, som almindeligt vedligeholdelsesbehov,
og er ikke et byggeskade.

Skadetype 2 og 3 er forarsaget af vinduernes og dgrenes konstruktive forhold. Vindues- og
derkonstruktionerne vurderes som byggeskade, da de ved almindelig brug generelt har vist sig
uholdbare. Konstruktionerne, og for type 10 og 12°s vedkommende ogsa haengseltypen,
medfgrer at rammer i alle typer begynder at haenge, og derved at teethed og funktion forringes.
Endvidere sikrer lukkemekanismer ikke i tilstreekkelig grad den ngdvendige traekkraft. Den
forringede tilstand medfgrer varmetab, samt gener for beboerne, herunder komfort- og
indeklimamaessigt.

Ovenlyskuplernes konstruktion vurderes som byggeskade, da de ved almindelig brug har vist
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sig uholdbare. Den forringede tilstand medfgrer store gener for beboerne, herunder
indeklimamaessigt. Ovenlysvinduer har ikke svigt, rengaering er dog vanskelig pga af
placeringen.

Anbefaling:

Alle boligtyper: Udskiftning af vinduer og dgre til lavenergiprodukt som opfylder energikrav i
geeldende bygningsreglement, p.t. BR10. Ramme-karm konstruktion som eksisterende eller
alternativt smal ramme-karm konstruktion.

Dette vurderes primaert som opretningsarbejder, dog med en andel af vedligehold.

Det kan overvejes, at montere vinduer/glas med endnu bedre energiegenskaber end det i
BR10 kraevede, safremt en sddan merinvestering er rentabel. Merinvesteringen til ekstra
energitiltag betragtes i givet fald som en del af den privat finansierede sag.

Ateliervinduer:

| B og C: Efter aftale pa et mgde d. 31. januar 2007 er ateliérvinduer medtaget i
budgetopstillingen med en enhedspris pa kr. 10.000,- pr. vindue (prisniveau 2007). Dette belab
vurderes at kunne deekke udskiftning af eksisterende gaende rammer til nye, som monteres i
de eksisterende karme. Der regnes med udskiftning af i alt 414 rammer. Udskiftning af ruder til
hgjisolerende 3-lags energiruder, som formentlig vil veere praktiske gennemfgarligt, vil kunne
afhjeelpe problemer med kondens og kuldenedfald. Da tagkonstruktioner ikke renoveres kan
tiltaget naturligt udferes pa et senere tidspunkt. Det anbefales at tiltaget ikke prioriteres, men
at en praktisk lgsning undersgges naermere og tilbydes beboere som oplever seerlige
problemer, som alternativ til opseetning af radiator under vinduespartiet.

Ovenlysvinduer:

Nogle af de samme forbedringer kunne opnéas, som for ateliervinduer, hvis de originale
termoruder i ovenlys udskiftes til energiruder. Tiltaget vil alt andet lige mindske
kondensdannelse pa rude og ramme-karm og dermed forekomst af skimmelsvamp.
Det understreges, at denne anbefaling ikke er indeholdt i byggeprogrammet.

Helhedsplan: Opretning Miljg Forbedring Vedligehold
Vinduer

A,B,C,D

- Udsk. til BR10- 75% 25%

vinduer og dare

- merpris, lav-
energivinduer
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6.3.4 Varmeanlaeg
6.3.4.1 Varmeanlaeg, Boligtype A, B, C

Undersggelsesomfang og bygningsdelsbeskrivelse.

Bygningsdel:
Varmanlaeg

Lokalisering:

Boligtype A, B, C, D

Hvordan er eftersynet gennemfart:
Visuelt og destruktivt.

Undersggelsesomfang
(installationskanaler):

A: 6 stk. visuelt
B: 5 stk. visuelt
C: 8 stk. visuelt
D: ikke besigtiget.

Destruktive prgver: Se s. 9
samt /5/

Beskrivelse af bygningsdel:

Installationen er udfart i isolerede sorte ragr, samt kobberrar.
Varmeinstallationer fremfares fra varmecentraler i omradet,
via installationskanaler under husraekkerne, med afgreninger
og opfaringer til de enkelte boliger.

Rarstreek er isoleret.

Gennemfgringer i krybekeelderdaek er udfgrt med
bgsningsrar.

Boligtype A -

Installationskanal

el paraags meiiem by 4-hase
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Boligtype C — Installationskanal
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6.3.4.2

Varmeanlaeg, Boligtype A, B, C, D

Undersggelsesresultater, vurdering og anbefaling.

Undersggelsesresultater

Boligtype A, B, C, D

Registreringer:
- Visuelle
undersggelser

Skadestyper:

Radiatorer:

A-boliger:

Der ses generelt ingen synlige skader — teeringer, eller
uteetheder - p& radiatorer.Der er monteret nyere
konvektorradiatorer ved vinduer og altandgre i boligtype A.
| kakken, entré og badeveerelser er der panelradiatorer af
varierende alder.

B, C, D-boliger:
Der ses generelt ingen synlige skader, svarende til radiatorer i

Varmeinstallationer i krybekaelder

Installationerne er generelt set udfart ifglge projekt (jf.
ovenstadende tegningsudsnit).

/ldre afspaerringsventiler er mange steder uteette — medfarer
opfugtning under isoleringen og korrosion pa rar.
Rarprgve udtaget.

Rarisolering er enkelte steder defekt, efter reparationer mv.

Teeringer og enkelte uteetheder pa tapventiler pa fordelingsrer til
varme, ved gennemfgring i sokler.

Det bemeerkes, at driften og byggeudvalget oplyser om jaevnlige
driftstop p& varmeanlaeg, som falge af akut opstdede skader.

Omfang af
besigtiget:

ikke optalt

Fotoeksempler, visuelle registreringer:

Skade 3
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Registreringer: Rarpraver Omfang af
- Supplerende besigtiget:

undersggelser | per henvises til /5/ vedrarende vurdering af rarpraver. ces o
es. Y.

Vurdering:

Uteette afspeerringsventiler medfgrer en del lokale korrosionsskader, med risiko for
gennemteeringer. Alle afspaerringsventiler bar udskiftes inden for 1- 2 ar, og al opfugtet
isolering skal fjernes.

Korroderede tapventiler ved gennemfgringer i sokler bgr udskiftes samtidig — risiko for
gennemteeringer.

Jf. /5/ vurderes det, at indvendig rartilstand betegnes som god for installationens alder.

Anbefaling:

1. Udskiftning af afspaerrings- og tapventiler og korroderede rar..

2. Isolering af de tekniske installationer, herunder varmeinstallationer, bgr endvidere
eoprettes/opgraderes, saledes at varmetabet reduceres. Anbefalede tiltag i afsnit 6.3.2.2
Sokler og krybekeeldre, medfgrer at installationskanaler fremover ma regnes for "kolde” og
dermed kreeve opgraderet isoleringsniveau for installationerne.

Helhedsplan: Opretning Miljg Forbedring Vedligehold
Varmeanlaeg
A,B,C,D

1. ventiler og 100%
rar

2. opretn.
teknisk
isolering
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6.3.6

6.3.6.1

6.3.6.2

Aflgbsinstallation

Aflgbsinstallation, Boligtype A, B, C, D

Undersggelsesomfang og bygningsdelsbeskrivelse.

Bygningsdel:
Aflgb

Lokalisering:

Boligtype A, B, C, D

Hvordan er eftersynet gennemfart:
Visuelt og destruktivt.

Undersggelsesomfang
(installationskanaler):

A: 6 stk. visuelt
B: 5 stk. visuelt
C: 8 stk. visuelt
D: ikke besigtiget.

Beskrivelse af bygningsdel:

Gulvaflgb, bad: Stgbejernsaflob med gennemfaring
i krybekeelderdeek.

Toilet: Stgbejern med gennemfgaring i krybe-
keelderdaek

Liggende ledninger: PVC

Der henvises endvidere til tegningsudsnit vedr.
installationskanaler i pkt. 6.3.4.1 Varmeanlaeg.

Aflgbsinstallationer, Boligtype A,

B,C,D

Undersggelsesresultater, vurdering og anbefaling.

Undersggelsesresultater

Boligtype A, B, C, D

Registreringer: Skadestyper; Omfang af
-Visuelle besigtiget:
undersggelser | Afigbsinstallationer i krybekaelder
L Enkelte steder ses udblomstringer pa stabejernsrer fra gulvaflgb

i bad.

ikke optalt

2. Liggende plastrar har flere steder lunker — medfarer pa leengere

sigt risiko for tilstopning.

Enkelte steder er der tydelig kloaklugt — mulige sm& uteetheder i

aflabene, dog ingen observeret.

Fotoeksempler, visuelle registreringer:

Skade 1

Skade 2
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Vurdering:

Teerede vandlase/gulvaflab indikerer at levetiden er teet pa opnaet. Ved uteetheder kan der ske
falgeskader pa betondaek samt i krybekaelder. Endvidere er udbedring vanskeliggjort af
placeringen. Det vurderes derfor at en del af omkostningerne hertil kan betragtes som
mopretningsarbejder.

Lunker og bagfald pa liggende aflgbsledninger kan medfgre lugtgener smat risiko for
tilstopning. Ledningerne er udlagt med ringe fald, og dermed med risiko for at der dannes
lunker. Det vurderes derfor at en del af omkostningerne hertil kan betragtes som
opretningsarbejder

Anbefaling:

Vandlase med gennemfaringer i krybekaelderdeek bar udskiftes samtidig med gvrige arbejder i
boliger og installationskanaler.

Liggende aflgbsledninger i krybekeeldre bar eftergds og oprettes med korrekt fald. Udskiftning
af vandlase til gulvaflgb i bad og eftergaelse af aflgbsledninger for korrekt fald.

Helhedsplan: Opretning Miljg Forbedring Vedligehold

Aflgbsinstall. 25% 75%

NIRAS NOVA5

\\allkfsO1\data\sag\210\359\project\supplerende undersggelser iht. Ibfirapport\galgebakken_undersggelsesrapport_endelig_26.10.2012.doc



Galgebakken

Undersggelsesrapport

Side 53
oktober 2012

6.3.7

6.3.7.1

6.3.7.2

Vandinstallation

Vandinstallation, Boligtype A, B, C, D

Undersggelsesomfang og bygningsdelsbeskrivelse.

Bygningsdel:
Vandinstallationer

Lokalisering:

Boligtype A, B, C, D

Hvordan er eftersynet gennemfart:
Visuelt og destruktivt.

Undersggelsesomfang
(installationskanaler):

A: 6 stk. visuelt
B: 5 stk. visuelt
C: 8 stk. visuelt
D: ikke besigtiget.

Destruktive prgver: Se s. 9
samt /5/

Beskrivelse af bygningsdel:

Installationer er udfart i isolerede galvaniserede stalrer.

Gennemfgring i deek er udfagrt med indstgbte bgsningsrar

Der henvises endvidere til tegningsudsnit vedr.
installationskanaler i pkt. 6.3.4.1 Varmeanlaeg.

Vandinstallation, Boligtype A, B, C, D

Undersggelsesresultater, vurdering og anbefaling.

Undersggelsesresultater

Boligtype A, B, C, D

Registreringer: Skadestyper:
- Visuelle

undersggelser | vandinstallationer i krybekaelder

Kondensering pa uisolerede ventiler, og hvor rarisolering er

L mangelfuld. Kondensering sker primzert pa koldtvandsrer.
Hvor der er kondens er der opfugtning under isolering, og
korrosion pa raret.

2. Enkelte uteetheder pa hovedledning for koldt vand, samt ved

opfering af koldt- og varmt vand gennem krybekeaelderdeek.

Det bemeerkes, at driften og byggeudvalget oplyser om jaevnlige
driftstop p& varmeanlaeg, som falge af akut opstdede skader.

Omfang af
besigtiget:

ikke optalt
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Fotoeksempler, visuelle registreringer:

Skade 1 Skade 2

Registreringer: Rarpraver Omfang af
- Supplerende besigtiget:

undersggelser | per henvises til /5/ vedrarende vurdering af rarpraver. ces o
es. 9.

Vurdering:

Generelt kun f& synlige skader i de besigtigede installationskanaler. Der er dog risiko for lokale
korrosionsskader ved kondensering pa uisolerede ventiler og enkelte utilstreekkeligt isolerede
rarstykker.

Ventiler ber isoleres, og rerisolering eftergas.

Jf. /5/ vurderes den indvendige tilstand af brugsvandsrer at kunne betegnes som under middel
til darlig i forhold til installationens alder.

Jf. /5/ er der fglgende bemaerkninger ved fremtidige reparationer:

Med den givne vandkvalitet fra Vridslgselille Vandvaerk er galvaniserede rar ikke egnede.
Reparationer bar udfares med plastrer eller rustfri stalrar, samlet med presfittings.

Da materialekvaliteten af det udfarte anleeg ikke er egnet til den givne vandkvalitet kan det
formodes, at anlaeggets generelle levetid er nedsat i forhold til normalt forventet. P& denne
baggrund vurderes en del af udbedringsomkostningerne at kunne betragtes som
opretningsarbejder.

Anbefaling:

Udskiftning af brugsvandsinstallationer, BK og BV-rgr inkl. ventiler, isolering m.v.

Helhedsplan: Opretning Miljg Forbedring Vedligehold

Vandinstallation 50% 50%
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6.3.9 Ventilation

6.3.9.1 Ventilation, Boligtype A, B, C, D
Undersggelsesomfang og bygningsdelsbeskrivelse.

Bygningsdel: Beskrivelse af bygningsdel:
Ventilation
A-boliger:
Lokalisering: Der er ikke mekanisk ventilation fra badeveerelser, kun
Boligtype A, B, C, D udluftning via vindue.

Kakkener er generelt heller ikke ventileret mekanisk, kun i de
Hvordan er eftersynet gennemfert: | tilfzelde hvor der er eftermonteret emheetter. Der er oprindeligt
Visuelt. en aftraekskanal i loftet.

Undersggelsesomfang (boliger):
A: 33 stk. visuelt
B: 15 stk. visuelt
C: 11 stk. visuelt
D: 6 stk. visuelt.

Vinduer og dgre er forsynet med friskluftventiler.

B- og C-boliger:

Der er ikke mekanisk ventilation fra badevaerelser, kun
udluftning via ovenlys.

Kakkener er generelt heller ikke ventileret mekanisk, kun i de
tilfeelde hvor der er eftermonteret emheetter. Der er oprindeligt
en aftraekskanal i loftet.

Der er ikke ventilation fra Trinettekgkkener i nicherne.
Vinduer og dgre er forsynet med friskluftventiler.

D-boliger:

Der er ikke mekanisk ventilation fra badevaerelser, kun
udluftning via ovenlys.

Kakkener er generelt heller ikke ventileret mekanisk, kun i de
tilfeelde hvor der er eftermonteret emheetter. Der er oprindeligt
en aftreekskanal i loftet.

Vinduer og dgre er forsynet med friskluftventiler.

6.3.9.2 Ventilation, Boligtype A, B, C, D
Undersggelsesresultater, vurdering og anbefaling.

Undersggelsesresultater

Boligtype A, B, C, D

Registreringer: Indeklima: Omfang af
-Visuelle besigtiget:
undersggelser | | forbindelse med de udferte generelle registreringer i boliger,
fase 1 og 2, er der er malt meget varierende veerdier for den
relative luftfugtighed (RF) og temperatur i boligerne.

Sammenfattende registreringer for indeklimaregistreringer
fremgar af konklusionsskemaer, Bilag A.

Registreringer for de enkelte boliger fremgar af
registreringsskemaer, Bilag B

A-boliger:
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Gennemsnit ca. 62% RF og ca. 21°C.
Ved dette forhold vil der ske kondensering ved ca. 14°C.

B- og C-boliger:
Gennemsnit ca. 56% RF og ca. 21°C.
Ved dette forhold vil der ske kondensering ved ca. 12°C.

D-boliger:
Gennemsnit ca. 79% RF og ca. 21°C.
Ved dette forhold vil der ske kondensering ved ca. 17,5°C.

Generelt for alle boligerne er den relative luftfugtighed hgjere
end forventet for arstiden, ved registreringstidspunktet. Det vil
sige, at det fugttilskud fra personer, madlavning, badning som
produceres i boligen ikke i tilstreekkelig grad bortventileres.

Dette medfgrer forhgjet risiko for kondensering pa kolde flader,
dvs. ruder og yderveegge seerligt ved gulve og bag reoler og
lignende.

Der er generelt registreret kondens og skimmel pa ruder i
vinduer og dare, samt flere steder pa indvendige vaegge, seerligt
tunge ydervaegge i hjgrner, ved gulv og loft. Enkelte steder er
der ogsa registreret skimmelvaekst pa lette facader.

Nogle beboere har oplyst om traek fra samlingen mellem veegge
og lofter.

Termografiske undersggelser i /8/ og /9/ bekraefter risikoen for
kondensering pa kolde overfalder, samt for afkaling ved lokale
uteetheder i klimaskeermen.

Fotoeksempler, visuelle registreringer:

Skimmelveekst pa kold yderveeg. Kondensering 0g skimmelveekst pa rudeglas.

NIRAS NOVA5

\\allkfsO1\data\sag\210\359\project\supplerende undersggelser iht. Ibf\rapport\galgebakken_undersggelsesrapport_endelig_26.10.2012.doc




Galgebakken

Side 57

Undersggelsesrapport oktober 2012

Vurdering:

Ventilationsforholdene for alle boligtyperne vurderes som byggeskade, da de ikke er
tilstreekkelige, og vurderes steerkt medvirkende til de registrerede skimmelproblemer.
Ventilationsforholdene i boligerne opfylder dog de oprindelige krav i Bygningsreglementer af
1966 og 1972.

Seerligt vedr. trinette-kgkkener:

Ifglge Bygningsreglementerne fra sdvel 1966 som 1972, som var geeldende ved
opfarelsestidspunktet er der for rum med kogenicher eller kogeskab krav om, at der altid skal
veere mekanisk udsugning med en luftmaengde pa 60 ms/h.

Dette krav er ikke opfyldt.

Desuden er der krav om, at frisklufttilfersel skal kunne ske via min 50 cm2 abning til rum med
frisklufttilfarsel som beboelsesrum (oplukkeligt vindue eller dgr eller friskluft-ventiler med min.
30 cm? fri &bning). Dette krav er opfyldt, da kogenicherne star i aben forbindelse til
opholdsrummet.

Ifelge det oprindelige projektmateriale, er boligerne ikke oprindeligt forberedt for montering af
Trinetter. Den utilstraekkelige ventilation fra Trinetter kan derfor ikke betegnes som et
byggeskade. Den manglende ventilation fra disse vurderes dog steerkt medvirkende til de
registrerede skimmelproblemer.

Anbefaling:

For at sikre boligerne et sundt og tidssvarende indeklima, anbefales det, at der etableres
balanceret mekanisk ventilation med varmegenvinding.

Der har veeret dialog med Albertslund Kommune omkring mulige ventilationslgsninger. For at
overholde geeldende bygningsreglement, ma det forventes, at der vil blive stillet krav om
etablering af varmegenvinding ved etablering af mekanisk ventilation. Naturlig ventilation er en
mulighed, men er en usikker Igsning, og det vurderes at kun balanceret mekanisk
ventilationsanleeg med varmegenvinding effektivt kan bidrage til en forbedring af ventilationen
og konstaterede indeklima- og skimmelproblemer. Mekanisk ventilationslgsning er indarbejdet
i budgettet i form af komplet monterede decentrale ventilationsanleeg inkl. emhaetter og udsug
fra trinetter tilkoblet anlaegget.

Helhedsplan: Opretning Miljg Forbedring Vedligehold

Ventilation 50% 50%
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6.3.10 Badeveerelser, Boligtype A, B, C, D

6.3.10.1 Badeveerelser, Boligtype A

Undersggelsesomfang og bygningsdelsbeskrivelse.

Bygningsdel:
Badeveerelser

Lokalisering:

Boligtype A

Visuelt, termografi og
destruktivt.

Hvordan er eftersynet gennemfart:

Undersggelsesomfang (boliger):

A: 33 stk. visuelt, 2 stk. destr.

Beskrivelse af bygningsdel:

Bad I Terrazzogulve med ca. 4 cm.
hulkehl/opkant.
Over hulkehl er monteret en PVC-kantliste
(ikke oprindelig lgsning)
Ydervaegge er beton, inderveegge gasbe-
ton. Bekleedt med glasveev og malet. | nog
le boliger er der opsat fliser.
Oprindeligt med badekar, som nu er fjernet,
aflgbsstuds star tilbage i gulvet.
Ikke forberedt for vaskemaskine.

Bad Il Som bad I, men med forsaenket bruseniche

vask og vaskemaskine.
Gulvaflgb under handvask

Bad type I

Bad type II:

?.

med gulvaflgb, med sideindlgb fra hand-

LY

@ Aflgbsstuds efter badekar

H‘h\j‘_" O B —.T_;‘ﬂl‘k,c-p-

@@ Gennemfaring for brugsvand

@ Gennemfgring for vaskemaskineaflagb

N|RAS NOVA5 \\allkfsO1\data\sag\210\359\project\supplerende undersggelser iht. Ibfirapport\galgebakken_undersggelsesrapport_endelig_26.10.2012.doc



Galgebakken

Undersggelsesrapport

Side 59
oktober 2012

6.3.10.2

L Placering af
: PVC-kantliste

PSR R NN

kL]

LODRET SNIT |
I 28CM TUNG YDERVAG

Badeveerelser, Boligtype A

Undersggelsesresultater, vurdering og anbefaling.

Undersggelsesresultater

Bad | og Il - Boligtype A

Registreringer:
- Visuelle
undersggelser

Al.

A2.

A3.

A4,

A5.

Sammenfattende registreringer for visuelle registreringer for
boligtype A fremgar af konklusionsskema, Bilag A.
Registreringer for de enkelte A-boliger fremgar af
registreringsskemaer, Bilag B.

Skadestyper:
Gulv: Misfarvede og slidte overflader.

Veegge: Misfarvninger primaert i bruseniche, skimmel

Loft: Skimmel, isaer over bruseniche

PVC-kantliste: Misfarvet, med skimmel. Lasner sig.
Fjernet enkelte steder, efterfglgende er kanten spartlet og malet.

Rgrgennemfgringer: Bad I: Gennemfaringer for brugsvand er
placeret teet op ad veeggen/opkanten. Bad II: som bad I, men er
placeret i vadzone i bruseniche.

Renggring og terholdelse er vanskelig.

Teeringer pa vandrar og bgsningsrar.

Omfang af
besigtiget:

Bad I: 68%
Bad Il: 74%

Bad I: 32%
Bad II: 22%

Bad I: 14%
Bad II: 30%

Bad I: 60%
Bad II: 73%

Bad I: 45%
Bad II: 30%
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AG. Faldforhold: Ikke entydigt fald mod aflgb, hvor der tidligere har
veeret badekar. Bagfald og lunker.

Termografiundersggelser, jf. /9/, viser flere tilfeelde af kuldebroer
ved ydervaegge/hjarner/sokler.

Ikke optalt

Fotoeksempler, visuelle registreringer:

Skade Al. og A6, Bad I: gulv misfarvet/tilkalket, fald bort
fra gulvaflgb
— |

Skade A2 — Bad II: Rgrgennemfgring i vaddzone.

Skade A4 og A5 — PVC-liste misfarvet, teeringer pa
bgsningsrer, renggring vanskelig

Skade A2 og A6 — Misfarvning/skimmel pa gulv, samt fald
ind mod hjgrnet.

Kuldebro ved gulv/hjgrne

17.4 °C

ri7

16

15

F 14

I_(_’u_Ierro ved ydervaeg/sokkel bag WC.

147 °C

ri4

ris
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Registreringer: Som supplement til de tidligere udfarte registreringer i fase 1 og Omfang af
-Supplerende | fase 2, er der udfert destruktive undersggelser af badeveerelser, | Pesigtiget:
undersggelser | j form af demontering af PVC-kantliste.

Det har veeret muligt at f& adgang til falgende A-boliger:
Sten 6-2A.
Over 7-1B.

Ved demontering af PVC-listen er der foretaget inspektion af
bagvedliggende opkantsdetalje, samt taget skimmeprave
(aftryksprgve) pa bagsiden af PVC-listen.

Skadestyper:
A6. Der er malt opfugtning pa veeggen ved PVC-listen.
AT. Der er malt skimmeforekomst p& bagsiden af PVC-listen.

Vurdering:

Skadestype A1, misfarvede og slidte overflader vurderes ikke som et byggeskade. Er primeert
vedligeholdelses-/renggringsmeessigt betinget.Dog er renggringsforhold vanskelige omkring
rgr m.m.

Skadestype A2-A3 vurderes at veere delvist begundet som et svigt, da der ikke er mekanisk
bortventilering af fugt, ligesom der er pavist tilfeelde af kuldebroer ved sokler/hjgrner, hvirved
kondensering, og dermed skimmelveaekst vil forekomme.

Skadetype A4, PVC-kantlisten vurderes som en byggeteknisk darlig lgsning. Der ophobes fugt
bag listen, og der kan ske fglgeskader pa omliggende bygningsdele. Indvendige vaegge er
gasbeton, som er fugtfglsomme, og der er registreret tilfeelde af fugtgennemslag til veeggens
anden side. Der kan dermed opst& skimmelvaekst pa denne side af vaeggen, bag evt.
mgblement eller lign. som hindrer udtarring af veeggen.

Ved demontering af PVC-lister er der konstateret massiv skimmelvaekst.

Skadestype A5, rargennemfgringer placeret teet op ad veeg/opkant, samt i vadzone er
ligeledes en byggeteknisk uhensigtsmaessig lgsning. Dels er renggring og tarholdelse omkring
gennemfgringerne meget vanskelig, dels er der risiko for vandgennemtraengning i daekket via
gennemfgringerne. Falgeskader er korrosion af bgsningsrgr/vandrar, risiko for skimmelvaekst i
det vanskeligt tilgeengelige omrade, samt fugtskader i deekket, omkring gennemfgringerne.
Tilsvarende medfarer ringe eller forkert fald mod aflgb (Bad I) risiko for fugtophobning og
gennemsivninger, samt gger behovet for aftgrring.

| Bad Il er de oprindelige badekar fiernet, og aflebsstudsen star tilbage midt i gulvet, i det der
efterfglgende i nogle tilfeelde anvendes som bruseplads. | andre tilfeelde anvendes studsen
som tilslutning til aflgb fra vaskemaskine.

Placeringen er meget uhensigtsmaessigt dels pa grund af risiko for uteethed i den
vandbelastede zone, og dels fordi den ofte er i vejen for den almindelige brug af badeveerelset.
Vurderes dog ikke at veere et byggeskade, da problemet farst er opstaet da badekar er fiernet.
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Anbefaling:

Renovering og modernisering i form af ny flisebekleedning pa vaegge og gulve, inkl. opretning
af faldretning pa gulv. Gulvaflgb udskiftes. Brusevinge etableres. Ny sanitet, armaturer og
ragrinstallation inkl. ny placering af rergennemfgringer for brugsvand. Forberedelse til

tarretumbler og vaskemaskine.

Det vurderes, at en del af arbejdet er begrundet i opretning af byggetekniske svigt, hvorfor
dette vil kunne indgd i de stattede l1an. @vrige arbejder betragtes som forbedring/modernise-

ring.
Helhedsplan: Opretning Miljg Forbedring Vedligehold
Bad, A 45% 55%
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6.3.10.3 Badeveerelser, Boligtype B og C
Undersggelsesomfang og bygningsdelsbeskrivelse.
Bygningsdel: Beskrivelse af bygningsdel:
Badeveerelser
Bolig B, bad I Terrazzogulve med ca. 4 cm.
Lokalisering: (stueetage) hulkehl/opkant. Over hulkehl er monteret
Boligtype B en PVC-kantliste som i A-boliger.
Betonvaegge, gasbetonveeg mod entré.
Hvordan er eftersynet gennemfart: Beklzedt med glasveev og malet.
Visuelt, termografi og Gulvaflgb under handvask
destruktivt. Bruser monteret pa h&ndvaskarmatur.

Dobbelthgjt rum med Velux-ovenlys.

Undersggelsesomfang (boliger):
B: 15 stk. visuelt, 3 stk. destr.

Bolig B, bad Il:  Terrazzogulve med ca. 4 cm.
C: 11 stk. visuelt, 1 stk. destr.. '9 ZZogulv

(1. sal) hulkehl/opkant. Over hulkehl er monteret
PVC-kantliste.
Betonvaegge, gasbetonveeg mod veerelse.
Bekleedt med glasvaev og malet.
Oprindeligt med badekar, aflabsstudsen
star tilbage i gulvet
Gulvaflgb under handvask, med sideindlgb
fra badekar og vaskemaskine
Oplukkelig ovenlyskuppel.

Bolig C: Terrazzogulv med ca. 4 cm.
hulkehl/opkant.
Over hulkehl er monteret PVC-kantliste.
Betonvaegge, gasbeton mod entré. Be
kleedt med glasvaev og malet.
Forsaenket bruseniche med gulvaflgb, med
sideindlgb fra hdndvask og vaskemaskine
Dobbelthgjt rum med Velux-ovenlys.

Alle badeveerelser B- og C-boliger er indeliggende.

B-bolig, Bad | (stueetage) B-bolig, Bad Il (1. sal)

A e
5 gor i sy Sy N S =V

NIRAS NOVA5

\\allkfsO1\data\sag\210\359\project\supplerende undersggelser iht. Ibfirapport\galgebakken_undersggelsesrapport_endelig_26.10.2012.doc




Galgebakken

Undersggelsesrapport

Side 64
oktober 2012

6.3.10.4

@@ Gennemfaring for brugsvand @ Gennemfgring for vaskemaskineaflagb
@ Aflgbsstuds efter badekar

C-bolig

- S |

Der foreligger ingen snittegninger for
badeveerelser, i B- og C- boliger.

e

/N SRS B [ —
=
. i f
ot

Badeveerelser, Boligtype B og C
Undersggelsesresultater, vurdering og anbefaling.

Undersggelsesresultater

Bad | og Il - Boligtype B og C

Registreringer:
- Visuelle
undersggelser

BC1.

BC2.

BC3.

BC4.

BC5

Sammenfattende registreringer for visuelle registreringer for Omfang af
boligtype B og C fremgar af konklusionsskema, Bilag A. besigtiget:
Registreringer for de enkelte boliger fremgar af
registreringsskemaer, Bilag B.

Skadestyper: Bl: 31%
Gulv: Misfarvede og slidte overflader. Bll: 14%
C: 54%
Veegge: Misfarvninger Bl: 23%
BIl: 21%
C: 2%
Loft: Misfarvninger BI: 8%
BII: 0%
C: 9%
PVC-kantliste: Misfarvet, med skimmel. Lasner sig. BI: 31%
Fjernet enkelte steder, efterfalgende er kanten spartlet og malet. BIl: 25%
C: 50%

Rgrgennemfgringer:

Bad | i B-bolig og C-bolig: Gennemfaringer for brugsvand er
placeret taet op ad veeggen/opkanten og ved vadzone.
Gennemfgringer for varme i alle bad-typer.

: , Bl: 31%
Rengaring og tarholdelse er vanskelig. BII- 780/‘;
Teeringer pa bgsningsrar. C: 100%
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Faldforhold: Generelt i orden.

Fotoeksempler, visuelle registreringer:

Skade BC5, C-bolig — Rargennemfaringer teet pa
vaeggen, og ved yédzone. veeggen, og ved vadzo

1

Skade BC5, C-bolig — Rargennemfaringer teet pa
ne. Korrosion ved bgsningsrar.

"

B-bolig, Bad I, Aflgbsstuds i gulv.

undersggelserne)

B-bolig, Bad I. (PVC-liste demonteret i forb. med

Registreringer:
- Supplerende
undersggelser

Som supplement til de tidligere udfarte registreringer i fase 1 og Omfang af

fase 2, er der udfart destruktive undersggelser af badeveerelser,

i form af demontering af PVC-kantliste.

Det har veeret muligt at f4 adgang til falgende B-boliger, hvor
PVC-listen fortsat var monteret:

- Torv 3-17A (demonteret i Bad I)

- Torv 7-17A (demonteret i Bad | og Il)

- @ster 10-7A (demonteret i Bad I)

Og i falgende C-boliger:
- Vester 4-11A

Ved demontering af PVC-listen er der foretaget inspektion af
bagvedliggende opkantsdetalje, samt taget skimmeprave
(aftrykspreve) pa bagsiden af PVC-listen.

Falgende er registreret:

Torv 3-17A —Bad I:  Opfugtning i vaeggen bag PVC-listen.

besigtiget:
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BCS6. Massiv veekst af skimmelsvamp, pa prave
udtaget pa bagsiden af listen, i bruse-
omradet.

BC7.

Torv 7-17A —Bad I:  Massiv veekst af skimmelsvamp, pa preve

BCS8. udtaget pa bagsiden af listen, i bruse-
omradet.

Der er desuden malt opfugtning pa den
anden side af gasbetonvaeggen.
Skimmelprgve udtaget her viste massiv
vaekst.

Torv 7-17A —Bad Il:  Opfugtning i vaeggen bag PVC-listen.
Massiv veekst af skimmelsvamp, pa prave
udtaget pa bagsiden af listen.

@ster 10-7A — Bad I:  Ringe veekst af skimmelsvamp, pa prave
udtaget pa bagsiden af listen, i bruse-
omradet.

Vester 4-11 — C-bolig: Opfugtning i veeggen bag PVC-listen.
Massiv veekst af skimmelsvamp, pa prave
udtaget pa bagsiden af listen.

Fotoeksempler, supplerende undersggelser:

Torv 3-17A, B-bolig, Bad | —Opfugtning bag PVC-listen

Torv 7-17A, B-bolig, Bad Il -Opfugtning bag PVC-listen

@ster 10-7A, B-bolig, Bad | — demonteret liste.
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Vurdering:

Skadestype BC1-3, misfarvede og slidte overflader vurderes ikke som et byggeskade. Er
primeert vedligeholdelses-/renggringsmeessigt betinget. Dog er renggringsforhold vanskelige
omkring rgr m.m., ligesom udluftningsforhold ikke er optimale.

Skadetype BC4, PVC-kantlisten vurderes som for A-boligerne som en byggeteknisk darlig
lzsning, med samme begrundelse som for A-boliger. Der ophobes fugt bag listen, og der kan
ske falgeskader pa omliggende bygningsdele. Indvendige vaegge er gasbeton, som er
fugtfelsomme, og der er registreret tilfeelde af fugtgennemslag til veeggens anden side. Der
kan dermed opsta skimmelveekst pa denne side af vaeggen, bag evt. mgblement eller lign.
som hindrer udtgrring af veeggen.

Ved demontering af PVC-lister er der konstateret massiv skimmelvaekst.

Skadestype BC5, rergennemfaringer placeret teet op ad veeg/opkant, samt i vadzone er
ligeledes en byggeteknisk uhensigtsmeessig lgsning, med samme begrundelser som for A-
boliger.

| Bad Il er de oprindelige badekar fiernet, og aflgbsstudsen star tilbage midt i gulvet, i det der
efterfglgende i nogle tilfeelde anvendes som bruseplads. | andre tilfeelde anvendes studsen
som tilslutning til aflgb fra vaskemaskine. Der gaelder samme vurdering her, som for A-boliger,
Bad II.

Anbefaling:

Renovering og modernisering i form af ny flisebeklzedning pa vaegge og gulve, inkl. opretning
af faldretning pa gulv. Gulvaflgb udskiftes. Brusevinge etableres. Ny sanitet, armaturer og
ragrinstallation inkl. ny placering af rargennemfgringer for brugsvand. Forberedelse til
tarretumbler og vaskemaskine.

Det vurderes, at en del af arbejdet er begrundet i opretning af byggetekniske svigt, hvorfor
dette vil kunne indgd i de stattede 1an. @vrige arbejder betragtes som forbedring/modernise-
ring.

Helhedsplan: Opretning Miljg Forbedring Vedligehold
Bad, B, C 45% 55%
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6.3.10.5 Badeveerelse, Boligtype D

Undersggelsesomfang og bygningsdelsbeskrivelse.

Bygningsdel: Beskrivelse af bygningsdel:
Badeveerelser

Toilet og bad er adskilt.

Lokalisering:
Boligtype D Betongulv med belaegning af vinyl, ca. 4 cm hulkehl/opkant.
Lette veegge med vadrumskrydsfinér beklsedt med

Hvordan er eftersynet gennemfart: vinyI/gIasvaev.
Visuelt, termografi og Bruser er monteret til h&ndvaskarmatur.

destrukivt. Gulvaflgb i bad, placeret under h&ndvask.
Forberedt for vaskemaskine i tilstadende garderoberum.

Undersggelsesomfang (boliger):

D: 6 stk. visuelt Aflgb fra vaskemaskine er fort i vaeg, med udspy over

gulvaflgb i bad.

oL T
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6.3.10.6 Badeveerelse, Boligtype D
Undersggelsesresultater, vurdering og anbefaling.
Undersggelsesresultater
Bad — Boligtype D
Registreringer: Sammenfattende registreringer for visuelle registreringer for Omfang af
-Visuelle boligtype D fremgar af konklusionsskema, Bilag A. besigtiget:
undersggelser | Registreringer for de enkelte D-boliger fremgar af
registreringsskemaer, Bilag B.
Skadestyper:
D1 Gulve misfarvet af belsegninger. 67%
Kant mellem hulkehl og veegbekleedning har ofte 33%
D2. misfarvninger/skimmel, ligesom der ses delamineringer i bunden
af pladebeklzedningen.
Renggring er vanskelig, og der samles let fugt i samlingen.
Pladekant er ikke tilstraekkeligt beskyttet.
Rargennemfaringer placeret taet pa vaeggen. Rengaring
vanskeliggjort.
D3. Teeringer ved bgsninger for rargennemfaringer. 173%
Ovenlys er vanskelige at betjene, og er enkelte steder defekte. ikke optalt
D4. Skimmelvaekst i kupler.

NIRAS NOVA5
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Fotoeksempler, visuelle registreringer:

Bad - Gulv og nedre veegpladekant er misfarvet. Toilet — Misfarvninger pa gulv.
Begyndende delaminering i pladekant.
T

Registreringer: Som supplement til de tidligere udfarte registreringer i fase 1 og Omfang af
-Supplerende | fase 2, er der udfert destruktive undersggelser af i besigtiget:
undersggelser | yaegopbygningen udefra.

Disse undersggelser er beskrevet under pkt. 6.3.1.4 Lette
facader, boligtype D.

Vurdering:

Misfarvninger pa gulv skyldes manglende rengering.

Misfarvninger og skimmel, samt delamineringer af pladekant, ved veegpladens afslutning ved
hulkehl. Renggring er vanskelig, og der samles let fugt i samlingen. Pladekanten er ikke
tilstraekkeligt beskyttet.

Detaljen vurderes som byggeskade.

Rargennemfgringer er vurderet til byggeskade fglgeskader ved uteetheder kan veere
omfattende.

Ovenlyskuplernes konstruktion vurderes til som byggeskade, da de ved almindelig brug har
vist sig uholdbare. Den forringede tilstand medfarer store gener for beboerne, herunder
indeklimamaessigt.

Anbefaling:

Det anbefales, at der udfgres nye, mere fugtsikre "tunge” badeveerelser med sammenlaegning
af toilet og bad. Omgivende veegge péafores en opbygning med blokke af letklinkerbeton med
god fugtstabilitet. Der etableres separat bruseniche samt ny indretning/placering af sanitet.

Der henvises til /16/ for en neermere beskrivelse af det foresladede Igsningsprincip.

Da risikoen for at der kan ske omfattende falgeskader pa den lette vaegkonstruktion i tilfeelde
af laekager i bekleedning, samlinger mv, vurderes det, at en del af eendringen fra "let” til "tungt”
badeveerelse er at betragte som opretningsarbejder. @vrig andel betragtes som
forbedring/modernisering.

Helhedsplan: Opretning Miljg Forbedring Vedligehold
Bad, D 70% 30%
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6.4 Betonstgtteveegge
NIRAS har i/10/, /11/ og /12/ dokumenteret behovet for renovering af betonstattemure.
Der henvises til disse dokumenter for neermere redeggrelse og analyse.
Anbefaling:
Reparation af deeklagsafskalning, injektion af revner, samt carbonatiseringsbremsende
overfladebehandling mod korrosion af armering pa arealer, der ikke repareres.
Investeringen betragtes som en byggeskade og dermed som opretningsarbejde.
Helhedsplan: Opretning Miljg Forbedring Vedligehold
Betonstgtteveeg 100%
ge

6.5 Pergola, skure og hegn
Pergolaer, skure og hegn vil i stor udstreekning blive demonteret som fglgearbejde til
renoveringsarbejder pa facader og sokler.
Der henvises i gvrigt til /6/ for en neermere redeggrelse af tilstands og
renoveringsbehov.
Anbefaling:
Udskiftning af pergolaer, skure og hegn. Det kan ikke forventes, at demonterede dele kan
genopfares.
Omkostningen er delvist ngdvniggjort af arbejder pa facader og sokler, og fordeles pa
opretnings- og miljgarbejder.
Helhedsplan: Opretning Miljg Forbedring Vedligehold
Pergola, skure 50% 50%
og hegn

6.6 Individuel forbrugsmaling og indeklimastyring

NIRAS har i /15/ dokumenteret muligheder og forslag til etablering af indviduel
forbrugsmaling pa vand- og varme, i kombination med overvagning/styring af
indeklimaparametre som temperatur- og luftfugtighed. Der henvises til /15/ for neermere
redeggrelse og analyse.

Anbefaling:

Der anbefales en lgsningsmodel med implementering i to trin, i form af nye elektroniske
varmefordelingsmalere pa radiatorer i kombination med temperatur- og fugtmalere med det
samme, og brugsvandsmalere senere i forbindelse med at der alligevel foretages generel

NIRAS NOVA5
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6.7

udskiftning af brugsvandsinstallationer.

Der er en seerlig problematik vedrgrende A-boliger og muligheden for opdeling i flere lejemal
med individuel maling.

Der anbefales ogsa opseetning af fugt- og temperaturmalere i boligerne og etablering af
system til online fiernaflaesning af malere og praesentation af forbrugsdata mv.
Driftspersonalet far derved mulighed for at fglge forbruget pa den enkelte radiator, sa forkert
brug af varmesystem kan konstateres, og indeklimaet kan fglges, med henblik pa dialog med
beboere om bedre adfeerd, sa fugtskader og skimmelsvamp bade far og efter renovering kan
undgas. Investeringen i individuel forbrugsmaling er tilbagebetalt pa fa ar.

Investeringen betragtes som en indeholdt i den privat finansierede sag.

Helhedsplan:
Forbrugsmaling

Opretning Miljg Forbedring

- -

Handtering af PCB

NIRAS har i /13/ og /14/ dokumenteret undersggelser for PCB, og behov for
udbedring/handtering.

Der henvises til /13/ og /14/ for naermere redeggrelse og analyse.

Anbefaling:

PCB-screeningen har ikke pavist PCB i indeluften, men der er PCB i blade fuger i lette
facader, oprindelige termoruder (dvs. forseglingslimen i rudekanten) og i nogen omfang fuger
mellem let og tung facade.

Der er PCB i lette facaders treeskelet og vinduesrammer hidrgrende fra PCB-holdige fuger
samt termoruder.

Der anbefales en simpel hdndvaerksmaessig og relativt billig handtering af de PCB-holdige af
lette facader og vinduer og dgre i facader som udskiftes, i form af demontering og
fremsendelse i storcontainer til destruktion paA Kommunekemi.

Hvis lette facader renoveres, bgr den PCB-holdige fuge som udgangspunkt fiernes. Disse skal
transporteres separat og emballeres i spaendeldsfade i jern. Det skgnnes at en
renoveringslgsning (helt eller delvist), ikke er en dyrere lgsning i forhold til udskiftning af lette
facader.

Der er i budgetposten i helhedsplanbudgettet afsat belgb til sikkerhedstiltag i form af
sikkerhedsudstyr og ekstra handvaerkertimer.

Omkostningen vurderes som indeholdt i opretningsarbejder, da det kan karakteriseres som et

Helhedsplan:
PCB

Opretning
100%

Miljg Forbedring

byggeskade.
Vedligehold -
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6.8 Diverse miljgarbejder
Thing & Waing har i /6/ peget pa en raekke forslag til renovering af udearaler.

Der henvises i gvrigt /6/ for en neermere redeggrelse af tilstands- og renoveringsbehov.

Anbefaling:

Pladser:

Legepladser:

Der plantes mindre treeer og starre buske som skyggegivere. Renovering af legepladser og
placering af nyt legeudstyr og nyt inventar til voksne. Omlaegning af stor legeplads ved Sten.
Parkarmaturer til belysning.

P-Pladser inkl. adgangsveje:
Udskiftning af popler, supplering med flere lysarmaturer, udskiftning til bgjelige pullerter. Nyt
OB slidlag med radt tilslag pa asfaltarealer. Plantegitre udskiftes. Nye kompostpladser.

Friarealer ved ungdomsboliger:
Opseetning af veeglamper. Arealer mellem og omkring ungdomsboliger omleegges, gardarealer
belaegges med betonfliser. Overdaekket cykelparkering pa omkringliggende arealer.

Kvartersstraeder, hovedstier og kollektivstrag:

Kvarterstreederne omlaegges med en gennemgaende forbindelse i et varieret forlgb. Grgnne
lommer. OB slidlag med radt tilslag pa adgangsvejen. Tramper af brosten og betonsten
oprettes og udskiftes lgbende.

Der er anbefalet en "optimal” renoveringsmodel inkl. belysning.

Prioriteret reekkefglge: Pladser: Torvet, gvrige pladser, friarealer ved ungdomsboliger,
kvarterstreeder m.m., P-pladser og legepladser. Budget omfatter hele pakken.

Renovering af Torvet (plads 2). @vrige pladser samt evt. konkurrencevederlag er ikke
medregnet. Feelles plads til arrangementer, leg, dans, filmfremvisning. Placering af starre
vandelement, udarbejdelse af lysprojekt, placering af elementer til ophold og uorganiseret leg.
Streggade under pergola og beplantning af pergola. Eksisterende indhegnet areal indrettes
som multibane.

Alle arbejder betratges som del af den privat finansierede sag.

Helhedsplan:
Miljgarbejder

Opretning

Miljo

Forbedring

Ved”gehOId -
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6.9

6.9.1

Asbest
Asbestpregver er udtaget i facadeplader i hhv. et gardhus et raekkehus, samt fra bled
fugemasse under der til bad i et gardhus.

Praverne er analyseret, med fglgende resultat:

Facadeplade, gardhus: Indeholder asbest

Facadeplade, reekkehus: Indeholder asbest

Blad fuge, bad, gardhus: Indeholder ikke asbest

Der er ikke udtaget prgver fra internitplader i lette facader, men da de er produceret i
samme periode som facadepladerne vil de med sikkerhed indeholde asbest.
Internitplader kan farst forventes at veere asbestfri efter ca. 1979.

Det har ikke veeret muligt at fa en prave fra vinylbeklaedning i badeveerelser i boligtype
D, men det er aftalt med ejendomskontoret, at der tages en prgve i forbindelse med
naeste badeveerelsesrenovering.

Limmaterialet kan indeholde asbest, og bgr derfor undersgges.

Konklusion, asbest

Alle arbejder som involverer nedtagning af facadeplader og vindspeerreplader skal

udferes iht. de geeldende regler p& omradet.

Safremt der er asbest i gulvlimen i badevaerelser i boligtype D, skal dette ligeledes
behandles forskriftsmaessigt.

Se Bilag C.

NIRAS NOVA5
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7.

SKIMMELSVAMP

Der er omfattende problemer med skimmelsvampe i Galgebakken. Dette geelder alle
typer af huse.

Arsagerne er i alt vaesentligt kondensdannelse pé kolde overflader. Kondensdannelsen
er dels forarsaget af at der er bygningstekniske detaljer der forarsager kolde overflader,
dels beboeradfeerd der medfarer hgj relativ luftfugtighed i boligerne. En "god”
beboeradfeerd er dog i denne bebyggelse besveerliggjort af, at det er ofte er vanskeligt
at opna en tilstreekkelig ventilation i disse boliger.

Gennemgaende har de udtagne skimmelsvampeprgver vist stor forekomst, hvilket er
naturligt, da pr@verne er udtaget, hvor der er synlig forekomst. Yderligere viser prgver
massiv forekomst af fa arter, hvilket tyder pd, at de vokset pa stedet — og altsa ikke er
skimmelsvampesporer udefra der af tilfeldige arsager er landet der hvor preven er
udtaget. Endelig viser praverne gennemgaende en hgijt indhold af sleegter som
Aspergillus og Rhodotorula der er kendt for at kunne forarsage indeklimagener. Der er
ogsa ofte hgj forekomst af Penicillium og Cladosporium, der ogsa kan forarsage
indeklimagener, men dog primeert hos allergikere.

| det falgende er skimmelsvampeforholdene i de forskellige boligtyper gennemgaet.

NIRAS NOVA5
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Type A:
Indeklima:

Pa registreringstidspunkterne er der malt mellem 63-70 % RF i boligerne, ved ca. 19-
22°C, svarende til et vanddampindhold pa ca. 10-12 g/ms3 luft.

RF-ude og udetemperatur har i samme periode ligget pa ca. 85-90 % ved ca. 3-5 °C,
svarende til ca. 4-6 g/m3.

Uden fugttilskud fra personer, madlavning, badning m.m., ville udeluften ved
opvarmning til ca. 20 °C medfgre en RF pa ca. 30 %.

De malte RF-veerdier i boligerne ligger pa den hgije side i forhold til det normale for
arstiden. RF-inde bgr pa dette tidspunkt ligge pa ca. 40-50 %.

Dette medfarer risiko for kondensering pa kolde flader, dvs. ruder og yderveegge
seerligt ved gulve og bag reoler og lignende.

Ventilationsforholdene i boligerne er vurderet til svigtgruppe 3, da de ikke er
tilstreekkelige. Der er ikke mekanisk ventilation fra badeveerelser, kun udluftning via
vindue.

Ventilationsforholdene opfylder dog de oprindelige krav i Bygningsreglementer af 1966
og 1972.

Der er registreret skimmel og kondens pa flere ruder, samt pa indvendige veegge.

Badeveerelse I:

| ca. 1/3 af boligerne er der i badeveerelse | misfarvninger og skimmel i hjgrne af
bruseniche og bag wc, i ca. halvdelen er der skimmelsvampe pa rar og ved pvc-
samlinger ved opkant. Der er i 1/5 af badevaerelserne tegn pa kondensdannelse pa
lofterne.

Badeveerelse Il

Der er ogsa her problemer med skimmelsvampe i hjgrner i ca. 1/5 af boligerne. 73 % af
de undersggte boliger havde skimmelsvampe ved samlinger og pa pvc-kanterne. Ogsa
pa rar kan der veere veekst af skimmelsvampe.

Vinduer:
Der er i 56 % af boligerne konstateret skimmelsvampe og kondens i bunden af
vinduerne.

Betonyderveegge:

62 % af boligerne har problemer med skimmelsvampevaekst pa betonyderveeggene,
primeert langs gulve, men ogsa i hjgrner. Enkelte steder meget omfattende veekst med
skimmelsvampe fra gulv til loft.
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Type B:

Indeklima:

Pa registreringstidspunkterne er der malt mellem 48-59 % RF i boligerne, ved ca. 17-22
°C, svarende til et vanddampindhold pé ca. 8-12 g/m? luft.

De malte RF-veerdier i boligerne ligger lidt pa den hgje side i forhold til det normale for
arstiden, dog ikke sa udtalt som for gardhusene, boligtype A.

Der er risiko for kondensering pa kolde flader.

Ventilationsforholdene i boligerne er vurderet til svigtgruppe 3, da de ikke er
tilstraekkelige. Der er ikke mekanisk ventilation fra badeveerelser, kun udluftning via
ovenlys. Dette opfylder dog de oprindelige krav for badeveerelser i
Bygningsreglementer af 1966 og 1972.

Der er ikke emheaette i alle kakkener.

Der er ikke ventilation fra kogenicherne, som i nogle tilfaelde fortsat bruges til Trinetter.
Ifalge Bygningsregelementerne fra savel 1966 som 1972, som var geeldende ved

opfarelsestidspunktet, er kravet til rum med kogenicher eller kogeskab, at der altid skal
veere mekanisk udsugning med en luftmaengde pa 60 m3/h. Dette krav er ikke

opfyldt.

Der er lugtgener i 21 % af boligerne som fglge af skimmelsvampe

| stuerne har 50 % skimmelsvampeproblemer. 36 % har dem pa betonydervaegge i
underetagen, mest pa yderhjernet. 7 % er misfarvet over gulv pa let yderveeg/gavikveeg
i stue, 7 % har skimmelsvampe over gulv i hjgrnet betonyderveeg/gavivaeg.

Bad I:

Misfarvninger og skimmel pa PVC-kant langs samling mellem gulv og veeg samt i
ovenlys.

23 % har skimmelsvampe pa mure i bad.

Pa ovenlyset har 46 % misfarvning, skimmelsvampe og kondens.

Bad II:
21 % har skimmelsvampe og misfarvninger pa PVC-kant langs samling mellem gulv og
veeg samt bag vaskemaskine og badekar.

Vinduer/dgre:
Dérlig og utilstraekkelig funktion af friskluftventiler.

78 % af ateliervinduerne har skimmel, misfarvning og kondens i bunden.
28 % har skimmel pa vinduer i veerelser.
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Type C:

Indeklima: Generelt som type B.

27 % har skimmelsvampeproblemer i stuerne — 18 % har skimmelsvampe over gulv pa
betonyderveeggen i stuen i ydervaegshjgrnet. 9 % har skimmelsvampe over gulv i
hjarnet af let yderveeg/gavivaeg i stue og 1. sal.

Bad:

50 % med skimmelsvampe og misfarvning p& PVC-kant ved samling med opkant.
64 % af ovenlysvinduerne har misfarvet karm med skimmelsvampe og kondens pa
ruder.

Vinduer/dgre:
73 % af ateliervinduerne og kondens i bunden af ateliervinduerne.
36 % har skimmelsvampe pa vinduer eller dare i kakkener eller veerelser.
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Type D:

Indeklima: Der er her en hgj gennemsnitlig relativ luftfugtighed - i gennemsnit 79 %.
Undersggelserne her er dog foretaget pa et tidspunkt af aret, hvor dette kan veere
forarsaget af hgj temperatur og luftfugtighed udenders.

Her forekommer emheetter med kulfilter.

Ventilation sker primaert ved naturlig udluftning via ventiler i vinduer, ovenlys og
oplukkelige vinduer.

Bad:
Gulv, veegge og lofter er preeget af misfarvninger.
83 % misfarvet af kondens og skimmelsvampe i ovenlys

Kakken:
Der er observeret skimmelsvampe i ovenlys i enkelte boliger.

Vinduer/dgre:
83 % af tagvinduer med skimmelsvampe i bunden af vinduet og gvrige misfarvninger.
Der er observeret skimmelsvampe i stuevinduer i enkelte boliger.
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7.1 Tidligere undersggelser af skimmelsvampe

Der er tidligere gennemfart en reekke undersggelser af indeklimaet og skimmelsvampe
i Galgebakken. BI. a. en spgrgeskemaundersggelse gennemfart i 1996 og en
indeklimaundersggelse gennemfart af Wissenberg i 1996. Ogsa egentlige
skimmelsvampeundersggelser er gennemfgrt — af Hussvamp Laboratoriet i 2003 og
2004.

De problemer der konstateres i disse undersggelser er helt i overensstemmelse med

problemerne konstateret i neerveerende undersggelse. F. eks, viser
spgrgeskemaundersggelsen at beboerne konstateret problemer som fglger:

Fugtproblemer:

A-huse: 51 % B-huse: 44 % C-huse: 30 % D-huse 13 %

Mug/skimmelproblemer:

A-huse: 52 % B-huse: 29 % C-huse: 19 % D-huse 14 %

Kondens pé vinduer:

A-huse: 50 % B-huse: 31 % C-huse: 33 % D-huse 19 %

A-husene: Problemerne konstateres i typisk i sideflgjenes yderveegge, bade i
badeveerelser og veerelser, og vaeggen feelles med genboen.

B-husene: Problemerne findes i gverste badeveerelse og ydervaeg i rum ved kgkken,
samt i de to nederste opholdsrum — specielt rum med betonfacade - og badeveerelse.

C-huse: Der er mest omfattende problemer pa ydervaegge med betonfacade — specielt
det nederste, men ogsa i badeveerelser er der problemer.

D-huse: Her er kun konstateret mindre problemer med fugt og skimmelsvampe.
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8.

ATELIERVINDUER — SYN OG SK@NSSAG

Ateliérvinduerne i boligtype B og C er monteret i forbindelse med en stgrre tag-
renovering i perioden 1995-1998.

P& grund af omfattende problemer med uteetheder er der i 2004 udfart en syns- og
skansforretning med henblik pa at vurdere arsager til utaetheder.

Falgende materiale har veeret til vores radighed ved vurdering af sagen:
- Skenserklzering af 9. juli 2004, Niels Techen, Radg. Civilingeniar
- Tilleeg 1 til skenserkleering, af 15. august 2004, Niels Techen, Radg. Civilingeniar

- Anbefaling om forlig, af 27. september 2005, Kristian Hartlev, Advokatfirmaet Poul
Schmidt

| skanserkleeringen er det konkluderet, at uteetheder skyldes falgende forhold:

- Lukkekraften er for lille, rammen traekkes ikke ordentlig til mod karmen, og rammens
stivhed er ikke tilstraekkelig.

- Gummilisten mellem karm og ramme er for beskeden i dimension, og for hard.

- Teetningen ved vinduernes gvre kant er udsat for stor vandpavirkning pa grund af
ringe karmhgjde over tagfladen.

| skanserkleeringen er faglgende forslag til afhjeelpning angivet:

Gummilisten udskiftes til stgrre og blgdere type.

Karmens overside aendres, sd vandansamling forhindres.

Lukkemekanismen sendres s rammen traekkes hardere mod karmen.

Treekkraften skal pafgres 2 eller flere steder

Rammens stivhed skal sikres.

| skanserklaeringen er det vurderet at udbedring vil kunne udfgres for i
starrelsesordenen kr. 200.000 ekskl. moms (2004-priser), svarende til ca. kr. 500,-
ekskl. moms pr. vindue (414 stk.).

Der er fra Advokatfirmaet Poul Schmidt efterfalgende anbefalet et forlig pa kr. 180.000
ekskl. moms.

| neerveerende tekniske undersggelser er ateliérvinduer ikke besigtiget med hensyn til
funktion, indbygning, teethed m.m., men der er konstateret tilfeelde af uteetheder mellem
ramme og karm som beskrevet i skanserkleeringen.

Pa det foreliggende grundlag vurderes de anfgrte arsager og afhjeelpningsforslag at
veere korrekte.
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Udskiftning af gummilister og sikring af vinduernes gvre kant mod vandpavirkning,
synes umiddelbart at veere de forslag som er lettest at udfgre, og som forventes at have
starst effekt.

Vores anbefaling vil derfor veere, at udfgre disse tiltag farst, eventuelt i et mindre antal
"forsggsboliger”, og derefter vurdere effekten.

Umiddelbart vurderes belgbsrammen i skanserklaeringen at veere lavt sat. Vores
vurdering vil umiddelbart veere ca. dobbelt s& hgj, dvs. ca. kr. 1.000,- pr. vindue,
svarende til ca. 2 mandetimer samt lidt materialer.

Vores skgn er sdledes, at der skal afseettes i starrelsesordenen kr. 400.000 — 450.000
ekskl. moms for udbedring af alle vinduer. Dog med den bemaerkning, at det kun er
skgnnet ud fra det foreliggende naevnte grundlag. De naermere lgsningsdetaljer er ikke
kendt.

Bemaerk at ovenstaende prisvurdering er angivet i prisniveau 2008.
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9.

TAGE

| forbindelse med udferelse af de supplerende undersggelser opstaet falgende
bemeerkninger vedrgrende tagene, som for god ordens skyld skal medtages.

Undersggelse af tage og tagkonstruktioner har ikke indgaet som en del af opgaven, idet
tagene i Galgebakken er gennemrenoveret i 1990 erne og saledes som udgangspunkt
ma forventes at veere i god stand, uden starre renoverings- eller opretningsbehov.

Under gennemfgrelse af de supplerende tekniske undersggelser er det dog bemaerket,
at der enkelte steder ved B- og C-boliger (reekkehuse) er observeret potentielle uteette
samlinger mellem tagpapstykker, buler/slip i belaegningen over Velux-ovenlys samt
potentielle uteetheder ved inddeekningsdetalje ved afvanding fra hgje tagflader til lave
tagflader, via zinkrender.

Endvidere er der i forbindelse med facadedbninger i D-boliger, observeret vaekst af
skimmelsvamp i tagkonstruktionen.

Da undersggelser af tagenes tilstand som naevnt ikke var en egentlig del af
programmet for de udfarte tekniske undersggelser, herunder de supplerende
undersggelser, kan der imidlertid ikke konkluderes mere konkret pa problemets
karakter og omfang.

Der tages forbehold for yderligere afdaekning af eventuelle byggetekniske problemer i
tage.”

NIRAS NOVA5

\\allkfsO1\data\sag\210\359\project\supplerende undersggelser iht. Ibfirapport\galgebakken_undersggelsesrapport_endelig_26.10.2012.doc



