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Bebyggelsens arkitektur og funktion

Historisk baggrund.

Andelsboligforeningen Hersholm Karlebo, afd. 9,
Byengen & Nordengen er opfert i 1976, som
betonelementbyggeri, med teglskaller p& facader,
skalmurede gavle, samt udfyldninger med lette
facadepartier bekleedt med plan hvid eternit.
Bebyggelsen er opfart i 2 etager med opskalkede
spar pa gverste betondek og en taghaldning pa
20°. Tage er bekledt med gri belgeeternitplader
Beé.

Bebyggelsen er opfort med hej krybekalder uden
terrendeek, hvor varme-, vand- og ventilationsrer
er fort frem til den enkelte bolig. Kun hvor der er
boilerrum er der under dette udfert terreendaek.

Allerede tidligt i bebyggelsens levetid blev der
konstateret skader pa bygningsdelene i bebyggel-

“sen, og i 1980 foretog byggericts hovedentreprener

udbedringer herunder gencrelt lose vagfliser i
badeveerelser.

11992 blev der genmemfort en storre undersogelse /
tilstandsvurdering af den samlede bebyggelse
resulterende 1 rapport af 0I. juli 1992 ved
Danbolind A/S.

P4 baggrund af rapport blev der i 1996-1997
gennemiort et renoveringsarbejde af bebyggelsen,
indeholdende bl.a. drening af visse krybekeldre,
isolering af rerferinger i krybekeelder, inddaekning
af altaner, totalrenovering af altangange, renove-
ring af toilet/baderum i altangangshuse samt
renovering af udvendige fellesarealer .
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Renovering af badevarelser i reekkehuse var med i
afdelingens ensker om renoveringsprojekter, men
blev udskudt til senere, da rummene pa davarende
tidspunkt generelt blev vurderet som varende i
rimelig god stand, uden akutte behov for
renovering,

Planforhold

Boligbebyggelsen er underlagt Karlebo Kommunes
byplanvedteegt Nr. 6, idet der ikke er udarbejdet
lokalplan for omradet.

Bebyggelsen omfatter ef areal pa 33.532 m” og har
et grundareal pd 132.774 m’, resulterende i en
udnyttelsesgrad pa 0,25.

Bebyggelsen bestar af i alt 35 boligblokke med 366
lejemal.

286 lejemal er fordelt i :

TypeB : Rakkehus pa 89,8 m?, fordelt pa 31
boligblokke 1 2 etager med fuldsten-
dig ens orienterede 4-rums boliger,
og tilherende haveareal. Der er sale-
des ingen spejlvendte boliger for
opnaelse al forenkling af installa-
tioner

80 lejemal er fordelti:

Type C; : 20 stk. 2-rums lejligheder 1 ét plan
pé 54 m® i boligblok 3, som altan-
gangshus i1 2 etager.

Type C; 22 stk. 2-rums lejligheder i ét plan
p& 54 m? i boligblok 25 som altan-
gangshus i delvist 3 etager. Nederste
ctage er kaelderetage indeholdende
fellesfaciliteter som fyrrum, vaske-
rum, ejendomskontor, mederum
mv.

TypeD : 38 stk. 2-rums lejligheder 1 ét plan
pa 61,2 m%, fordelt pa 2 boligblokke,
Blok 1 og 2, som altangangshuse 1 2
etager.
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Beboersammensatning

Ifolge rekvirerede negletal fra Danmarks Statestik
(KAS-tabeller), der indgér som bilag i helheds-
planen, er der nogen afvigelse i beboersammen-
setningen i Byengen & Nordengen i forhold til det
generelle billede for Kokkedal Kommune.

Der er en svag overvaegt 1 antallet af 7 — 17 &rige
med 19 % af beboere 1 afdelingen, mod kommu-

nens gennemsnit pa 16 %

Andelen af husstande med enlige forsergere udger
35 % mod kommunens gennemsnit pa 15 %.

24 % af husstandene er i aldersgrupper 50 & og

 opefter mod kommunens gennemsnit pa 34 %.

55% af husstandene modtager overferdselsind-
komster mod kommunens gennemsnit pa 43%.

Den gennemsnitlige bruttoindkomst i bebyggelsen
udger kr. 183.253, mod gennemsnitlige brutto-
indkomst i kommunen generclt pa kr. 256.046,
svarende til ca. kr. 6000 mindre pr. méned i brutto-
indkomst.

Der er variationer i beboersammensatningen,
sammenlignet med kommunens generelle billede.
Antallet af enlige forsergere er vasentlige hojere,
tillige med antallet af modtagere af overforsels-
indkomster  sammenlignet med kommunens
gennemsnit. Gennemsnitsindkomsten 1 afdelingen
er betragteligt lavere end gennemsnitsindkomsten i
kommunen som helhed.

Antallet af beboere over 50 ar er vigende i forhold
til kommunens generelle billede, hvilket ma til-

_skrives boligudbudet med 80% ensindrettede 4

rums boliger og 20% forholdsvis smé boliger pa
henholdsvis 54 m” og 61,2 m”.

Med henblik pid at kumne tiltrekke/beholde
resourcesterke beboere er der behov for en
@ndring 1 boligudbudet, sdledes at fordelingen af
boligsterrelser bliver mere varieret.
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Ved e@ndring af sammensatningen af bolig-
starrelser kan afdelingens udlejningsmuligheder
fremtidssikres, i takt med udviklingen i lejeres
boligensker, som har andret sig markant i de
seneste artier.

Det enskes at tiltreekke nye lejere, samt beholde
kernefamilier/lejere, der flytter pa grund af ensket/
behovet for mere plads.

Det onskes at tilgodese @ldre og bevagelses-
hemmede lejere ved ctablering af sterre boliger i ét
plan, samt give enlige forsargere og singler, der i
dag har knebent med plads pa 54 m? mulighed for
ct ekstra verelse.

Mulighed for bytte/flytte mellem sterre og mindre
lejlighedsstarrelser i takt med andrede behov for
plads skal styrkes, sdledes at beboersammensaet-
ningen i afdelingen er homogent og bredt funderet.

Det er afdelingsbestyrelsens overbevisning at et
varieret byggeri med forskellige boligsterrelser vil
medvirke til at tiltreekke/fastholde resourcesterke
lgjere, gavne narmiljeet og mindske kriminalitet
gennem sterre ansvarsfolelse blandt beboerne.

Bebyggelsens tekniske tilstand

Som led i1 den nedvendige opdatering og
konkurrenceforbedring af bebyggelsen er det
pikrevet at bebyggelsen er teknisk og energi-
skonomisk velfungerende, og bebyggelsen beor
fores teknisk ajour gennem udbedring af kon-
staterede byggeskader, opretning af nedslidte
funktioner samt opdatering og forbedringer.

Nedvendige tekniske tiltag fremgér af efter-
falgende tilstandsvurderingsafsnit
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Forbedringsforslag for bebyggelsen
Generel vurdering af boligomradets kvaliteter

Bebyggelsen indeholder mange treek, som er
typiske for boligbebyggelser som er opfort i
70érne.

o Den funktionelle situationsplan, preeget af det
industrielt og rationelt betingede element-
byggeri, med ensartede bolighlokke, der
formeldt opfylder krav til friarealer og lys- og
adgangsforhold.

e Facadeclementer i beton er bekledt med gule
teglskaller som giver et indtryk af gedigent
byggeri. Mellem betonfacade-elementer er
monteret lette fabriksfremstillede vindues-
partier, udvendigt bekleedt med plan eternit-
plade pa brystninger og mellem vinduer,

e Rationelt indrettede lejlighedsplaner uden
variation fra bolig til bolig, med minimerede
konstruktioner og materialeforbrug.

* De anvendte byggematerialer er praeget af
prisbillighed, som ikke tilgodeser det slid pa
boligerne som skiftende lejere medforer.

Bebyggelsen fremstar rimelig vel vedligeholdt. De
enkelte konstruktioner, som er typiske for den tid
de er udfert, forckommer utidssvarende og behovet
for en opdatering er patreengende. Dette geelder i
serdeleshed falgende forhold.

Friarealer er oprettet 1 forbindelse med
renoveringsprojektet i 1996, hvor den anonyme
indretning af grenne arealer blev ndret til et mere
varieret stiforleb pd tveers af blokkenes lengde-
retning. Ankomstarcalerne langs boligblokke ved
de centrale p-pladser blev ikke berort.

Der er enske om omlegning af stiforleb pa
indgangsside ved de centrale parkeringspladser,
sdledes at ankomststi flyttes fra nuverende
placering umiddelbart ved wudhusfacade til p-
pladsside, sdledes at der fremkommer et brugbart
forareal til de enkelte raeekkehuse, samt mulighed
for etablering af oget tilgeengelighed ved niveaufri
adgang til boligerne.
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Boligplanerne i reckkehusene er ikke velegnede for
eldre og bevagelseshemmede, idet toilet- og
badeforhold og varelser er beliggende pa 1.sal.
Boligemes ensartede sterrelser og indretning,
henvender sig ensidigt til bernefamilier.

Bebyggelsens mindre boliger er alle isoleret belig-
gende 1 altangangshuse. Boligerne er forholdsvis
smé, og har som folge heraf meget trange toilet/
badeforhold.

Boligsammenlsegninger

Bebyggelsen mangler mellemstore lejeméal pé
mellem 70 og 80 m’, der tilgodeser mindre
familiesammenszetninger, og mobilitet fra de store
rekkehuse i takt med at husstandens sterrelse
formindskes nér bern fraflytter.

Bebyggelsen er generelt ikke velegnet til korestols-
brugere og opfylder ikke nutidens krav om
tilgengelighed. Der forefindes ingen elevatorer 1
forbindelse med lejligheder pad 1.sal, egnede
ramper eller lignende til optagelse af niveauspring
ved boligerne generelt. Boligerne er pa grund af
krybekeelder-konstruktion havet over terraen. Dette
er tilfzeldet for bade raekkehuse og altangangshuse.

Bebyggelsen mangler boliger for bevagelseshaem-
mede, som vil kunne tilvejebringes ved en omro-
kering 1 det eksisterende boligareal.

Etablering af egnede boliger til bevaegelseshem-
mede vil kreeve niveaufri adgang.

Etageboligerne er forholdsvis sma 2 - vaerelses lej-
ligheder . Toiletrum og gangarealer er snxvre, og
ikke umiddelbart egnet til anden indretning inden
for eksisterende lejlighedsskel.
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ZEndring af lejligheder

Andring i boligtypeudbudet vil fremme sterre
forskellighed i beboersammensatningen samt give
en realistisk mulighed for at flytte fra et sterre til et
mindre lejemél uden at boligarealet formindskes
drastisk.

For opnéelse af sterre mobilitet inden for
boligomradet vil det vare eonskeligt at der
tilvejebringes boliger i mellemsterrelsen ca. 70 —
80 m”.

Af hensyn til boligfunktion er der enske om at
tilvejebringe et antal sterre boliger 1 €t plan, hvor
det ikke internt i boligen er pakravet at fierdes pa
trappe ved toiletbesog eller nér boligens vaerelser
skal benyttes.

Altangangshuse, Lejlighedstyper C.

Ved sammenlegning af bebyggelsens mindste
lejligheder type C pa 54 m’ i altangangshusenc
enskes det at opna felgende :

¢ Etf mindre udbud af helt sma boliger, da deres
egnethed er begranset pa grund af sterrelsen.
Nye mellemstore lejligheder pa 75 — 80 m?.
Af hensyn til bedre egnethed for bevagelses-
hemmede lejere indrettes sterre og bedre
fungerende toilet/ baderum og adgangsforhold.

For opnédelse af de gnskede sterrelser og funktioner
foreslds 3 smé lejligheder sammenlagt til 2 mel-
lemstore lejligheder. Sammenlegning medforer at
midterste lejemal nedlegges, og ombygges til
veerelser for de to evrige lejemal.

Ved sammenlaegning udbygges toilet/baderum fra
eksisterende 2,8 m? til ca. 6,3 m® for opfyldelse af
krav til handicapegnethed og opndelse af bedre
funktion.

De eksisterende lejlighedsindretninger er fuldstaen-
dig ens orienterct med hensyn til placering af
installationer som faldstammer, aftreek mv.
Ideskitser til sammenlegning af lejlighedstyper C
giver lcjlighedsstorrelser pd ca. 81 m’® efter
ombygning.
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Ombygning af altangangshuse med type C
lejligheder teenkes gennemfort i én etape og blok-
vis, henholdsvis blok 3 og 25, da boligtypen ikke
findes tidssvarende.

Ved sammenlagning af boliger 1 grupper pa 3, vil
der 1 blok 3 vaere 2 lgjligheder henholdsvis 1 i
stueetage og 1 pd l.sal som ikke sammenizegges
med andre, da blokken indeholder 10 lgjemal pr.
etage. Tilsvarende 4 boliger, 2 i stueetage og 2 pa
1.sal i blok 25, da blokken indeholder 11 lejemal
pr. etage.

For gennemferelse af lgjlighedssammenlagninger i
denne sterrelsesorden i boligblokke skal der laeg-
ges en langsigtet strategi for, hvordan lejemalene
friholdes for udlejning i ombygningsfasen. Det
forudses at man i meget god tid og maske allerede
2 &r for ombygningen tenkes gennemfort, starter
en anden udlejningsprocedure, med &reméls-
begrensede lejekontrakier ved genudlejning i
perioden frem til opstart. Lejere der ensker at flytte
tilbage til en af de nyindrettede boliger tilbydes en
erstatningsbolig i ombygningsfasen.

En del af lejlighederne wvil blive ledige gennem
naturlig afgang, en del af lejerne vil kunne
genhuses i ledige lejemal blandt afdelingens gvrige
boliger, og en del ma i byggeperioden flyttes til
midlertidige meblerede pavilloner, der lejes og
indrettes til formélet. Lejere som genhuses 1
pavilloner skal kunne tage en mindre del af sit
indbo med sig, medens resten opmagasineres. Al
flytning og transport betales af byggesagen.

Altangangshuse, lejlighedstyper D

Lejligheder type D er pa 61 m* og betegnes som en
god sterrelse for enlige. Lejligheder sammen-
legges ikke, men skal opgraderes saledes at de
tilgodeser princippet med niveaufri adgang sével
fra altangang, altan, som internt i boligen. Alt i
henhold til  Landsbyggefondens  vejledning
”Almene boligers tilgaengelighed for
handicappede”
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Nye mellemstore lejligheder pa 75 — 80 m?.

SYDGAVL BLOK 24 Boligtype / etape

Ombygning af
lejlighedsstarrelser, blok 3 og 25.

Lejlighedssammenlaegninger udferes i 2 etaper
med felgende omfang :

altangangshuse med sma

Boligsammensatning efter sammenlagninger :

Eksist Efter ombygning
C 54m® 2ver 42 6
D 6lm’ 2var 38 38
B 90m® 3%var 286 286
Cl 81m® 3var 0 24
Boliger i alt 366 354

Vinduer i gavle

boligerne.

sovevarelse pa  1.sal.
solindfaldet i boligen vasentligt

Af afdelingens eksisterende boligantal pa 366, vil
sammenlaegninger i altangangshuse betyde et tab
pa 12 af de mindste boliger.

Af kriminalpreventive arsager er det enskeligt at
der enkelte steder etableres vinduer i udvalgte
gavle, sdledes at der er ferre “blinde vinkler” i
bebyggelsen, hvortil der ikke dagligt er udsyn fra

Etablering af vinduer i sydgavie vil give lys til
spiseplads 1 stueetage og et ekstra vindue i
Nye vinduer vil ege

Etablering af vinduer i nordgavle vil ikke tilfare

boligen en ekstra kvalitet, pd grund af de rum der
ALTANGANG, BLOK 2 er placeret imod gavl, og vil ikke ege solindfald
grundet retning mod nord.
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STIFORBINDELSE VED P-PLADS

stz

RAKKEHUS TYPE B, TOILET/BAD,
EKSISTERENDE FORHOLD

Miljaprojekt.

For fremtidssikring af boliger og tilvejebringelse af
bedre tilgengelighed i altangangshuse foreslds
etableret 3 elevatortdrne henholdsvis mellem blok
1 og 2, blok 2 og 3, samt ved blok 25.

Elevatortame udferes som stdl og glastdrne og
forsynes med lette stal gangbroer med forbindelse
til altangange i boligblokke.

Blok 25 er et altangangshus. Terrenbevegelser
medferer at altangang i nordlig ende er i niveau
med terren, og niveaufri adgang i denne ende er
mulig.  Stigning pa  stiforbindelse  langs
boligblokken er dog over anbefalet 1:20 og derfor
noget stejl for en kerestolsbruger.

I udearcaler er det enskeligt at ndre beplantning
og stiforleb ved boligblokkenes indgangsside ved
centrale P-pladser, ved at flytte stiforleb ud til p-
plads hvor der nu er bred hakbeplantning.
Omdisponering af sti og hakbeplantning er
planlagt af hensyn til bedre oversigtsforhold samt
Forhavearcal vil gere det muligt at etablere
niveaufri adgang til boligerne med rampe, som
herved ikke slutter umiddelbart ved sti, til gene for
forbipasserende.

Baderum i reekkehuse, boligtype B

Ved renoveringsprojekt i 1996 blev kun toilet- og
baderum i altangangshuse renoveret, medens toilet-
og baderum i rakkehuse ikke blev berort. Disse
toilet-og baderum er nu sd nedslidte at de ikke
opfylder almindelige krav til overflader, anvende-
lighed og installationer.

Tilstand af baderum i reckkehuse er gennemgéet 1
rapport fra Réadgivende Ingenierer h-jh, 1
september 2004. Mange baderum er nu s& nedslidte
at en totalrenovering generelt er pakraevet. Vand-
og aflgbsinstallationer er utidssvarende.

Rerforinger 1 badevarelsernes betongulve i

rekkehuse er indstebt uden kappe og ofte terede.
De eksisterende indstebte gulvafleb kan kun

10
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TOILET/BADERUM | REKKEHUS

vanskeligt renses i det daglige og kan ikke tilsluttes
forskriftsmeessigt en ny vadrumsmembran, ved
fornyelse af flise- og klinkebelagninger.

Overflader pa vaegge og gulv er nedslidte, ofte med
lose fliser, og deraf folgende utztheder til skade
for underliggende konstruktioner.

De eksisterende badevarelser er beliggende i
boligens 1.sal og ikke barende vegge er 75 mm
gashetonvagge. Badevarelserne er udfert med
klinker p4 gulv og vagfliser til en hejde af 1650
mm over gulv.

Badevaerelser har fra opflorelsen veaeret udstyret
med badekar, men en del beboere har udskiftet
karbadet til  bruseniche, som ofte ikke har
tilstrackkeligt fald mod eksisterende gulvafleb.

Vinduer i baderum er sidehzngte indadgiende
1200 x 1200 mm. Vinduernes tilstand er pavirket
af det fugtige milje, og henger skaevt i hangsler
som folge af tyngden. Vinduets indadgaende del
optager plads i rummet og er en begrensning i
mebleringsmulighederne

Ved renoveringsprojektet 1 1996 af baderum i
altangangshusene blev gasbetonveg mod instal-
lationsskakt udskiftet og ophang af toilet @ndret
idet den 75 mm tykke gasbetonveg fik
revnedannelser, da den ikke er beregnet til en
sédan enkeltlast. Pa bagside af veg er monteret 2
stk. vinkeljern til fordeling af treek- og vridkrefter,
for séledes at forebygge revnedannelserne.
Toiletophang er udfert tilsvarende i raekkehusene,
men er ikke andret.

Renovering af toilet/bad i raekkehus type B :

Der er udarbejdet flere skitseforslag A, B, C, D, F,
G og G til nyindretning af baderum, idet det er en
forudszining at badekar fjernes til fordel for
indretning af bruseniche, samt at der i
bad/toiletrum skal veere afsat plads til en vaskesgjle
1 hgjde af ca. 1700 mm. Byggeudvalget har valgt
forslag A og G, som grundlag for det videre
forleb.

11
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RAKKEHUS TYPE B, TOILET/BAD FORSLAG G,
PLAN OG ISOMETRI EFTER OMBYGNING

Forslag A

Forslaget folger den oprindelige indretning med
toilet, handvask og brusebad side om side mod
installationsveeg. Lesningen er praktisk gennem-
forlig, men med meget lille afstand mellem det
faste inventar, og opsa@tning af skermvaeg for
bruseniche vil ikke vare hensigtsmasssig af
pladshensyn.

Placering af vaskemaskine er foran vindue som
tidligere, hvilket vil medfore at en eventuel torre-
tumbler ma placeres oven pd vaskemaskine og
dermed foran vindue.

Forslag G;

Alle lesninger til baderumsindretning har vearet
droftet 1 afdelingen og der er enighed om at
Losning G; opfylder de enskede krav il
funktionalitet. 1 forslaget endres indretning
vaesentligt 1 forhold til eksisterende baderums-
indretning.

Installationsveeg mod trapperum fjernes. Toilet er
hangekloset med cistéme 1 stativ fastholdt i
betongulv frem for ophang i vag som ikke er
optimal. Hengetoilet flyties til ny placering ved
mindre installationsvaeeg mod naboskel.

Brusebad udferes 1 hjerne med murede vaegvinger
bekleedt med fliser, saledes at pavirkninger med
badevand begranses til brusenichearealet.

Handvask opszttes pa vaeg mod trappe, og hind-
kledetarrer opsattes pd veeg mod verelse.

Der ectableres vandbaren gulvvarme 1 bade-
veerelsesgulv.

Bag toilet opsazttes en rerkasse/installationsveeg
mod lejlighedsskel som indeholder faldstamme,
udluftning heraf, aftreeksror, fremfering af vand og
varme og hygrostatstyret udsugning.
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Vaskesgjle kan placeres mellem bruseniche og
vindue, sidledes at der ikke mebleres med faste
installationer foran vindue.

Andring af vinduets funktion til udadgiende
vindue med top-vendebeslag giver bedre komfort
og anvendelighed da den géende ramme ikke
optager plads 1 rummet.

Merarbejder 1 forhold til lesning A er nedtagning
og genopmuring af veeg mod trapperum, @ndring
al aflebsinstallationer ved nedleggelse af instal-
lationsveeg p& 1.sal, opsatning af murede
skermvegge, udstebning af del af gulv som i dag
dekkes af installationsvaeg og opsatning af ny let
installationsvaeg.

Renovering af toilet/baderum i lejligheder typ.D

Toilet- og baderum er forholdsvis smd, er ens
indrettet og orienteret i lejlighedstype D.

Toilet- og baderum er fra opferelsen indrettet med
hindvask og toilet ophzngt pad installationsvag
mod kekken, og bruseplads ved yderfacade. Mod
indeliggende kekken er placeret en installations-
skakt, hvori aflebs- og vandinstallationer fares
frem fra kealder til kekkener og baderum. Vag
mod baderum er udfert i gasbeton, medens vaeg
mod kekken er udfert som en let veg med
indspektionslem.

I indretningsforslag til totalrenovering har det
veeret vigtigt at indrette det lille rum séledes at
udnyttelsen optimeres mest muligt, og pladsen ved
henholdsvis toilet, héndvask og brusebad er sa
individuelt tilgeengelige som muligt.

Skaktveeg fastholdes uzndret 1 forslag 1, medens
den i forslag 2 @ndres og udferes 1 en vinkel, si
rummet tilfores sd stort volumen som muligt i hele
sin lengde. Pa denne made drejes toilet i en vinkel
for opnaelse af optimal plads foran toilet og
héndvask, uden at komme for teet pa brusepladsen,
og uden at genere adgang til den enkelte funktion.
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Kammer x Sovevaerelse

Vaerelse

Spise/ophold

......

Ra®kkehus fype B — siueetage

ANGIVELSE AF POSITIONER FOR
THERMOGRAFERING AF GAVLE
OG LETTE FACADER

I gulvet udlzgges vandbaren gulvvarme, som
suppleres med en handkledetarrer.

I skaktvaeg monteres en hygrostatstyret ventilator
med afkast over tag.

Der mod gang andres til skydeder, siledes at
entreder og badevarelsesder ikke slar sammen.

Byggeudvalget har valgt planforslag 1 og 2, som
grundlag for det videre forleb.

RENOVERINGER
Thermofotografering

Alle beboere klager over kulde og trzk. For
afklaring af eventuelle problemer med kuldebroer
og utmtheder til det fit er der foretaget en
thermofotografering af yderveegge. I Nordengen
40, Byengen 70 og Byengen 90 er felgende
bygningsdele registreret ved thermofotografering
udefra og indefra:

Skalmurede nordgavle, lette facadepartier mod gst
og betonelement-facader. Vinduespartier mod vest
er registreret indefra i stueetage, idet der pa 1.sal er
udfert glasinddaekning af altan.

10 stk. lette facadepartier mod est 1 bebyggelsen er
thermofotograferet udefra p& nedenstdende
adresser

Byengen 55, 171, 172, 180, 182 og Nordengen nr.
26, 39, 50, 83 og 84.

Pa baggrund af den udferte thermografering af
facader kan det konkluderes at gavle ikke som
antaget gradvist har mistet dele af sin isolerings-
evne ved sammenfald af isoleringsmaterialet eller
handvarksmaessig darligt udfort arbejde.
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RERFORING | KRYBEK/ELDER

RORFORING t KRYBEK/ELDER

VAND | BOILERRUM | KRYBEKALDER

Thermofotografier viser en ensartet varme-
udstraling til omgivelserne, hvilket dog kun
angiver en homogenitet 1 opbygningen men kan
ikke opfattes som svarende til nutidige isolerings-
standarder.

Det fremgér af underspggelsen af lette facadepartier
at lukkede felter i facadepartierne har en homogen
ensartet isoleringsevne, og har ikke gradvist mistet
sin isoleringsevne ved sammenfald af isolerings-
materialet eller hiandvaerksmaessig darligt udfert
arbejde.

Facadepartiernes isoleringsstandard opfylder pa
ingen made nutidens isoleringskrav, men dog krav
gzeldende pé opforelsestidspunktet,

De integrerede vinduer er derimod meget utzatte, pa
grund af ringe efterhanden harde PVC-tatnings-
lister og almindeligt slid p4d de ghende rammer.
Thermoglas er generelt de oprindelige med lav
isoleringveerdi. Vinduernes generelle tilstand mé
betegnes som utilstrekkelige og tjenelige til
udskiftning.

Fuge mellem lette og tunge facadepartier ved bade
vest- og estfacader er helt utilstraekkelige og
utzette. Utatheder viser sig ved markant nedkeling
af de tunge facaders bagvaegselementer.

Det skal bemeerkes at thermofotoregistrering er
foretaget pa et tidspunkt, hvor der var vindstille. Er
der bevaegelse i Iufien vil overtryk ved den ene
facade og undertryk ved den modsatte, bevirke at
kold luft presses/traskkes ind pa den varme side af
facaden med foregede kuldepavirkninger af de
indvendige overflader 1 forhold til vindstille vejr.

For opnaelse af bedre isolering skal udvendige
fuger tetnes sdledes at der ikke slipper kold luft
ind bag fugeprofil, og derved afkeler de inderste
veegge.

Treegulve 1 stueetager er en ventileret gulv-

konstruktion med ventilationsspalter 1 fodlister
mod est og vestfacader, sdledes at treegulv udluftes
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BLANKT VAND | KRYBEKAELDER

KRYBEKALDER

KRYBEKALDER

UNDERSIDE AF BETONDZEK | KRYBEKELDER

mellem streer. Thermo-fotografier af randomréade i
stue mod gavl og i kekken mod let facadeparti
viser en betydelig temperaturforskel i overgangen
mellem gulv og facadevacg.

De lette facadepartiers isoleringsstandard fremstar
ikke forringet i forhold til opferelsestidspunktet,
med baggrund i resultatet af thermofotografering.
Isoleringsstandarden opfylder dog ikke nutidens
krav til facadeisolering. Det fremgér af registre-
ringen at det specielt er ved vinduer og sammen-
bygningsfuger, der kan konstateres svigt.

Krybekzlderkonstruktion

Keldre udfert som haje krybekealdre uden bund i
form stobt terreendak, men med jord som gulv-
underlag. Der er sledes ikke etableret fugtspaerre
mellem terreen og etagedzk i stueetage. Ftagedek
er isoleret pa overside under gulvbelegning med
50 mm isolering.

Krybekaldre er ikke udluftet i nevneveerdig grad
og afdampning fra jordlag “fanges” i keelder uden
at blive ledt vaek. Da bygninger flere steder har hafi
blankt vand stidende pé terren under bygningen,
blev der i 1996 ved nogle boligblokke etableret et
sivedren for bortledning af dette. Draning har
afthjulpet problemerne med blankt vand, som bliver
fert til sivebrende pd havesider, men almindelig
afdampning fra jordlag kan ikke forhindres med
denne metode.

Ventilering af rummet vil fjerne vandbelastningen,
herunder specielt pd dzk og samlinger mod
beboelsesrum, Der er ikke registreret direkte
alvorlige skimmelsvampeangreb, men betingelser-
ne er til stede for denne svampetype, som spredes
med luftbérne pollen, og gror hvor der er fugt,
varme og forholdsvis stillestiende Iuft. Disse
veaekstbetingelser er tilstede her.

Rerforinger 1 krybekaelder er efterisoleret i
forbindelse med renovering i 1996. 1 dette projekt
indgik ogséd etablering af ekstra flugtvej midt for
blokken. Der blev monteret en ny lyskasse og
skaret en &bning i cksisterende fundamentsbjalke.
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UDHUSKONSTRUKTION som™ ™
OPRINDELIGT PROJEKTERET

UDHUSSOKKEL SYNKER

BEFAESTIGELSE AF UDHUSKONSTRUKTION TiL
FACADEELEMENTER

Abningen skulle tillige tilvejebringe en ckstra
udluftning af kaelderen, men er ikke tilstreekkelig.

De nuvaerende abninger bestdr af en rist i hver ende
af blokkene samt den nye rist til indgangsside midt
pa blok. Da flere af blokkene er over 60 m lange
ma det konstateres at udlufiningen 1 disse
krybekealdre er under middel. Optimalt kreves ca.
10 stk. &bninger pd indgangsside og 10 stk.
abninger pd haveside, sa rummet gennemluftes og
derved holdes tert.

I registrering af nyisolerede rer blev det konstateret
at der flere steder var vasentlige omrader med
kondensdraber pa isoleringen som folge af for Iidt
luftgennemstromning.

1 henhold til SBI-178 ber der, for opnéelse af
optimal ventilation vere &bninger pa 150 cm? for
hver 6 m facadelinie. Abningerne skal vare ligeligt
fordelt langs facade sdledes at hele kalderen
gennemluftes, og der ikke opstar “dede” omrader
hvor luften ikke udskiftes tilstraekkeligt.

En isolering af underside af kalderdack er ned-
vendig for at undgd massiv atkeling af beton-
pladen, hvis krybekalder gennemventileres for-
skriftsmassigt korrekt.

Udhuse / skure

Udhuse 1 bebyggelsen er opfert ved rakkehusenes
gstfacader. Udhuse er i princippet fritstdende, dog
med konstruktionsmeessig fastgerelse til beton-
facadeelementet. Udhuse er udfert med traskellet
og beklaedt med lodret én pa to breeddebekledning.

Udhuse er funderet pa fundamentsklodser og
stolpeskellet af 2” x 4” er fastboltet til betonvag
med ekspansionsbolte.

Som rottesikring under treefacade er monteret
betonskert af lodretstaende betonfliser.

Fundéring af skure er visse steder utilstrakkelig,
idet det ved blok 11, 19, 32 og 33 er konstateret at
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ISOLERING AF FACADEVAG VED UDHUSE

skurkonstruktionen synker, og der opstér en &bning
mellem husfacade og udhusvaeg ved tagpaptag.

Bevegelse 1 skurkonstruktionen medferer et
utilsigtet track i facadeelementet umiddelbart under
befastigelse til dekelement, tetning i overkant af
element, pavirkning/vrid af glasoverdaekning, dere
ikke kan abnes/lukkes uden at stede pa karmtree,
samt at udfort rottesikring ikke leengere opfylder sit
formal.

Facadeelementer ved udhuse

Rakkehusboligens ydervagsfacadeelement ud for
udhus er ikke udvendigt monteret med teglskaller,
og afviger fra evrige tunge facadeelementer ved at
vere beton i badde for- og bagvaeg, isoleret med
indstebt 50 mm polystyren.

Oprindeligt var denne ydervag projekteret som
beton-bagvag isoleret pa yderside mellem pa-
skruede 2” x 4” lesholter og udvendigt beklzedt
med 12 mm vandfast krydsfiner.

Den forholdsvis ringe 50 mm isolering, tillige med
en uisoleret kabelgennemforing til sikringsbox pa
inderveeg medforer uforholdsmaessig stor ned-
keling af bagvegselementet.

Arsag til @ndret konstruktionsprincip fremgir
ikke.

For opnéelse af isoleringsevne svarende til niveau
med evrige facader skal facadevaeg isoleres med
min 100 mm Rockwool, og gennemboring for
kabel skal isoleres og forsegles damptaet pa
indvendig side.

Aflabsinstallationer for spildevand

Bebyggelsens kloakanleg er udfort som separeret
system, hvor spildevand og regnvand bortledes i
hvert sit ledningssystem.

Der har gennem érene vaeret problemer med dele af

spildevandssystemet og ingenigrfirmaet h-jh fore-
tog 1 april 2005 en opmaling af bestemte omrader
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med problemer, med fastlaggelse af koter og fald
pa ledninger, i relation til projekterede koter og
fald.

Opmélingerne viser at der er relativt store
afvigelser mellem de udferte og projekterede bund-
koter pad brondene og dermed fald pi kloak-
ledninger. Dette viser sig specielt i Nord-engen.
Der er sdledes registreret storre fald pa dele af den
hovedledning der forbinder blok 24 og 35 med den
offentlige kloakledning, medens der pa ledning
mellem blok 31, 34 og 35 er vaesentligt mindre fald
end projekteret, helt ned til 2 %q,.

De projekterede og registrerede fald pi dele af
aflobssystemet er sd sma at ledningerne ikke er
selvrensende, trods anvendelse af toiletter med
stort vandskyld. Installeres der toiletter med lavt
skyld generelt ved fornyelser, vil det specielt dette
sted medfore massiv tilstopning af spilde-
vandsledningen.

Det er pékravet at aflobsledninger med fald
mindre end den foreskrevne omlagges, hvis
vandbesparende toiletter skal installeres generelt.

Det anbefales 1 udarbejdet ELO rapport i
forbindelse med energimarke 2005, at nedslidte og
vandforbrugende toiletter udskiftes til toiletter med
lavt skyl af hensyn til besparelser i vandforbruget
og udgifterne hertil.

Som folge heraf ma det understreges at udskiftning
kun kan foretages i det omfang at kloakledningerne
er udlagt med tilstreekkeligt fald og deres
selvrensende evne opretholdes ved den lavere
gennemskylningsmangde/spildevandsstrom.

Tages der ikke hensyn til fald pa kloakledninger vil
besparelser pd vandmangden hurtigt blive opvejet
af egede udgtfter til vedligeholdelse og rensning af
kloaksystemet,

Inden generel udskifining af toiletter ma hver
enkeli kloakledning eftermaéles af hensyn til korrekt
fald, og det mé overvejes om der skal etableres
pumpebrende eller foretages omlegning af
problematiske strekninger. Specielt kloakledning

19




ANDELSBOLIGFORENINGEN HORSHOLM KARLEBO oktober 2007

Afdeling 09 - Byengen & Nordengen

Helhedsplan for fysisk opretning og forbedring af bebyggelsen.

KNEKKET RYGNINGSPLADE

MOSBEGRONING PA TAGPLADE

TAGRUM, MANGLENDE SKUMKLODSER

UDSKIFTET TAGPLADE

fra blok 31, 34 og 35 kan med fordel omlegges til
en anden foringsvej est om bebyggelsen og
tilsluttes den offentlige kloak umiddelbart ved
affaldsdepotet. Omlegning vil medfere at man
undgér en pumpebreond som skal vedligeholdes
jeevnligt.

Tage og taghelzegninger

Eksisterende tagbeleegninger gennemgaet i rapport
fra h-jh Radgivende Ingenierer i august 2004, med
tilfgjelse om renoveringsforslag af 11.01.2005.
Tagene er det originale eternittagmateriale, hvor
der blev anvendt asbest som bindemiddel.

Eternitpladernes overflade er efter ars pavirkning
af sollys og wvejrlig forvitret og blevet ru 1
overfladen. Enkelte plader har synlige afskalninger
1 lag. Tagpladernes oprindelige vandafvisende
overflade er delvist nedbrudt, hvilket medforer at
mos og alger nemt finder fodfaeste og udvikler sig
uden at blive skyllet vaek ved nedber.

Mos og alger breder sig 1 revner og samlinger og
vil suge vand som ved frost kan lefte pladerne give
nye Tevner.

Tagpladernes kanter og hjerner knekker selv ved
lette fysiske pévirkninger som adgang for
inspektion, reparationer mv.

Tage er generelt nedslidt som ovenfor navnt og
skal inden for en kortere tidsperiode udskiftes,
sdledes at vandindtrengning og felgeskader pa
underliggende konstruktioner undgas.

Ved en eventuel udskifining ma der paregnes
merudgifter til fjernelse af miljefarligt affald, da
tagplader indeholder aspest. Tagplader skal demon-
teres uden at de knzkker og skal loftes ned med
kran, s& stov med muligt indhold af aspestfibre i
videst mulige omfang undgas.

Ved udskiftning af tage mé det anbefales at der
udlegges supplerende isolering.
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HAENGSELSTORRELSE

FORSKYDNING | RAMME

LIDT MALET OVERFLADE, GAENDE RAMME

Vinduesudskiftninger i astfacader

Vinduer er integreret i den lette facadevag-
konstruktion, idet karm samtidig danner lod- og
tvaerposter 1 vaegkonstruktionen. Let vaeg er udfert
som let konstruktion isoleret med 100 mm
rockwool. Indvendig bekladning mellem lodposter
er hard masonite. Udvendigt er der monteret
vindteet lag af hdrd masonite, afstandslister og plan
eternitplade, uden synlige lod- og tvaerposter.

Vinduer i estfacade er 1200 x 1200 mm, og
sidehangt indadgdende. Materialekvaliteten af den
gdende ramme ma betegnes som mindre god,
hvilket tydeligt fremgér af placeringen i baderum.
Den indadgdende funktion er valgt af hensyn til
pudsemuligheder, men optager meget plads i de i
forvejen sma rum.

Vinduernes tetningslister er af PVC, monteret med
hafteklammer pd rammefals. PVC-listen er med
tiden blevet hard og sammenklemt og kan ikke faje
det ujeevne underlag, med generel utethed som
folge.

Den géende ramme er beslaet med forholdsvis sma
hangsler. Vagten af ramme og glas medforer at
vinduet "hanger” og steder pd bundkarm, grundet
slid i ha®ngsler og materialeforskydninger i
hjernesamlinger.

Mange éars brug har givet slidskader pd béde
integreret bundkarm og underside af ramme, og
malet overflade disse steder slides hurtigt af efter
malerbehandling. Siderammens ubehandlede og
dermed vandsugende endetrae udsattes herved
specielt for fugt, med forceret nedbrydning til
folge.

Den indadgiende vinduesfunktion hindrer i nogen
grad anvendelsen af den del af rummet, tillige med
at det abne areal bliver forholdsvis stort selv ved
mindre dbning af vinduet.

En afhjelpning af de nedslidte vinduer, samt
tetning af fuger kan udfores som en reparations-
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lgsning ved isxtning af nye vinduer i de
cksisterende  integrerede  karmprofiler, med
udlusninger i false, hvor giende rammer hidtil har
varet placeret. Metoden indebzrer en del snedker-
og malerarbejde pad de enkelte facadepartier, ud
over montage af nye vindueselementer.

En anden og bedre udbedringsmetode vil vare at
udskifte hele facadepartiet incl. eternitbekladte
blendpartier og brystninger for opnaelse af optimal
funktion, isoleringsevne incl. fugelosninger og
samlet vedligeholdelsesgkonomi.

Energibesparende foranstaltninger

Bebyggelsens varmesystem er gennemgéet i
rapport af april 2005 fra h-jh Radgivende
Ingeniarer. I rapporten gennemgds de eksisterende
morfpringer for sével vand, varme som afleb.
herudover foreligger en ELO-rapport med
energimeerkning for 2005, samt en
varmetabsberegning hvor bygningernes
klimaskerm gennemgds pd baggrund af afdelin-
gens energiforbrug og med forslag til besparelser i
el-, varme- og vandforbrug.

Et nyt afregningsgrundlag hvor antal leverede antal
m’ fjernvarmevand afregnes tillige med retur-
vandet, er det nedvendigt for afdelingen at
tilvejebringe sa stor en afkeling som muligt, for
derved at spare pa gennemstremningen af fjern-
varmevand. For opfyldelse af dette ma det
konstateres at de eksisterende varmtvandsbehol-
dere ikke er effektive nok.

For varmeanlzg konkluderes det at der fore-
kommer fejl i anleggenes tilslutninger, hvilket
umiddelbart medforer at anleggets returleb fra
veksler i centralboilerrum er alt for varmt.

I rapport for energimeerkning 2005 angives varme-
besparende forslag ved montage af isoleringssaet pa
TPE pumper i hovedcentral, og udskiftning af
varmtvandsbeholdere til nye og mere effektive.
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For vandbesparende tiltag foreslds en generel
udskiftning af toiletter til to-skylds toiletter, samt
generel udskiftning af vandamaturer, herunder
termostatarmaturer, hvilket er en naturlig del af
renoveringsprojekt for toilet/baderum.

I varmetabsberegning foreslds udskifining af
ndvendige dere og vinduer for at reducere
glasarealet, isolering af facadeelementet ved
udhuse, herunder tetning af elkabelgennemforing,
efterisolering af loftsrum og tetning omkring de
lette facadepartier.

I henhold til tilleg 12 til BR95 stilles der
overordnet skarpede krav til klimasksermen,
dersom 25 % eller derover af dens areal indgéar i
renoveringen.

Okonomi

De oplistede arbejder er alle elementer som er
vigtige for opretning af bebyggelsen til et
tidssvarende boligomrade, med en tiredsstillende
driftsekonomi.

Helhedsplanen er udarbejdet som ansegning til
Landsbyggefonden 1 henhold til Almenboliglovens
paragraf 91 til opretning, udbedring, vedlige-
holdelse, forbedring af tilgeengelighed, ombygning,
sammenlagning af lejligheder og miljeforbedring i
alment byggeri.

Projekterne er opdelt i grupperinger, der ikke
nedvendigvis samlet er berettigede til fuld stette,
men som er beslegtede opgavelesninger, hvor
delelementer er stotteberettigede.
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Hovedgrupper er opdelti:
Renoveringsarbejder

o Omfatter totalrenovering af toilet/baderum i
boligbebyggelsens boliger.

s Sammenlagninger af lejemal.

Etablering af vinduer i eksisterende gavle, af
kriminalpraventive hensyn.

e Minimalt isolerede ydervaegge ved udhuse.

e Opretning af udhuse hvor fundamenter synker,
Udbedring af fuger omkring let facadeparti i
ostfacader.

g » Renovering af krybekeeldre.

TRAPPEADGANG TIL RAEKKEHUS o Omlegning af visse kloakferingsveje, grundet
for lille fald.

e Udskifining af 30 &r gammelt eternittag som
indeholder asbest.

o Efterisolering.

For s& vid{ angdr totalrenovering af toilet/baderum
indeholder arbejdet bdde forbedringer som ikke
umiddelbart stettes og byggeskader, der er stotte-
berettigede, sasom terede indstebte ror og afleb for -
betongulv og tethed heraf. Herudover er toilet
ophangt pd 75 mm gasbetonvasg, som ofte revner.

Etablering af 3 stk. elevatorer ved altangangs-
REKKEHUSFACADE MOD @ST husene onskes af hensyn til at forbedre
tilgaengeligheden for gangbesverede idet der kun
er trappeforbindelse til altangang pd l.sal og
kelder, hvor fallesrum som vaskeri mv. er
‘beliggende.

Sammenlegning af lejemdl er stetteberettigede,
med baggrund i oget tilgengelighed og har til
hensigt at skaffe boliger for bevagelseshammede,
almindeligt gangbesvaerede, samt boliger for
husstande 1 mellemsterrelse.

Vinduer i gavle er ct forseg pa at minimere omré-
der i bebyggelsen, som ikke jaevnligt kan overskues
fra en bolig og derved medvirker til en minimering
af skjulesteder for personer med kriminelle
hensigter.

ALTANGANGSHUS
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Helhedsplan for fysisk opretning og forbedring af bebyggelsen.

Byggeskader er konstaterede fejl som alle hidrorer
fejlkonstruktioner fra bebyggelsens opferelse, og er
umiddelbart statteberettigede.

Udskiftning af de oprindelige aspestholdige eternit-
tagbelegninger, som er tat pd sin maximale
levetid, af hensyn til taethed i samlinger, revner mv.
Arbejdet kraever serlig papasselighed af hensyn til
at der ikke spredes aspestfibre i boligernes narhed
til skade for de omkringboende lejere.

Vinduer i pstfacader, der fra start er udfort i billigst
mulige standard, er konstateret sarligt utsetie og
har ndet sin maximale levetid .

Helhedsplanen er en samlet beskrivelse af tiltag for
opnéclse af gode og tidssvarende boliger og ud fra
ensket om at boligforeningen ogsd kan tiltreekke
resourcestzrke lejere, samt bevare en sund
driftsekonomi i fremtiden. Boligforeningen er
bevidst om at helhedsplanen er et opleg til
droftelse, og at justeringer séledes kan blive
nedvendige.

Energibesparende foranstaltninger :

Omfatter udskifining af varmtvandsbeholdere og
varmevekslere af hensyn til optimal udnyttelse af
fjernvarmen.

Energibesparende foranstaltninger er tiltag der
optimerer det eksisterende anlag og derved
forbedrer bebyggelsens varmegkonomi.

Miljearbejder :

Omfatter omlsegning af boligstier ved centrale p-
pladser, for forbedring af adgangsforhold i
almindelighed og 1 sardeleshed at oge tilgengelig-
heden til boligerne gennem etablering af niveaufrie
adgangsveje.

Zndring af beplantningsprincippet ved p-pladser
har tillige det formal at abne udsynet og derved
mindske incitamentet til kriminel aktivitet.
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Helhedsplan for fysisk opretning og forbedring af bebyggelsen.

Tidsplan

De navnte arbejder planlegges udfert igennem en
periode pd 3 é&r, hvor endret lejeprocedure i
forbindelse med sammenlegninger indgir i
tidsforlebet.

Udferelsen af udvendige arbejder pé boligblokkene
som tagudskiftning, vinduesudskiftning og
udbedring af fuger kraever alle opstilling af stillads
og ber derfor udferes samtidigt. Da vindue i
baderum planlaegges udskiftet skal renovering af
toilet/baderum udferes sidelebende for opnaelse af
optimalt resultat, uden at der skal arbejdes med
samme bygningsdel flere gange. Omlegning af
kloak er pékraevet af hensyn til installering af
vandbesparende toiletter saledes at den selvrend-
sende effekt 1 kloakror bevares.

I forlengelse af isolering af loftsrum, montage af
nye vinduer og tetning af  fuger isoleres
krybekalder og facadevaeg i udhus, siledes at der
ikke forekommer mulighed for kondensdannelser i
omrader ved kuldebroer i gulv/vaeg. Disse omrader
er pavist som s®rlige kuldebroer med risiko for
kondensdannelse og derved grundlag for dannelsen
af skimmelsvampansarlinger.

Som forholdene i boligerne forefindes inden
ovenngvnte arbejder ivaerksaettes, er der et relativt
stort luftskifte i boligen pé grund af utztheder, og
derved ikke generelle problemer med sterre
skimmelsvampansamlinger. Nér klimaskarm teet-
nes, forminskes luftgennemstremningen 1 boligen,
hvorved skimmelsvampe kan & bedre muligheder
for at udvikle sig. I forbindelse med etablering af
mekanisk udsugning i baderum udferes denne
styret af luftfugtigheden i rummet, saledes at der
ikke etableres et konstant undertryk i1 boligen der
kan medfere utilsigtet lufitilgang fra den fugtige
Iuft i krybekelder.

@vrige arbejder med udhuse, sammenlegninger af
lejemal 1 altangangshuse, ctablering af elevatorer,
energibesparende foranstaltninger ved varmesyste-
met og udvendige arbejder med stiforbindelser kan -
- udfores uathangig af evrige arbejder.
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