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Baggrund

Denne rapport er et supplement til "Tekniske forundersggelser Trin 3 januar 2012,
rev. 1 apr. 2012", og skal leeses i sammenhang med denne. Afsnitsnumre svarer
til opdeling i budgetark. | denne rapport beskrives aendringer i forhold til "Tekniske
forundersggelser Trin 3 januar 2012, rev. 1 apr. 2012".

Budgetark er opdaterede og pristalsregulerede.

Siden rapporten "Tekniske forundersggelser Trin 3 januar 2012, rev. 1 apr. 2012"
blev udarbejdet, er der blevet udfart:

> Skimmelundersggelse af terreendaek og gulve
> Betonundersggelser af facader og trapper
> Radonmalinger og forsgg med radonsug

) Udarbejdet forslag til udfarelse af tilgeengelighedsboliger og ombygning af
nogle 3 etages lejligheder.

> Udarbejdet skitser til opgradering af beboerhus.

> Udarbejdet skitser til etablering af ny materielgard til aflasning for den nuvae-
rende, som er helt udtjent.

Undersggelserne er saerskilt rapporterede/tegnet.

Betonundersggelserne er udfgrt som udvidelse af de oprindelige betonundersggel-
ser for at fa et starre datagrundlag til at understgtte vurderinger.

Skimmelundersggelsen og radonundersggelser er undersggelse af nye mulige
problemomrader.

1 Tage og tagterrasser

@konomi for renovering af tage og tagterrasser for tilggengelighedsboliger, ombyg-
ning af 3 etages boliger indgar i denne post, men gkonomi for beboerhus er flyttet
til seerskilt post for dette. Krav til U-veerdi i Bygningsreglement BR15 regnes skaer-
pet fra 0,15 til 0,12 W/m2K i forhold til krav i BR10.

@vrige forhold er ueendret.

2 Betonfacader

@konomi for renovering af betonfacader for tilgeengelighedsboliger og ombygning
af 3- etages boliger indgar i denne post. Omfang af betonskader, der skal repare-
res er gget i forslag AA |jf. beskrivelsen i efterfalgende afsnit.

@vrige forhold er usendret.
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2.1 Betonfacade

Den udvidede betonundersggelse bekraeftede skadesarter og dermed ogsa forslag
til udbedring, men omfanget er starre.

De bla elementer er mere skadede af alkalikisel skader end pavist ved den indle-
dende undersggelse. Det forventes, at forplader skal udskiftes pa nogle bla ele-
menter, da skader har udviklet sig for meget til at kunne bremses med overflade-
behandling.

Malinger af betondaeklag over armeringen pa den nederste kant af betonelemen-
terne, den sékaldte "ta", viser pa ca. 70 % af de malte deeklag er mindre end 20
mm fra bagsiden. Daeklaget beskytter armeringen mod at ruste og skulle p& opfa-
relsestidspunktet vaere 20 mm pa udendgars konstruktioner. Da tden desuden er
meget smal har den vaeret sveer at udstgbe med velkomprimeret beton. Det ma
forventes, at skaderne pa iseer bagsiden af facadeelementernes "taser” udvikler sig
yderligere.

Det betyder, at omfanget af skader der kreever udbedring i renoveringsforslag AA
ma forventes at stige og derved stige i pris og omfang.

Renoveringsforslag AB og BB er fortsat den bedst deekkende udbedring og uaen-
dret i omfang. Ved efterisolering regnes krav til U-veerdi i BR15 skeerpet fra 0,20 til
0,18 W/mz2K i forhold til krav i BR10.

3 Vinduer og dare

@konomi for renovering af vinduer og dgre for tilgaengelighedsboliger og ombyg-
ning af 3 etages boliger er indeholdt i denne post, men gkonomi for beboerhus er
flyttet til seerskilt post for dette.

Nye ekstra vinduer og dgre i forbindelse med lejlighedsombygninger er medtaget
under ombygning af boliger.

@vrige forhold er usendret.

4 Treefacader
@konomi for renovering af beboerhus er flyttet til saerskilt post for dette. Isolerings-

tykkelse er gget iht. skaerpede krav i Bygningsreglement 2015.

@vrige forhold er ueendret.

5 Betontrapper

De supplerende kloridprgver, der er taget af betonbjeelker viser kloridindhold lige
under den kritiske graense og i et tilfeelde en del over. Det betyder, at hver enkelt
betonbjeelke méa undersgges yderligere for klorider i forbindelse med nedtagning af
trappelgb, da overside af bjeelker ikke kan undersages, nar trappelgb er monteret.
| gkonomi er regnet med at halvdelen af betonbjaelker udskiftes.
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@vrige forhold er ueendret.

6 Terraenkonstruktion og deek over port

Vurdering af forholdene var ikke feerdige ved udarbejdelsen af rapporten Trin 3
januar 2012, rev. 1 apr. 2012". Renoveringsomfanget er derfor blevet udvidet sva-
rende til konklusion pa undersggelserne, der er beskrevet i de efterfalgende afsnit.

@konomi for radon og skimmelsanering af entregulv i tilgaengelighedsboliger indgéar
i post for disse.

6.1  Skimmelsvampeundersggelse af terreendaek og
gulve

Skimmelsvampeundersggelsen viser, at der er behov for skimmelsvampesanering
af nogle f& m2 skjult veekst under gulvene i entreerne, hvor der treenger vand ind
ved uteetheder ved yderdgre.

Skimmelsanering skal foretages samtidig med udskiftning af hoveddare og radne
gulvbraedder ved dgrtrinet. Det betyder, at renoveringsforslagene AA, AB og BB
alle skal udvides med nyt treegulv, isolering og skimmelsvampesanering.

Boligtype C3, der ligger pa Storetorv, adskiller sig fra de avrige boligtyper. Dels
med en underetage ud mod Storetorv, der formentlig er tilteenkt forretning, dels er
soveveerelset og stuen, der ligger mod haveside, placeret pa et hgit uisoleret
pladsstagbt betonfundament. Stikpraveundersggelse i soveveerelset i Store Torv 4
viste opfugtning af gulvbreedder og gulvkonstruktion, rad i det yderste af gulvbreet
mod gavl, og overfladerust pa vinkelbeslag, der fastholder gavlen. Der var skimmel
pa gavlvaeggen bade over og under gulv. Det anbefales at isolere betonfundamen-
tet udefra. Det betyder, at renoveringsforslag AA indeholder isolering af sokler i
boligtype C3. | renoveringsforslag AB og BB indgar sokkelisolering i den generelle
facadeisolering.

Pa grundlag af de udfarte tv-inspektioner af stikledninger for regnvand vurderes, at
der kan vaere en sammenhaeng mellem pa den ene side massiv skimmelvaekst
under gulvene og pa den anden side forskydninger i samlinger i regnvandslederne,
der er s& store, at tv-inspektionen matte stoppes. Det vurderes, at der er et gene-
relt behov for renovering af dele af stikledningerne. Renovering af stikledninger er
indeholdt i alle 3 forslag, AB og BB indeholdt i forvejen kun flytning af nedlgbsrar
og brgnd og ikke udskiftning af stikledninger fra rensebrgnd til hovedledning.

6.2  Reduktion af radon i boliger

Radonundersggelserne viser, at der er behov for udvidelse af renoveringsforslage-
ne AA, AB og BB med:

> Lukning af huller mod terraen i bunden af alle varmeskabe og ved indfgring af
fiernvarmergr i boligblokkene.

> Etablering af radonsug i alle boliger.
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7 Installationer

@konomi for renovering af installationer i beboerhus er flyttet til saerskilt post for
dette. @konomi for installationer i de tilgeengelighedsboliger og ombyggede boliger
er beskrevet i afsnit 9 og 10 og indgar i poster for disse.

Der etableres selvstaendige el- malere i de A2 boliger som bevares som seerskilte
boliger.

@vrige forhold er uesendret.

8 Materielgard

Materielgarden er meget nedslidt. Konstruktionerne er ikke udfart hensigtsmaessigt
med hensyn til fugtpavirkninger, og der er mange radskader.

Det vurderes, at bygningerne ikke kan renoveres, sa de opfylder bygningsregle-
ment, uden omfang og omkostninger vil overstige opfarelse af en ny materielgard.

| forbindelse med materielgarden findes en genbrugsstation, der bestar af opholds-
rum, uopvarmede treebygninger, containere og overdeekkede arealer.

Pa tegning " Materielgard" er rammerne for en ny og tidsvarende Materielgard og
Genbrugsstation illustreret.

Forslaget tager hgjde for behovet for en generel fleksibilitet, s& aendrede behov
kan optages inden for det givne areal. Huset opfares som traekonstruktion med en

udvendig beklzedning i tree. Bygningen indeholder fglgende funktioner:

> STUEETAGE

> Uopvarmet garage 49 m?
> Opholdsrum 30 m?
>  Metalveerksted 51 m?
>  Entre 28 m?
>  Treeveerksted 52 m2
> Genbrugsstation 56 m2
> 1. SAL
> Kontor og frokoststue 25 m?
> Omkleedning og bad 7,0 m?
> Kontor 25 m?

Den arkitektoniske og funktionelle ide er at veerksteder, administration og ophold
samles i en bygning, og at den bygning sammen med genbrugsstationen, danner
en indre gardsplads der bl.a. indeholder containere, maskiner og andet materiel.
Denne gardsplads bliver omdrejningspunktet for materielgarden, saledes at man
fra administrationskontoret har et godt overblik over de forskellige funktioner, s
beboere og ansatte kan serviceres bedst muligt. Omfanget af overdaekninger og
udhaeng kan fastlaegges i forhold til funktionelle krav og gskonomiske muligheder.
Saledes bliver forslaget robust i forhold til de efterfglgende processer, hvor funktio-
nelle gnsker praeciseres. Udvendig traebekleedning og afskaermning udfgres pa
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principielt samme made, s& materialegarden og genbrugsstationen fremstar som
en samlet figur. Facaden bekleedes med treelister i varierende bredder sa huset far
et let og "flimrende” udtryk. Der gives mulighed for et grgnt tag.

9 Tilgeengelighedsboliger

9.1 Baggrund for ombygning

Hyldespjeeldet rummer i dag boliger i 1, 2 og 3 plan. 3 plans boligerne opleves som
de mindst eftertragtede fordi indretningen er upraktisk og meget areal bruges til
trapper.

Hyldespjeeldet rummer i dag ingen "tilgeengeligheds boliger”, men kommunen har i
enkelte tilfeeldet forbedret pa adgangen til nogle boliger. 1 plans boliger er bedst
egnede som tilgeengeligheds boliger, men antallet af 1 plans boliger er i dag kun
49 ud af 308 familieboliger. Desuden er tilgeengeligheden til disse ikke god pa
grund af niveau forskelle mellem streeder/haver og boliger.

Mange beboere har boet mange ar i Hyldespjeeldet og @nsker ogsa at kunne blive
boende nar de bliver zldre og maske far nedsat farlighed.

Derfor er der et behov for at tilvejebringe boliger, som giver mulighed for dette.

Ved ombygning af 3 etages boliger og 1 rums boliger, som ligger ved siden af 3
etages boligerne i stuen og pa fegrste sal kan man etablere tilgeengeligheds boliger
i stueetagen og nye familieboliger p& 1. og 2. sal. Herved opfyldes bade behov for
tilgeengelighedsboliger og aendring af de upraktiske 3 etages boliger til mere attrak-
tive boliger i 2 plan med tagterrasser.

Det er valgt at ombygge 20 ud af 26 3 etages boliger, fordi ombygning af samtlige
3 etages boliger vil medfare en starre reduktion af 1 rums boligerne end gnsket i
gjeblikket. Reduktionen er pa 33 ud af aktuelt 79 1 rumsboliger til fremtidigt 46 1
rumshboliger. 7 1 rumsboliger er i dag fast lagt sammen med nogle af de boliger,
som foreslas ombygget. | oversigt " Sammenlaegningsoversigt" er det vist, hvordan
boligfordelingen vil veere far og efter ombygning. 1" Situationsplan — oversigt over 3
etages boliger" er vist situationsplan med 3 etages boliger markeret.

Hvis naermere vurderinger af behov for de forskellige boligtyper er anderledes end
forudsat, kan omfang af ombygninger sendres til maksimalt 26 nye 2 plans boliger
og 26 nye tilgeengeligheds boliger.

9.2 Indretning af tilgeengelighedsboliger

Boligerne forventes ikke at leve op til kravene geeldende for karestolsbruger jf.
bygningsreglementet. Men lever op til kravene for rollatorbrugere. Det betyder
blandt andet,

) at boligerne har en minimum dgrbredde pa 70 cm,

> vendebredde pa 85 i kakken, bad og repos, og

> passagebredde pa 65 cm foran sanitetsgenstande.
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Der etableres ligeledes niveaufri adgang fra streede og til have ved at etablere en
terrasse i niveau med boligen. Fra terrasse og ned til have etableres en rampe. Se
tegninger, "Tilgeengelighedsbolig T1 — plan.”

Ombygningen omfatter i gvrigt:

Nyt kakken

Renovering af badeveerelse

Ny elinstallation

Ny ventilation

/Endring af vand og varme

Der monteres nye ekstra vinduer i trappeopgang og i kakken.

Nye gulve.

Istandseettelse af indvendige overflader

Nye indvendige dgre

Regulering af terreen og beleegninger i streede og haver. Se tegning "Vurde-
ring af terreenhgjder”.

VOV OV VY VY VY VY VY v v

Ved ombygning til tilgaengelighedsboliger haves der vandret etageskel. Bygnings-
reglementet kreever derfor, at der installeres mekanisk ventilation med genvinding.
Dette forudseettes udfgrelse af huller i facaden til indtag og afkast samt placering af
ventilation aggregat i skab i entre. Dertil haves kanalfgring fart fra skab ud til diver-
se rum. Aftreekskanal i WC-rum/baderum nedlaegges. Udsugning placeres i kgkken
og WC-rum/baderum. Indbleaesning placeres i beboelsesrummene. Emheette, med
basis udsugning med mulighed for forceret drift, i kekken udskiftes og forbindes
med ventilationsanleegget.

Den gammel elinstallationer fjernes helt og nye elinstallationer oprettes. Der etab-
leres nye HPFI-relae, samt nye grupper, stikkontakter mv. Under forudsaetning af
der ikke findes bly i maling indfreeses ledninger, kabler mv. i vaeg.

| fremtidige tilgeengelighedsbolig regnes der med nedlaeggelse af en af varmeveks-
lerne til brugsvand. Dertil vil der oprettes tilslutning af f.eks. badeveerelses installa-
tioner til den veksler der vil blive bibeholdt. De dade ledninger der er fagrt under
gulv tammes for vand, og fiernes. Tilslutningsrgar til varmeveksler udskiftes.

Ved etablering af nye gulve forventes der demontering af gammel varmergr under
gulve samt ny etablering af radiatorer og r@rfgringer til radiatorer og eksisterende
veksler. De dgde ledninger der er fgrt under gulv tammes for vand, og fjernes.
Ngdvendigt ny rar- og kanalfgring forudsaettes at blive koordineret med arkitekt.
Se rapport " Arkitekt- og ingenigrydelser til feerdiggerelse af helhedsplan. - Ventila-

tion og varmergr" A004108-VVS-01.

10 Ombygning af 3- etages boliger

Baggrunden for ombygningen er beskrevet i afsnit 9.1.

| alt 20 3- etagers boliger ombygges til 2- etagers boliger. Se tegninger "Ombygge-
de boliger D1 og D2 — planer". Ombygningen omfatter:

> Etablering af tagterrasser hvor de ikke allerede eksisterer.
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Lukning af daek mellem stueetage og 1. sal.

Nyt kakken

Renovering af badeveerelse

Ny elinstallation

Ny ventilation

/Endring af vand og varme

Nye ekstra vinduer og dgre

Partielt nye gulve og generelt renovering af eksisterende gulve.
Istandsaettelse af indvendige overflader

Nye indvendige dgre

Regulering af terreen og beleegninger i streede og haver.

VOV VY VY VY VY VY VY VY v v

Se tegninger " Trappeforslag".og "Analyse — Eksisterende forhold og placering af
nye trapper”. for analyse af nye udvendige trapper og placering af dem i streeder.

AEndringen af ventilationsanleeg, elinstallation, brugsvandsanleeg og varmeanleeg
er baseret pa samme princip og indeholder samme komponenter som for tilgaenge-
lighedsboligerne og der henvises derfor til afsnit 9.2.

Se rapport " Arkitekt- og ingenigrydelser til feerdiggarelse af helhedsplan. - Ventila-

tion og varmergr" A004108-VVS-01.

11 Renovering og udvidelse af beboerhus

Pa baggrund af magder med beboere foreslas beboerhus ombygget, i det pa teg-
ningerne beskrevne omfang, for at imgdekomme eendrede behov og aktuelle ener-
gikrav.

Se venligst tegning Beboerhus — Eksisterende forhold og nyt forslag.

Udvidelse indeholder fglgende:

> Omkleedning (kantinebestyrer) 3,0 m?
> WC og bad (kantinebestyrer) 3,0 m?
> Kontor (kantinebestyrer) 7,5 m?
> Depot 7,5 m?
> Garderobe 17,0 m?
> Affald 6,0 m?
> Entre 19,0 m?

Klimaskeermen renoveres og optimeres i forhold til geeldende energikrav. Det in-
kluderer:
’ Ny og forgget isolering i vaegge og tag

Tagrenovering inkl. merisolering

> Udskiftning af facadebeklaedning til ny facadebeklsedning i tree inkl. merisole-
ring samt merisolering af sokler.

> Nye vinduer, energiklasse
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> Nyt industrikgkken der lever op til gaeldende krav og aendrede funktionsbehov.

> Udearealer. Forslaget indeholder et oplaeg til optimering af de neere udearea-
ler.

Det er vigtig at fastholde, at det fremlagte forslag til beboerhus angiver rammerne
for ombygning af beboerhuset, og at rammerne senere skal detaljeres af en anden
radgiver. Udearealerne detaljeres ikke, men der afsaettes en budgetramme til for-
bedring omkring Storetorv. Renoveringen og den energimaessige optimering af
klimaskaermen, og nyt energieffektivt kgkkenteknik, vil veere med til at reducere
driftsomkostningerne for beboerhuset.
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