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Forord

Rapporten er opbygget med baggrundsinformationer, overordnede konklusioner pr. bygningsdel, og
med mere detaljerede beskrivelser og vurderinger af de enkelte bygningsdel e.

Baggrund

Bestyrelsen for E/F Vejlesgparken har bedt E KAS Radgivende Ingenigrer A/S om at opdatere
tilstands rapport af december 2012.  Denne rapport er ligeledes udarbejdet af EKAS.

Tilstandsvurderingen skal omfatte de vaesentlige forhold vedr. bebyggelsens aktuelle stand . Det
gnskes ogsa belys t, hvilke muligheder der er for at fremtidss ikre bygningerne. Samtidig har
afdelingen @nsket at fa udarbejdet budget tal for de foreslaede afhjeelpnings tiltag.

Til brug for tilstandsvurderingen har vi sammen med ejendomsinspektgren visuelt besigtiget alle
omraderne. Vi har ligeledes ind hentet informationer hos tidligere inspektar, hos ejendommens
handveerkere, hos  bestyrelsesmedlemmer og hos driftspersonalet

Oversigt over de udvalgte bygningsdele / foku somrader
Efter aftale omhandler tilstandsvurderingen falgende forhold/bygningsdele

Udearealer, belaegninger
Facader og gavle
Altaner

Vinduer og dare

Tage

Beerende konstruktioner i normaletager
Keeldre
Aflgbsinstallation
Vandinstallation

10. Varme installation

11. Ventilation

12. Elinstallation

13. Varmecentral (bygning)

©CoOoNOGORrLDNPRE

Bl.a. fglgende forhold/ bygningsdele er ikke omfattet: Sprinkleranleeg, kloakker, vand - 0g varmergr i
jord, pleener, skovarealer, faellesvaskeri , fijern varmeanlaeg tilhgrend e Holte Fjernvarme,  indeklima,
dgrtelefonanleeg i blok 1, affaldshandtering (bade storskrald og dagrenovation)

Beskrivelse af b ebyggelsen
Vejlesgparken ligger i Holte  , og afgraenses af Geelskov mod gst og Furesg/Vejlesg mod nordvest.

Bebyggelsen er opfart i 1969 og indeholder i alt 470 lejligheder fordelt p& 5 blokke. Til bebyggelsen
harer ogsa en varmecentral som er placeret i en selvsteendig bygning.

Feelles for de 5 blokke er, at de er opfart i beton -sandwichelementer med overflade i f rilagt e sten, og
med flad e tag e.

Blok 1 er opfart i 9 etager + kaelder. Keelderen bruges primaert til opbevaring for beboerne. |

stueetagen er der handicapboliger, selskabslokaler og faellesvaskeri, samt et areal der indrettet som
daginstitution . Pa de gvrige etagererd  er 200 lejligheder , med facade/altan orienteret enten mod @st
eller mod vest.
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Blok 2 og 3 er stort set identiske og opfart i 5 etager + kaelder. Hver etage er forskudt saledes, at
lejlighedsarealet bliver mindre op efter. Til hver lejlighed hgrer en vestv endt terrasse  0g en gstvendt
altan . Hver blok bestar af 40 lejligheder. Keeldrene anvendes primeert til parkering og til opbevaring

for beboerne.

Blok 4 er opfaert i 4 etager + kaelder. Der er i alt 120 lejligheder, som alle har vestvendte altaner.
Kaelderen b ruges primeert til opbevaring for beboerne.

Blok 5 er opfart i 5 etager + kaelder. Der er i alt 70 lejligheder, som alle har vestvendte altaner.
Kaelderen bruges primeert til opbevaring for beboerne.

Varmecentralen (blok 0) er opfart i 1 plan. Med bet onfacade mod nord og syd mens facaden mod @st
og vest primeert udgares af vinduespartier og let facadebekleedning.

Vejlesgparken er opdelt i to ejerforeninger og en grundejerforening.
Ejerforening 1 dt  bestar af blok 1, 2 og 5.
Ejerforening 1 dy bestar af blok 3 og 4.

Hver ejerforening skal varetage den ud - og indvendige vedligeholdelse af blokkene, mens
grundejerforeningen skal foresta vedligeholdelse af feellesarealer.

| naerveerende tilstandsrappor t, er der ikke skelnet mellem de forskellige ejerforeninger.
Der er i de senere ar udfert falgende starre renoverings -/lvedligeholdelsesarbejder:

I blok 1, er der i 1988 udfg rt bedre beskyttelse mod uautoriseret adgang til altangange.
1 Vinduer pa gstfacade rne pa blok 2 til 5 er udskiftet i perioden fra 2002 til 2004.

1 12005 gennemgik bebyggelsen en stgrre renovering med fornyelse af bl.a. membraner og
beleegning pa terrasser, og div. betonreparationer.

1 Tagbelaegningerne er udskiftet hhv. pa blok 1 i 2008, blok 2 og 32006, blok 4 i 1998 og
blok 5 1999.

f  Ventilationsmotorer i blok 2 -5 er udskiftet &r 2009.

1 Varmecentral er ombygget og ejendommen er tilsluttet Holte Fjernvarme ar 2015 . I samme
forbindelse er lokalt kraftvarmeveerk er nedlagt.

EKAS har fo restaet forskellige arbejder fra 201 3 og frem:
1  Ombygning af affaldsskakte i ar 2013.
1 Renovering af indgangspartier i blok 2 -5 ar 2014,
1 Efterisolering af tagrum i alle blokke ar 2015.

1 Diverse lgbende betonreparationer.

1  Renovering af beton og fuger pa altaneriblok1 er afsluttet i 2018 .
1 Reparation af betonskader pa blok 4 og 5, samt blomsterkummer blok 2 og 3 blev afsluttet
sidst i 2018
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Tegninger af bebyggelsen
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Situationsplan 2

Side 5 af 80



Vejlesgparken, 2840 Holte El(EE

I 2 3 4 5 8 H le;anpoasTuvwxyquA
g 1 | | |
| 1 ! | | [ 11
i | ! nir ! R G
Rl _—T = Lily
[ amaEn [
I o o
s : !
T i
| ||
N emaces 3 | - I
,}1 miy=d 1
= 1 |
o | =3 nnndo]
T 7 ‘ Ll
‘ bkt 11 E .
[ e = | |omaez f |
T gt | |
SRR | P b e ol | SN R B
& mer | T = | i | Emeet g s.g
i i
i = — : e e
S ! bt L A IE K
_saca FAGEQ || po=e el nm}a
pomes 0 B - e — ‘
GRS

Hoveds nit blok 2 og 3
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ekas

Summering og

Nedenneevnte
afsnit.

1.
Udearealer,
belaegninger

2.
Facader og gavle

3.
Altaner

4,
Vinduer og dgre

5.
Tag e

6.

Baerende
konstruktioner
(normaletager)

7.
Keeldre

8.
Aflgbsinstallation

9.
Vandinstallation

10.
Varme installation

11.

Ventilation sanleeg

summering

k onklusion er

er uddrag fra tilstandsrapporten. Se neermere under de enkelte

X
God stand Middel stand Darlig stand
X
God stand Middel stand Darlig stand
X
God stand Middel stand Darlig stand
X
God stand Middel stand Darlig stand
God stand Middel stand Darlig stand
God stand Middel stand Darlig stand
X
God stand Middel stand Darlig stand
God stand Middel stand Darlig stand
X
God stand Middel stand Darlig stand
X
God stand Middel stand Darlig stand
X
God stand Middel stand Darlig stand
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12. X
El-installation
God stand Middel stand Dérlig stand
13. Varmecentral X
(bygning)
God stand Middel stand Dérlig stand

Generel konklusion

Generelt er Vejlesgparkens bygninger i god og sund stand taget i betragtning at byggeriet er opfart

for 50 ar siden. Jordbundsforholdene er ogsa ret gode, hvilket bl.a. kan ses af de meget fa og sma
seetningsskader. Placeringsmaessigt er bygningerne placeret i hgjt terreen ca. 15 meter over

vandspejlet pa Vejlesgen, der ligger 50 meter fra neermeste bygning. Der er stort set ingen fugt -
eller aflabsproblem er som fglge af fugtig jordbund eller grundvandsspejl.

Den nuvaerende tilstand af de forskellige bygningsdele er fortsat middel til god, men ikke pa niveau
med tilstanden i 2012 Tilstandsrapporten. Dette skyldes besparelser pa vedligeholdelsesbudgettet
overen 7 -arig periode, sdledes nedslidningen har veeret starre end udbedringerne.

| perioden 2012 til 2018 har det gennemsnitlige arlige vedligeholdelsesbudget veeret pa 80 T 90 kr.
per opvarmet kvadratmeter.

Pa generalforsamlingen den 29. januar 2019 praes enterede bestyrelsen et 10  -ars
vedligeholdelsesbudget med et arligt gennemsnit pa 110 T 115 kr. per opvarmet kvadratmeter. Det
er vurderingen at et budget p& dette niveau over de nzeste ti ar vil badde opveje nedslidningerne

siden 2012 og de forventede nedsl idninger .

Vedligeholdelsesbudgettet daekker den almindelige nedslidning af de omhandlende bygningsdele inkl.
veje og installationer i terraen. Vedligeholdelsesbudgettet deekker ikke de anbefalede
energibesparelser, der skal vurderes ud fra en selvstaendig inv esteringskalkule.
Vedligeholdelsesbudgettet daekker heller ikke de anbefalede funktionelle forbedringer, der skal
vurderes selvsteendigt i forhold til deres anslaede nyttevaerdi.

Der er vores bedste vurdering, at alle omraderne har veeret undersggt sa grundig t, at

Tilstandsrapporten og det 10 -arige vedligeholdelsesbudget giver et retvisende billede at den
gkonomiske risiko.
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Undersggelse og vurdering af de enkelte bygningsdele
Eftersynet er foretaget visuelt ,uden destruktive undersggelser.

Der er foretaget stikprgvevis besigtigelse i boliger, keeldre , teknikrum |, tage og feellesarealer. Dette
er dels udfert systematisk i forbindelse med udarbejdelse af neerveerende rapport, dels i forbindelse
med den lgbende drift, og gennemfarelse af diverse byggesager.

Der geres for en god ordens skyld opmaerksom pa, at der kan veere enkelte skader og svigt, som

ikke er blevet registreret i neerveerende rapport, idet eftersynet overvejende blev foretaget som et
stikprgvevist eftersyn, uden destruktive indgreb (med enkelte undtagelser) . Endvidere kan en i
rapporten behandlet position, f.eks. svigt eller skade optreede flere steder i bebyggelsen end oplyst i
rapporten.

Hver bygningsdel er beh  andlet i selvsteendigt afsnit. Hvert afsnit indeholder fglgende:

1. Opbygning
Beskrivelse af hvordan bygningsdelen er bygget op/konstrueret suppleret med fotos.

2. Tilstand
Beskrivelse af bygningsdelens aktuelle tilstand

For at give laeserne et hurtigt overblik, har hver bygningsdel fet en karakter som kan afleeses
direkte pa& denne skala:

Eksempel pa karaktergivning

X
God stand Middel stand Dérlig stand

Bygningsdelen har faet middel
karakter men dogidengode ende.

3. Byggeteknisk vurdering

Vurdering  og forslag til afhjeelpning

En byggeteknisk vurderin g af bygningsdelen.  Hvad betyder eventuelle skader for bygningsdelen og

gvrige bygningsdele?

Forslag til hvordan bygningsdelen eventuelt kan renoveres/fremtidssikres.

Bagerst i rapporten findes et groft estimeret  vedligeholdelsesbudget indeholdende de anbefalede

tiltag .

Forventet restlevetid

Vurdering af restlevetiden for bygningsdelen

Vurderingen er alene retningsgivende, og forudseetter seedvanlig inspektion og vedligeholdelse. Der

kan ligeledes veere angivet en restlevetid, hvis der foretages en gennemgribende renovering af
bygningsdelen.
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1. Udeareal er, belsegninger

11

Opbygning
Parkeringspladserne og adgangsvejene er belagt med asfalt.

Adgangsstierne til boligblokkene og mellem blokkene, er belagt med
betonfliser.

Trapperne er udfart i betonfliser med tilhgrende rampe, ligeledes i
betonfliser. Foran indgangsdgrene er der betonfliser, svarende til
belaegningen pa adgangsstierne. Der er udfgrt ét stk. aflgb for afvanding
af overfladevand pa indgangsareal.

Keeldertrapp er er i pladsstgbt beton.

Skovarealer , plaener og brandveje af plantesten er ikke behandlet i denne
rapport.

Fotonr. 1.1 .1 Beleegning pa P -plads ved varmecentral
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1.2

Foto nr. 1.1.2 Hovedédgangsvej og belaegning ved ’brlok 1

B, SR LS SN { i il
Foto nr. 1.1.3. Typisk indgangstrappe blok 2 -5
Tilstan d
Asfaltbeleegningen pa parkeringspladserne er i middel til darlig stand. Der
er udlagt ekstra slidlag pa de mere befeerdede omrader. Der kan
registreres flere lunker , slaghuller og mindre revner, ligesom afstribning
af P-base er meget slidt , og mange steder neesten ikke synlig . Enkelte
aflabsbrgnde er sunket i forhold til omgivende terraen. Andre steder ses
det at beleegning er sunket, sa brgnddaeksler mv. stikker op over terraen.
Kantsten er generelt i god stand, men enkelte steder er de sunket.
Asfaltbelaegninger gst for varmecentral er i meget darlig stand.
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elkas

Adgangsstierne har fdet udskiftet beleegningssten inden for de senere ar,
og fremstar generelt igod stand

Flisebelaegning vest for blok 1 har fa et spor efter liftkarsel, og det er
konstateret at 8 brgnddeeksler ikke har tilstreekkelig styrke til at veere

placeret i en brandve;j.

En mindre sti ved blok ~ 1-3 har flere lunker  og buler .

Generelt er betonfliserne pa trapperne og foran indgangsdgrene i god
stand. Der ses afskalninger p4 mgrtelfuger i samlinger mellem fliser.
Aflgbene fungerer tilsyneladende (der er ikke tegn pa starre opfugtning).

Betonstgttemurene i siderne ved trapperne, er renoveret og fremstar i
god stand.

Keeldertrapper er  generelt i god stand, men der ses enkelte betonskader
patrin og vanger, og drift  spersonalet eftersparger skridsikring af trin

Karakter

God stand Middel stand Darlig stand

L

nr.1.2.1 Vejbrgnd. Belaegning om brgn

i

Foto den er sunket.
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Fotonr. 1.2.2  Belaegning pa brandvej ved blok 1 vest. Flere
brgnddaeks ler er ikke sik re for tung trafik.

Foto nr. 1.2.3 Belaegning ved blok 4. Mange Inker, huller og revne
belaegningen.

1.3  Byggeteknisk vurdering

Vurdering  og f orslag til afhjeelpning

Adgangsveje og p arkeringspladser bgar Igbende kontrolleres for lunker og
revner. Lunkerne i asfaltbeleegningen bgr rettes op for at undga starre
vandsamlinger. Fornyelse af slidlag, og opstribning af P -pladser bar
udfares indenfor fa ar, for at forhindre nedslidning og yder ligere

frostskader pa belaegningen . Ved grundig gennemgang og udbedring af
skader, kan en samlet renovering udskydes i op til 5 ar.
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Keeldertrapper skal Igbende repareres for betonskader.

Flisebeleegning vest for blok 1 bar omleegges indenfor kortere tid, og
branddaeksler bar udskiftes til type 40 tons.

Flisebeleegning ved blok 1-3 bar omleegges indenfor nogle ar
Udvendige trappepatrtier ved indgangspartier  har ikke behov for starre
arbejder i de naeste ar. Martelfuger bar eftergds med nogle ars
mellemrum.

Keelder trapper bgr forsynes med skridsikring ved blok 1, hvor trapperne
er stejle og dybe.

Forventet restlevetid
Den forventede restlevetid for bygningsdelen vurderes at veere

Asfaltbelaegning:
1-5 ar, forudsat at der udferes lgbende vedligehold.
20 -30 ar, f orudsat at der udferes nyt slidlag indenfor fa ar.
Stier i terreen:
20 -30 ar, forudsat at der udferes Igbende vedligehold.
Adgangstrapper:
20 -30 ar, forudsat at der udfares Igbende vedligehold.
Keeldertrapper:

10 -15 ar, forudsat at der udfgres lgbende vedligehold.
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2. Facader

0og gavle

21

Opbygning

Betonfacader og gavle

Tunge facader er udfgrt som beton sandwich -elementer med frilagt hvid
sten overflade. Mellem for - og bagplade erderca.20 - 60 mm isolering.

Pa blok 1 er facaderne i stueetagen udfgrt som pladsstgbt beton, isoleret
med foamglas, og med puds i et format , enform og en farve der adskiller
sig fra de gvrige  etager .

Elementf ugerne er oftest udfart som elastiske fuger , og enkelte steder
som cementfuger.  Fuger igavle er typisk  udfarti EPDM -gummiprofiler.

Lette facader

Pa altansiderne er facaderne v  ed vinduespartierne udfart som let ,
uventileret bekleedning med ca. 75 mm isolering. Som facadebekleedning
er der monteret  braeddebeklaedning  og eternitplader.

Indgangspartier
Facaderne er udfgrt som malet beton.
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Fotonr.2.1.1 Betonfacade
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Betongavl

Fotonr. 2.1.2
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Fotonr. 2.1.3 Fa-c-:ade blok 1

Foto nr. 2.1.4. Let facade, altanside.
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2.2

Foto nr. 2.1.5. Blok 1, renovering hvor bl.a. PCB -holdige fuger i gavle er
fiernet.

Tilstan d

Beton element facader og gavle

Mang e steder er der udfgrt punktvise reparationer af facadeelementerne.
Generelt er facadeelementerne og fugerne herimellem i middel stand,
men flere steder har det veeret ngdvendigt at genreparere tidligere
reparerede betonskader. Generelt er overfladerne tilsm udsede af alger og
skidt i stgrre eller mindre grad. Nordvendte flader er mest tilsmudsede.

Blok 1 er betonrenoveret i efteraret 2018 , iden forbindelse er PCB -
holdige fuger i gavle fiernet

Det er planlagt, at blok 2 og 3 gennemgas for skader i 2019, og at der
derefter leegges en plan for udbedringen.

Blok 4 og 5 er gennemgaet for betonskader i efterar/vinter 2018, der er
udbedretialtca. 300, primaert mindre skader.

Pa gavlelementer i blok 4 og 5, kan ses at der er lavet en pastgbning pa

de nederste elementer. Det ser ud til at hidrgre fra en malefe jl ved
opfgrelsen. Denne péstgbning er nu begyndt at falde af , 0g der er lavet
en forsggsmeessig reparation ved injicering med polyurethan

Elastiske fuger ma forventes at kunne indeholde PCB, dels ud fra
undersggelser foretaget i blok 1, og dels ud fra | uftmalinger foretaget i et
antal boliger fordelt i bebyggelsen. Ingen malinger i indeluft var pa

kritiske niveauer . For yderligere information henvises til rapporten over

de specifikke malinger.

Pladsstgbte facader, blok 1
Puds pa pladsstabte konstruktio ner revner og slar fra ved terreen, og i
keelderhalse.

Lette facader

Generelt er facaderne i god stand. Facaderne malerbehandles efter en
fast turnus pa 6 til 8 &r, afhaengigt af hvor udsatte partierne er for
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vejrliget . Der er ikke registreret synlige tegn pa svigt eller begyndende
rad. Treefugtindholdet i treebekleedningen er generelt malt til at veere
lavt.
Indgangspartier

Indgangspartierne er renoveret ar 2014, og er i god stand.

Karakter

X
God stand Middel stand Darlig stand

Side 20 af 80



Vejlesgparken, 2840 Holte

% . .:' :v H
Foto nr. 2.2.2 Betonskade under udbedring, pastgbning er faldet af.

. oL

g5

Foto nr. 2.2.3 Rev;let puds, blok 1 stueetage

2.3 Byggeteknisk vurdering
Vurdering ogf orslagtil  afhjeelpning

Beton element facader og gavle

Elementfugerne bar Igbende kontrolleres og udskiftes h vis der er tegn pa
svigt . Betonskader bgr registreres arligt, og udbedres med fa ars

mellemrum. Det ma forventes at antallet af skader vil

accelerere over
arene .
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Der er ikke noget som sandsynligger at der skulle veere

sundhedsmeessige problemer for beboerne i forbindelse med konstatere t
PCB i elastiske fuger. Der skal tages hgjde for mulig forekomst af PCB i
forbindelse med renoveringsarbejder.

| energimeerket foreslas en mulig energirenovering af facaderne. Vi

vurderer at udvendig efterisolering af gavlene vil veere en byggeteknisk

og gkonomisk god lgsning. Problemer med kuldebroer og
skimmelproblemer omkring gavlveeggene i le jlighederne vil blive
minimeret, samtidig kan fremtidige betonreparationer p& gavlene

undgas. Derfor anbefaler vi at der tages initiativ til undersggelse af
muligheden for efterisolering af gavlene i neermeste fremtid.
Energirenovering af facader vil vaere n oget vanskeligere, og anses ikke
umiddelbart for rentabelt, men mulighederne bgr undersgges neermere,

og herunder bar det arkitektoniske udtryk vurderes.

Betonoverflader kan afrenses, men herved vil overfladen blive mere
modtagelig for at alger og snavs s eetter sig igen. Det foreslas, at der
laves nogle afrensningsprgver med hedtvandsspuling og seebe, som
folges i nogle &r , for der traeffes beslutning om en evt. generel
afrensning af alle betonfacader.

Pladsstabte facader, blok 1

Puds pa facader i blok 1, st  ueetage bgr eftergas og repareres. Det vil
givetvis veere vanskeligt at udfare en puds, som helt ligner den
eksisterende. Der bgr derfor udfares pragvefelter inden en generel
renovering. Ved renovering bar der udfgres en robust sokkel, sa pudsen
ikke udseette s for slagskader, og for optreengende fugt fra terraen.

Lette facader

Der bgr foretages Igbende vedligehold af facaderne. Facaderne bgr males

i henhold til den lagte vedligeholdelsesplan . Hvis der konstateres nedbrud
i facaderne, bgr der foretages lokal uds kiftning saledes at facaden er

ot ketd ( kan mo ds)tDetkaneoyervéjess gt udfare efterisolering af
lette facader, men dette vil reducere stgrrelsen af altaner, og i blok 1 vil

det mindske bredden af flugtveje, hvilket naeppe vil blive tilladt af
bra ndmyndigheden

Isoleringen i vinduesbrystninger er ikke udfgrt med samme omhu, og

med sa godt isolerende materialer, som man kan fa i dag. Der vil derfor
kunne opnas en bedre isolering end den aktuelle , lige som skjulte fuger
med fordel kan eftergds . Dette er dog op til de enkelte ejere at udfare.
Eternit beklsedning under vinduer i lette facader ma forventes at
indeholde asbest. D ett e forhold bgr derfor  tages i betragtning  inden
renoverings arbejder igangsaettes.

Indgangspartier

Betonveegge ved i ndgangspartier har ikke behov for vedligeholdelse de
naestkommende ar.

Forventet restlevetid
Den forventede restlevetid for bygningsdelen vurderes at veere:

20 -30 ar, forudsat at der udferes Igbende vedligehold
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3. Altan er

3.1

Opbygning
Til hver bolig hgrer ~ én ellerto altan er.

Blok 1

Altaner i blok 1 er feelles flugtvej, idet lejlighederne er ensidigt

beliggende. Betondaek og betonbrystning udggr ét samlet element med
handlister i varmforzinket stal indstgbt i brystningen. Altanerne afva ndes
via udspyer i facaderne. Disse udspyer i rustfrit stal er udfart ved
renoveringen i 200 4, mens indvendige tagnedlgb ikke leengere er i brug
Mellem de enkelte altaner er monteret drejelige brandveegge, udfart i
asbestholdig Eternit og stdl, og  fastholdt mod at dreje med et stalbeslag.
Mellem deekelementerne er der fuget med elastisk fugemasse. Disse

fuger er senest udskiftet i 2018. | gavle er elastiske fuger udskiftet til

mere robuste, armerede membraner.

Blok 2 og 3
Altanerne mod vest i blo k 2 og 3 er indbyggede og ligger saledes som
0tago over den underliggende boli-g. Un

daekelementer med isolering og membran for afvanding af overfladevand

via nyere rustfrie nedlgbsrgr. Disse altaner er forsynet med store

blomsterkas seribeton langs hele altanen . Blomster kasserne har aflgb i
bunden , disse afvandes enten til egen eller underliggende altan, eller til
terreen . P4 altanerne er der udlagt treefliser pa et oprettet underlag, for

at beskytte membranen mod beskadigelser.

Altan er mod @st er er opbygget som et sammenstgbt betonelement, hvor
fronten og selve altandaekket er stgbt sammen og beaeres af tvaervaegge.
Altanerne afvandes via udspyer i facaderne. Disse udspyer i rustfrit stal

er udfgrt ved renoveringen i 200 4.

Blok 4 og 5

Altaner i blok 4 og 5 er opbygget som et sammenstgbt betonelement,

hvor front og reekveerk , og selve altandeekket er stgbt sammen og baeres
af udkragede etage konsoll er. Altanerne afvandes via udspyer i facaderne.
Disse udspyer i rustfrit stal er udfert ved reno veringeni 200 4. Mellem
deekelementerne er der fuget med elastisk fugemasse. Disse fuger er

senest udskiftet i 2004.
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Foto nr. 3.1.1 Blok 1, gavl. Membran etableret i stedet for elastisk fuge.

"
=L Y :

Foto nr. 3.1.2 Nyere éﬂbb fra‘alté'ner i . blok 2 (;g 3
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3.2

Foto nr. 3.1.. Ianer ved blok 3.

Tilstan d

Generelt

Der er i 2005 udfgrt en stgrre renovering af bl.a. betonaltaner. Ifglge det

oplyste, blev primeert blok 1 betonrepareret. Aktuelt er renovering af

betonskader og udskiftning af fuger pa blok 1 netop afsluttet. Endvidere
er et starre antal betonskader udbedret pa blok 4 og 5.

Overordnet set er altanerne i middel stand. Daekkene og fronterne er har
i de forlgbne ar vist et gget antal brud og revner , ligesom der viser sig

flere og flere afskalninger pa baerekonsoller, og flere skader pa
blomsterkasser.

Blok 1

Flere steder iblok1 harde vandrette reekvaerks profiler kraftig
overfladerust.  Der har tidligere veeret tilfeelde hvor disse har veeret
gennemtaerede.

Der er netop udfert udbedring af en starre maengde betonskader pa savel
brystninger som konsoller og deekplader ligesom elastiske fuger er
udskiftet.

Det er konstateret, at mange beboere blokerer flugtvejene pa grund af

manglende viden/omtanke. Der er saledes opstillet

borde/stole/blomsterkasser, ligesom markiser mv. i stort o mfang speerrer
flugtvejen.

Dette bar patales overfor beboerne |, og der ma findes en lgsning meget
snarligt.

Altanveegge i Eternit og stal er flere steder meget beskadigede, hvorfor
der er risiko for at der sker spredning af asbest.

Blok 2 og 3

Terrassemem branerne pa blok 2 og 3 er renoveret i 200 4  forbindelse
med den store renovering. Der er konstateret enkelte problemer med

uteette terrassemembraner. Traefliser udlagt til beskyttelse af disse

membraner er begyndt at radne , 0g udger derfor en sikkerhedsris iko.
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Flere blomster kasser har store daeklagsskader pa kanter, og andre
blomster kasser er uteette . Der foregar Igbende reparation af disse skader.

Blok 4 og 5

P& blok 4 er en del af de baerende altan konsoll er revnede , primaert pa
grund af termobeveegelser i alt andeekket . Endvidere er der flere tilfeelde
hvor vederlagsdybden er lille, ned til ca. 40 mm. Problemet har eksisteret
laenge (udbedring er pabegyndt i 1981) , 00 man har Igbend e udbedret
skaderne ved montering af vinkel beslag pasiden af konsoll erne, som

fors teerkning ved de storre skader . Vinkel beslage ne er monteret med
gennemgéaende bolte. Ved de konsoll er hvor skaderne ikke er udbedret,
er der risiko for at armeringen i konsoller korroderer og at altandeekkene
mister sit vederlag pa bjeelkerne. Der kan veere en alvorlig
sikkerhedsrisiko ved dette.

Der er aktuelt udbedret ca. 200 betonskader pa blok 4 i 2018, disse er

primeert udfgrt ved altankonsoller.

Tilsvarende er der aktuelt udbedret ca. 100 betonskader pa blok 5 i 2018.

Karakter

X
God stand Middel stand Darlig stand
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Foto nr. 3.2.2 Skade r pa altankasse , blok 2 og 3
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Foto nr. 3.2.3 Blok 2 -3. Altankasser under udbedring.

Foto nr. 3.2. 4 Blok 4 -5 Altan med forsteerkningsbeslag pa konsol
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3.3

J R P d G SEA TR | % 4 3
Foto nr. 3.2.5 Membran under treefliser blok 2 -3. Membran og aflgb skal

holdes rene for at forhindre tilstopning af aflgbene.

Byggeteknisk vurdering
Vurdering  og forslag til afhjeelpning

Blok 1

Det anbefales at undersgge hos myndighederne om det kan tillades at
fierne brandveeggene, da disse udger en risiko for savel flugtveje som for
udsaettelse for asbeststav fra brudte plader

Mange af skaderne  udspringer af at det indstgbte raekvaerk i stal udvider
sig og traekker sig anderledes sammen, end betonbrystning endeer
indstgbt i, og at der kan komme vand ind i samlingen.

Rustskaderne pé altanveernene kan pa sigt udggre en sikkerhedsrisiko.
Derfor bgr sk aderne udbedres Igbende . Der bgr jaevnligt for etages en
grundig gennemgang af  skades omfanget , og herefter vurderes hvilke
veern der skal udskiftes. En allerede anvendt lgsning er atfjerne den
gverste del af vaernet (de vandrette balustre) og lade de lodrette

indstgbte profiler sidde. Herpa kan der monteres nye preefabrikerede

veern, der matcher de eksisterende.

Blok 2 og 3

Uteette membraner bgr eftergds og teetnes. Dette kraever formentlig at de
pageeldende altan er ryddes helt, og at der foretages opskeering af de n
udfarte membran for at kunne draene konstruktionen. Aktuelt er én
membran under reparation, hvorved der kan hentes yderligere erfaringer

om reparationsmetode.

Altanfliser blok 2 og 3 bgr udskiftes lgbende, eller der bar etableres
vedligeholdelsesfrie gul  ve. Fliser kan eksempelvis veere i
kompositmateriale. Fliser bgr veere s& sm4, at det er praktisk muligt at

renggre under fliserne.
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Blok 4 og 5
Det anbefales at der foretages en dybdegaende og historisk undersggelse
af arsagen til at der opstéar de sete revner i altanbjaelkerne, for at

klarlzegge skadesarsag og  om der findes gvrige udbedringsmuligheder.
Samtidig bgr det undersgges om de tidligere udfarte udbedringer er
tilstraekkelige. Undersggelsen kan belyse hvilke muligheder der er for
udbedring, og give e t gkonomisk overslag over udbedringsomkostningen.

Forventet restlevetid
Den forventede restlevetid for bygningsdelen vurderes at veere

20 -30 ar, forudsat at der udfgres lgbende vedligehold

Side 30 af 80



Vejlesgparken, 2840 Holte

4. Vinduer og dgre

4.1

Opbygning

Generelt

Termoruder er tolags. Altandgre og starre vinduer har trepunktslukke.

Der er friskluftventiler i heengslede altandgre . Nyere vinduer har
friskluftventiler pr. rum. Vinduesbrystninger er integreret i de oprindelige
vinduespartier, og er neermere besk revet under facader.

Blok 1

Vindues - og dgrpartier i blok 1 er de oprindelige fra opfarelsen. Disse er
udfgrt i tree, med termoruder og treeglaslister . Enkelte steder er der

monteret alu -glaslister.

Blok2 og 3

Vindues - og darpartier i blok 2 og 3 er de op rindelige fra opfarelsen, ved
bade gst - og vestvendte altaner. Disse er udfert i trae, med termoruder

og treeglaslister. Enkelte steder er der monteret alu -glaslister. Der er der
skydedgre til vestvendte altaner. Der er generelt ikke friskluftventiler i

veere Iser, og i stuer med skydedgre.

| blok 2 og 3 ervinduer ifacadeplan i gst-facaderne udskiftet ar 2002 -
2004. Disse er i aluminium og tree , udfgrt som top  -vendevinduer

Vinduer og dgre i  indgangspartieri  keeldrene , er de oprindelige fra
opfarelsen . Disse er udfgrt i tree, med et lag glas .

Blok 4 og 5

I blok 4 og 5 er alle vinduerne i gst -facaderne udskiftet &r 2002  -2004.
Disse er i aluminium og tree , udfgrt som top  -vendevinduer.

Vinduer og dgre i indgangspartier ogi keeldrene, er de oprindelige fra

opfarelsen. Disse er udfgrt i tree, med et lag glas.

Fotonr.4 .1.2 Kaeldervinduér med et lag glas
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4.2

Tilstan d
Generelt
Vinduer og dgre af tree malervedligeholdes  efter en fast turnus.

Blok 1

Vinduerne i blok 1 er generelt i god stand men der ses tegn pa at

vedligehold i nzer fremtid er pakraevet. Ved flere vinduespartier ,iseéer pa
7.098.sal , er mal i ngen ogafskallet eog alingpn yder ikke

optimal besk yttelse. Ogsa ved de elastiske fuger rundt om
vinduespartierne, kan der registreres begyndende nedbrud. Omkring
nogle vinduespartier, er der monteret fugeband udvendigt. Fugeband er
diffusionsdbne og det kan derfor ikke konstateres om der er etableret et
teet fugeplan (dvs. dampteet fuge indvendigt). Hvis der ikke er et teet
fugeplan, er der risiko for opfugtning og kondensering i konstruktionen
Vinduespartier og dare i er af tree, i god stand og forsynet med
termoruder. Dog er termoruderne af zeldre argang. En dvidere er
dgrpartierne generelt ret uteette. Heengslede altandgre er forsynet med
friskluftventiler, mens der generelt ikke er friskluftventiler i veerelser.
Som angivet i energimaerket, kan der kan opnds en besparelse ved
udskiftning til nye og mere energief fektive termoruder. Enkelte beboere
har selv bekostet udskiftning af termoruder, da dette pahviler de enkelte
ejere.

Blok 2 og 3.

De relativt nye vinduer pa ast -facaderne eri god stand.

Vinduespartier og dore i vest  -facaderne er af tree, i god stand. Dog er
termoruderne af eldre argang. Endvidere er skydedgrspartierne generelt

ret uteette. Som angivet i energimaerket, kan der kan opnéas en

besparelse ved udskiftning til nye og mere energieffe ktive termoruder.
Enkelte beboere har selv bekostet udskiftning af termoruder, da dette
pahviler de enkelte ejere.

Vinduer og dgre i keeldrene i blok 2 0og 3, er generelt i acceptabel stand.
Blok 4 og 5.
De relativt nye vinduer pa ast -facaderne erigod stand.

Vinduespartier og dare i vest  -facaderne er af tree, i god stand og forsynet
med termoruder. Dog er termoruderne af seldre argang. Som angivet i
energimeerket, kan der kan opnés en besparelse ved udskiftning til nye

og mere energieffektive termoruder. Enkelte beboere har selv bekostet
udskiftning af termoruder, da dette pahviler de enkelte ejere.

Vinduer og dgre i keeldrene i blok 4 og 5, er generelt i acceptabel stand.
Indgangspartier blok 2 -5

Vinduer og dgre i indgangspartier i keeldrene, er i god st and, men er ikke
energigkonomisk optimale

Karakter

X
God stand Middel stand Darlig stand
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4.3

Byggeteknisk vurdering

Vurdering  og f orslag til afhjeelpning

Generelt

De oprindelige termoruder har et stort varmetab i forhold til moderne
termoruder med coating, gas imellem glassene og isolerede (varm kant)
afstandsprofiler. Varmetabet for nye termoruder er typisk kun en

tredjedel af det for de oprindelige. Samtidig opnas en betydelig

komfortforbedring, idet der ikke er sa koldt teet pa vinduerne. Det er op
til den enkelte ejer at udskifte termoruder. Ved en evt. udskiftning, kan
bundglaslisterne med fordel udskiftes til alu -lister, der samtidig kan

forleenge vinduernes levetid.

Blok 1

Vinduerne er generelt i god stand, n ar alderen tages i betragtning. Der er
enkelte treeglaslister som er radne. Disse anbefales udskiftet til

aluminium, hvis ikke vinduerne udskiftes indenfor en kortere arraekke.

Blok2 og 3
Vinduer ogdgre erigodstand. Skydedgre bgr dog overvejes udskifte t,

da de er ret uteette.

I energimaerket er der givet et overslag pa hvor meget det vil koste at
udskifte termoruderne pa vestfacaderne.

Blok 4 og 5
Vinduer og dgre er i god stand.

| energimaerket er der givet et overslag pa hvor meget det vil koste at
udskifte termoruderne pa vestfacaderne.

Indgangspartier blok 2 -5
Vinduer og dgre i indgangspartier i keeldrene, vil have behov for

malervedligeholdelse ca. ar 2022 . Ruder kan udskiftes til termoruder med
veesentligt bedre isoleringsegenskaber.

Forventet restlevetid
Den forventede restlevetid for bygningsdelen vurderes at veere:

Tree -aluvinduer:
20 -30 ar, forudsat at der udferes lgbende vedligehold
Oprindelige treevinduer og altandgre:

10 -15 ar, forudsat at der udferes Igbende vedligehold
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5.Tag e

5.1

Opbygning

Tagene er udfart som  gitterspaerskonstruktion, monteret pa betondaek.

Som tagbekleedning er der braedder og asfaltpap. | loftrummene er der i
2015 efter isoleret med mineraluld  sgranulat mellem speerfadderne,

saledes at der er i alt ca. 300 mm effektiv isolering.

I blok 4 og 5 er der mekanisk betjente brandventilationsvinduer
indbygget i tagene.

Adgang til tage sker via tagvinduer og taglemme
Der er ikke etableret faldsikring pa tagene.

Pa blok 1 er der opsat flere mobiltelefonmaster og diverse teknisk udstyr
hertil.

Fotonr. 5.1.1 Tag, blok 2 med tagpapdaekning.
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Foto nr. 5.1. 3 Tagkonstruktion
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5.2

5.3

Tilstan d

Asfaltpappen pa blok 1 er renoveret i 2008, pa blok 2 og 3 i 2006, pa
blok 4 i 1998 og pa blok 5 i 1999.

Asfaltpappen er generelt i god stand. Dog kan der registreres en del
mindre lunker i tagfladerne. Lunkerne har indtil nu ikke givet problemer.
Inddeek ningerne omkring elevatortarnene er i acceptabel stand, dog er
der enkelte steder med mindre svigt, som bgr eftergas.

Skennet levetid af tagpapbelaegninger er 2 5-30 ar, dvs. der forventes
ikke fornyelse af asfaltpap i de kommende ar.

Karakter

God stand Middel stand Darlig stand

Byggeteknisk vurdering

Vurdering  og f orslag til afhjeelpning

Der er ikke etableret faldsikring p& tagene. Der skal derfor opseettes
markering mindst to meter fra tagkant hver gang der skal efterses tage,

eller udfgres f.eks. service arbejde pa tagene. | blok 1, er der omrader
hvor der er teknisk udstyr mindre end to m eter fra tagkant, og der kan
séledes ikke arbejdes lovligt ved disse installationer. Det anbefales, at

der generelt etableres faldsikring pa alle tage, og hvor etablering i blok 1

har fgrste prioritet.

Tagkanter er generelt lave, hvilket medfarer at regnvand blaeser ud over
taget, og misfarver facader, iseer pa sternen.
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Tagflader, tagnedlgb og fuger ved inddaekninger bar gennemgas arligt, sa
eventuelle skader ikke udvikler sig.

Forventet restlevetid

Den forventede restlevetid for bygningsdelen vurderes at veere:

15-20 ar, forudsat at der udfgres Igbende vedligehold
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6. Beerende konstruktioner, (normaletager)

6.1

6.2

6.3

Opbygning

De baerende og stabilise rende konstruktioner er udfart i betonelementer.
Veegge er udfgrt i massiv beton, deekelemeter er udfgrt som forspsendte
huldeekelementer. Samlinger er udstgbt pa stedet.

Blokkene er ikke udfart med dilatationsfuger i hovedkonstruktionerne,

selv ikke i blok 4, some  rca. 200 m lang.

Tagkonstruktion, a Itaner, facader og keeldre er beskrevet i separate
afsnit.

Tilstan d
Der er ikke konstateret statiske problemer vedr. de baerende
hoved konstruktioner

Karakter
God stand Middel stand Darlig stand
Byggeteknisk vurdering

Vurdering  og f orslag til afhjeelpning
Der ses ingen aktuelle behov for udbedring af skader . Skulle der i

fremtiden k onstateres revner /skader , bgr de statiske forhold undersgges
naermere .

Forventet restlevetid
Den forventede restlevetid for bygningsdelen vurderes at veere:

50 -60 ar, forudsat at der udfares lgbende vedligehold
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7 . Keeldre

7.1

Opbygning

Generelt

Der er keelder under alle 5 blokke. Adgang til keeldrene sker via keelder -
trapper/ramper i gavlene eller i forbindelse med indgangspartierne. Deek
mod overliggende etage er dels betonelementer, og dels pladsstabte

betondaek. Keelderveegge og keeldergulv e er i pladsstgbt beton.

Keelderrum til opbevaring (private) er ud fart med treeskillerum. P& en

mindre del af keelderlofterne der danner etageadskillelse til en
overliggende bolig, er der monteret isolering pa undersiden af
betondaekket. Isoleringen er mange steder udfgrt som ca. 100 mm
polystyren.

Der er nedstyrtningsskakte, fgrt til beholderrum i alle keeldre. Handtering
af dagrenovation er ikke naermere beskrevet i neerveerende
tilstandsrapport.

Blok 1, 4 og 5
Keeldrene i blok 1, 4 og 5 bruges primeert til opbevaring for beboerne, til
affaldshandtering og il installationer.

Blok 2 og 3
Keeldrene under blok 2 og 3 bruges primeert til opbevaring for beboerne,
til affaldshandtering  , til installationer og til parkering. | P-keeldre i blok 2

og 3, er lofter isoleret med mineraluld og asbestholdige Eternitplader.

| P-keeldre, blok 2 og 3 er der sprinkleranleeg. Dette er omfattet af
lovpligtigt ef tersyn og behandles ikke neermere i denne rapport

Fotonr. 7.1.1 Typisk keeldergang
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7.2

Tilstan d

Generelt

Keeldrene vi rker tgrre og i god stand. Der er kun fa synlige tegn pa fugt
eller tidligere fugtskader. Vaegge og gulve er generelt i god stand

(intakte) og paent vedligeholdt. Der ses lokale afskalninger over
keelderveegges armering som fglge af ringe daeklag.

Der gares opmaerks om p4, at isoleringen under lofterne (polystyren) ikke
er lovligt. Polystyren opfylder ikke de gaeldende brandkrav, og vil under
en evt. brand udvikle giftig reg, og breendende draber.

Blok 2 og 3
Lofter i parkeringskaeldre er generelt i god stand, men der ses enkelte
revnede loftplader.

Blok 4

I blok 4 er der en gennemgaende spraekke pa ca. 20 mm mellem to
daekelementer, naermest vestfacade. Det ser ud til at deekelementer er
flyttet efter udstabning. Dette antages at skyldes en malfejl ved
opfarelsen .

Karakter

X
God stand Middel stand Darlig stand

Foto nr. 7.2.1 Delvis isolering af loft med brandfarlig polystyren
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7.3

Foto nr. 7.2.2 Stor spreekke fra kaelder, mod bolig.

=

Foto nr. 7.2.3. Lokal afskalning over arméring, for lille deeklag

Byggeteknisk vurdering

Vurdering  og forslag til afhjeelpning

Generelt

Polystyrenpladerne under keelderlofte rne skal tages ned , og kan erstattes
af f.eks. hard mineraluld. Denne kan enten forsynes med en overflade

der forhindre at mineralulden drysser, eller der kan monteres

pladeafskaermning under mineralulden. Det anbefales at der foretages en
energiberegning inden en evt. udskif tning. | energimaerket kan der under
forslag til forbedringer, pkt. 15 aflaeses hvad en efterisolering vil betyde
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gkonomisk. Dog gares der opmaerksom pa, at punktet alene omhandler
etablering af isolering pa de steder hvor der ikke i forvejen er isoleret.
Under pkt. 12 i energimeerket, er der givet forslag til indvendig
efterisolering af kaelder  -skilleveegge, som adskiller opvarmede rum fra
uopvarmede rum. Dette kan veere en god Igsning men kraever en grundig
projektering og omhyggelig udfarelse. Lasningen kan give risiko for
fugtproblemer herunder risiko for skimmelangreb.

Blok 2 og 3
Ved arbejde pa lofteri P -keeldre skal man veere opmaerksom pa, og
indrette arbejdet efter de asbestholdige loftplader.

Blok 4

Den gennemgaende spraekke pa ca. 20 mm mellem to daekelementer,
naermest vestfacade bgr teetnes brandmeessigt, og for at mindske traek i
boliger, f.eks. med en brandfuge. Problemet er ikke konstateret i den

gvrige bebyggelse.

Forventet restlevetid
Den forventede restlevetid for bygningsdelen vurderes at veere:

40 -50 ar, forudsat at der udfares lgbende vedligehold
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8. Aflgbsinstallation

8.1

8.2

Opbygning

Der er separatsystem for spildevand og for regnvand . Faldstammer er
generelt af stgbejern, udfart med renselemme i keelder. Der er ikke

rottespzerre pa faldstammer. Reparationer er primeert udfgrt i stgbejern,
med MA -koblinger.

Tagnedlgbene fgres indvendigt i blokkene og er tilslutte t til feelleskloak i
keeldr ene. Enkelte regnvandsfaldstammer (VSP 25 0g 29) er netop
strgmpeforet som forsgg.

Kloakker og brgnde eribeton. Kloakker  (rgrijord) behandles ikke
neermere i denne rapport.

Foto nr. 8.1.1 Faldstammer for hhv. regnvand og spildevand.

Tilstan d

Regnvandsfaldstammer:

Der er foretaget TV -inspektion af i alt 12 regnvandsfaldstammer i 2018.
Der foreligger ingen opsamlende rapport pa de foretagne TV -
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inspektioner, men det samlede billede er, at de er rustne, og at deres
levetid vurderes atv  aere opbrugt.

Generelt er faldstammerne i darlig stand, selv om der i de senere ar er
udfart en del udskiftninger af dele af faldstammerne. Der er flere synlige,
mindre skader, som ma forventes at vokse i antal og omfang.

Der er i 2018 foretaget strampefor ing af to regnvandsfaldstammer efter
opstaede vandskader. Disse faldstammer vurderes at veere i god stand.
| VSP 10, er det konstateret, at der er sluttet et aflgb fra en lejlighed til
regnvandsfaldstammen. Dette er ikke lovligt. Endvidere er tilslutningen
udfert forkert, s& hovedfaldstammen naesten er helt blokeret. Driften
tager forholdet op med den pageeldende ejer.

Spildevandsfaldstammer:

Der er foretaget TV  -inspektion af enkelte spildevandsfaldstamme -
streekninger, men da der ikke er foretaget rensning ind enTV-
inspektionen, kan der ikke herudfra konkluderes om
spildevandsfaldstammernes tilstand.

Generelt er faldstammerne i darlig stand, selv om der i de senere ar er
udfart en del udskiftninger af dele af faldstammerne. Der er flere synlige,
mindre skader, som ma forventes at vokse i antal og omfang.

Driften rapporterer om at iseer kagkkenfaldstammer ofte stopper til, selv

om faldstammerne er ret store (110 mm).

Regnvands - og spildevandsf aldstammer er ud over ovennaevnte TV -

inspektioner  stikpravevis b esigtiget i keelder , ilejligheder og i tagrum.
Kloak:

Det er konstateret at mindst ét aflgb fra kaelderskakt ikke er forbundet til
kloaksystemet. Dette antages at gaelde generelt for ialt8 aflgb fra

keelderska kte ved blok1,4095 ,daderikke er lavetege ntlig e
aflgbs brande .

Der foreligger enkelte TV -inspektioner af kloakstraekninger, men da disse

ikke er renset inden TV -inspektionen, kan der ikke herudfra konkluderes
noget om kloakkernes tilstand.

Karakter

God stand Middel stand Darlig stand
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Foto nr. 8.2.1 Faldstammer repareret. Delvis i plast.
lovl igt i forhold til brandkrav

Formentlig ikke
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