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1. SAMMENFATNING

For Humlebaek Boligselskab/v Domea har Rambgll udfgrt en gennemgang af bade-
vaerelserne i Baunebjerghuse. Badevaerelserne er gennemgaet mht. skader. Driften i
Baunebjerghuse har oplyst, at de har 20-30 vand og skimmelskader relateret til ba-
deveerelserene om aret.

Badevaerelserne er udfgrt uden vddrumsmembran pa gulve og vaegge. Generelt
fremstar flisegulv- og vaegbeklaedningen med nedslidte fuger. Der er registreret
mange gulve og vaegge med opfugtninger som skyldes de nedslidte overflader og
utaetheder i forbindelse med gulvaflgbene. Opfugtningerne medfgrer store fglgeska-
der pa de tilstgdende rum samt pa underliggende rum. Fglgeskaderne er kraftig op-
fugtning og massiv skimmelvaekst.

P& malerbehandlede vaegge over fliserne i bruseomradet er der fundet skimmel-
vaekst.

Der er mangelfuld ventilation i badevaerelserne.

Derudover er sanitet nedslidt og utidssvarende.

Det anbefales, at badevaerelserne renoveres. Hvis ikke der foretages renovering af
badevaerelserne vil antallet af vandskader inkl. fglgeskader forszette og indenfor de
naeste 0-5 ar vil antallet af skader accelerere.

Der er givet et renoveringsforslag som indeholder fglgende tiltag:

En total renovering af vaegge inkl. udskiftning af skunkvaegge samt gulv hvor den
gamle flise belaegning fjernes, og der udfgres en ny vadrumsmembran med fliser og
ny faldopbygning p& gulvet. Aflgbsrgr og vandrgr skiftes og der udfgres nyt gulvaflgb

i bruseomradet. Denne Igsning inkluderer ogsa ny sanitet.

Samlet vurderes renoveringsforslaget at kunne udfgres for kr. 33.425.000 inkl.
moms og teknikerhonorar.
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2. INDLEDNING

For Humlebaek Boligselskab/v Domea er Rambgll blevet bedt om at udfaerdige en
helhedsplan for afd. 04/06 Baunebjerghuse i Humlebaek. Helhedsplanen skal bruges
til at sgge midler hos Landsbyggefonden samt, at give boligforeningen et samlet
overblik over bygningernes tilstand og en oversigt over de gkonomiske forhold ved
de anbefalede renoveringstiltag. Neervaerende rapport er en delrapport til helheds-
planen og omhandler kun badeveerelserne.

Baggrund
Ejendommen, Baunebjerghuse er opfgrt i 1972. Bebyggelsen bestar af raekkehuse i
12 plan samt lejligheder i 1 plan, med i alt 116 boliger.

Der har i de sidste 5 ar vaeret et stigende antal vandskader i forbindelse med bade-
vaerelserne. Driften oplyser at de renoverer mellem 15-20 stk. badevaerelser om aret
pga. stgrre og mindre vandskader i tilstgdende rum/underliggende rum.

Derudover er der Igbende henvendelser fra beboere vedr. problemer i badevaerelset
mht. skimmelvaekst pa vaeggene over fliserne og pa fugerne.

Forudsaetninger
Der skal opstilles renoveringsforslag, som kan Igse de observerede fugtproblemer i
badevaerelserne. Lgsningsforslagene skal sikre en min. restlevetid pa 25-30 ar.

Formal

Formalet med rapporten er at belyse de problemer mv., der er i badevaerelserne.
Hovedproblemerne er oplyst til at vaere fugtproblemer i gulve og vaegge i og omkring
badeveerelserne.

N&r problemer og arsager hertil er verificeret, udarbejdes der et eller flere renove-
ringsforslag.

Rapporten skal bruges som en delrapport til en helhedsplan for Humlebaek Boligsel-
skab/v Domea.

Undersggelsesprogram

Der er udarbejdet fglgende undersggelsesprogram til at verificere og klarlaegge de
forskellige problemomrader.

Tidligere undersggelser:

- Ophug i badeveerelsesgulve

Nye undersggelser:

Fugtundersggelser i 12 stk. badeveerelser.

Interview med driften og sammenfatning af tidligere vandskader som driften har re-
gistreret inkl. gennemgang af driftsbudget for de sidste 3 ar.
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3. BESKRIVELSE

Baunebjerghuse er opfgrt i 1972. Badeveerelserne er udfgrt med beton-
daek/betonelementer og skillevaegge i Y2stens og/eller 50mm gasbetonplader. Gulve
er belagt med 50x50mm fliser og vaegge er indtil en hgjde pa ca. 1,70m beklaedt
med fliser. Det resterende vaegstykke er malerbehandlet. Lofter er udfgrt af beton
‘fLE;rwngs' Daek imellem stue og 1. sal er ,udstgbt med letklinkerbeton. ...

£ 1 ¢ Bﬁ;@ o §, "

Figur 1. Plan af badevaerelse, type A (der er 80 stk. af disse typer).
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Figur 2. Plan af badeveaerelse, type B (der er 36 stk. af denne type).
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Figur 3. Lodret snit i badevzerelse pa 1. sal.

Figur 1-2 viser de 2 boligtyper.

Badevaerelsesindretningen er identisk i de 2 typer. I alle badevaerelser er der et tag-
vindue af typen Velux.

I Type A er der ligeledes et lille geestetoilet (uden bad) i stueetagen. Generelt er alle
badevaerelser placeret pa 1 sal.

Sanitet er hovedsageligt fra ejendommens opfgrelse. Alle badeveerelserne er udsty-
ret med bruseomrade.

Brugsvandsinstallationer er udfgrt i kobberrgr. Faldstammer er udfaert i stgbejern.

Se typiske badevaerelsesindretninger pa foto 1 i bilag A.
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4. REGISTRERING

Rambgll har udfgrt en indvendig registrering af 12 boliger, hvilket svarer til 10 % af
alle boligerne. Boligerne er udvalgt, for at give et repraesentativt billede af badevae-
relsernes tilstand. Fotos fra registreringen kan ses i bilag A.

Generelle registreringer

Badeveerelser

Der er registreret enkelte skrukke vaegfliser. Der er skimmelvaekst pa fugerne i flise-
beklzedningen, se foto 2-3. Fuger er revnede og hullet. Fuge mellem gulv og vaegge
revner og slipper, se foto 4. Lodret fuge mellem skunkvaeg og indervaeg revner, se
foto 5. Flisebeklaedningen i flere af badevaerelserne revner pad vaeggen imod skun-
ken. Dette medfgrer at flisebeklaedningen star som en bue, se foto 6. Fliser er opsat
med maks. 3 mm fliseklaeb.

I enkelte af de besigtigede lejligheder er der revner i flisebelaegningen pa gulvene og
i flisebeklaedningen p& veeggene, se foto 7.

Der er skimmelvaekst pa vinduesfugerne og vinduesfuger er generelt helt mgrnet
veek, se foto 8. Velux vinduerne er uteette.

Der er i de fleste badevaerelser gl. toilet kun med et skyl.

P& vaegstykke over fliser i bruseomrade er der registreret skimmelvaekst i flere boli-
ger, se foto 9.

I naesten alle badevaerelserne er der naturlig ventilation(klapventil) suppleret med et
tagvindue.

Generelt er der i mange lejligheder malt opfugtninger i vaegge og gulv, se skema
over fugtregistreringen, skema 1.

Adresse Opfugtnin Bemaerkninger

Vaegge Gulve | Gulvaflgb | Loft under bad

Baunebjergvej - X X X

233 (udfzeldninger

omkring vand-
13s)

Baunebjergvej [ ! ! - Vaegge var va-

307 de fra badtag-

ning, ingen
malinger

Baunebjergvej X - X X
341

Teglgardsvej - - - -
308

Teglgardsvej - - X -
368

Baunebjergvej - - X X
311

Baunebjergvej - - - - Skimmelvaekst
281 pa veeg over
fliser

Baunebjergvej - - - -
223

Baunebjergvej - - - X
227
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Baunebjergvej - - X -

235 (udfaeldninger
omkring vand-

18s)

Baunebjergvej X - -

221

Teglgardsvej X X X X

338

Ialt (12 lejl.) 3/12 2/12 6/12 5(6)/12

Skéema 1, registreringen af badevaerelserne. X= opfugtet, - = ikke opfugtet. ! = kunne ikke

males.

Skemaet viser hvor der er observeret opfugtninger i badevaerelserne samt hvor der
er fundet synlig skimmelvaekst.

I 3 af de 12 gennemgadede badevaerelser er der malt opfugtning af badevaerelses-
vaeggene. Der er ikke malt opfugtninger p& modsatte side af badevaerelsesvaeggene,
dvs. i sovevaerelser og veerelser som har vaegge imod badevaerelserne.

I 6 badeveerelser ud af 12, er der malt opfugtninger omkring gulvaflgb og i 2 af disse
badevzerelser er der ligeledes malt opfugtninger af store dele af gulvet i gvrigt. I 5
boliger er der i underliggende rum malt opfugtninger og registreret udfaeldninger i
loftet, se foto 10.

Der ligeledes malt opfugtninger i gulvet i gaestetoiletter i stueetagen i 3 ud af de 12
besigtigede boliger. Opfugtningerne males ved ydervaeggen og ca. 50-100 cm ind. I
disse omrader er der ogsa opfugtet pa den nederste del af yderveeggen og tilstgden-
de skillevaegge. P& bagsiden af skillevaeggen imod entréen kan der ogsd males op-
fugtning. Der kunne ikke registreres synlig skimmelvaekst.

Alle toiletter er hovedsageligt fra bygningens opfgrelse og kun med et skyl (10l skyl).

I lofter i underliggende rum er der ved uteetheder fugtskjolder og udfaeldninger, se
foto 11. Dette ses ofte i omrddet omkring gennemfgringen til aflgbet.

Oplysninger fra driften
Driften oplyser at de renoverer ca. 15-20 badevzaerelser om aret pga. vandskader i
stgrre eller mindre karakter.

Driften udbedrer badevaerelserne hovedsagligt ved at udskifte elastiske fuger mellem
gulv og vaeg. Derudover renoveres vandskadede vasgge specielt vaeg imod trappen
er tit vandskadet (denne vaeg er imod bruseomradet).

Reparationerne koster ml. 15.000- 40.000 kr. pr. stk.

Ved en del af de tidligere udfgrte fugtskader er der fundet gennemtaerede vandrgr
som er indstgbt i betongulvet. Rgrene er udfgrt i kobber og tilmed uden isolering.
Der er udfgrt skjulte samlinger pd rgrene.




VURDERING

Ud fra badeveerelsernes alder samt udsagn fra driften vurderes det, at der ikke er
vddrumsmembran p& vaegge og gulve. Dette medfgrer at det vandteette lag i kon-
struktionsopbygningen er flisebeklaedningen/belaegningen og betondaskket.

Der er mange vandskader i bebyggelsen relateret til utaetheder omkring badevaerel-
serne.

Flisebeklaedningen pa vaeggene er med nedslidte fuger. Fugerne er revnede og hul-
lede hvilket skyldes dels fugernes alder, materiale valg samt den bagvedliggende
konstruktion. Mindre bevaegelser i den bagvedliggende konstruktion medfgrer revner
i fugerne specielt pd skunkvaeggene. Skilleveegge og skunkvaegge er hovedsagligt
udfgrt af 50mm gasbeton hvilket giver stgrre risiko for bevaegelser ved mekanisk og
fugt/temperatur pavirkninger.

Revnerne langs inderveeggene ved skunk skyldes ligeledes differensbevasgelser i
konstruktionen. Revnerne medfgrer at der kan traenge fugt igennem dem ud i den
omkringliggende konstruktion.

Fuger i flisebelaegningen er nedslidt efter 40 &rs brug. De nedslidte fuger medfgrer
ggede vandbelastning p& den bagvedliggende konstruktion med vandskader til fglge.
De forhgjede fugtigheder omkring gulvaflgbene vurderes at skyldes utaetheder om-
kring gulvaflgbene. Derudover vurderes vandskaderne pa vaegge og i loft pa tilstg-
dende rum generelt at skyldes manglende vaddrumsmembran i badeveerelserne.

Den udfgrte badeveerelses konstruktionsopbygning er jf. SBi-anvisning 200 ikke eg-
net til anvendelse i anvendelsesklasse Normal. For at bremse vandskaderne i kon-
struktionen og tilstgdende rum skal der etableres en Igsning med et MK-godkendt fli-
sesystem med vddrumsmembran. Udfgres der ingen sendring af badevaerelseskon-
struktionen vil antallet af vandskader forsaette og evt. accelerer.

I et badeveerelse blev der fundet sorte misfarvninger pa vaeggene over flisebeklaed-
ningen i bruseomrddet. De sorte misfarvninger er skimmelvaekst og skyldes forkert
materialevalg i vddrumszonen samt manglende ventilation/overfladen er for fugtig i
for lang tid af gangen. For at afhjeelpe dette bgr der udfgres vaegbeklaedning som
MK-godkendt flisesystem med vadrumsmembran til loft i bruseomradet. Derudover
skal der etableres konstant udsugning.

Ved ophug i gulvene er der fundet kraftige taeringer pd brugsvandsrgrene som er
indstgbt i betondaekket. Brugsvandsinstallationerne er udfgrt med skjulte samlinger
hvilket er i strid med gaeldende regler for skjulte rgr. Skjulte samlinger er meget ri-
sikable. P38 de skjulte samlinger samt pa rgrbgjningerne er vandrgrene ikke isoleret
hvilket medfgrer gget risiko for korrosion samt at rgrene er fikseret i betonen som
kan resulterer i udmattelsesbrud. Den manglende vddrumsmembran pd daekket
medfgrer ligeledes at betondaekket naesten altid er konstant opfugtet og dermed er
forholdene for korrosion konstant tilstede.

Sanitet er nedslidt og bgr skiftes.

Der er fundet skimmelsvamp pa glasfugerne i vinduerne hvilket kan skyldes hhv. en
hgj U-vaerdi pd vinduerne (medfgrer en meget lav overfladetemperatur hvor fugten i
rumluften kondensere) eller manglende udluftning. Det vurderes at vinduerne er
med en meget hgj U-veerdi. Tagvinduerne er udtjente og bgr udskiftes.



Ventilationsforholdene gennemgas i rapporten “Klimaskaerm”.

De opfugtninger der er registreret i geestetoiletterne i stueetagen vurderes at skyldes
vandindtraengning nedefra, enten fra rgrlaekager eller pga. grundfugt. Dette problem
omtales i “Tilstandsvurderingen for klimaskaermen”. Dog vurderes dette grundlaeg-
gende at skyldes manglende kapillarbrydende lag samt manglende omfangsdraen.

De opfugtninger der er registreret i tilstgdende rum samt i underliggende rum vurde-
res at skyldes uteetheder i badevaerelset hhv. fra utsetheder i flisebelagnin-
gen/beklzedningen samt utaette gulvaflgb og rgrlaekager. Opfugtningerne vil medfgre
skimmelvaekst. Lofter under badevaerelserne som er opfugtede skal renoveres og
evt. skimmelsaneres.
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6. ANBEFALING

Det anbefales at renovere badevaerelserne med et vadrumssystem der opfylder kra-
vene til normal vandbelastning. Det vil sige at der i vaddzonen etableres vadrums-
membran og fliser fra gulv til loft. Gasbetonvasgge udskiftes til letbetonvasgge i tyk-
kelsen 70/100mm hvor dette er muligt.

Der skal etableres gulvaflgb i bruseomradet, s3 vand ikke ledes ud pa hele badevae-
relsesgulvet fgr det ledes til aflgb. I badeveerelser i stueetagen skal der udfgres en
lille forsaenkning i gulvet s& vandpavirkningen af gulvet begraenses.

Sanitet og toiletter er utidssvarende og vandforbrugende og burde skiftes til toiletter
med lavt og stort skyl.

Vandinstallationer som er indstgbte skal udskiftes. Gulvaflgb og faldstammer skal
udskiftes.
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7. RENOVERINGSFORSLAG

Ved gennemgangen af badevaerelserne er der udarbejdet en renoveringsmodel.

Renoveringsmodel

Sanitet og fliser pa veegge og gulv fijernes. Vaegge imod skunken udskiftes. Installa-
tioner udskiftes. Der etableres nyt gulvafigb i bruseomrddet. Der udfgres forsaenk-
ning i betondaekket ved bruseomradet i stuelejlighedernes badeveerelser. Der udfg-
res nyt MK-godkendt flisesystem p& veaegge (til loft) og gulv.

Toilet udskiftes til vandbesparende toilet samt ny sanitet i gvrigt.
Vaegge i tilstgdende rum med opfugtninger udtgrres og skimmelsaneres.

Installationer i badevaerelserne skiftes inkl. faldstammen i stuelejlighederne skiftes
og inddaekkes/beskyttes.

Denne Igsning vil medfgrer et totalt nyt og tidssvarende badeveerelse. Badeveerel-

serne vil herefter have en forventet levetid pa 30 ar.

Budget
I det efterfglgende er givet et gkonomisk overslag pa renoveringsmodellen. Priserne
er baseret pd prisniveau juni 2014.

Renoveringsmodel 1

Renovering af badeveerelser 100.000 kr/stk. Kr. 11.600.000
Renovering af gaestetoiletter 75.000 kr. /stk. Kr. 6.000.000
Sanitet, ny (ekskl. montage) 10.000 kr/bolig Kr. 1.160.000
Nye installationer 30.000 kr/bolig Kr. 3.480.000
Byggeplads 10 % af hdndvaerkerudgifterne  Kr. 2.000.000
Toilet/badevogne og tagrklo- Kr. 500.000
setter under byggeperioden

Total ekskl. moms Kr. 24.740.000,-
Total inkl. moms Kr. 30.925.000,-
Teknikerhonorar 5-10 % inkl. moms Kr. 2.500.000,-

I alt Kr. 33.425.000,-



8. KONKLUSION

Der er foretaget en gennemgang af tidligere udfgrte registreringer. Dette er supple-
ret med interview med driften og besigtigelse af 12 badeveerelser.

Ved interview med driften er det oplyst at de har 20-30 vandskader pr. ar relateret
til badevaerelserne.

I 3 af de 12 gennemgadede badevaerelser er der malt opfugtning af badeveerelses-
vaeggene.

I 6 badeveerelser ud af 12, er der malt opfugtninger omkring gulvafigb og i 2 af disse
badevaerelser er der ligeledes malt opfugtninger af store dele af gulvet i gvrigt. I 5
(6)boliger er der i underliggende rum malt opfugtninger og registreret udfaeldninger i
loftet. Dette skyldes at badevaerelser er uteette.

Badeveerelserne er udfgrt uden vddrumsmembran pa gulve og vaegge. Generelt er
flisegulv- og vaegbeklaedningen med nedslidte fuger. Der er registreret mange gulve
og vaegge med opfugtninger som skyldes de nedslidte overflader og utaetheder i for-
bindelse med gulvaflgbene. Opfugtningerne medfgrer fglgeskader pa de tilstedende
rum samt pad underliggende rum. Fglgeskaderne er opfugtning, udfzaeldninger og
skimmelvaekst.

Det konkluderes at de mange skader der er fundet i badevaerelserne og i de under-
liggende vaerelser hovedsagligt skyldes manglende vadrumsmembran eller uhen-
sigtsmaessige konstruktionsforhold.

P& malerbehandlede vaegge over fliserne i bruseomradet er der fundet skimmelvaekst
som skyldes uhensigtsmaessigt materialevalg i vddrumszonen.

Der er mangelfuld ventilation i badevaerelserne.

Derudover er sanitet nedslidt og utidssvarende.

Det anbefales, at badevaerelserne renoveres. Hvis ikke der foretages renovering af
badevaerelserne vil antallet af vandskader inkl. fglgeskader forsaette og indenfor de
naeste 0-5 ar vil antallet af skader accelerer.

Der er givet et renoveringsforslag som indeholder fglgende tiltag:

En total renovering af vaegge inkl. udskiftning af skunkvaegge og gulv hvor den gam-
le flise belaegning fjernes, og der laves en ny vddrumsmembran med fliser og ny
faldopbygning p& gulvet. Rgr skiftes og der udfgres nyt gulvaflgb i bruseomradet.

Denne Igsning inkluderer ogsa ny sanitet.

Samlet vurderes renoveringsforslaget at kunne udfgres for kr. 33.425.000 inkl.
moms og teknikerhonorar.



Bilag A
Foto

Foto 1. Generel indretning af badevaerelser pa 1. sal.



Foto 2. Skimmelvaekst pa fuger i flisebeklzedning.

Foto 3. Huller og skimmelvakst pé fuger i flisebeklaadning.




Foto 4. Defekt fuge mellem gulv og veeg.



Foto 5. Revne i fuge pad hjgrne.



Foto 6. Revne i fuge mellem skunkvaeg og skillevaeg.
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Foto 7. Revner i fliser.



Foto 9. Skimmelvaekst pa vaeg over fliser.
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Foto 10. Fugt og udfaldninger, afskalning af maling i loft under badevaerelse.
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Foto 11. Fugt og udfaeldninger, afskalning af maling i loft under badevarelse.



