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Indledning

Efter aftale med Roskilde Kommune — Byggeri og Ejendomme v. Mikkel Petersen har vi foretaget bygningssyn af
ejendommen bygning 21 — Kurhus beliggende pa Kurhusvaenge 30, 4000 Roskilde.

Bygningssynet er foretaget som visuelgennemgang, uden destruktive indgreb eller gvrige undersagelser. Der er ikke
anvendt lift eller lign. til inspektion af tage, kviste, inddeekninger mv. Der tages forbehold for eventuelle skjulte skader.
Det angivne tilstandsniveau for hver bygningsdel er udelukkende udtryk for de forhold der er registreret pa dagen. Selve
synet er foretaget d. 4. september 2023 af Mangor & Nagel, en del af AART med ingenigrbistand fra EKAS Radgivende
Ingenigrer. Det tekniske personale bistod med adgang til bygningen og lokaler samt oplysninger vedr. tekniske
driftsforhold.

Bygningssynet er foretaget pa bygningsdelsniveau, opdelt i falgende hovedkategorier:

01 Fundament/sokkel

02 Facade/murvark

03 Vinduer/dgre

04 Tag

05 Indvendige overflader

06 Indvendige dore og fast inventar
07 Varmeinstallation

08 Vandinstallation

09 Ventilation

10 Elinstallation

11 Aflgbsinstallation

| neerveerende bygningssynsrapport er hver enkelt af ovenstaende bygningsdele behandlet saledes:
A Opbygning. Beskrivelse af bygningsdelens synlige opbygning og materialer

B Tilstandsniveau. Vurdering af bygningsdelens tilstandsniveau, baseret pa visuelgennemgang uden
destruktiv undersagelse eller gvrige undersggelse

Generelt anbefaler vi at de bygningsdele hvor der registreres mulige skader, svigt eller lign, undersgges yderligere for
fastlaeggelse af arsag og mulig udbedring.
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Generelt om bygningen

Bygningen 21 Kurhus er en del af det tidligere Psykiatrisk Center, Sct. Hans. Bygningen er opfert i 1859 med Igbende
om og tilbygninger og skiftende funktioner i arene frem til i dag.

Bygningen er opfert i 1 plan med keelder og uopvarmet loftrum.

Bygningen er ejet af Roskilde Kommune og anvendes i dag dels som kontor/administration og dels som center for
flygtninge.

Der indrettet midlertidige boliger/vaerelser i de forhenvaerende patientstuer. Der er indrettet feelles toilet/bad, kakken og
vaskefaciliteter i stueplan. Keelderen anvendes til varmecentral/samling af tekniske installationer og opmagasinering af
div. inventar. Loftrummet anvendes til tekniske installationer, herunder centralt ventilationsanleeg.

Der er begraenset teknisk og historisk materiale til radighed for bygningen, herunder tegninger, oplysning om
ombygninger tidligere ombygninger mv.

Falgende tegninger har veeret til rddighed i forbindelse med bygningssynet, tegningerne er vedlagt som bilag 01 til
naerveerende rapport:

— Plan af kaelder. 1:200

- Plan af stuen. 1:200

- Gavl mod gst. 1:100

- Knasten, facader. 1:100
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01-1 Fundament/sokkel — Granit

— v . s

Foto 01-1-1

A Opbygning

Oprindelig sokkel med udenpa
liggende granit sten (foto 01-1-1).
Granitsten er udfgrt med skré
affasning i toppen (foto 01-1-2)
granitten er adskilt af lodrette
trykkede mgrtelfuger

Foto 01-1-3

B Tilstandsniveau

Soklerne fremstar intakte og uden
synlige tegn pa brud og revner.

Enkelte steder er de lodrette
meortelfuger mellem granitstenene
porgse. Det giver risiko for
vandindtraengning til den
bagvedliggende konstruktion (foto
01-1-3)
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01-2 Fundament/sokkel — Puds

it

W 3 ' 4

A Opbygning

Oprindelig sokkel med
udepaliggende sokkelpuds.

Foto 01-2-2

5
Foto 01-2-3

B Tilstandsniveau

Soklerne fremstar med en del
synlige revner og afskallinger (foto
01-2-2) Der er risiko for
vandindtraengning

Sokkelpudsen er afsluttet vandret
i toppen mod murvaerket. Der ses
tegn pé opfugtning af
overliggende murveaerk og pa
toppen af sokkelpudsen ses
algebegroning. Det er tegn pa at
vandet fra overliggende facade
ikke ledes veek i tilstraekkelig grad.

Der er flere reparationer og
lukning af tidligere vindueshuller.
Der ses en del revner mellem
pudsreparationerne. Der er risiko
for vandindtraengning (foto 01-2-3)
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01-3 Fundament/sokkel — Trapper og ramper
e A Opbygning Ramper er opbygget med

Foto 01-3-1

Foto 01-3-3

granittrappetrin (foto 01-3-1), med
klinketrappetrin (foto 01-3-4) eller i
beton med puds pa siderne (foto
01-3-2)

B Tilstandsniveau

Trapper med granit sten fremstar
med intakte overflader, uden
synlige skader af betydning.

Ramper med beton og puds
fremstar nedslidte, med
afskallet/revnet puds flere steder
(foto 01-3-2 og 01-3-3)

Ved trappen med klinketrappetrin
ses murveerket til stattemuren
omkring trappen nedbrudt og
fugtskadet (foto 01-3-04)
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Foto 01-3-4
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02-1 Facade/murvaerk

Foto 02-1-2

A Opbygning

Facaderne er muret i teglsten som
blankt murveerk med menstre og
recesser.

De oprindelige martelfuger er
udfert som dobbeltstaffuger (foto
02-1-2) mens fugerne ved
tilbygninger og reparationer ses
udfert med skrabet fuge.

| flugt med salbaenkene er der
udfert gennemgaende muret
gesims. Gesimsen er flere steder
afdaekket med skifferplader, lagt
oven pa den oprindelige gesims
(foto 02-1-3)

Mod taget er murvaerket far op
mellem spaer enderne, til
underside af tagudheenget

B Tilstandsniveau

Overordnet er selve murvaerket i
facaderne i god stand men der
ses omrader med porgse
magrtelfuger (foto 02-1-3). Ogsa
mod soklerne ses der porgse eller
forvitrede martelfuger. Det giver
risiko for vandindtraengning i
facaden (foto 02-1-4)

Mgrtelfugerne omkring
gesimserne er porgse flere steder
(foto 02-1-5).

Pa steder hvor er der lagt
skifferplader pa den
gennemgaende gesims, ses en
del revner og afskallinger pa
skifferpladerne (foto 02-1-5). Det
vurderes dog at have overvejende
kosmetisk betydning, da
facademurveerket under
gesimsen, ikke ses skadet eller
opfugtet.
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03-1 Vinduer og dore

Foto 03-1-2

A Opbygning

Vinduer og dgre er med enkelte
undtagelser de oprindelige. De er
udfert som malede tree/tree
karm/ramme. Udvendigt er
vinduer med enkeltlags glas, lagt i
kit.

Salbaenke er udfgrt som hhv.
skiffer og beton.

Indvendigt er der eftermonteret
forsatsruder med termoglas (foto
03-1-2)

Udvendige fuger omkring karme
er udfert i mortel.

Dgre er udfert som massive
pladedgare, terrassedgre dog med
glasfelter.

B Tilstandsniveau

Udvendige karme og rammer
baerer preeg af mangler
malerbehandling. Dette er mest
udtalt pa facader mod gst-syd og
vest.

Pa flere vinduer ses det
udvendige traeveerk med
begyndende nedbrud (foto 03-1-

3).

Martelfuger ses ligeledes
nedbrudt eller porgst mens der
flere steder kan registreres
manglende bundfuge mod
salbaenken (foto 03-1-4)

Dgrene ses isaer nedslidte
omkring bundstykker/ den
nederste del af sidekarmene. De
udvendige overflader baerer praeg
af manglende malerbehandling
(foto 03-1-5).

Enkelte betonsalbzenke er revnet
(foto 03-1-4).

Skifersalbeenkene ses intakte men
med kosmetiske sma skader.
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Foto 03-1-4
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04-1 Tag

A Opbygning

Sterstedelen af tagene er
naturskifertage med zinkrygning
og zinkinddaekninger mod
tilstadende facader,
ovenlysvinduer, skorstene mv.
Udhaenget er udfgrt med synlige
speer ender, udheengslister og
zinktagrender/nedigb (foto 04-1-

1).

Pa en enkelt mellembygning er
der zinktag.

Pa den lette pavillon mod syd, er
paptag, lagt pa braedder (foto 04-
1-3).

| loftrummet er der synlige
hanebandsspeer.

Foto 04-1-3

B Tilstandsniveau

Der ses ingen eller fa synlige
skader pa
naturskiferbelaegningen.

Zinkindaekninger langs rygning og
grater slutter ikke teet til
skiferbelaegningen.

Zinkinddaekninger omkring
ovenlysvinduer og
skorstene/aftraeksheetter er uden
synlige skader

Zinktaget med tilhgrende
inddeekninger over
mellembygningen er uden synlige
skader

Tagrender og nedlgb ses intakte,
der er ingen synlige tegn pa
opfugtning af facader/udhaeng

Paptaget pa pavillonen ses intakt
men pa den nordvendte tagflade
er der kraftig mosbegroning (foto
04-1-4).

| loftrummet ses tydelige tegn pa
uteetheder i skiferbelaegningen
(foto 04-1-5), samt ved skotrender
og langs kippen. Der er tegn pa
opfugtet/tidligere opfugtede spaer
og leegter.
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Pa loftet (etageadskillelsen
mellem stueetage og loftrum) ses
tydelige tegn efter vandskade.
Etagebjeelken og det
omkringliggende loft ses
umiddelbart angrebet af rad (foto
04-1-6).

Tagudhaenget er generelt uden
skader/rad men treeveerket
fremstar slidt med manglende
malervedligehold (foto 04-1-7)
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Foto 04-1-6

~
Foto 04-1-7
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05-1 Indvendige overflader- kalder

Foto 05-1-1

Foto 05-1-2

A Opbygning

Keelderen under bygning 21 er
opfart som fuld kaelder, dog med
begrenset stahgjde i flere rum.

Ydervaeggene og baerende
indervaegge er grundmurede,
afsluttet med puds og maling/kalk
(foto 05-1-1).

Gulvene er hhv. betongulve og
teglstensgulve (foto 05-1-1).

B Tilstandsniveau

Keelderyderveeggene og baerende
indervaegge fremstar overvejende
med afskallet puds/maling og
tydelige tegn pa opfugtning. Det er
formentlig en kombination af
opstigende grundfugt og
uteetheder i kaelderydervaeggen
(foto 05-1-2 + 05-1-3).

Gulvene fremstar generelt intakte
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Foto 05-1-3
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Foto 05-2-1

Foto 05-2-2

05-2 Indvendige overflader- stueetage

A Opbygning

Veeggene i stueetage er hhv.
murvaerk med puds og lette
skilleveegge (foto 05-2-1).
Indvendige vaegoverflader er
beklaedt med glasvaev og maling. |
toilet/bad er der klinker pa gulve
og veegge (foto 05-2-3).

Lofter i feellesgange og
beboelsesrum er den oprindelige
etageadskillelse mod loftrum, med
synlige etagebjeelker, braedder og
puds (foto 05-2-2).

| bad/toilet er der nedsaenkede
gips lofter mens der i

| kontorer/kgkken mv. er der
nedseenkede
akustiklofter/systemlofter (foto 05-
2-4).

Gulvene er belagt med linoleum i
opholdsrum mens der er klinker i
bad/toilet.

B Tilstandsniveau

Inderveeggene fremstar generelt
intakte og uden synlige skader.

De pudsede lofter er generelt
intakte, ses der fugtskader pa
loftet i feellesgangen (se 04-1

Tag).

@vrige nedsaenkede lofter ses
intakte.

Veegge og gulve i toilet/bad
fremstar i god stand uden synlige
skader, revnede fuger mv. Det
vides ikke om der er udfart
vadrumsmembran i vadzonerne.

Linoleumsgulve fremstar i rimelig
god stand.
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Foto 05-2-3

Foto 05-2-4
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06-1 Indvendige dore og fast inventar

Foto 06-1-1

Foto 06-1-2

A Opbygning

De indvendige dgre er dels de
oprindelige, primaert mellem
beboelsesrum og feellesgange
(foto 06-1-1).

En del dgre mellem kontorer er
nyere og nogle er branddgre med
dgrpumpe mv. (foto 06-1-2).

Feelleskgkkenet er udfert med
frithaengende laminatbordplade
inkl. vask samt overskabe (foto
06-1-3).

Kakkenet i forbindelse med
kontorer er opfgrt med
underskabe, laminatbordplade
inkl. vask og overskabe (foto 06-1-
4).

B Tilstandsniveau

Generelt fremstar dere intakte og
uden synlige skader.

De nyere dgre er maerket med
brandmodstandsevne som
kreevet.

De eksisterende dgre som
fungerer som branddgre er ikke
kontrolleret for maerkning mv.

Kgkken i feellesrum og ved
kontorer fremstar intakte og i god
stand. Det vurderes at begge er af
nyere dato.
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07-1 Varmeinstallation

Foto 07-1-1

Foto 07-1-2

A Opbygning

Varmeinstallation der betjener
bygning 21 er fremfart i keelderen
under bygningen. For den
renoverede del af bygningen er
installationen fremfart i
terreendeek.

Installationen er udfert i sorte ror
med isolering. | den renoverede
del af bygningen er installationen
udfert i kobberrgr med
radiatorstik-ledninger i pex-rar.

Varmeinstallationen forsyner
radiatorer i alle rum. Der er ogsa
fremfart forsyning til
ventilationsanlaeg i tagrum.

Varmeinstallationen er pt.
Forsynet fra central der betjener
flere bygninger.

Anleegget er styret af centralt
placeret CTS-anlaeg.

Arbejde med at fremfare / indfere
fiernvarme til bygningen pagar pt.

B Tilstandsniveau

Generelt fremstar varmeanlaegget
intakt og i ok stand.

En del af bygningens stueetage er
renoveret i dette omrade er
radiatorer udskiftet til nye
radiatorer, se foto 07-1-2.

Radiatorer i patientveerelser er af
eeldre dato.

Alle radiatorer er forsynet med
fremlgbsventiler med termostat af
eldre dato.

Varmeforsyning for varmeflade i
ventilationsanleeg i tagrum, er i
drift og ok.

Isolering pa varmeinstallationer er
generelt af aeldre dato og kan
indeholde miljgskadelige stoffer.

Isolering pa varmeforsyning for
ventilationsanlaeg i tagrum, er
mangelfuld.
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RIS

Foto 07-1-3

Foto 07-1-4
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08-1 Vandinstallation

Foto 08-1-1

i

Foto 08-1-3

A Opbygning

Vandinstallation der betjener
bygning 21 er fremfart i keelderen
under bygningen. For den
renoverede del af bygningen er
installationen fremfart i
terreendeek.

Installationen er udfert i
galvaniserede rgr, pa varmt vand
og cirkulation er rgrene udfert
med isolering. | den renoverede
del af bygningen er installationen
udfert i kobberrgr med
koblingsledninger i pex-rar.

For den renoverede del af
bygningen er installationen
fremfart i terreendeek.

Koldt brugsvand forsynes fra
bygningens eget vandstik placeret
i keelder. Der er monteret
forbrugsmaler pa vandstik.

Varmtvandsinstallationen er pt.
Forsynet fra central der betjener
flere bygninger.

Varmtvandsanlaegget er styret af
centralt placeret CTS-anleeg.
Herfra styres ogsa motorventiler
pa brugsvand cirkulation.

Vandinstallationen forsyner
tapsteder i kakkener og
badeveerelser.

Der er pa vandinstallationen
tilsluttet slangevinder af seldre
dato.

Arbejde med at fremfare / indfgre
fiernvarme til bygningen pagar pt.
Dette vil fa fremtidig indflydelse pa
varmtvandsforsyningen til
bygningen.

B Tilstandsniveau

Generelt fremstar
brugsvandsanlaegget intakt og i ok
stand.

Vandinstallationen er af aeldre og
levetiden for installationen er
opbrugt, dette med undtagelse af
den del af bygningens stueetage
der er renoveret. | dette omrade er
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Foto 08-1-4

Foto 08-1-5

brugsvandsinstallationen udskiftet,
se foto 08-1-4.

Isolering pa vandinstallationer er
generelt af eeldre dato og kan
indeholde miljgskadelige stoffer.

Isolering pa vandrer i keelder er
mangelfuld.
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09-1 Ventilation

Foto 09-1-1

i

Foto 09-1-2

A Opbygning

Ventilationsanleeg der betjener
bygning 21, er placeret i tagrum
over patientveerelser.

Ventilationsanlaegget betjener
renoverede kontorer med
indblaesning pa kontorer og
udsugning i kekken og
badeveerelser.

Ventilationsanleeg betjener
patientveerelser med indblaesning
0g udsugning via riste i vaegge i
gangareal.

Ventilationsanleegget er styret af
CTS undertavle placeret ved
ventilationsanleegget i tagrum.
Undertavle er tilsluttet centralt
placeret CTS-anleeg.

B Tilstandsniveau

Generelt fremstar
ventilationsanleegget intakt og i ok
stand.

Driften oplyser at anlaegget virker
upaklageligt og er uden fejl og
mangler.
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10-1 Elinstallation

Foto 10-1-2

A Opbygning

El-tavler for el-installationen der
betjener bygning 21, er placeret i
keelder i bygningen.

| de renoverede kontorer er
fremfart nye el-installationer, i
kontorer er el-installationer
fremfart i kabel-kanaler monteret
pa veegge. Se foto 10-1-3.

El-tavler forsynes i dag fra feelles
hovedtavle med afregningsmaler
placeret i en anden bygning. Der
er derfor ingen afmaling el-forbrug
i bygning 21.

Store dele af kabling og materiel i
keelder er oprindeligt.

De meste kontaktmateriel i
patientveerelser er udskiftet til
materiel af nyere dato.

B Tilstandsniveau

Generelt fremstar el-installationen
intakt og i ok stand.

Driften oplyser at el-aanlaegget
virker upaklageligt og er uden fejl
og mangler.
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11-1 Aflgbsinstallation

Foto 11-1-1

A Opbygning

Aflgbsinstallationen der betjener
bygning 21 er fremfort fra kaelder.
Ved keelder yderveeg er aflgb
tilsluttet pa eksisterende kloak.

Installationen er generelt udskiftet
fra tidligere stgbejernsinstallation,
til at vaere udfert i galvaniserede
Loro-X rar.

For den renoverede del af
bygningen er installationen
fremfart i terreendaek og derfor
ikke besigtiget.

B Tilstandsniveau

Generelt fremstar
aflabsinstallationen intakt, men
med mange rustskader ved
samlinger pa rerene. De
eksisterende stgberjerns fittings
derer tilbageveerende i
installationen har meget rust pa
overflader og det ma antages at
de ogsa indvendigt er meget
rustne.

Driften oplyser at aflabsanlaegget
virker ok, der er dog jeevnligt
behov for spuling og rens af kloak
i terreen.
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