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FORORD

Denne evaluering er gennemfgrt af BUILD, Aalborg Universitet som en af fire evalueringer

af forsgg med modulsystemer i tomme bygninger i fire kommuner, og som bl.a. bygger pa

udviklingsteamets egenevaluering af deres modulfors@g. Evalueringen er gennemfgrt for

Bolig- og Planstyrelsen (BPST) i henhold til BUILD, Aalborg Universitets tilbud af november

2016, hvor det anvendte princip for evaluering blev praesenteret. Samtidig har BPST (den-

gang Udlendinge-, Integrations- og Boligministeriet, UIBM) udmeldt en pulje pa 30 mio. kr.

til kommunerne om smarte Igsninger til to af landets store udfordringer:

e Behov for billige lejeboliger.

e Tomme og forfaldne bygninger, der specielt er en udfordring for vores land- og yderom-
rader.

Ministeriet opfordrede samtidig by- og boligomradets aktarer til at tage kontakt til relevante
kommuner med henblik pa at etablere konstruktive partnerskaber og samarbejder.

BPST valgte ud fra de indkomne kommunale tilbud at stette fire kommuner og modulfor-
s@g, og BUILD har udarbejdet en teknisk evalueringsrapport for hver af disse i den reekke-
folge, som de er blevet afsluttet:

o Faxe Kommune med forsgg pa 2. sal pa bygning 19 pa nedlagt Faxe Sygehus.
e Faaborg-Midtfyn Kommune med forsag pa del af Fabers Fabrikker i Ryslinge.
e Hjerring Kommune med forsgg pa 1. sal pa Hjerring Station i Hjerring.

e Vordingborg Kommune med forsgg pa nedlagt Mern Station i Mern.

BUILD, Aalborg Universitet takker BPST for et konstruktivt samarbejde gennem hele evalue-
ringsforlgbet, som var udfordrende for flere af kommunerne, men som endte med et samlet
fint forsggsresultat. BUILD, Aalborg Universitet takker ogséa de fire kommuner og deres
mange aktive samarbejdspartnere, som gjorde det muligt at komme i mal med fire meget
forskellige transformationer af tomme bygninger til fine og kreative boliglasninger.

BUILD, Aalborg Universitet haber, at forsggene har og vil inspirere deltagerne, og at de
kan blive til gavn for de fire kommuner samt pa sigt give et bidrag til lasning af forsegets to
store udfordringer pa landsplan. Som evalueringen konkluderer, sa kan evalueringen ikke
sta alene, hvis den skal kunne nyttigggres i kommuner og hos bygge- og boligomradets ak-
terer pa landsplan. Det er bl.a. anbefalet, at evalueringen kan danne grundlag for en malret-
tet formidling og ikke mindst leering og videreudvikling af de fire modullgsninger, sa de er let-
tere at anvende for andre interesserede.

BUILD, Aalborg Universitet
Marts 2022

Ruut Peuhkuri
Forskningschef



SAMMENFATNING

Denne tekniske evalueringsrapport indeholder BUILDs evaluering af modulforsgg pa tom fa-
briksbygning pa Fabers Fabrikker i Ryslinge pa Fyn. Faaborg-Midtfyn Kommune har gen-
nemfart forsgget som et udviklingsprojekt med statte pa 9,91 mio. kr. fra BPST under bolig-
puljen 'Forsag med modulsystemer’ vedrgrende 'Fors@g og udvikling i byfornyelsen’.
BPST’s formal med modulfors@get er at skabe nye smarte Igsninger til, hvordan man kan
arbejde konstruktivt med to af landets store udfordringer: Behovet for billige lejeboliger samt
anvendelse af tomme og forfaldne bygninger, der specielt er en udfordring for land- og yder-
omrader.
Ud over dette modulforsag er der ogsa udfert modulforsag og BUILD-evaluering med
teknisk evalueringsrapport i falgende andre kommuner:
e Faxe Kommune. Modulforsgg pa nedlagt Faxe Sygehus pa tom 2. sal pa bygning 19
med transformation til boligformal. Stgttet med 2,469 mio. kr. fra BPST.
e Hjorring Kommune. Modulforsgg pa Hjerring Station pa tom 1. sal pa stationsbygning
med transformation til boligformal. Stgttet med 8,50 mio. kr. fra BPST.
e Vordingborg Kommune. Modulforsgg pa nedlagt Mern Station med stationsomrade med
transformation til boligformal. Stattet med 9,12 mio. kr. fra BPST.

Som grundlag for evalueringen har BUILD udarbejdet en evalueringsmetode, som deler eva-
lueringsprocessen i de fire faser: A, Programmering; B, Projektering; C, Udfgrelse og afleve-
ring; og E, Tvaergaende evaluering og erfaringsformidling. Fase D om drift og anvendelse er
ikke omfattet af evalueringen. For hver af disse fire faser evalueres fglgende seks gennem-
gaende evalueringstemaer: Tema 1, Rammekrav; tema 2, Beboerbehov; tema 3, Arkitektur;
tema 4, Konstruktioner og egenskaber; tema 5, Bygge- og fors@gsproces, samt tema 6,
@konomi. | tilknytning hertil har BUILD udarbejdet en vejledning i egenevaluering, som mo-
dulforsggets udviklingstema kan anvende i deres Igbende evaluering. Ud over egenevalue-
ringen bygger BUILD sin evaluering pa en gennemgang af evalueringsbilag udvalgt af udvik-
lingsteamet fra projektmaterialet, besag pa byggepladsen og samtaler med udviklingstea-
met.

Resultatet af evalueringen af modulforsgget er konkluderet i falgende punkter:
e Transformation af tom fabriksbygning til attraktive lejeboliger.
e Udvikling af nyt modulsystem kaldet 'Hus i Hus’ konceptet.
o Erfaringerne fra bygge- og fors@gsprocessens faser og temaer.
e Forslag til lzeringseksempler og videnformidling i erfaringsfase E.
e Opfyldelse af modulforsagets formal, forventninger og visioner.

Transformationen af den tomme fabriksbygning er afsluttet med succes med fire attraktive
lejeboliger af forskellig starrelse til beboere med normal betalingsevne, som udlejes af privat
udlejer. Det er til fulde lykkedes at bevare det udvendige udseende af den gamle fabriksbyg-
ning med nye vinduer i de gamle murhuller. Samtidig er det oprindelige ra fabrikslook, her-
under det gamle romerdeek, bevaret i store dele af indretningen.

Forseg med 'Hus i Hus’ konceptet har veeret centralt i transformationen, hvor konceptet
er et hus for hver lejlighed inden i den gamle bygningskrop, som muligger minimale indgreb i
den eksisterende konstruktion. En parametrisk metode til design af forskellige moduler til-
passet den aktuelle bygning er udviklet, og forskellige prototyper af facadeelementer og



vindueslysninger er fremstillet. Det var planen, at modulerne skulle udfgres med digital op-
maling og som industriel produktion pa fabrik, men det blev ikke realiseret, fordi teknologien
ikke var tilstraekkeligt udviklet, og volumen var for lille. Systemet blev derfor udfart som nor-
mal handveerksmaessig udfgrelse pa stedet med det modulaere udtryk og lyse birkefiner-
overflader.

Evalueringen er gennemfgrt for hver af de fire faser, A, B, C og E, og de seks evalue-
ringstemaer, 1-6. Den har givet et godt indtryk af den sidelgbende bygge- og forsggsproces,
men den har ogsa vist, at udviklingsteamet har sveert ved at fremlaegge en balanceret doku-
mentation af de fire faser og de seks temaer. Fx er der lagt mest vaegt pa fase A, Program-
mering, og fase B, Projektering, og der er lagt mest vaegt pa tema 3, Arkitektur, mens der er
lagt mindst veegt pa fase C og D samt pa tema 2, Beboere; tema 4, Konstruktion vedrgrende
bygningsreglementets krav; og tema 6, @konomi, for alle faser. Udviklingsteamet mener
ikke, at deres organisering af modulforsgget passer til det, og at deres erfaringer er vanske-
lige at overfare til andre modulforsag og byggesager. BUILD vurderer derimod, at det skyl-
des udviklingsteamets begraensede innovations- og evalueringskompetence samt deres for-
handsinteresse for visse dele af evalueringen, og at det ogsa smitter af pa forsegs- og byg-
geprocessen.

Samlet har modulforsgget vist nogle spaendende resultater, der er vaerd at arbejde vi-
dere med i en malrettet formidling og leering p4 kommende modulfors@g og transformatio-
ner. BUILD foreslar udviklingsteamet og andre at arbejde videre med fglgende formidlings-
og leeringseksempler til gavn for byfornyelsen pa landsplan:

Jkonomioverblik for anlaeagsomkostninger, drift, husleje og udvikling.
Egenskabsoverblik og kvalitetssikring efter BR og egne bygningskrav.
Handtering af miljgforurening med sporing, afhjeelpning og sikring.

‘Hus i Hus’ koncept med elementer til digital og industriel produktion.
Byggesagssamarbejde mellem forskning, fors@g, projektering og udfgrelse.
Udviklingssamarbejde mellem kommune og private udlejere.

No oo~ ebhd-=

Innovationskompetence med egenevaluering, leering og forankring.

BUILD har vurderet, at modulforsaget har bidraget til BPST’s formal med statten, og at mo-
dulforsgget pa de fleste omrader har opfyldt BPST’s forventninger til det aktuelle forsgg.
Man kom dog ikke sa langt med forsgget, som man selv havde planlagt. Modulforsgget har
desuden opfyldt kommunens forventninger, selvom tidsplanen skred pga. corona og § 8-mil-
jesag om forurening fra undergrunden. Samlet er modulforsgget blevet gennemfart med
succes og har givet et fint bidrag til formal, forventninger og visioner, som der kan arbejdes
videre med pa kommende modulfors@g, og til forbedring af normale byggerier og byfornyel-
sen.

BUILD anbefaler, at modulsystemet feerdigudvikles i andre modulforsgg, at det deekker
flere af byggeriets faser, inklusive industriel produktion, helt frem til drift og vedligehold, og
at det dokumenteres pa flere byggerier uden udvikling. BUILD foreslar, at det ved begyndel-
sen af nye modulforsag sikres, at vejledningen i egenevaluering er forstaet og accepteret
bredt i udviklingsteamet, og at de har praktisk kompetence i evaluering af alle seks temaer i
alle fire faser. Efter behov kan der evt. tilbydes en undervisning og praktisk traening heri.
Med baggrund i de fire modulforseg udarbejder BUILD en tvaergaende formidlingsfolder,
som illustrativt belyser de fire modulforsag og forslag til udvalgte formidlings- og leeringsek-
sempler.
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1 INDLEDNING, FORMAL OG
RAPPORTINDHOLD

Statens Byggeforskningsinstitut (SBi) (senere BUILD, Aalborg Universitet) har i tilbud af no-
vember 2016 til Udlaendinge-, Integrations- og Boligministeriet (UIBM) (senere Bolig- og
Planstyrelsen (BPST)) [Bertelsen, 2016] fremlagt principperne for evaluering af forseg med
modulsystemer i tomme bygninger. BPST har samtidig modtaget ansggninger fra kommu-
nerne til boligpuljen 'Fors@g med modulsystemer’ under 'Forsgg og udvikling i byfornyelsen’.
Her har ministeriet udmeldt en pulje pa 30 mio. kr. til forseg med moduler integreret i den
eksisterende bygningsmasse. | december 2016 udvalgte ministeriet fire kommuner til at gen-
nemfere deres forslag til modulforsgg pa tommer bygninger, og det var: Faxe Kommune,
Vordingborg Kommune, Hjgrring Kommune og Faaborg-Midtfyn Kommune. Evalueringen i
denne rapport omfatter alene Faaborg-Midtfyn Kommune, mens kapitel 2, 'BUILDs evalue-
ringsmetode’, og kapitel 3, 'Vejledning i egenevaluering for udviklingsteams’, samt bilag A
ogsa indgar i de tre andre tekniske evalueringsrapporter for Faxe, Vordingborg og Hjarring
Kommuner. Erfaringerne herfra indgar desuden i en samlende tvaergaende formidlingsfolder
for alle fire modulforsag.

| de efterfalgende kapitler 2-9 vil vi alene bruge navnet BPST for Bolig- og Planstyrelsen,
og det deekker samtidig over Udleendinge-, Integrations- og Boligministeriet (UIBM), som var
rekvirentens navn i begyndelsen af evalueringsopgaven. Desuden vil vi alene bruge navnet
BUILD, Aalborg Universitet (eller kort: BUILD) for BUILD - Institut for Byggeri, By og Milja,
Aalborg Universitet, og det daekker samtidig over Statens Byggeforskningsinstitut (SBi), som
var instituttets navn i begyndelsen af evalueringsrapporten.

1.1 BPST’s formal og forventninger til kommunernes
modulforseg

BPST'’s oprindelige formal med modulfors@get i 2016 var at skabe nye smarte lgsninger til,

hvordan man kan arbejde konstruktivt med to af landets store udfordringer:

e Behovet for billige lejeboliger

¢ Anvendelse af tomme og forfaldne bygninger, der specielt er en udfordring for land- og
yderomrader.

BPST'’s forventninger til modulfors@gene var i udbudsmaterialet til kommunerne:

o At bidrage til helhedsorienterede lgsninger for: Overskud og forfald af bygningsmassen
og lgsninger til husning af flygtninge

e At udvikle og afpreve et fleksibelt modulsystem, der kan integreres i den eksisterende
bygningsmasse, og som har hgj arkitektonisk kvalitet

o At fremtidssikre modulsystemet, sa det enkelt kan tilpasses og omdannes til andre for-
mal og malgrupper end prisbillige lejeboliger til flygtninge

o At forsagsprojekterne kan skabe vaesentlige og nye resultater, vaere nyteenkende og in-
novative samt udvikle nye lgsningsmodeller

o At forsegsprojekternes resultater far generel nyttevaerdi for byfornyelsen og kan bruges
af byfornyelsens gvrige aktgrer, eksempelvis andre kommuner eller boligforeninger mv.
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o At projektets formal og idékoncept beskrives i ansggningen sammen med budget for
gennemfgrelsen, og at den ansggte udgiftsramme fordeles som ordineere rammer og
ramme til forsggsudgifterne med forhgjet refusion (ekskl. moms) samt den beregnede
husleje.

e Ansggerne er blevet oplyst om, at de skal deltage i en Igbende evaluering, som ministe-
riet igangseetter hos BUILD, Aalborg Universitet efter uddelingen af puljemidlerne.

1.2 BUILDs tilbud til BPST om evaluering af modul-
forsggene

BUILD sendte i november 2016 et tilbud til BPST med baggrund i deres udbudsmateriale,
og i januar 2017 indgik BUILD og BPST en aftale om evalueringen.

Formal med evalueringen

Formalet er felgende, idet det er sammenskrevet fra udbuds- og tilbudsmaterialet:

e At gennemfgre en evaluering, som kan straekke sig over anslaet 1-3 ar, da evaluerings-
opgaven fgrst kan afsluttes, nar alle modulforsggene er gennemfert, og beboerne er flyt-
tet ind.

e At evalueringen gennemfares som en fglgeevaluering, der omfatter en baselineregistre-
ring (fase A), en midtvejsstatus for byggeriet (fase B) og en slutevaluering, nar modulfor-
seget er feerdigbygget og taget i brug (fase C).

e At evalueringen skal veere dben for aendringer/tilfgjelser, der eventuelt bliver foreslaet af
BUILD, fx med baggrund i tilpasninger til de realiserede modulforsgg.

e At evalueringen skal samles i en lettiigaengelig rapport, der beskriver og evaluerer alle
modulfors@g, og som skal indeholde billedmateriale, illustrationer mv., som bidrager til
praesentation og formidling af evalueringen.

e At der som grundlag for denne samlende formidlingsrapport udarbejdes en teknisk eva-
lueringsrapport for hvert modulforseg samt delrapporter, der gennem forlgbet kan bruges
af BUILD og BPST i formidlingsgjemed

e At gennemfgre de 12 evalueringsopgaver, som er beskrevet i BUILDs tilbud, herunder
en vejledning i egenevaluering for modulforseggets udviklingsteams.

e At give et evalueringssvar pa de to udfordringer og syv forventninger, som BPST har for-
muleret som formal i deres udbud til modulforsggene (kapitel 1.1).

BUILDs opgaver i evalueringen

Som indledning til modulfors@gene skal BUILD udarbejde sine to farste opgaver i evaluerin-
gen. Den fgrste evalueringsopgave er en detailplan, som udarbejdes med baggrund i
BUILDs tilbud og de fire kommuners tilbud om modulforsgg. Den anden evalueringsopgave
er en vejledning i egenevaluering for modulforsggenes udviklingsteams. Med baggrund heri
skal de fire udviklingsteams udarbejde deres forslag til falgende tre delevalueringer og en
tveergaende slutevaluering:

o Baselineregistrering af fase A

e Midtvejsstatus af fase B

e Slutevaluering af fase C

e Tveaergaende slutevaluering af evalueringstemaer og delevalueringer.

Med baggrund i de enkelte modulfors@gs deleevalueringer skal BUILD udarbejde en delrap-
portering for hvert modulforsgg om hver af de fire opgavegrupper:
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e Opgave 3 og 4: Delevaluering A af baselineregistrering for seks temaer med tveergaende
evaluering og delrapportering af fase A

e Opgave 5, 6 og 7: Delevaluering B af midtvejsstatus for seks temaer med tveergdende
evaluering, evalueringsbesag og delrapportering af fase B

e Opgave 8, 9 og 10: Delevaluering C af udfgrelse og aflevering for seks temaer med
tveergaende evaluering, evalueringsbesgg og delrapportering af fase C og evt. sperge-
skema til brugerne

e Opgave 11: Tveergaende slutevaluering af de seks evalueringstemaer og tre delevalue-
ringer og en evalueringsrapportering af modulforsgget

e Opgave 12: En samlet teknisk evalueringsrapport af hvert modulforsgg, som samler eva-
lueringsmetode, vejledning og delevalueringer samt en samlende konklusion, der sendes
til kritik i kommunernes udviklingsteams og hos BPST. Herudfra udarbejdes en tvaerga-
ende formidlingsrapport for alle modulforsag.

1.3 Evalueringsrapporteringens rammer, indhold og
lesevejledning

BUILDs evalueringsrapportering er opdelt i falgende fem rapporter, som publiceres af

BUILD - Institut for Byggeri, By og Miljg , Aalborg Universitet, Kebenhavn (AAU) i serien for

forskningsrapporter, hvor de fire farste er tekniske evalueringsrapporter, og hvor den femte

og sidste er en formidlingsfolder:

e Modulforsgg pa nedlagt Faxe Sygehus med transformation af bevaringsveaerdig tom 2.
sal pa bygning 19 til lejebolig

e Modulforseg pa del af Fabers Fabrikker med transformation af bevaringsveerdig tom fa-
briksbygning til lejeboliger

e Modulfors@g pa Hjgrring Station med transformation af tom 1. sal pa stationsbygning til
boligformal

e Modulforsgg pa nedlagt Mern Station med transformation af tom bevaringsvaerdig stati-
onsbygning og baneterreen til lejeboliger

o Samlet og konkluderende formidlingsfolder af de fire modulforsgg med transformation af
tomme bygninger til lejeboliger.

De fire forste rapporter er udarbejdet som tekniske evalueringsrapporter, der er malrettet
forsggenes deltagere og andre med interesse i de tekniske detaljer i modulforsegene og de-
res evaluering. Den femte og sidste rapport er udarbejdet som en samlende tvaerfaglig for-
midlingsfolder for alle fire modulforsgg, der er malrettet andre kommuner og byggefolk, der
gnsker inspiration til lignende forseg og udviklinger. De fem rapporter er del af boligpuljen
'Forsgg med modulsystemer’ under 'Forsag og udvikling i byfornyelsen’ i Bolig- og Plansty-
relsen (BPST).

Denne tekniske evalueringsrapport omhandler alene 'Modulforseg pa Fabers Fabrikker
med transformation af bevaringsvaerdig tom fabriksbygning til boligformal’. Rapporten be-
skriver BUILDs evaluering af modulforsgget i Faaborg-Midtfyn Kommune med baggrund i
udviklingsteamets egenevaluering, besgg pa byggepladsen, analyser af projektmaterialet og
samtaler med udviklingsteamet. De ni kapitler i rapporten kan laeses hver for sig, hvis man
forstar deres sammenhaeng fra indholdsfortegnelsen, men de leeses nok bedst i de tre dele:
indledning og metode (kapitel 1-3), den aktuelle evaluering (kapitel 4-7) samt tvaergdende
evaluering og konklusion (kapitel 8-9).

Indledning og metode. Rapportens tre fgrste kapitler er generelle metodekapitler, som
ogsa genfindes i de tre andre tekniske evalueringsrapporter. Kapitel 1 beskriver formal,
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tilbuddene til BPST og evalueringsrapportens indhold (se ogsa indholdsfortegnelsen far ka-
pitel 1). Kapitel 2 giver et sammendrag af BUILDs evalueringsmetode, herunder en beskri-
velse af de fire delevalueringer af fase A, B, C og E, samt de seks tveergdende evaluerings-
temaer (temaerne 1-6). Kapitel 3 beskriver en vejledning til egenevaluering for udviklingstea-
met med de enkelte opgaver, som teamet opfordres til at beskrive i modulforsagget og afle-
vere til BUILD som baggrund for deres evalueringsopgaver.

Den aktuelle evaluering. Herefter fglger BUILDs aktuelle evaluering i kapitlerne 4, 5, 6 og
7, som omfatter en indledning til modulforsagget, samt de tre delevalueringer af fase A, B og
C. | hver af delevalueringerne er BUILDs evaluering af hvert af de seks temaer, den tveerga-
ende evaluering og tilknyttede evalueringsbes@g beskrevet. Her henvises til det projektma-
teriale, som BUILD har brugt til at skrive teksten i evalueringen, og til, hvornar det er et citat
fra udviklingsteamet og projektmaterialet.

Tveergaende evaluering og konklusion. Rapporten slutter med kapitel 8 og 9, hvor BUILD
samler den tveergaende evaluering af hele modulforseget, jf. fase E, samt dens konklusion
og anbefalinger. | kapitel 8.5 er de kommentarer, udviklingsteamet har til BUILDs evalue-
ringsrapport og evalueringsprocessen, specifikt angivet.

Efter kapitel 9 folger en litteraturoversigt og en oversigt over bilag til egenevalueringen,
som udviklingsteamet har sendt til BUILD, og som BUILD har brugt som grundlag for at
skrive evalueringen. Henvisninger hertil er i rapporten vist i kantet parentes som fx [Bertel-
sen, 2019] eller [Faaborg, A00]. Rapporten slutter med bilag A, som giver en oversigt over
de fire modulforsgg i Faxe, Vordingborg, Hjgrring og Faaborg-Midtfyn Kommuner, som de
sa ud, da de begyndte i 2017.

Oversigten over bilagene til egenevalueringen kan ses i LitteratFejl! Henvisningskilde
ikke fundet.ur og EvalueringsbilagFejl! Henvisningskilde ikke fundet.Fejl! Henvisnings-
kilde ikke fundet.Fejl! Henvisningskilde ikke fundet.Fejl! Henvisningskilde ikke fun-
det.Fejl! Henvisningskilde ikke fundet. pa side 120, og der er aben adgang til dem pa
https://build.dk/anvisninger/Pages/Bilag-til-egenevaluering-af-modulfors@g-pa-Hjerring Sta-
tion.aspx.

1.4 Bidrag til evalueringsrapporten fra udviklingstea-
met og BUILD

Totalradgiveren, arkitektfirmaet Arcgency, har skrevet de tre dele af udviklingsteamets egen-
evaluering med reference til de vedlagte bilag, som er vist i ‘Litteratur og evalueringsbilag’
sidst i rapporten. Arcgency har som repraesentant for udviklingsteamet deltaget i de tre for-
ste evalueringsbesgg, mens de fleste deltagere i udviklingsteamet har deltaget i det sidste
evalueringsbesag om fase C. Udviklingsteamet har til slut haft lejlighed til at give bemaerk-
ninger til evalueringsrapporten og skrive deres egne bemeerkninger til modulforsgget, som
ses i kapitel 8.5.
BUILDs arbejde med evalueringen er opdelt i:
e En temaevaluering af hvert af de seks temaer for hver af de tre faser
e En tvaergaende evaluering af hver af de tre faser med evalueringsbes@g pa byggeplad-
sen efter fase B og C eller efter behov
e En samlet tvaergédende evaluering af forsaget med konklusion og anbefalinger.

Temaevalueringerne er gennemfart af:
e Lene Wiell Nordberg vedrgrende tema 1, 2 og 3
e Ernst Jan de Place Hansen vedrgrende tema 4
e Stefan Gottlieb vedrgrende tema 5
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e Kim Haugbglle vedrgrende tema 6.

De tveergaende evalueringer af faserne med evalueringsbesag er gennemfert af:
Niels Haldor Bertelsen vedrgrende de tre tvaergaende evalueringer af faserne
Niels Haldor Bertelsen vedrgrende de tre fgrste evalueringsbesgg
Lene Wiell Nordberg og Niels Haldor Bertelsen vedrgrende det fierde og sidste evaluerings-
besgg efter fase C.

Den samlede evaluering og redigering af evalueringsrapporten er gennemfart af Niels
Haldor Bertelsen. Lene Wiell Nordberg har kvalitetssikret rapporten.
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2 BUILDS EVALUERINGSMETODE

BUILDs evalueringsmetode er tilpasset modulforsggene i de fire kommuner, som er stgttet
af BPST med 30 mio. kr. fra boligpuljen 'Forsag med modulsystem’ under 'Forsgg og udvik-
ling i byfornyelsen’. De fire kommuner er: Faxe Kommune, Vordingborg Kommune, Hjgrring
Kommune og Faaborg-Midtfyn Kommune. Evalueringsmetoden bygger pa en lgbende egen-
evaluering, som er beskrevet i kapitel 3, og som er gennemfgrt af hvert af de fire modulfor-
s@gs udviklingsteams. Ud over det bygger BUILDs evaluering pa evalueringsbesgg pa byg-
gepladsen, samtaler med udviklingstemaet og en gennemgang af projektmaterialet for hver
af de tre faser og hvert af de seks temaer. Evalueringsmetoden tager desuden udgangs-
punkt i normale styringsprincipper for byggesager og udvikling, og det forventes, at udvik-
lingsteamet har erfaring med eller vil udvikle felgende kompetencer gennem modulforsgget:
e Styring og gennemfarelse af byggeprocesser, bade teoretisk og praktisk.

e Innovation, forseg og dokumentation af udvikling pa konkrete byggesager.

e Egenevaluering, herunder kunne anvende 'Vejledning i egenevaluering’.

2.1 De fire modulforsag

| december 2016 udvalgte BPST fire kommuner, som gnskede at gennemfgre falgende
seks modulforsgg, som blev kaldt sag 15, 16, 17-1, 17-2, 18-1 og 18-2, og hvor sagsnum-
rene er fortigbende med relation til BOLIG 2.000-netvaerket [Bertelsen, 2019b]:

o Faxe Kommune Sag15: Faxe Sygehus, 4640 Faxe

e Vordingborg Kommune Sag16: Mern Station, 4735 Mern

e Hjarring Kommune Sag17-1: Hjerring Station, 9800 Hjgrring
Sag17-2: Sindal Station, 9870 Sindal

e Faaborg-Midtfyn Kommune Sag18-1: Fabers Fabrikker, 5856 Ryslinge

Sag18-2: Korinth Station, 5600 Faaborg.

Som det ses, var der dengang tale om i alt seks modulforsag i de fire kommuner. Senere
blev Sindal Station og Korinth Station valgt fra af Hjgrring Kommune og Faaborg-Midtfyn
Kommune efter aftale med BPST.

BOLIG 2.000-netveerket blev i 2016-18 gennemfert sidelgbende med modulforsagene,
og det blev gennemfart i et samarbejde mellem BPST og BUILD. Det havde til formal at
etablere et videndelingsnetvaerk, som skulle samle erfaringer om etablering og drift af sma,
billige boliger til borgere med lav betalingsevne. De fire kommuners modulforsgg indgik i
denne videndeling med andre byggesager.

Den oprindelige tidsplan for de fire kommuners modulforsag er vist i tabel 1 som den var
planlagt, jf. deres tilbud til BPST i 2016. De realiserede tidsplaner blev for de fleste modul-
forsgg forleenget veesentligt som falge af forskellige udfordringer, men de blev dog alle gen-
nemfgrt. De realiserede tidsplaner kan ses i kapitel 5-8.
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Kommuner Kabenhavas
i Danmark

FIGUR 1. Modulforsggene gennemfares i Faxe Kommune, Vordingborg Kommune, Hjgrring Kommune og Faaborg-
Midtfyn Kommune. Kortene er fra far kommunereformen i 2007.

TABEL 1. Oversigt over modulforsggenes lokalitet og tidsplan, som de var planlagt i tilbuddene til modulfors@gene sendt fra kommunerne til BPST. Se naermere herom i bilag A.

Kommune

15: Faxe
Kommune

16: Vordingborg
Kommune

17: Hjerring
Kommune

17: Hjerring
Kommune

18: Faaborg-Midtfyn
Kommune

18: Faaborg-Midtfyn
Kommune

Modulforseg Adresse

A. Program

15-1: Faxe Sygehus Preestovej 78, 4640 Faxe. jan-mar 2017

16-1: Mern Station Stationsvej 3, 4735 Mern jan-sep 2017

17-1: Hjerring Station Banegardspladsen 6, 9800 jan2017-

Hjerring sep2018
17-2: Sindal Station Jernbanegade 8, 9870 Sin- jan2017-
dal sep2018
18-1: Fabers Fabrikker  Chr. Fabersvej 3, 5856 maj-okt2017
Ryslinge

18-2: Korinth Station Kaj Lykkesvej 2/4, 5600 maj-okt2017

Faaborg

17

B. Projekte-
ring

apr-jun 2017

jul2017-
jun2018

jul2017-
jun2018

nov2017-
nov2018

nov2017-
nov2018

C. Udfgrelse

jun-sep 2017

okt2017-
dec2018

apr2018-
mar2019

apr2018-
mar2019

dec2018-
okt2019

dec2018-
okt2019

Formidlet

sep-okt 2017

apr-dec2019

apr-dec2019

aug-okt2019

aug-okt2019.



2.2 Metode til evaluering i forseg, faser og temaer

Evalueringsmetoden og dens enkelte opgaver er beskrevet i BUILDs tilbud til BPST fra no-
vember 2016, og den er gengivet i dette kapitel.

BUILD gennemfgrer evalueringen i tre delevalueringer for hvert modulfors@g, der som en
trinvis evaluering falger de enkelte modulforsags og byggesagers aktivitetsfaser A, B og C. |
fase A, Programmering, arbejdes i evalueringen med kravbeskrivelse, i fase B, Projektering,
arbejdes med specifikationer til de enkelte bygningsdele, og i fase C, Udfarelse, arbejdes
med den praktiske udfgrelse pa byggepladsen og afleveringen til drift og anvendelse. | byg-
gesager forstas faseopdelingen ofte som den tidsmaessige opdeling, og for ar tilbage kob-
lede man bygherre-, radgiver- og entreprengransvar direkte sammen med henholdsvis fase
A, fase B og fase C. | de senere ars organisering af komplicerede byggesager star det klart,
at den simple serieforbundne faseopdeling er i oplgsning. Det ses oftere, at de tre fasefor-
staelser — aktivitets-, tids- og ansvarsfaser — kgrer mere parallelt, og at de kan veere forskel-
lige for byggesagens etaper og bygningsdele for at age fremdriften.

| den efterfglgende beskrivelse og anvendelse af evalueringsmetoden forstas faseopde-
lingen alene som en opdeling i hovedaktiviteterne: kravbeskrivelse (fase A), specifikationer
(fase B) og udfarelse (fase C). | nedenstaende illustration af evalueringsmetoden i figur 32
er faserne A, B, C, D og E vist i serie, men den praktiske datafangst kan godt forega paral-
lelforskudt, da den skal passe til byggesagens aktuelle tidsplan. Det ses ogsa her, at fase D,
Drift og anvendelse, ikke er inkluderet i evalueringen, og at faserne A, B og C er suppleret
med en tvaergaende erfaringshandtering i aktivitetsfase E, Erfaringer. Fase E er i figuren delt
i to, hvor man i den hgjre del indsamler og bearbejder erfaringerne, og hvor man i den ven-
stre del formidler og anvender dem pa andre byggesager og modulforsgg.

Formal, forventninger og visioner .|

Faser: E. Erfa- A Bygge-  B.Pro- ' C.Bygning 'D.Driftog E. Erfa-
ringer / program jekterin afleverin nvendels?/ ringey

Temaer:

1) Rammekray
2) Beboere
3) Arkitektur

4) Konstruktioner

5) Samarbejde

&) @konomi

Tvezrgaende evalu.

Evalueringsbeseg

FIGUR 2. Model for evaluering: Evalueringen gennemfares i tre lodrette delevalueringer parallelt med faserne A, B og C i modulfors@gene og
byggesagerne, og evalueringen sammendrages i fase E, hvor erfaringerne kan formidles til nye byggesager og forseg. Modellen og hver af dens
seks gennemgaende evalueringstemaer (temaerne 1-6) bygger bl.a. pa en egenevaluering, som gennemfgres af de enkelte udviklingsteams.
Byggefase D, 'Drift og anvendelse’, indgar ikke i evalueringen.

Evalueringsmetoden bygger pa en egenevaluering udfert af de enkelte modulforsggs udvik-

lingsteams efter 'Vejledning i egenevaluering’ i kapitel 3. BUILD har tilpasset evalueringsme-
toden til de enkelte modulforssg med baggrund i kommunernes ansggning til BPST i 2016
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og efter aftale med BPST. Evalueringen bygger ogsa pa byggepladsbesgg, samtaler med
udviklingsteamet og tilsendt projektmateriale.

Evalueringen gennemfgares for seks evalueringstemaer (temaerne 1-6), hvor der indsam-
les data til disse i de tre delevalueringer i aktivitetsfaserne A, B og C. Denne struktur mulig-
ger tvaergadende analyser af bade temaer (temaerne 1-6), delevalueringer/aktivitetsfaser
(fase A, B og C) for de enkelte modulforsgg i Faxe, Vordingborg, Hjarring og Faaborg-Midt-
fyn Kommuner samt sammenligning af de fire modulforsag. Denne struktur kan motivere de
fire udviklingsteams og forbedre modulforsggene, hvis udviklingsteamet gennemfarer en |o-
bende egenevaluering, som det er foreslaet i kapitel 3.

| den tveergaende delevaluering i fase E sker en erfaringshandtering og -overfaring til
nye sager, sa evalueringen ogsa kan bidrage til at gge effekten og anvendeligheden af erfa-
ringerne bade hos de deltagende kommuner og byggeparter samt pa landsplan. Denne 4 x
6-matrix (faserne A, B, C og E og temaerne 1, 2, 3, 4, 5 og 6), som er vist i figur 2 , har den
fordel, at man kan felge temaerne pa tveers af faserne, og at man kan spore konklusionen
gennem de tvaergadende evalueringer til hvert af de 24 felter i matrixen og til deres forskellige
datakilder. Metoden har dog den ulempe, at der kan forekomme gentagelser i teksten, da
hvert felt ogsé kan rumme relationer til de andre felter.

2.3 Delevalueringer af faserne A, B, C og slutevalue-
ring E

Evalueringen gennemfares i fglgende fire delevalueringer for faserne A, B, C og E, mens
fase D om anvendelse, drift og vedligehold ikke evalueres:

Delevaluering A. Baselineregistrering og evaluering af forsggenes fase A.

Delevaluering B. Midtvejsstatus og evaluering af forsggenes fase B.

Delevaluering C. Slutevaluering og evaluering af forsagenes fase C.

Delevaluering E. Tveergéende slutevaluering, rapportering og formidling.

Ar: | 2017 2018 2019
Kvt.: | 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3
BUILD-evaluering: | Delevaluering-A Delevaluering-B Deleval -C
Temaopgaver. [ ---- {Jseesm00000m999999500g i el 8-9--

Besggsopgaver. [ 0 e f 10

Rapportopgaver: | - 2J29999522222222222s00g 4 | T | ------ 11-12
Modulforseg: | |
Sag15:-Faxe-Sygehus A | B C | Fase-D
Sag16:-Mern-Station Fase-A & Fase-B | FaseC Fase-D
Sag17:-Hjsrring-Station A FaseB @ FaseC Fase-D
Sag18:-Fabers-Fabrikker Fase-A Fase-B Fase-C Fase-D

FIGUR 3. Det fgrste forslag til elastisk tidsplan for de fire modulforsag (sag 15-18) og evalueringen. | praksis for-
ventes de enkelte modulforsag at blive gennemfart faseforskudt, og ofte vil forsagene blive gennemfart parallelt
med byggeprojektet. Det er ogsa normalt i byggeriet, at ikke alle forseg gennemferes efter tidsplanen, og at nog-
le ikke bliver feerdige med brugbare byggerier. Det bevirker, at de tre delevalueringer, A, B og C, farst kan feer-
diggeres og feerdigbehandles til fase E, nér alle modulforseg er afsluttet for henholdsvis fase A, B og C.

Det er BUILDs erfaringer fra andre udviklings- og evalueringsprojekter, at en udvikling og
evaluering ofte gennemfares parallelt med byggesagen, og at den aftalte tidsplan for
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byggesagen ofte udskydes. Det sker ogsa, at flere af de igangsatte udviklingsprojekter ikke
kommer i mal som brugbare byggerier, og dét, selvom man har veeret omhyggelige med ud-
veelgelsen af projekter og beskrivelsen af modulforseg. Det ma derfor i evaluering af flere
modulforsag forventes, at der bliver forskel pa deres tidsplaner, og at de bliver zendret gen-
nem forsaget. Det bevirker, at de tre delevalueringer, A, B og C, farst kan faerdiggeres i
delevaluering i fase E, nar alle modulforseg er afsluttet for henholdsvis fase A, B og C, som
det erillustreret i figur 2.

Delevaluering A: Baselineregistrering og evaluering af fase A
Delevaluering A gennemfgres som en desk-research med baggrund i bl.a. udbuds- og til-
budsmaterialet fra de enkelte modulforsgg samt andet materiale fra forsggenes og byggeri-
ets fase A, herunder egenevalueringen. Delevalueringen ser pa kravbeskrivelsen og afslut-
tes med en tveergaende evaluering af fase A. Som baggrund for evalueringen har BUILD ud-
arbejdet en vejledning i egenevaluering og detailplan for evalueringen med baggrund i de
fire kommuners tidsplan.

Delevaluering B: Midtvejsstatus og evaluering af fase B

Delevaluering B ser pa projekteringen og byggeriets specifikationer, og den gennemfgres
bl.a. med baggrund i den modtagne egenevaluering samt andet materiale fra de enkelte mo-
dulforsag og byggeriers fase B. Da organisations- og udbudsformer for modulforsggene kan
defineres forskelligt, opfattes fase B farst som afsluttet, nar detailprojektering og udbudspro-
cessen for entreprengrydelser er afsluttet. Delevalueringen afsluttes med et evalueringsbe-
seg af BUILD pa modulforsgget og en tveergaende evaluering af fase B.

Delevaluering C: Slutevaluering og evaluering af fase C

Delevaluering C gennemfgres med bl.a. baggrund i de modtagne egenevalueringer fra de
enkelte modulforsgg af fase C, inklusive afleveringen, og evt. den farste periode af ibrugta-
gelsen. Delevalueringen ser pa udfgrelsen og afleveringen og afsluttes med et evaluerings-
besag pad modulforsgget og en tvaergdende evaluering af fase C. Efter behov kan der ud-
sendes spgrgeskema og evt. gennemfgres interview med beboere, driftsfolk og andre om
bygningens drift, funktion og anvendelse.

Delevaluering E: Tvaergaende slutevaluering, rapportering og formidling
Nar de tre delevalueringer, A, B og C, er gennemfgart for hvert af modulforsagene, hvor de
seks evalueringstemaer er blevet evalueret med baggrund i udviklingsteamets egenevalue-
ring, kan BUILD gennemfgre den tveergaende slutevaluering, rapportering og formidling af

de fire modulforsgg.

2.4 Gennemgaende evalueringstemaer

Der arbejdes i evalueringen med felgende seks tveergaende evalueringstemaer (temaerne
1-6), som pa den ene side opfylder BPST’s gnsker til evalueringen, og som pa den anden
side bygger pa den anvendte innovationsmodels fem hovedtemaer (Marked, Beboere, Pro-
dukt, Proces og @konomi), hvor Produkt er delt i to:

Rammekrav, lokalitet og markedsmuligheder (Marked)

Beboere og deres profil, gnsker og muligheder (Beboere)

Arkitektur, ejendom, rumorganisering og boligfunktioner (Produkt)

Konstruktioner, installationer og deres egenskaber (Produkt)

Byggeproces, samarbejde, udvikling og forankring af erfaringer (Proces)

2N o

Jkonomi, bygge- og driftsomkostninger, husleje og aftaler (dkonomi).
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Innovationsmodellen og baggrund for valg af evalueringstemaer

En innovationsmodel illustrerer, hvordan man kan gennemfgre en udvikling, leering, praksis-

forsgg, dokumentation og formidling gennem en kaede af byggerier fra idé til et forbedret

byggeri. Den kan fx indeholde en forbedring af bygninger, byggevarer, industrialisering, byg-
geproces, digitalisering eller evalueringsmetode. Den kan afgraenses til en mindre eller
starre del af bygningen, og den kan gennemfares for eller samtidig med bygningens opfg-
relse, hvor det sidste normalt kaldes et praksisforsgg. De fire modulforseg er alle gennem-
fort som praksisforsgg samtidig med byggesagens programmering, projektering og udfg-
relse i faserne A, B og C, mens dokumentations- og evalueringsmetoden er udviklet af

BUILD, og resultatet er vist i fase E.

Den bagvedliggende innovationsmodel har vaeret anvendt og udviklet gennem flere af
BUILDs udviklings- og evalueringsprojekter i perioden 2005-20. Vil man leese mere om dette
vidensgrundlag, kan det fx lzeses i falgende rapporter fra litteraturlisten, men andre kan
ogsa anvendes: SBI 2005:11, SBI 2009:21, SBI 2014:02, SBI 2015:11, SBI 2015:23, SBI
2017:13, SBI 2019:02, SBI 2019:12, SBI 2020:13, BUILD 2020:15 og BUILD 2020:28. Rap-
porterne kan findes pa linket: https://build.dk/Pages/Search.aspx#q=&t=BUILD-rappor-
ter,SBi-rapporter&o=date.

Valg af denne innovationsmodel begrundes med falgende iagttagelser i byggeriet:

e Udviklingsteams har ofte primaert fokus pa de faglige omrader, som de selv har kompe-
tence inden for, men ikke andre fagomrader og helhedsvurderingen.

o Udviklingsteams nedprioriterer ofte den langsigtede markedstilpasning og skonomiopti-
mering i jagten pa hurtige, nye og speendende produkter og egenskaber, som kun sjeel-
dent nar ud til byggepraksis pa andre byggerier.

o Udviklingsteams kan ikke overskue de komplicerede bygge- og udviklingsprocesser,
hvorfor de ofte gennemfarer udvikling af produkt og proces hver for sig, og som ofte bli-
ver de ikke evalueret labende og resultatet dokumenteret, sa det kan bruges senere pa
andre praktiske byggerier.
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FIGUR 4. | udvikling af sma, billige boliger efter drejebogen [Bertelsen, 2017c] er indsatsen opdelt i de viste fem temaer.
| modulforsgget har man valgt at dele 'Boliger’ i to temaer: Arkitektur og Konstruktioner.

Erfaringerne fra innovationsprojekter viser ogsa, at en god metode vil vaere at gennemfare
innovationen i en innovationsspiral, hvor man i hvert trin med stigende detaljering behandler
de valgte tvaergaende temaer i hvert forsggsprojekt eller gennem en serie af fors@gsprojek-
ter. Der kan selvfglgelig anvendes andre temaer end dem, der er beskrevet her, men hoved-
princippet er en trinvis innovationsspiral, hvor de valgte temaer behandles i en balanceret
indsats gennem hele forlgbet.

Innovationsmodellens temaer bygger bl.a. pa drejebog i bygning af sma, billige boliger
[Bertelsen, 2017c], som er illustreret i figur 32 som fglgende fem temaer:
e Markedsmuligheder, lokalitet og rammekrav
e Beboere, deres boliggnsker og muligheder
e Boliger, bygning, ejendom og deres egenskaber
e Byggeprocessen, aktgrer, samarbejde og laering
e Jkonomi, bygge- og driftsomkostninger, husleje og aftaler.

I modulforsgget har man valgt at dele Boliger i to temaer om henholdsvis arkitektur og kon-
struktioner, inklusive tekniske egenskaber. Det blev valgt, fordi fors@get havde saerlig fokus
pa arkitektur, men samtidig er det ogsa vigtigt at have fortsat fokus pa, hvordan bygnings-
reglementet (BR’s) enkelte krav overholdes og evt. forbedres i modulforsgget. | evaluerin-
gen af modulfors@gene har man derfor valgt at arbejde med fglgende tveergdende evalue-
ringstemaer, som er uddybet i det efterfglgende:

Rammekrav, lokalitet og markedsmuligheder (Marked)

Beboere og deres profil, gnsker og muligheder (Beboere)

Arkitektur, ejendom, rumorganisering og boligfunktioner (Produkt)

Konstruktioner, installationer og deres egenskaber (Produkt)

Byggeproces, samarbejde, udvikling og forankring af erfaringer (Proces)

BN o

Jkonomi, bygge- og driftsomkostninger, husleje og aftaler (dkonomi).
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Tema 1: Rammekrav, lokalitet og det lokale marked

| dette evalueringstema vil det blive undersggt, hvilke seerlige krav, behov og eventuelle be-
graensninger de enkelte modulforsag er underlagt pa den aktuelle lokalitet. Her kan der der-
for arbejdes med falgende spgrgsmal:

e Hvad er mal og rammer for byggestedet, fx vedrgrende lokalplaner?

e Hvad er det lokale boligmarkeds muligheder pa kort og langt sigt?

e Hvad er de arkitektoniske veerdier, historik og udfordringer?

Tema 2: Beboere og deres profil, snsker og muligheder

| dette evalueringstema fokuseres pa, hvordan modulsystemet fungerer for de aktuelle be-

boergrupper, hvordan de oplever boligstandarden, og hvordan boligernes starrelse, rumfor-

deling og placering pavirker hverdagspraksisser og muligheder for faellesskab og privatliv.

Her kan der derfor arbejdes med fglgende spegrgsmail:

o Hvilken profil har de enkelte beboergrupper, som boligerne indrettes til?

e Hvordan oplever beboerne boligernes stgrrelse, indretning og funktioner?

e Hvordan er beboernes muligheder for at seette deres praeg pa boligen?

e Hvordan kan og vil beboerne og andre bidrage til drift og vedligeholdelse af bygningens
feellesarealer inde og ude?

Tema 3: Arkitektur, ejendom, rum og boligfunktioner

| dette evalueringstema skal boligprojektet evalueres for dets arkitektoniske kvaliteter og
dets boligkvalitet. Der vil for det farste blive fokuseret pa, hvordan modulforsgget er indpas-
set det lokale miljg, og de begreensninger, det seetter. For det andet vil der blive fokuseret
pa kvaliteten af de nye boliger, rummenes organisering, dagslyskvalitet og brugskvalitet. Det
vil for det tredje blive vurderet, i hvilket omfang boligerne rummer en fleksibilitet hvad angar
de potentielle fremtidige beboere. Her kan der derfor arbejdes med fglgende spargsmal:

e Hvordan er bygningen arkitektonisk tilpasset til lokalomradet?

e Hvordan er boligernes arkitektoniske vaerdier, indretning og funktioner?

e Hvordan er boligernes fleksibilitet hvad angéar fremtidige beboere?

Tema 4: Konstruktioner, installationer og deres egenskaber

Ved ombygning af tomme bygninger og aendring af deres anvendelse til boligformal er der

behov for en transformation og modernisering med hensyn til fx indretning, indeklima, instal-

lationer, flytning af konstruktioner og reduktion af energiforbrug. Her kan der derfor arbejdes

med folgende spgrgsmal:

e Hvordan er tilstanden af den tomme bygning inden ombygningen?

e Hvordan renoveres de enkelte bygningsdele, rum og installationer?

o Huvilke egenskaber er der for den feerdige bygning og dens bygningsdele i henhold til
bygningsreglementet (BR’s) mindstekrav for henholdsvis: 1) Indretning, 2) Indeklima, 3)
Konstruktioner, 4) Installationer og 5) Byggesagsbehandling.

Tema 5: Byggeproces, samarbejde, udvikling og forandring

| dette evalueringstema ses pa tre delprocesser. | byggeprocessen gives en status over mo-
dulforsaggets program-, projekterings- og byggeproces samt tveerfaglige samarbejder. | ud-
viklingsprocessen gives en vurdering af udviklingen i modulprojekter. BUILD forventer, at
modulforsag og evalueringsprocessen vil blive gennemfgrt parallelt med selve byggeproces-
sen. Der vil blive set pa de forbedringer og muligheder for den fremtidige udvikling, som kan
kvalificere og billiggere kommende modulprojekter. | forankringsprocessen gives en vurde-
ring af mulighederne for formidling og forankring af erfaringerne i fremtidige modulprojekter.
Det kan bade gaelde inden for moderkommune og som udbredelse til andre kommuner,
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virksomheder og byggesager pa landsplan. Her kan der derfor arbejdes med fglgende
spgrgsmal:

e Hvordan forlgber byggeprocessen i faserne A, B og C samt aflevering?

e Hvordan er udviklingsforlgbet, resultater og innovationskompetencen?

e Hvordan formidles og forankres erfaringerne i andre modulforsag/-projekter?

Tema 6: Gkonomi, bygge- og driftsomkostninger og husleje

| dette evalueringstema undersgges, hvilken viden samt hvilke metoder og data om gkono-
miske forhold aktgrerne anvender og skaffer sig undervejs i modulforsggets tre faser: A, B
og C. Temaet skal kortleegge udviklingen i deres viden om modulforsggets gkonomi og de-
res brug heraf til optimering af et konkurrencedygtigt modulbyggeri. Her kan der derfor arbej-
des med folgende spgrgsmal:

e Hvilke omkostninger er der til etablering af boligerne, ekskl. udvikling?

o Til hvilket niveau vurderes omkostninger til forbrug, drift og vedligehold?

e Hvordan er huslejen per boligtype, beboernes betalingsevne og boligstatte?

o Huvilken effekt har forsgget pd kommunens gkonomi pa kort og langt sigt?

¢ Hvilke udviklingsomkostninger og besparelser er der pa kort og langt sigt?

2.5 Spoergsmal, der gnskes svar pa for de seks te-
maer

For de seks temaer skal der i fase A, B, C og E svares pa fglgende 25 spgrgsmal:
Tema 1: Rammekrav, lokalitet og det lokale marked

e Hvad er mal og rammer for byggestedet fx angaende lokalplaner?

e Hvad er det lokale boligmarkeds muligheder pa kort og langt sigt?

e Hvad er de arkitektoniske vaerdier, historik og udfordringer?

Tema 2: Beboere og deres profil, nsker og muligheder

o Huvilken profil har de enkelte beboergrupper, som boligerne indrettes til?

e Hvordan oplever beboerne boligernes starrelse, indretning og funktioner?

e Hvordan er beboernes muligheder for at seette deres praeg pa boligen?

e Hvordan kan og vil beboerne og andre bidrage til drift og vedligeholdelse af bygningens
feellesarealer inde og ude?

Tema 3: Arkitektur, ejendom, rum og boligfunktioner

e Hvordan er bygningen arkitektonisk tilpasset til lokalomradet?

e Hvordan er boligernes arkitektoniske vaerdier, indretning og funktioner?
e Hvordan er boligernes fleksibilitet hvad angar fremtidige beboere?

Tema 4: Konstruktioner, installationer og deres egenskaber

e Hvordan er tilstanden af den tomme bygning inden ombygningen?

e Hvordan renoveres de enkelte bygningsdele, rum og installationer?

e Hovilke egenskaber er der for den feerdige bygning og dens bygningsdele i henhold til
bygningsreglementets (BR’s) mindstekrav for henholdsvis:
1. Indretning

Indeklima

Konstruktioner

Installationer

o >N

Byggesagsbehandling.
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Tema 5: Byggeproces, samarbejde, udvikling og forandring

Hvordan forlgber byggeprocessen i faserne A, B og C samt aflevering?
Hvordan er udviklingsforlgbet, resultater og innovationskompetencen?
Hvordan formidles og forankres erfaringerne i andre modulfors@g/-projekter?

Tema 6: Dkonomi, bygge- og driftsomkostninger og husleje

Hvilke omkostninger er der til etablering af boligerne, ekskl. udvikling?

Til hvilket niveau vurderes omkostninger til forbrug, drift og vedligehold?
Hvordan er huslejen per boligtype, beboernes betalingsevne og boligstatte?
Hvilken effekt har forsaget pa kommunens gkonomi pa kort og lang sigt?
Hvilke udviklingsomkostninger og besparelser er der pa kort og lang sigt?

25






VEJLEDNING | EGEN- //
EVALUERING FOR
UDVIKLINGSTEAMS




3 VEJLEDNING | EGENEVALUERING FOR
UDVIKLINGSTEAMS

Som grundlag for BUILDs evaluering af de fire modulforsgg skal modulforsggets udviklings-
teams udarbejde en egenevaluering af deres modulforsgg for hver af faserne A, B og C. |
dette kapitel har BUILD beskrevet en vejledning til dette med baggrund i BUILDs evalue-
ringsmetode i kapitel 2, og den er tilpasset de fire modulforsag og gode principper for forsag
pa byggesager og tveerfaglig evaluering af byggesager. BUILD udarbejdede forslag til vej-
ledning tidligt i evalueringsprocessen og sendte den i hgring i de fire udviklingsteams medio
2017, og de indkomne bemeerkninger blev inkluderet i denne udgave af vejledningen. | sup-
plement hertil har nogle af forsggsparterne bedt om en naermere forklaring af evaluerings-
princippet, og det er ogsa blevet drgftet pa bl.a. det ferste evalueringsbesag. Anvendelsen
af vejledningen forudseetter, at de enkelte udviklingsteams har et godt teoretisk og praktisk
kendskab til byggeriets normale principper for organisering, styring, dokumentation og eva-
luering, at de har kompetence i innovation, egenevaluering og dokumentation af forsegsbyg-
gerier, og at de i beskrivelsen af egenevalueringen fglger vejledningens enkelte trin som be-
skrevet og svarer pa de stillede spargsmal.

Formal med egenevaluering

Formalet med egenevalueringen er:

e At modulforsagets udviklingsteams far et bedre grundlag for at justere deres modulfor-
s@g under udviklingsforlabet samt beskrive deres egenevaluering pa et feelles og syste-
matisk grundlag.

e At BUILD far et ens og mere faktabaseret grundlag for at gennemfgre deres evaluering
af de fire modulforsag, som har direkte relation til deres projektmateriale og andre vee-
sentlige bilag, og som de enkelte udviklingsteams selv har valgt.

e At det bliver nemmere at overfare erfaringer til efterfalgende byggesager i kommunen og
andre steder i landet samt at sammenligne med andre modulforsgg og forbedringer i
byggepraksis pa landsplan.

e At modulforsagets erfaringer kan statte en serie af efterfglgende forsggsprojekter, som
det erfaringsmeessigt ofte er ngdvendigt at gennemfgre, hvis forsggene skal fare frem til
et velafprgvet og feerdigdokumenteret forsgg, som kan bruges i andre byggerier i prak-
sis.

Egenevalueringens opgaver

Egenevalueringen gennemfares i felgende fem opgaver, som fglger byggesagens faser A, B
og C, og som er tilpasset BUILDs evalueringsmetode i kapitel 2:

e Opgave 1: Indledning til evalueringen (fase E/venstre)

e Opgave 2: Delevaluering A. Baselineregistrering og evaluering af fase A

e Opgave 3: Delevaluering B. Midtvejsstatus og evaluering af fase B

e Opgave 4: Delevaluering C. Slutevaluering og evaluering af fase C

e Opgave 5: Tvaergaende slutevaluering og rapportering (fase E/hgjre).
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De fem opgaver kan opfattes som fem lod-
rette snit i model for evalueringsmetode i _E.Erfa-' A Bygge-' B.Pro- ' C.Bygning 'D. Driftog E. Erfa-

Faser: | = o %
Fejl! Henvisningskilde ikke fundet. for romaen finger o Nﬁmjﬂdﬁe"ngﬁﬂ aﬂmﬁng,oé'nvendelsg/rmgey
faserne E-venstre, A, B, C og E-hgijre, 1) Rammekrav | | } |
hvor fase D ikke er inkluderet. Figuren er |2 Bebxre |
. . . . 3) Arkitektur
her vist som vignet til hgjre, og den er = [ ! I |
K . 4) Konstruktioner
neermere forklaret i kapitel 2. 5) Byageproces | | | |
6) @konomi

Opgave 1 omfatter en indledning til evalueringen med indsamling af erfaringer fra forega-
ende bygge- og forsggssager og planleegning af modulforseg og egenevaluering. | egeneva-
lueringsopgaverne 2-4 beskrives modulforsgget for hvert af de seks temaer bade som en
forlgbsbeskrivelse (Dagbog) og som en resultatbeskrivelse. Se neermere om det i de enkelte
temaer 1-6 i kapitel 2. | opgave 5 gives en tvaergdende slutevaluering af temaer, faser og
modulforsgget i alt, og der gives oplaeg til, hvordan erfaringerne kan overfgres til kommende
forsgg og byggesager.

3.1 Opgave 1: Indledning til evalueringen

| indledningen til evalueringen skal udviklingstea-
faser, E.Erfa- A Byage' B.Pro- ' G Bygning D, Driftog €. Erta- . .
ringer, Cprearam, eldering da sfievering énvencelse inger. " met udarbejde en plan for egenevalueringen og

[ \

Temaer
[ Rammekav | I I [
2) Beboere

sende BUILD svar pa nedenstadende opgaver. Be-

) ki . ! .
‘A,Kmswk..m, ‘ | | svarelsen bygger bl.a. pa deres tilbud og pa vejled-
[5)Brageproces | I |

oo | I ‘ ‘ ning i egenevaluering i dette kapitel.

a. Beskrivelse af kommunens modulforseg (bilag A)

Udviklingsteamet sender BUILD fglgende:

e Forslag til rettelser, aendringer eller supplementer til det fremsendte oversigtsskema over
modulforsgget i bilag A samt evt. senere aendringer.

b. Detailplan for evaluering af modulforsag

Udviklingsteamet sender BUILD fglgende:

o Forslag til rettelser, eendringer og supplementer til kommunens tidsplan og modulforsag,
som de er vist i detailtidsplan for evaluering.

¢ Navne pa modulforsagets kontaktpersoner inden for de enkelte evalueringstemaer og
modulfors@get som helhed, som BUILD kan kontakte.

c. Kommentarer til vejledning i egenevaluering

Udviklingsteamet sender BUILD fglgende:

o Forslag til rettelser, eendringer og supplementer til BUILDs metodebeskrivelse og vejled-
ning i egenevaluering til udviklingsteams, sa den bliver mere anvendelig for dem i deres
modulforsag.

e Udviklingsteamet kan evt. anmode BUILD om et made eller en workshop med dem om
brugen af metodebeskrivelsen og egenevalueringen.
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3.2 Opgave 2: Delevaluering A — Baselineregistrering
og fase A

| delevaluering A udarbejdes en baselineregistre-
faser: E-Erfa- A Bygge- B.Pro- c.mg D. Driftog  E. Erfa-
oy flkiing s

inger SRR nggnvendeise inger”  ring af krav, mal og rammer for hvert af de seks
| I \ I | |

[3) Arkeaur I I . . i
|9 Konsktoner | ringsopsamling af forlgbet i fase A, som afleveres

[ ) Byageproces |

oo | ‘ til BUILD, nar fase A er afsluttet.

evalueringstemaer. Der udarbejdes ogsa en erfa-

a. Erfaringer fra forlgbet af fase A, 'Byggeprogram’ ('Dagbog’)
Udviklingsteamet indsamler Igbende erfaringer om forlgbet af fase A, og de afleverer en be-
skrivelse heraf (dagbogen) til BUILD.

b. Resultatet af fase A, 'Byggeprogram’, i modulforseget ('Resultat’)
Udviklingsteamet kan i fase A gennemfgare en screening af boligbehovet i kommunen, udvik-
ling af modulforsgget og afklaring af krav, mal og rammer for modulfors@get. De kan desu-
den sende BUILD en beskrivelse af erfaringerne og fakta om resultatet af fase A om mal og
rammer for hvert af evalueringstemaerne. Den kan fx beskrives som en kort resultatoversigt
med henvisning til forskellige steder i projektmaterialet, som vedlaegges som bilag, hvori de
aktuelle omrader er markeret for hvert tema og med de aktuelle resultatforhold.

c. Tvaergaende erfaringer og evaluering af fase A, '‘Byggeprogram’

Som afslutning pa delevaluering A udarbejder udviklingsteamet sin vurdering af den tvaerga-
ende evaluering for hvert af de seks evalueringstemaer samt et sammendrag af erfaringerne
for fase A og sender den til BUILD.

3.3 Opgave 3: Delevaluering B — Midtvejsstatus og
fase B

| delevaluering B udarbejdes en midtvejsstatus
F E.Erfa- A.Bygge- B.Pro- G.Bygning D. Driftog E. Erfa-

o ringer “program, (fekering 9a allevering nvencelse rnger.” e specifikationer, projektmaterialet og udbuds-

1) Rammekrav | | [ B}l ]

resultatet for hvert af de seks evalueringstemaer.

2) Beboere

| 3) Arkitektur | [ . o . .

R ‘ | ‘ ‘ Der udarbejdes ogsa en erfaringsopsamling af for-

| 5) Byggeproces . o

Era i ‘ Igbet i fase B, som afleveres, nar fase B er afslut-
tet.

a. Erfaringer fra forlebet af fase B, 'Projektering og udbud’ ('Dagbog’)
Udviklingsteamet indsamler Igbende erfaringer om forlgbet af fase B, og de afleverer en be-
skrivelse heraf (dagbogen) til BUILD.

b. Resultat af fase B, 'Projektering og udbud’, i modulforseget ('Resul-
tat’)

Udviklingsteamet kan i fase B gennemfare en udvikling af modulforsgget, specificere kra-
vene til udferelsen og afleveringen i projektmaterialet samt gennemfare et entrepriseudbud
med detailprojektering og -planlaegning af modulforsagets udfgrelse og aflevering. De kan
desuden sende BUILD en beskrivelse af erfaringer om forlgb og fakta om udviklingen og
kravspecifikationer for de seks evalueringstemaer. Den kan fx beskrives som en kort

30



resultatoversigt med henvisning til forskellige steder i projektmaterialet, som vedlaegges som
bilag, hvori de aktuelle omrader er markeret for hvert tema og med de aktuelle resultatfor-
hold.

c. Tvargaende erfaringer og evaluering af fase B, 'Projektering og ud-
bud’

Som afslutning pa delevaluering B foretager udviklingsteamet en tveerfaglig evaluering af de
seks evalueringstemaer og et sammendrag af erfaringerne for fase B, som de sender til
BUILD.

d. Evalueringsbesgag fra BUILD efter afslutningen af fase B

BUILD foretager efter afslutningen af fase B et evalueringsbesag med besigtigelse pa det
enkelte modulforsag og gruppeinterview med udviklingsteamet om de seks evalueringste-
maer. Repraesentanter fra udviklingsteamet deltager i mgdet, som udviklingsteamet indkal-
der til efter opleeg fra BUILD.

3.4 Opgave 4: Delevaluering C — Slutevaluering og
fase C

| delevaluering C udarbejdes en slutevaluering

ser: E- Erfa- A Bygge- B.Pro- C.Bygning D. Drift . Erfa- .
e inger ot desinng sl smvencse s> Med resultatet af udferelsen og afleveringen for

hvert af de seks evalueringstemaer. Der udarbej-

2) Beboere

| 3y Arkiteitur [ | ° . . .
B ! ‘ des ogsa en erfaringsopsamling af forlgbet i fase

4) Konstruktioner

[ 51 Byageproces ‘

rr—— ‘ C, som afleveres, nar fase C er afsluttet.

a. Erfaringer fra forlgbet af fase C, 'Udfarelse og aflevering’ ('Dagbog’)
Udviklingsteamet indsamler Igbende erfaringer om forlgbet af fase C, og de afleverer en be-
skrivelse heraf (dagbogen) til BUILD.

b. Resultat af fase C, 'Udferelse og aflevering’, i modulforseget ('Re-
sultat’)

Udviklingsteamet kan i fase C gennemfgre en udvikling af modulfors@get og udfgrelsen af
selve modulbyggeriet, som afsluttes med en aflevering med driftsvejledninger og slutregn-
skab. Beboerne kan evt. flytte ind og tage boligerne i brug, men denne del er ngdvendigvis
ikke en del af modulforsaget. De kan desuden sende BUILD en beskrivelse af erfaringer om
forlgbet og fakta om udviklingen og den leverede byggesag for de seks evalueringstemaer.
Den kan fx beskrives som en kort resultatoversigt med henvisning til forskellige steder i pro-
jektmaterialet, som vedlzegges som bilag, hvori de aktuelle omrader er markeret for hvert
tema og med de aktuelle resultatforhold.

c. Tveergaende erfaringer og evaluering af fase C

Som afslutning pa delevaluering C foretager udviklingsteamet en tvaergaende evaluering af
de seks evalueringstemaer og et sammendrag af erfaringerne fra fase C, som de sender til
BUILD.

d. Evalueringsbesag fra BUILD efter afslutning af fase C

BUILD foretager efter afslutningen af fase C et evalueringsbesag med besigtigelse pa de
enkelte modulforsgg og gruppeinterview med udviklingsteamet om de seks
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evalueringstemaer. Repraesentanter fra udviklingsteamet deltager i magdet, som udviklings-
teamet indkalder til efter oplaeg fra BUILD.

e. Evt. spagrgeskema til beboere, driftsfolk o0.a. om drift og anvendelse
BUILD kan efter behov og aftale med udviklingsteamet samarbejde om at udarbejde et spor-
geskema til beboere, driftsfolk og andre, som har erfaring med bygningens drift, funktioner
og anvendelse, og som kan specificeres for de seks evalueringstemaer. Udviklingsteamet
kan udsende spgrgeskemaet og indsamler de udfyldte spargeskemaer og rykker om ngd-
vendigt respondenterne for svar og sender dem til BUILD.

3.5 Opgave 5: Tvaergaende slutevaluering og rappor-
tering — fase E

| den tveergaende slutevaluering og rapportering i
Faser E,;;i*;}m;ﬁm““‘ﬁm;? qﬂﬁ;‘:e?gy%;,ﬁ,';‘:'/ fase E udarbejdes et sammendrag af de tvaerga-

Temaer:

L I \ [ [ |  ende erfaringer fra de seks evalueringstemaer, de

15*;:; ‘ ‘ | tre delevalueringer og forlgbet af modulforsgget.

Ao | | ‘ | BUILDs slutrapport kommenteres, og erfaringerne
formidles.

a. Tveergaende slutevaluering

Pa baggrund af de foregaende egenevalueringer i opgave 2-4 udarbejder udviklingsteamet
en tveergaende slutevaluering pa tveers af de seks evalueringstemaer, de tre delevalueringer
og forlgbet af modulforsgget. Udviklingsteamet sender den til BUILD.

b. Formidling af resultatet

Udviklingsteamet formidler resultatet til andre byggeparter og kommuner, sa erfaringer kan
blive overfgrt til kommende modulforsgg og lignende byggesager i kommunen og rundtom i
landet. Udviklingsteamet sender kort status heraf til BUILD.

c. Kommentarer til BUILDs slutrapportering

Nar BUILD har afsluttet slutrapportering af kommunernes modulfors@g, far udviklingsteamet
lejlighed til at sende faktuelle rettelser og kommentarer til BUILD. De far desuden mulighed

for selv af skrive deres konklusion pa modulforsgget og evalueringen, som indsaettes sidst i

rapporten.

3.6 Oversigt over opgaver og delopgaver i egeneva-
lueringen

| vejledningen er foreslaet fglgende opgaver og delopgaver i egenevalueringen:

Opgave 1: Indledning til evalueringen

a. Beskrivelse af kommunens modulforsgg i bilag A
b. Detailplan for evaluering af modulforsag

c. Kommentarer til vejledning i egenevaluering.

Opgave 2: Delevaluering A — Baselineregistrering og fase A
a. Erfaringer fra forlgbet af fase A, 'Byggeprogram’ ('Dagbog’)
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b. Resultatet af fase A, 'Byggeprogram’, i modulforsgget ('Resultat’)
c. Tveergaende erfaringer og evaluering af fase A, 'Byggeprogram’.

Opgave 3: Delevaluering B — Midtvejsstatus og fase B

a. Erfaringer fra forlgbet af fase B, 'Projektering og udbud’ ('Dagbog’)

b. Resultat af fase B, 'Projektering og udbud’, i modulforsgget ('Resultat’)
c. Tvaergaende erfaringer og evaluering af fase B, 'Projektering og udbud’
d. Evalueringsbesgg fra BUILD efter afslutningen af fase B.

Opgave 4: Delevaluering C — Slutevaluering og fase C

a. Erfaringer fra forlgbet af fase C, 'Udfgrelse og aflevering’ (‘Dagbog’)

b. Resultat af fase C, 'Udfgrelse og aflevering’, i modulforsgget ('Resultat’)
c. Tvaergaende erfaringer og evaluering af fase C

d. Evalueringsbesgg fra BUILD efter afslutning af fase C

e. Evt. spargeskema til beboere, driftsfolk 0.a. om drift og anvendelse.

Opgave 5: Tveergaende slutevaluering og rapportering i fase E
a. Tveergéende slutevaluering

b. Formidling af resultatet

¢. Kommentarer til BUILDs slutrapportering.
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4 MODULFORS@G PA FABERS FABRIKKER
| RYSLINGE

BUILDs evaluering af Fabers Fabrikker er opdelt i denne indledende beskrivelse af modul-
forseget, de tre delevalueringer af fase A, B og C med evalueringsbesag pa byggepladsen
samt en afsluttende og tvaergadende evaluering samt slutrapportering. Beskrivelsen fglger de
opgaver, der er beskrevet i vejledning i egenevaluering i kapitel 3, samt de seks temaer og
BUILDs evalueringsopgaver i kapitel 2. Udkast til evalueringsrapporten er til slut sendt til
kommentering i udviklingsteam, og de har faet lejlighed til at skrive deres konklusion pa mo-
dulforsgget og evalueringen, som er indsat i kapitel 8.5. En oversigt over bilag til de tre
egenevalueringer er vist sidst i rapporten under Litteratur og evalueringsbilag, og henvisnin-
ger hertil er i rapporten vist i kantet parentes, som fx [Faaborg, C00].

4.1 Formal med modulforsgget

| ansagningen til BPST [Faaborg, A00] fik modulforsgget titlen '"Modulsystemer i Bygnings-
kulturarven’, og formalet blev her beskrevet som:

"Projektet har til formél at udvikle en model og gennemfare et demonstrationsprojekt,
der kan vise vejen frem for, hvordan transformation af vigtig kulturarv og funktions-
tomme bygninger gennem ressourcebesparende modulsystemer og digital produk-
tion, kan give funktionstomme bygninger et nyt liv, som billige boliger i landdistrik-
terne og lede gavnlige, dynamiske effekter med sig.”

Udveelgelsen af forsggsbyggerier blev knyttet til projektet 'Umistelige kulturmiljger i Dan-
marks yderomrader’, som Arkitektskolen Aarhus (AAA) havde gennemfert i samarbejde med
Realdania. | den indledende screening kortlagde man de aktuelle byers strategiske potentia-
ler, kulturarvens vaerdier og bygningernes typologi samt anvendelsesmuligheder. | samrad
med styregruppen blev fglgende byggerier valgt ud fra screeningen til modulforsgget:

e Case 1: Fabers Fabrikker i Ryslinge.

e Case 2: Korinth Station | Korinth.

| projektforlgbet blev det aftalt, at man alene ville fokusere pa Fabers Fabrikker:

“Fabers Fabrikker blev valgt, fordi det var teknisk, organisatorisk og planmeessigt den
med faerrest begraensninger.”

4.2 Valgt forsegsbyggeri: Fabers Fabrikker, Ryslinge

| ansagningen [Faaborg, A0Q] skrives fglgende om Fabers Fabrikker:

"Fabers Fabrikker ligge i Ryslinge, som fra slutningen af 1800-tallet udviklede sig fra
en landsby til en driftig stationsby for handel, handvaerk og industri. Ryslinge har i
dag 1.735 indbyggere, og den ligger strategisk i forhold til motorvejen mellem
Odense og Svendborg. Ryslinge er iseer kendt for Ryslinge Hgjskole (1851) og Fa-
bers Fabrikker (1900-2015), som beskeaeftigede starstedelen af byens indbyggere.”
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1 Villa Vesta

Fabrikshaller [1920°erne)
Hovedgaden
Administrationsbygning
Kantinebygning

Mindre villaer
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e

4

FIGUR 5. Situationsplan over Fabers Fabrikkers placering i Ryslinge og oversigt over bygningernes funktioner. Kilde:
[Faaborg, A0O].

FIGUR 6. Fors@gsbyggeriet omfatter den vestlige del af de zeldst bevarede produktionshaller pa Fabers Fabrikker, som
er fra 1920’erne. Facaden pa disse produktionshaller fra 1920’erne er vist pa dette billede med rgdt, og pa situations-
planen er det bygning 2. Kilde: [Faaborg, A03].
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FIGUR 7. Modulfors@get gennemfares i den vestlige ende af produktionshallerne fra 1920’erne, som er markeret med

rgdt. Kilde: [Faaborg, A03].

Den efterfalgende tekst er primaert hentet fra egenevalueringen [Faaborg, A00, AO1 og A03]
og udtrykker derfor udviklingsteamets holdning.

Fabers Fabrikker producerede frem til lukningen i 2015 solafskaermning, og den rummer
boligen Villa Vesta fra 1905, de eldre produktionshaller fra 1920’erne, administrationsbyg-
ning og villaer fra 1950’°erne, kantinebygning fra 1990 og nyere fabriksbygninger, der lz-
bende er blevet tilfgjet til fabrikken, senest i 1999. Fabrikken er udviklet fra en lille, lokal pro-
duktion af rullegardiner i Villa Vesta til en stor industri, og det kan aflaeses i fabriksomradets
produktionshaller og administrations- og driftsbygninger, der er opfart op gennem 1900-tal-
let. Udviklingen er sket p4 samme sted, og skalameessigt er Fabers Fabrikker integreret i
landsbyen Ryslinge.

De beerende bevaringsveerdier knytter sig til Villa Vesta og de gamle produktionshaller
samt den rumlige sammenhang mellem fabrikkens bygninger fra de forskellige perioder.
Bygningerne er i en generelt god bevaringsstand. Fabriksomradet er repraesentative for
funktionstomme industribygninger i yderomrader og rummer samtidig en variation af bygnin-
ger i forskellig skala med hgj kulturhistorisk og arkitektonisk vaerdi.

Fabers Fabrikker er udvalgt som et seerligt umisteligt kulturmiljg af Arkitektskolen Aarhus
i en screening af kulturmiljger i Faaborg-Midtfyn Kommune, som er gennemfart i projektet
"Umistelige kulturmiljger i Danmarks yderomrader’. Den private ejer af Fabers Fabrikker bak-
ker op om modulprojektet, og ejeren har i ansagningen tilkendegivet interesse i at bringe

dele af fabriksomradet i spil som forsggsbyggeri.
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Modulforsgget gennemfares alene pa den vestlige ende af de gamle produktionshaller
fra 1920’erne, som er bygning 2 pa situationsplanen i figur 5, og som er vist med red marke-
ring i figur 6. Denne del af bygningen er i to etager, og pa plantegningerne af stuetagen og
1. sal i figur 32 er de planlagte fem nye lejligheder i modulforsgget vist med forskellige far-
ver, hvor de lyse toner er de uopvarmede rum.

HIMMELLYSET
_ﬁ ﬁ o

FL/
4
LEML 7
MOTORHUSET

T =

© (
LEJL. 1 LEJL. 2 LEJL. 3 LEJL. 4 LEJL. 5
MOTORHUSET KEDELHUSET HIMMELLYSET TRALOFTETI TRALOFTETII

66m2 37 m2 81 m2 73 m2 7lm2 45m2 . 61 m2 102 m2 83 m2

FIGUR 8. Plantegning af stuetage til venstre og 1. sal til hgjre med planlagt afgreensning af projektet og de fem nye lejligheder. De er hver vist i forskellig
farve, og hvor de lyse toner er de uopvarmede rum. Cirklen i hjgrnet i gardrummet midt pa tegningerne er fabriksskorstenen. Kilde: [Faaborg, A01].

4.3 Modulforsggets organisering

| projektprogrammet [Faaborg, A03] er angivet felgende parter i projektet:

e Bygning: Tidligere Fabers Fabrikker, Hestehavevej 22, 5856 Ryslinge

e Bygherre: Faaborg-Midtfyn Kommune, By, Land og Kultur

e Bygningsejer: Martin Skibsted

e Forskning: Arkitektskolen Aarhus

o Totalradgiver: Arkitektfirmaet Arcgency, Skudehavnsvej 1, 2100 Kebenhavn @
e Underradgivere: Energiingenigr Ekolab og konstruktionsingenigr Henry Jensen.

| projektets ansagning til ministeriet [Faaborg, A00] var det planlagt, at Faaborg-Midtfyn
Kommune var projektejere, og at Arkitektskolen Aarhus var samarbejdspartner. Efter scree-
ning blev Fabers Fabrikker udvalgt som aktuelt forsggsbyggeri, og derefter blev ejer, total-
radgiver og underradgivere inkluderet i modulfors@get. Projektet organiseres med en styre-
gruppe, der mades efter hver fase og godkender beslutninger for den neeste fase. Styre-
gruppen bestar af ejer, Faaborg-Midtfyn Kommune, ministeriet og Arkitektskolen Aarhus.
Projektets udviklingsarbejde gennemfares af en arbejdsgruppe, der bestar af Arkitektskolen
Aarhus, Faaborg-Midtfyn Kommune samt relevante radgivere og producenter. Projektet le-
des af Faaborg-Midtfyn Kommune og Arkitektskolen Aarhus. | projektplanen skrives desu-
den, at der efter behov etableres en fglgegruppe med relevante interessenter.
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Som entreprengr blev senere bl.a. valgt hovedentreprener ved PH-Byg og nedrivnings-

entreprengr ved Skibsted.

4.4 Detailplan for modulforseg, evaluering og budget

| den vestlige ende af de gamle fabrikshaller fra 1920’erne @nskes etableret fire-fem boliger

med et samlet bruttoetageareal pa 394 m? samt tilherende uopvarmede arealer pa i alt 391

m? for hver af de fire-fem boliger, feelles opgang og depotrum.

Tidsplan

| ansggningen var tidsplanen for modulforsgget foreslaet til maj 2017 — oktober 2019 (30

mdr.), jf. bilag A. Modulforsgget blev i byggeprogrammet [Faaborg, A03] planlagt til fal-

gende, og udbudstidsplanen blev efter fase C oplyst af Arcgency:

Faser Programtidsplan Udbudstidsplan Varighed
o Fase A Byggeprogram: Mar18-jun18 Jun18-aug18 50 dage
e Fase B Projektering & udbud: Jul18-mar19 Aug18-nov18 80 dage
e Fase B Ekstra til miljgforhold: Dec18-nov19 (14ar)
o Fase C Udfgrelse & aflevering: Apr19-okt19 Dec19-sep20 201 dage
| alt: 21 mdr. 16 mdr. 331 dage

Den realiserede udfarelse blev kun forsinket med 1 uge i forhold til udbudstidsplanen og det

til trods for corona. Samlet blev projektet desuden forsinket med 1 &r pga. de sveere miljgfor-

hold, hvilket er indsat under fase B som en ny linje.

Afleveringen af udviklingsteamets egenevaluering og BUILDs evalueringsbesgg, hvor to

besag var planlagt, er foretaget pa fglgende tidspunkter:

o Aflevering af egenevaluering for fase A:

e Evalueringsbesgg hos Arcgency om metode:
o Evalueringsbesgg i Ryslinge efter fase A:

o Aflevering af egenevaluering af fase B:

o Evalueringsbesgg i Ryslinge efter fase B:

o Aflevering af egenevaluering af fase C:

o Evalueringsbesgag i Ryslinge efter fase C:

Budget og regnskab

15/11 og 10/12 2018

19/11 2018

6/2 2019

24/1 og 27/7 2020

3/7 2020

23/6 og 25/9 2020

14/4 2021

Det overordnede budget er ifglge ansggningen [Faaborg, A00] pa i alt 14.870.000 kr., inklu-

sive udvikling, evaluering og rapportering, hvoraf ministeriet stgtter med 9.911.000 kr.

| fase B [Faaborg, BO8e] blev budgettet far kontrakt fastlagt til falgende, ekskl. bygherre-

omkostninger:

Nedrivning 1.950.400 kr.
4-5 boliger 6.000.202 kr.
Mulige besparelser -303.140 kr.
Bygning i alt 7.647.462 kr.
Radgivning 1.480.000 kr.
Projekt i alt 9.430.630 kr.
Reserve 2.480.398 kr.

Vedtaget budget

11.910.000 kr.
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| fase C [Faaborg, C07] har udviklingsteamet fremlagt felgende omkostningsfordeling, ekskl.

bygherre- og radgiveromkostninger:

o Entreprisekontrakter 5.074.000 kr.
e Reuvision 1, jf. miljgkrav § 8 191.700 kr.
o Tilkeb & uforudsete udg. 254 .555 kr.
o Kgkken 353.000 kr.
e Nedrivning 113.000 kr.
e Lysninger 150.000 kr.
e Entreprengr i alt: 6.136.255 kr.
e Fradrag 107.600 kr.
e Overfort fra vinduer 150.000 kr.
e Fradraqgi alt: 257.600 kr.
o Projektialt: 5.878.655 kr.

Regnskabet fra Faaborg-Midtfyn Kommune [Faaborg, C10] vedrgrende BPST's stattemidler

til modulforsgget viser felgende sammenhaeng mellem: 1) Overslag for licitation, 2) Budget

efter licitation og 3) Forbrug som bogfert 12/7 2021:

Konti 1) Overslag 2) Kontoplan 3) Forbrug
Anlaegstilskud

Projektering 3.477.700 kr. 3.354.939 kr.
Areal- og bygningskab

Grundudgifter

Handveerkerudgifter 5.415.700 kr. 5.989.390 kr. 5.832.839 kr.
Inventar

Omkostninger 177.493 kr. 111.436 kr.
Totalentreprise

Andre udgifter 200.000 kr. 24.505 kr.
| alt ekskl. moms: 5.415.700 kr. 9.844.583 kr. 9.323.719 kr.
Bevilling fra ministeriet i alt: 9.910.000 kr.
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5 DELEVALUERING AF FASE A OM MAL,
RAMMER OG BYGGEPROGRAM

Udviklingsteamet skal i sin egenevaluering af fase A:

e Igbende indsamle deres erfaringer om forlgbet i fase A (Dagbog)

o beskrive resultatet af fase A om mal, rammer og byggeprogrammet for modulforsgget for
hvert af de seks evalueringstemaer (Resultat).

Erfaringerne fra forlgbet af fase A er beskrevet i udviklingsteamets egenevaluering af Fa-
bers Fabrikker, fase A, fra 10/12 2018 ud fra fglgende syv bilag:

e [Faaborg, A0O] Ansagning til forseg med modulsystemer

e [Faaborg, A01] Veerdisaetning og anbefalinger til transformation

e [Faaborg, A02] Parametrisk metode & modulsystem

e [Faaborg, A03] Program

o [Faaborg, A04] Baselineregistrering

e [Faaborg, A05] Delevaluering A

e [Faaborg, A06] Erfaringer fra programfasen til BUILD.

Arcgency har skrevet egenevalueringen af modulfors@get, og de er totalradgiver og projekt-
leder pa byggesagen, og har samtidig koordineret udviklingen. Arcgency sendte en farste
udgave af egenevalueringen den 15/11 2018, som var grundlag for et BUILD-metodebesag
hos Arcgency, hvor principperne for egenevalueringen blev drgftet. Med baggrund heri
sendte Arcgency en ny version den 10/12 2018, hvilket er den version, som har ligget til
grund for BUILDs evaluering af tema 1-6 og den tvaergaende evaluering af fase A. Pa den
baggrund har BUILD foretaget et evalueringsbesag pa Fabers Fabrikker den 6/2 2019, hvor
BUILD deltog i et projektmgde og sa byggeriet.

BUILDs evaluering af fase A er i
de efterfglgende kapitler 5.1-5.6 Kap. 5
beskrevet for hvert af de seks Faser:|E. Exfa- i Egdi;f:g 5. Byon. . Driftog & Erfa-

. Tomaer: ringer/ q aﬂwaring.d_nvegdelsyﬁngey
evalueringstemaer med hensyn Flnammemu Kap. 5.1 | |
til bade forlgb (dagbog) og resul- | 2 Bebeere | Kap. 5.2 ||

3) Arkitekt K 5.3
tat af fase A. Herefter er det PEER -

4) Konstruktioner Kap. 5.4
samlet i en tvaergadende evalue- [ 5) samarbeide Kap. 5.5
ring af fase A i kapitel 5.7, og | &) Bhonomi JE=aiat)) |

. \ Tvargaende evalu. | Kap, 5.7
sidst er evalueringsbesgg be- {rap

skrevet i kapitel 5.8. Se overblik
i vignet til hgjre.

Evalueringsbesag Kap. 5.8 [

BUILDs evaluering falger de opgaver, der er beskrevet i vejledning i egenevaluering i kapitel
3, og evalueringsmetoden i kapitel 2. Forklaringen til de seks evalueringstemaer findes i ka-
pitel 2.4, og i evalueringen kan der vaere henvisninger til egenevalueringens bilag, fx vist
som [Faaborg, A0Q], og brugt citater vist i *kursiv”.
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5.1 Tema 1. Rammekrav, lokalitet og det lokale marked

Modulforsagets forleb (dagbog) for fase og tema

Projektet er i fase A udviklet efter programmet [Faaborg, A03] og i trad med Faaborg-Midt-
fyns Kommunes intentioner om at bidrage til en positiv udvikling i yderomradet gennem
etablering af funktionelle og fleksible lejeboliger.

Fabers Fabrikker spillede en central rolle i udviklingen af Ryslinge, og udviklingsteamet
vurderer ogsa, at de eren vigtig del af byens identitet. Ved at indrette lejeboliger i Fabers Fa-
brikker gnsker kommunen at skabe nyt liv i den gamle fabrikshal fra 1920’erne, der bade hi-
storisk og identitetsmaessigt har haft stor betydning for lokalomradet. Sammen med den ny-
etablerede café i stueetagen, som ikke er en del af fors@gsprojektet, forventer udviklingstea-
met, at lejeboligerne vil veere med til at skabe en ny, levende bydel omkring Fabers Fabrikker.

Gennem projektet gnsker udviklingsteamet desuden at styrke egnens profil som et sted
karakteriseret af skabertrang og entreprengrskab, idet fabrikken, foruden de nye boliger, for-
ventes at kunne danne ramme om flere mindre virksomheder og kreative startups.

Fabers Fabrikker er udpeget som kulturmiljg i en screening og analyse udarbejdet af Ar-
kitektskolen i Aarhus, og de anbefaler den til transformation i modulfors@get [Faaborg, A01].
Analysen indeholder en grundig bygningsbeskrivelse og forslag til en baeredygtig transfor-
mation af de bevaringsveerdige dele af bygningen.

FIGUR 9. Modulfors@get gennemfares indvendigt i den vestlige ende af produktionshallerne fra 1920’erne, som ligger
op til Ryslinge by. Foto: Niels Haldor Bertelsen (2019).

Modulforsagets resultat for fase og tema

Udviklingsteamets intention er, at den del af Fabers Fabrikkers gamle fabrikshaller fra
1920’erne, der ligger teettest pa Ryslinges bykerne, omdannes til lejeboliger. Pa denne
made skabes en overgang mellem fabrikkens erhvervsdel og byen. De vurderer, at projektet
knyttes yderligere til resten af byen gennem etablering af en ny adgang til kirkestien og by-
ens gadekeer.

Lokalplanen giver mulighed for at renovere den eksisterende bebyggelse og opfare ny
bebyggelse, hvis proportionerne er tilpasset omradet, mener udviklingsteamet. | modulforse-
get er der udelukkende tale om en naensom renovering af en mindre del af den eksisterende
bebyggelse, som tager udgangspunkt i Arkitektskolen Aarhus’ anbefalinger.

Udviklingsteamet vil igangsaette en ansggning om matrikulering af grunden, s& kravet
om udendgrs opholdsarealer svarende til minimum boligernes stgrrelse kan etableres. Kra-
vet er, at opholdsarealerne kan etableres feelles for alle boligerne, men de skal ligge i
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tilknytning til disse samt veere af god kvalitet. Desuden skal der ans@ges om zendret areal-
anvendelse fra erhverv til en kombination af bolig og erhverv.

5.2 Tema 2. Beboere og deres profil, snsker og mu-
ligheder

Modulforsggets forleb (dagbog) for fase og tema
Malgrupperne for lejeboligerne pa Fabers Fabrikker blev diskuteret af styregruppen pa work-
shop 1 [Faaborg, A03]. Kommunen gnsker at styrke den begyndende befolkningstilveekst i
Faaborg-Midtfyn Kommune ved at tilbyde attraktive og billige lejeboliger i og omkring Rys-
linge, hvor landejendomme og parcelhuse er de primaere bygningstyper.

| kraft af sin beliggenhed teet p4 motorvejen mellem Svendborg og Odense vurderer ud-
viklingsteamet lejeboligerne til at vaere attraktive for pendlere (bade singler, par og familier),
som arbejder i en af de stagrre byer, og som gnsker en anden type bolig end de lejeboliger,
der ellers er tilgaengelige i Ryslinge. Lejeboligerne forventes desuden at veere attraktive for
iveerksaettere, som kan drive virksomhed i nogle af fabrikkens gvrige lokaler. En anden mal-

gruppe kunne veere pensionister — eksempelvis ldre, lokale borgere, som har haft deres
gang pa Fabers Fabrikker, da der stadig var produktion pa stedet. Alternativt kunne en mal-
gruppe veere eksperter og ansatte med relation til Odense Universitetshospital (OUH) og
Syddansk Universitet (SDU).

FIGUR 10. Bagsiden af den vestlige ende af produktionshallerne fra 1920’erne, hvori modulforsgget gennemfares.
Kilde: [Faaborg, A05].

Ejeren har et snske om at tiltreekke lejere til spektakulaere boliger, der gennem en hgj grad
af fleksibilitet kan tilgodese skiftende behov, for en bred malgruppe. Der er i udviklingstea-
met et feelles anske om, at transformationen af fabrikkerne skal styrke lokalomradets profil
som et sted karakteriseret af skabertrang og entreprengrskab.

Indkomst- og uddannelsesmeessigt ligger Ryslinge over gennemsnittet i kommunen, men
generelt er boligpriserne i omradet lave. Det betyder, at der skal skabes spektakulaere og
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anderledes boliger inden for et fornuftigt prisleje, som kan tiltraekke malgruppen. Udviklings-
teamet siger, at driften er fastlagt pa forhand, idet der er tale om lejeboliger, som udlejes og
driftes af bygningsejeren.

Modulforsggets resultat for fase og tema

| udgangspunktet gnsker udviklingsteamet, at der etableres fem lejeboliger. Det besluttes at
satse pa en bred malgruppe, og de arbejder derfor videre med lejeboliger i variabel stor-
relse, sa de bade henvender sig til enkeltpersoner, par og familier — bade med og uden
barn.

Der etableres en handicapvenlig bolig i stueetagen, mens resten af bygningen vurderes
uegnet til folk med gangbesveer og brugere af kgrestol, da tre af boligerne ligger pa 1. sal,
og den sidste eri to plan.

For at styrke sammenholdet mellem stedets beboere etableres en feelles indgang og en
stor gardhave. Der er samtidig fokus pa at sikre muligheden for privat udeophold gennem
eksempelvis altaner eller private udearealer i umiddelbar forbindelse med boligerne.

5.3 Tema 3. Arkitektur, ejendom, rum og boligfunkti-
oner

Modulforsagets forleb (dagbog) for fase og tema

| programfasen har udviklingsteamet haft fokus pa at identificere, hvilke eksisterende forhold

der vurderes baerende for det fremtidige projekt. | Arkitektskolen Aarhus’ (AAA) veaerdiana-

lyse og anbefalinger [Faaborg, A01] udpeges falgende vaesentligste bevaringsveerdige kvali-

teter:

e Fabrikkens overordnede udvendige udtryk for den langstrakte facade langs det forhen-
veerende banelegeme

e Bygningens knopskydninger pa bagsiden

e De indre rumforlgb samt bygningens romerdaek.

Styregruppen onsker at bevare fabrikkens originale udtryk udadtil, samtidig gnsker de, at
bygningen indvendigt tilfares nutidige anvendelser gennem et modulsystem i naturlige mate-
rialer [Faaborg, A03].

Styregruppen har et staerkt gnske om at skabe nye og anderledes lejeboliger. Det er dog
samtidig vigtigt at sikre, at lejeboligerne opfylder basale boligfunktioner pa en tilfredsstil-
lende made, sa de kan lejes ud. Lejeboligernes disponering og starrelse er blevet afvejet i
forhold til skonomi.

Udviklingsteamet har undersggt, hvordan man kan arbejde med en lejebolig, som bade
indeholder opvarmede og uopvarmede arealer. De uopvarmede rum ggr hermed boligerne
tilpasningsdygtige til mange forskellige beboeres behov, eksempelvis atelier, vaerksted eller
legeplads.

Modulforsagets resultat for fase og tema
Anbefalingerne fra AAA tages med ind i programmet, og der arbejdes med en transforma-
tion af bygningen, som primeert foregar indvendigt og dyrker de eksisterende rumligheder.
Der arbejdes desuden med en vinduesstrategi, som tilgodeser AAA’s gnske om sa vidt mu-
ligt at bevare fabrikkens originale vinduer og udvendige udtryk.

Udviklingsteamet arbejder med konceptet 'Hus i Hus’ [Faaborg, A03, side 19-23], hvor
de nye lejeboliger bygges inden i den eksisterende fabriksbygning.

47



Konceptet giver ogsa mulighed for at bygge lejeboliger, som bade rummer nye, opvar-
mede arealer og bevarer de ra, uopvarmede rum. Dette skal give mulighed for at skabe for-
skellige intimsfaerer og en hgj grad af rumlig varians. Kontrasten mellem det nye og det
gamle vurderes af udviklingsteamet som en styrke i projektet, da de dele, der ikke andres,
kan fremsta sa originalt som muligt og bidrage til at skabe en saerlig atmosfaere. Anvendel-
sen af lejeboligerne vil variere med arstiderne, og de ra, uprogrammerede rum vil tillade ny
anvendelse af arealerne.

FIGUR 11. Et rat fabrikslokale med romerdaek. De gamle fabriksvinduer gnskes bevaret efter transformationen af fa-
brikshallerne til lejeboliger. Foto: Niels Haldor Bertelsen (2019).

5.4 Tema 4. Konstruktion, installation og deres egen-
skaber

Modulforsagets forleb (dagbog) for fase og tema

Erfaringer fra forlgbet af fase A er beskrevet i [Faaborg, A05]. | hovedparten af underpunkter
til tema 4, Konstruktion, installation og egenskaber, beskrives strategi og hovedudfordring
pa overordnet plan, bl.a. baseret pa resultatet af workshops beskrevet i afsnit 2 i program-
met [Faaborg, A03]. Endvidere er de beskrevet i erfaringer fra programfasen [Faaborg, A06].
Udviklingsteamet konkluderer, at workshops er blevet brugt mere til kommunikation og for-
ening af interesser, end de er blevet brugt til at udvikle.

En naermere beskrivelse af den specifikke bygning, der indgar i forsggsprojektet, er be-
skrevet i veerdisaetning og anbefalinger [Faaborg, A01]. Her er bl.a. beskrevet, hvilke dele
der foreslas bevaret, og i hvor hgj grad det er muligt at foretage indgreb. Gennemgangen af
bygningen med hensyn til miljg, fugtproblemer mv. findes i programmet [Faaborg, A03]. Der
er i egenevalueringen ikke fremlagt specifikke tegninger af de eksisterende forhold i bygnin-
gerne.

Der er udviklet et 'Hus i Hus’ koncept for at minimere indgrebet i den eksisterende ydre
konstruktion, og prototyper er under udvikling. Udviklingsteamet siger, at det dog har vist
sig, at den oprindelige idé om et industrielt produceret modulsystem métte tilpasses de
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aktuelle muligheder, dels fordi teknologien ikke var tilstraekkelig fremskreden, og dels fordi
produktionsvolumenet er relativt lille for den type producenter, der foreslas i foranalysen

[Faaborg, A0G].

DET STANDERDISEREDE.
Komponenter, forbered-
te for skalerbart produk-
tions-set up.

DET UNIKKE.
Prcecist fildannet
element.
Potentiale: Digital
fabrikation.

HUS | HUS

e

MODUL

OPRIMDELSE fra fransk module af latin modulus
‘mélestok, skala', diminutiv af modus ‘'made,
mal

BETYDNING enhed beregnet til at indgd ien

helhed nér den kombineres med andre KERNEN
(lignende) enheder fx en del aof en bygning.
en teknisk konstruktion eller en uddannelse SKALLEN

FIGUR 12. Principskitse af 'Hus i Hus’ konceptet og standardisering af komponenter, som udviklingsteamet foreslar pro-
duceret industrielt. Kilde: [Faaborg, A03].

Modulforsegets resultat for fase og tema

| forbindelse med programfasen [Faaborg, A03] har parterne foretaget en bygningsgennem-
gang for at vurdere bygningernes tilstand, behovet for fornyelse af installationer mv. samt
sektionering af disse til forbrugsmaling. Endvidere er facadernes og de enkelte rums tilstand
beskrevet og veerdisat med anbefalinger [Faaborg, A01].

Udgangspunktet for projektet er, at den eksisterende klimaskaerm bevares mest muligt,
dvs. at der alene udferes ngdvendige reparationer og udskiftninger. For hver del af facaden
og for hvert rum er der givet anbefalinger til, hvad der bevares og kan aendres, og hvilke
seerlige forhold man skal vaere opmaerksom pa i den forbindelse. Fx om man opnar et sun-
dere indeklima med en diffusionsaben isoleringslasning.
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Egenskaber i henhold til bygningsreglementet:
1) Indretning
Se neermere i skitser og tegninger i bilag A.

2) Indeklima

| programmets afsnit 4.2 [Faaborg, A03] er de generelle udfordringer med materialer, der in-
deholder skadelige og forurenende stoffer, beskrevet. Det specifikke behov for at udlaegge
en membran pa gulvet for at stoppe forurening fra undergrunden er ogsa beskrevet, samt at
der foretages luft- og radonmalinger for at vurdere indeklimaet.

Handtering af dagslysforhold og det termiske indeklima er beskrevet i programmets af-
snit 13.3 [Faaborg, A03]. Specifikt er man opmeerksom pa, at behovet for dagslys og be-
graensningerne af muligheder for at forbedre dagslysforholdene spiller sammen med bygnin-
gens disponering. Lysforhold: Se endvidere under konstruktiv opbygning nedenfor.

Hvordan lydforhold handteres efter i forhold til den sendrede anvendelse, er ikke beskre-
vet, heller ikke, hvilke krav det matte stille til 'Hus i Hus’ konceptet.

3) Konstruktioner
Udviklingsteamet har beskrevet konstruktionerne som solide, og at indgreb i den eksiste-
rende bygning fors@ges minimeret vha. 'Hus i Hus’ konceptet. Dog papeges i programmets
afsnit 4.3 [Faaborg, A03], at der er behov for statiske beregninger i forbindelse med, at der
skeeres nye huller til vinduer og hul i daekket til trappe. Ligeledes peger udviklingsteamet
ogsa pa, at der er behov for yderligere brandbeskyttelse af specifikke konstruktioner, samt
at etablering af yderligere ovenlys vil stille krav om konstruktive indgreb for at sikre stabilitet.
Bygningen skal efterisoleres, og en lgsning baseret pa et diffusionsabent system er skit-
seret. Endvidere skal et problem med opstigende grundfugt lgses, fx ved brug af omfangs-
dreen. | programmets afsnit 13.2 [Faaborg, A03] beskrives behovet for efterisolering for at
leve op til geeldende krav i bygningsreglementet for bygninger med aendret anvendelse.

4) Installationer

Der arbejdes sa vidt muligt med at anvende synlige, let udskiftelige og demonterbare instal-
lationer, velafprgvede teknologier og simpel styring. Forsyning af vand, varme, ventilation
mv. er beskrevet i programmets afsnit 13.1 og 13.4 [Faaborg, A03]. Udviklingsteamet har ta-
get stilling til, om eksisterende installationer har tilstreekkelig kapacitet, eller om der skal ud-
fores nye installationer. Ligeledes har de beskrevet, hvordan forbrugsmaling for de forskel-
lige forsyningsformer foregar.

5) Byggesagsbehandling
Der er pa dette tidspunkt ikke indsendt ansagning om byggetilladelse.
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5.5 Tema 5. Byggeproces, samarbejde, udvikling og
forankring

Erfaringer og resultat vedrgrende baselineregistrering og fase A er eksemplarisk beskrevet i
tre dedikerede dokumenter vedrgrende:

o Baselineregistrering [Faaborg, A04]

e Delevaluering A [Faaborg, A05]

o Erfaringer programfase [Faaborg, A0G].

Modulforsggets forleb (dagbog) for fase og tema

Forlgbet er beskrevet i programmet [Faaborg, A03]. Her er skitseret et udviklingsforlgb i pro-
jektet i to spor med hensyn til at sikre kontinuerlig fremdrift i processen, herunder gennemfa-
relse af tre workshops. Dokumentet 'Erfaringer programfase’ [Faaborg, A06] indeholder ud-
viklingsteamets egenevaluering af disse tre workshops, som er afholdt i programfasen.

De redegeares her for, at workshoppene er blevet brugt mere til kommunikation, udvikling
af kompetencer og til at forene interesser.

BUILD vurderer, at der ikke er blevet brugt nok tid pa at udvikle en decideret modullgs-
ning. Selvom udviklingsteamet konstaterer det med en vis beklagelse, sa vurderer BUILD
ikke desto mindre, at det er en central erfaring vedrgrende byggeprocessens forlgb sammen
med udvikling. Det kan give anledning til vigtige overvejelser om, hvilke kompetencer der er
brug for i en udviklingsproces, og hvorvidt den valgte fremgangsmade er fordrende for ud-
viklingen af de nye modullgsninger.

Ligeledes vurderer BUILD, at udviklingsteamets refleksioner over opgavens indhold er
rigtig gode med hensyn til at definere vaesentlige barrierer for at udvikle et nyt modulprodukt,
herunder forhold vedrgrende volumen, budget og tidsbegreensninger.

Modulforsggets resultat for fase og tema

Dokumenterne 'Baselineregistrering’ [Faaborg, A04] og 'Delevaluering A’ [Faaborg, A05] be-
skriver tilsammen resultatet af arbejdet i fase A. | seerdeleshed beskriver dokumentet
'‘Delevaluering A’ egenevalueringen pa en meget struktureret facon.

Det redegeares her for, hvordan beskrivelse af bygningskulturarv, 3D-opmaling af byg-
ningsmasse, forundersggelser samt samarbejdsforhold har pavirket byggeprocessen. For
hvert af disse omrader er der angivet detaljerede positive savel som negative konsekvenser,
hvilket skaber et godt overblik over sammenhaenge mellem tiltag og effekter. Endvidere er
disse overvejelser af en sadan form, at de kan implementeres i fremtidige modulprojekter.

| ansagningen til modulforsgg i tomme bygninger [Faaborg, A00] skitseres det fx, hvor-
dan anvendelse af 3D- og industriel produktion kan abne op for effektivisering og billigge-
relse. Udviklingsteamet siger dog, at det gennem programfasen har vist sig, at teknologien
pa nuvaerende tidspunkt ikke er sa udviklet, og at den skitserede proces ikke kan forlgbe
som beskrevet. BUILD vurderer, at det er en central observation, der tilskrives en reekke for-
hold, som er beskrevet pa et tilpas uddybende niveau, at det umiddelbart kan anvendes i
kommende forlgb.

Slutteligt har udviklingsteamet beskrevet mulighederne for, at erfaringerne fra projektet
kan implementeres i fremtidige modulprojekter. Her skitseres gkonomiske udfordringer pa
kort sigt, og hvordan dette kan kobles til kvalitet og brugsforhold pa henholdsvis mellemlangt
og langt sigt. BUILD vurderer, at disse overvejelser kunne have vaere koblet mere eksplicit til
de tidligere identificerede barrierer.
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5.6 Tema 6. Gkonomi, bygge- og driftsomkostninger
og husleje

Modulforsagets forleb (dagbog) for fase og tema

BUILD vurderer, at egenevalueringen af tema 6 er mangelfuld og mest er fokuseret pa arki-
tektur, byplanleegning og tekniske aspekter. Der foreligger ikke en egentlig dagbog/logbog,

mgdereferater fra styregruppemader mv. Desuden mangler essentielle bilag som fx budget
for hele projektet. Endelig er behandlingen af gkonomiske forhold i egenevaluering og bilag
fra projektmaterialet overfladisk, hvor fx baselineregistreringen kun i begreenset omfang in-
deholder oplysninger om gkonomi, men alene behandler gkonomi i brede og uforpligtende

baner.

Modulforsggets resultat for fase og tema

Anskaffelsesomkostninger eksklusive udviklingsomkostninger:

¢ Budget fra ansggningen er ikke vedlagt og kan derfor ikke evalueres.

o Der foreligger et budget for selve byggeprojektet fordelt pa ti underposter for etablering
af fem boliger i tre forskellige konfigurationer:

e Skeletvaegge: 7.656.340 kr.
e Skeletboks: 7.868.128 kr.
e Opkleebet system: 7.663.420 kr.

Drifts- og vedligeholdsomkostninger:

o Der eridelevaluering A anfert fire bredt formulerede strategier til at holde drifts- og vedIi-
geholdsomkostningerne nede, men egenevalueringen indeholder ikke kvantificerbare op-
lysninger om drifts- og vedligeholdsomkostninger.

FIGUR 14. Prototype af 'Hus i Hus’ konceptet med eksempel pa yder- og inderveegselement er opsat for enden af et
rum i fabriksbygningen. Foto: Niels Haldor Bertelsen (2019).

Beboergkonomi/husleje:

o Der er anfort en forventet husleje pa omkring 6.000 kr./mdr. for en lejebolig, men det
fremgar ikke, hvordan dette belgb er fremkommet.

o Der eringen systematiske overvejelser om beboergkonomi, lokaliseringsstrategier, be-
folkningsprognoser, markedsundersggelser af typer af beboere, betalingsevne mv.
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Tilsyneladende er overvejelserne om fremtidige beboere primaert resultatet af isaer work-
shop 1, hvoraf det fremgar:

"DISKUSSION
Stort behov for lejelejligheder, i fornuftigt prisleje.

Lejlighederne skal spille pa deres saerlige karakter for at gore dem ekstra attraktive—-
de skal opleves som spektakuleere og anderledes.

Lejlighederne skal overvejende veere til 1-2 pers. og pa ca. 80-90 m2. En mélgruppe
er pensionister, evt. folk der tidligere har arbejdet pa fabrikken. Andre mulige lejere
kunne veere eksperter fra OUH & SDU.

Udlejer ansker forskellige starrelser pa lejligheder for at fa en diversitet i sammen-
saetningen af lejere.”

Kommunegkonomi:

o Der foreligger ingen oplysninger om effekten pad kommunens gkonomi i form af merudgif-
ter, besparelser, ggede skatteindteegter mv. i form af fx ggede omkostninger til skole- og
daginstitutionspladser, ggede skatteindtaegter osv.

o Der foreligger alene uforpligtende hensigtserklaeringer som fx i Delevaluering A [Faa-
borg, A05] om lokalgkonomiske vilkar og effekter:

”Lokalokonomiske vilkar og effekter, herunder finansielle effekter pa kommu-
nens gkonomi.

Det er ambitionen, at man med de nye boliger kan tilbyde attraktive, billige og flek-
sible boliger, som kan tiltreekke nye borgere til kommunen og vaere med til at saette
gang i en positiv omstilling af landdistrikterne.”

Udviklingsomkostninger:
Materialet indeholder tilsyneladende ikke et eksplicit udviklingsbudget.

5.7 Tveergaende delevaluering med sammendrag af
fase A

| dette kapitel giver BUILD ferst et sammendrag af temaerne 1-6 i kapitlerne 5.1-5.6, som
bruges som baggrund for evalueringsbesgget om fase A. Sidst beskrives hovedpunkter for
tvaergaende evaluering af erfaringer. Nogle af de gnskede evalueringspunkter for de seks
temaer er ikke sammendraget i den tveergaende delevaluering. Det skyldes, at egenevalue-
ringen eller bilagene ikke indeholder oplysninger om det.

Tema 1. Rammekrav, lokalitet og det lokale marked

Erfaringer om forlgb:

e Projektet udvikles efter intentionerne.

o Kommunen gnsker nyt liv i by og fabrik, hvor boliger og café skaber liv.

e Modulforsgget skal styrke egnens profil om skabertrang og entreprengrskab, hvor fabrik-
ken er rammen om mindre virksomheder og kreative startups.

e Fabers Fabrikker og Korinth Station er udpeget som kulturmiljg af AAA.
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Resultat af fase vedrgrende:

o [okalitet og sted: Lokalplan vedtaget for lejeboliger i de gamle produktionshaller.

o [okalt boligmarked: Der tilbydes attraktive boliger, som binder byen sammen med ar-
bejdspladser pa fabrikken, og som tiltreekker nye borgere.

o Arkitektoniske veerdier: Modulforsgget sker alene pa Fabers Fabrikker.

Tema 2. Beboere og deres profil, ansker og muligheder

Erfaringer om forlgb:
o Boligerne gnskes egnet til pendlere, iveerkseettere og pensionister.
o Privat udlejer ansker spektakuleere boliger og har fastlagt driften.

Resultat af fasen vedrorende:

o Profil af beboergrupper: Der gnskes etableret fem boliger til udlejning i variabel stgrrelse
til familier, par og enkeltpersoner. En handicapbolig i stueetagen, tre boliger pa 1. sal og
en i to plan. Faelles indgang og feelles, privat udeareal.

e Beboernes oplevelse:

e Beboernes personlige preeg:

e Beboernes bidrag til D&V:

Tema 3. Arkitektur, ejendom, rum og boligfunktioner

Erfaringer om forlgb:

o Arkitektskolen i Aarhus (AAA) har udpeget bevaringsveerdier.

o Det udvendige gnskes bevaret, mens det indvendige skal veere nutidige.

o Privat udlejer gnsker anderledes lejeboliger, der let kan udlejes og har de vaesentligste
funktioner.

e Lejeboligers starrelse afvejes efter gkonomi.

e Lejeboligerne bestar af en uopvarmet, ra del og en nybygget, opvarmet del.

Resultat af fase vedrgrende:

e Bygningens arkitektur: De originale vinduer og facaderne bevares.

e Boligernes arkitektur: Transformationen sker indvendig efter 'Hus i Hus’ konceptet for
nye lejeboliger og konstruktioner i gammel bygningskrop.

e Boligernes fleksibilitet: Konceptet muligger rumlig varians, intimitet og nyt i gammelt, og
den ra, uopvarmede del tillader nye funktioner.

Tema 4. Konstruktioner, installationer og deres egenskaber

Erfaringer om forlgb:

e Sagen er draftet, og interesser er forenet pa workshops, men ikke udvikling.

e Bygning og udvikling beskrevet mht. bevaring, transformation og miljg.

o Der gnskes udviklet et industrielt '"Hus i Hus’ koncept med standardelementer.

Resultat af fase vedr.:

e Tilstand for: Gennemgang af tilstand, vaerdier, muligheder og installationsfornyelse.
Dagslys og indeklima er vurderet.

e Ombygning: Den eksisterende klimaskaerm bevares. Synlige og let udskiftelige installati-
oner gnskes. Forebyggelse af skadelige stoffer fra forurenet jord. Der gnskes en efter-
isolering med diffusionsabent system.

e Egenskaber, jf. BR15: Statiske beregninger og brandsikring undersgges.
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Tema 5. Byggeproces, samarbejde, udvikling og forankring

Erfaringer om forlgb:

o Programmet er godt beskrevet i to spor ud fra tre workshops.

e Vaegten er primaert lagt pa samarbejde og kompetencer i processen.

e Der er ikke lagt veegt pa udvikling. BUILD vurderer, at behov for udviklingskompetencer
og -fremgangsmade bliver mere fremherskende i nye modulforsgg.

o Gode refleksioner over opgaveindhold.

Resultat af fase vedrerende:

e Procesforlpb: Godt beskrevet i egenevalueringen. Kulturarv, 3D-opmaling, forundersg-
gelse og samarbejde pavirker tilretteleeggelse af byggeprocessen.

o Udviklingsforlgb: Forsgg gnskes med modulsystem, 3D- og industriel produktion, som
abner for effektivisering, men teknologien er dog ikke udviklet nok. BUILD vurderer, at
det er en vigtig refleksion for fremtidige modulforsag.

e Forankring: Muligheder for forankring af erfaringer og kobling til kvalitet og brug er skitse-
ret godt, men relation til barrierer mangler.

Tema 6. @konomi, bygge- og driftsomkostninger og husleje

Erfaringer om forlgb:
e Mangelfuld beskrivelse, bilag og budget. Mest om arkitektur og teknik.
e Anleegs-, D&V- og udviklingsbudget er uforpligtende behandlet.

Resultat af fase vedrgrende:

o Fealles: Ingen systematiske overvejelser om budget, tilsyneladende er forslag alene
fremkommet under diskussion pa workshop 1.

e Anleegsomk.: Budget pa ti poster er sveert at vurdere.

o D&V-omkostninger: D&V er primeert i brede formuleringer.

e Beboergkonomi: Husleje anfgrt, men ikke hvordan den er fremkommet.

o FEffekt p4 kommunen:

e Udviklingsgevinst:

Tvaergaende erfaringer fra delevalueringen af fase A

Programfasen med fastleeggelse af krav er forlgbet som gnsket af udviklingsteamet. Pa Fa-
bers Fabrikker er udvalgt en bevaringsvaerdig tom fabriksbygning til modulforsgget, hvor fem
nye lejeboliger skal binde lokalomradet sammen. Det udvendige @nskes bevaret, mens fa-
brikken indvendigt gnskes ombygget til moderne lejligheder af forskellig sterrelse, hvortil der
er tilknyttet uopvarmede dele med ra fabriksvaegge og romerloft. Modulsystemet gnskes ud-
viklet som et 'Hus i Hus’ koncept med standardelementer til industriel digital produktion. Der
ser ud til, at der er kommet nogle spaendende resultater ud af forseget, bade i form af om-
bygning af bevaringsveerdig tom fabriksbygning og udvikling af et nyt modulsystem.

Egenevalueringen:

Egenevalueringen har forskellig vaegtning mellem temaerne. BUILD spgrger: "Har det ma-

ske baggrund i en forhandsinteresse for enkelte temaer hos totalradgiver, projektgruppe og

styregruppe?” Forskellen ses fx som fglger:

e God beskrivelse: Tema 1, Rammekrav, og Tema 3, Arkitektur.

e Svag beskrivelse: Tema 4, Konstruktion, Tema 5, Byggeproces, Tema 2, Beboere, og
Tema 6, Dkonomi.

e Manglende beskrivelse:
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Erfaringer om forlgb (dagbog):

Erfaringer og leering fra forlgbet er kun vist sporadisk og er svaert at bruge i kommende for-
seg til fortsat leering og udvikling. BUILD spgrger: "Er det, fordi det er sveert at skrive, mang-
ler man innovations- og evalueringskompetence, eller er man bange for at stgde nogen?”

Resultat for seks temaer:

Resultatet af kravformuleringen i fase A er ikke struktureret overskueligt, sa det vanskeligger
en opfglgning pa det i projekteringen i fase B og i udfgrelsen og afleveringen i fase C. Det er
der ellers lagt op til i vejledningen. Ligeledes er det svaert at adskille forlgbet og erfaringer
fra resultatet af fase A. Resultatet foreslas i vejledningen beskrevet i 25 underpunkter for de
seks temaer. | egenevalueringen er 17 af punkterne beskrevet godt, fire er svagt beskrevet,
og fire er ikke beskrevet. Det geelder iszer:

e Beboernes oplevelse af boligen og gnsker til personligt praeg pa boligen

e konomisk effekt p& kommunen samt udviklingsomkostninger/-gevinster.

Laeringseksempler til fremtidige modulforsog:

Samlet har modulforsggets fase A vist nogle spandende resultater, som er veerd at arbejde
videre med i fremtidige modulfors@g, men BUILD vurderer, at det kreever en mere malrettet
beskrivelse. Det drejer sig fx om felgende forslag til laeringseksempler for fremtidige modul-
fors@g, som bgr drgftes og prioriteres sammen med udviklingsteamet for denne fase A og
samlet for alle faser:

e ’'Hus i Hus’ konceptet med standardelementer til industriel produktion

e Byggesagssamarbejde mellem forskning, forsgg, projektering og udferelse

e Udviklingssamarbejde mellem kommune og private udlejere

¢ Innovationskompetence med egenevaluering, laering og forankring

o Egenskabsoverblik og kvalitetssikring efter BR og egne krav

e @konomioverblik for anlsegsomkostninger, drift, husleje og udvikling.

5.8 BUILDs evalueringsbesog pa byggeplads om
fase A

Der viste sig behov for at afholde to ekstra mgder mellem BUILD og totalradgiver Arcgency
end de to planlagte evalueringsbesgg i tilknytning til fase B og fase C. Pa de to ekstra mo-
der blev evalueringsmetoden drgftet, og BUILD blev praesenteret for en prototype pa en
mockup af 'Hus i Hus’ konceptet pa Fabers Fabrikker.

19/11 2018 — Made om evalueringsmetode hos Arcgency

Mgdets formal var at formidle principperne for modulfors@gets evaluering og at afstemme
forventningerne mellem BUILD og Arcgency, som har til opgave at skrive egenevalueringen
for udviklingsteamet for Fabers Fabrikker.

Med baggrund i en preesentation gennemgik BUILD skitsemeessigt de generelle princip-
per for evalueringen af modulforsgget i henhold til kapitel 2. Dernaest blev principperne for
egenevalueringen drgftet i henhold til kapitel 3, og hvordan Arcgency kan anvende den i de-
res beskrivelse af egenevalueringen af fase A, B og C. Det blev desuden drgftet, hvordan
BUILD planleegger den samlede BUILD-rapportering af evalueringen af de fire kommuners
modulforsag.
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FIGUR 15. Udviklingsteamet er ved at evaluere en prototype pa en mockup af 'Hus i Hus’ konceptet pa Fabers Fabrik-
ker. Foto: Niels Haldor Bertelsen (2019).

Pa den baggrund blev der aftalt felgende plan for det videre arbejde:

BUILD har sat evalueringen i gang med metodebeskrivelse og fase A.

Arcgency kan herefter give bemeerkninger og supplementer hertil.

Arcgency laver egenevaluering af fase B, som de har gjort for fase A.

Arcgency kan indkalde udviklingsteamet til BUILDs evalueringsbesgg B med fglgende
dagsorden:

e Besgg pa Fabers Fabrikker.

Udviklingsteamets gennemgang af egenevaluering A og B.

BUILDs gennemgang af principperne for evaluering og rapportering.
¢ Dialog om evalueringen af fase A og B og det videre forlgb.
Arcgency informerer BUILD om deres tidsplan for de to sidste punkter.

6/2 2019 — BUILDs besog pa Fabers Fabrikker
Udviklingsteamet afholdt den 6/2 2019 et arbejdsmede pa Fabers Fabrikker, hvor BUILD
deltog og harte om fremdrift, mockup pa Fabers Fabrikker og teamets planer for evaluerin-

gen. | tilknytning til madet var der lejlighed til at se de tomme fabrikslokaler, hvor modulfor-

seget skulle gennemfgres, samt besigtige en prototype pa en mockup af 'Hus i Hus’ koncep-

tet i et af lokalerne.
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6 DELEVALUERING AF FASE B OM
SPECIFIKATIONER OG UDBUD

Udviklingsteamet skal i sin egenevaluering af fase B:

e Igbende indsamle deres erfaringer om forlgbet i fase B (Dagbog)

e beskrive resultatet af fase B om specifikationer, projektmaterialet og udbudsresultatet for
hvert af de seks evalueringstemaer (Resultat).

Erfaringerne fra forlgbet af fase B er beskrevet i egenevalueringen, som bestar af fglgende
filer, der er brugt som grundlag for BUILDs evaluering:

e [Faaborg, BOO] Delevaluering B — Fabers Fabrikker

e [Faaborg, BO1] Revideret ansagning om forurenet jord

e [Faaborg, B02] Brandteknisk Redegarelse vedr. ombygning

e [Faaborg, BO3] Radonsikring — Princip, Fabers Fabrikker

e [Faaborg, B04] Statiske beregninger, Fabers Fabrikker

e [Faaborg, BO5] Miljggennemgang, Fabers Fabrikker

e [Faaborg, BO6] Modulsystemer i bygningskulturarven vedr. lysninger

e [Faaborg, BO7] Modulsystemer i bygningskulturarven vedr. gkonomi

e [Faaborg, B08a] @konomisk overslag

e [Faaborg, BO8b] Specificering af budgetposter

e [Faaborg, BO8c] Budget Transformation

e [Faaborg, B08d] Budget Transformation— Mulige besparelser fgr udbud
o [Faaborg, BO8e] Budget far kontrakt

e [Faaborg, B09] Tegning af isolerende veeg

o [Faaborg, B10] Arkitekttegninger revideret 1.

Arcgency har skrevet egenevalueringen af modulforsggets fase B og sendte en fgrsteud-
gave den 24/1 2020, som var grundlag for BUILDs evalueringsbesag B pa Fabers Fabrikker
den 3/7 2020. Med baggrund heri sendte Arcgency en ny version den 27/7 2020, hvilket er
den version, som har ligget til grund for BUILDs evaluering af temaerne 1-6 og den tvaerga-
ende evaluering af fase B.

BUILDs evaluering af fase B er i

de efterfalgende kapitler 6.1- 6.6 Kap. 6
Faser:| E, Erfa- A, Bygge- C. Bygning D, Driftog E. Erfa-
beskrevet for hvert af de seks - 1 ;

: Temaer: | NGer #program, g aﬂmﬂgﬁ_nveqdelsynngey
evalueringstemaer med hensyn | 1) Rammekrav | Kap. 6.1 |
til bade forlgb (dagbog) og resul- | 2! Beboere | Kap.6.2]

3) Arkitektur Kap. 6.3

tat af fase B. Herefter er det 4) Konstruklloner Kap. 6.4
samlet i en tvaergadende evalue- |5 samarbeide | Kap. 6.5 |
ring af fase B i kapitel 6.7, og | 8) Gkonomi | Kap. 6.6 |

) . Tveergaende evalu Kap. 6.7

sidst er evalueringsbesgag be- Evalueringsbesog Kap. 6.8

skrevet i kapitel 6.8. Se overblik
i vignet til hgjre.

BUILDs evaluering falger de opgaver, der er beskrevet i vejledning i egenevaluering i kapitel
3, og evalueringsmetoden i kapitel 2. Forklaringen til de seks evalueringstemaer findes i
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kapitel 2.4, og i evalueringen kan der veere henvisninger til egenevalueringens bilag, fx vist
som [Faaborg, A0Q], og brugt citater vist i *kursiv”.

6.1 Tema 1. Rammekrav, lokalitet og det lokale marked

Modulforsggets forleb (dagbog) for fase og tema
I myndighedsprojektet ansgges om aendret anvendelse af Fabers Fabrikker fra erhverv til en
kombination af bolig og erhverv. | den forbindelse er der ogsa sendt en § 8-ans@gning om
bygge- og gravearbejde pa forurenet grund. Det betyder, at der skal udfgres en miljgunder-
segelse for at fa et grundigt kendskab til forurening af grunden og eventuelle foreningskilder
i omradet. JordMiljg og Ekolab tilknyttes projektet til at foretage § 8-analysen. Der foretages
en reekke prgvemalinger, der vedlaegges materialet. Det er forst efter miljgundersagelsen, at
det kan vurderes, om bygningen er egnet til transformation og projektet kan fortseette [Faa-
borg, B00]. Udviklingsteamet afventer dokumentation fra kloakentreprengr.
Udviklingsteamet har draftet behov for lejeboliger i Ryslinge, men fokus har veeret pa for-
sggsprojektets ydre rammer. Ejeren s@rger selv for transformationen af den gvrige del af fa-
brikken. Totalradgiver er bange for, at fabrikken far et heterogent udtryk.

Modulforsggets resultat for fase og tema
Myndighedsprojektet er godkendt, og miljgundersggelsen viser, at der er en forurening af
grundvandet under bygningen, men at kilden til forureningen ligger uden for projektafgraens-

ningen.

FIGUR 16. Gulvet sikres mod opsivende forurening fra undergrunden ud fra en § 8-ansggning. Foto: Niels Haldor Bertel-
sen (2020).
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6.2 Tema 2. Beboere og deres profil, snsker og mu-
ligheder

Modulforsagets forleb (dagbog) for fase og tema
Intentionen er, at bygningens karakteristiske traek bevares s meget som muligt. Det angi-
ves i egenevalueringen [Faaborg, B00] som en afggrende faktor med hensyn til at definere
planorganiseringen og sidenhen malgrupper. Der arbejdes sédledes med malgrupper inden
for de rammer, som bygningen seetter.

| egenevalueringen angives, at bygningsejer og totalradgiver har drgftet, hvordan de
valgte Igsninger fungerer hvad angéar bygningens drift. Ifglge ejeren er det vigtigt, at boli-
gerne er lette at leje ud, billige i drift og langtidsholdbare. Ejeren har derfor et gnske om, at
boligerne har en hgj grad af fleksibilitet, der gar dem attraktive for diverse malgrupper.

| udviklingsteamet er det desuden drgftet, hvordan beboerne selv kan praege deres egen
bolig med eksempelvis billeder, men at det ikke méa vanskeliggere en efterfalgende drift med
hensyn til reparation af vaegge. Der arbejdes derfor med indvendige overflader af tree. Det
har ogsa veeret diskuteret, om der skal opseettes galleriskinner pa vaeggene, og hvorvidt le-
jekontrakten skal indeholde guidelines for, hvordan billeder skal haenges op.

Modulforsggets resultat for fase og tema
Udviklingsteamets konklusion af drgftelserne om Igsninger til vedligehold er, at hvis der
kommer for mange restriktioner og begraensninger vedrgrende overfladernes vedligeholdel-
seskrav, bliver driften for dyr, og antallet af potentielle lejere for lille. Det besluttes derfor, at
de indvendige overflader bliver i trae, da de patinerer hensigtsmaessigt.

Udfordringen med personlig praegning af lejligheder, fx ophaengning af billeder, lgses
ved at montere de indvendige krydsfinerplader mekanisk. Det betyder, at de let kan udskif-
tes, hvis det bliver ngdvendigt. Lejerne vil ikke kunne male vaeggene, men det vurderes af

styregruppen som acceptabelt.

FIGUR 17. Lejeboligerne indrettes med feelles indgang, trapper og feelles depotrum. Foto: Niels Haldor Bertelsen (2020).
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6.3 Tema 3. Arkitektur, ejendom, rum og boligfunkti-
oner

Modulforsagets forleb (dagbog) for fase og tema
Det fremgar af egenevalueringen af fase B [Faaborg, B00], at der er uenighed mellem byg-
ningsejer og totalradgiver om bygningens samlede udtryk og projektets afgraensning. Projek-
tet udferes pa en privat ejendom, og ejeren har valgt at begraense projektet til kun at omfatte
den del af Fabers Fabrikker, hvorpa modulforsgget gennemfares. Vedligehold og transfor-
mation af den resterende del af ejendommen foretages af ejer. Det skaber uoverensstem-
melse i styregruppen, hvor totalradgiver mener, at den beslutning ger, at bygningen far et
usammenhaengende udtryk, nar der drejer sig om valg af lamper, typer af vinduer osv.
Aftalen mellem kommunen, ejer og totalradgiver har gennem hele processen veeret, at
der minimum skal bygges fire boliger som del af modulforsgget. Projektet begyndte med fem
lejligheder, hvor den ene er en handicapvenlig lejebolig i stueetagen. Ifalge aftalen er der en
mulighed for at reducere antallet af boliger til fire, hvis budgettet ikke holder efter udbuddet.
Materialevalg drgftes i fase B med hensyn til drift, udtryk og patinering [Faaborg, B0OO].
Styregruppen anser det for vigtigt, at materialerne patinerer hensigtsmaessigt, ensartet og i
samme tempo. Der er drgftelser undervejs i processen om de nye vinduers udtryk. Ejeren
gnsker, at de nye vinduer har sprosser for at understgtte bygningens originale udtryk, mens
totalradgiveren rader til, at de nye vinduer bliver uden sprosser for at optimere dagslyset i
lejeboligerne og synligggre de nye dele.

FIGUR 18. | nordfacaden er isat nye sprossevinduer. Foto: Niels Haldor Bertelsen (2020).

Modulforsagets resultat for fase og tema

Totalradgiver tror, at Fabers Fabrikker efter modulforsgget far et overordnet udtryk, som er
heterogent og ikke viderefarer fabrikkens udviklingshistorie. Det bliver aflaeseligt pa faca-
derne, hvilken del af ejendommen der i forbindelse med modulforsgget har faet aendret vin-
duer og tilfart belysning osv.
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Efter udbuddet reduceres antallet af boliger i modulforsgget fra fem til fire, hvor den ene
bolig i stueetagen har en handicapvenlig indretning. De overskydende penge i budgettet an-
vendes til flere midler til Arkitektskolen i Aarhus (AAA) og fremstillingen af modulelementer.
Bygningens hgjde udnyttes, hvilket skaber rumlighed og fornemmelse af luft i boligerne.

Det besluttes, at alle overflader i boligerne bliver udfert i tree, der patinerer hensigtsmees-
sigt, har en zestetisk kvalitet og bidrager til et sundt indeklima. For at opna en hgj kvalitet bli-
ver birkefiner valgt, da det patinerer mere ensartet end eksempelvis fyrretrae. Det vedtages
at isaette nye vinduer med sprosser i den lange facade mod det tidligere baneareal samt vin-
duer uden sprosser i bygningens gvrige facader. Det sker som et kompromis mellem for-
skellige interesser.

6.4 Tema 4. Konstruktion, installation og deres egen-
skaber

Modulforsagets forleb (dagbog) for fase og tema
Erfaringerne fra forlgbet af fase B er beskrevet i [Faaborg, B00]. Hovedudfordringerne be-
skrives fortsat pa et overordnet niveau, og der er hovedsagelig fokus pa to af de fem egen-
skabsomrader, nemlig: ‘Boligenhedernes indeklima, lys- og lydforhold’ samt 'Konstruktioner-
nes isoleringsevne, luftteethed, holdbarhed'.

| forhold til lejeboligernes indeklima-, lys- og lydforhold konstaterede udviklingsteamet, at
vinduesarealerne er sma, og at vindueslysningerne bliver dybe i den renoverede bygning.
Det er vigtigt, at bygningen er velventileret.

Med hensyn til energiforbrug fokuseres pa veeggenes opbygning, da vinduesarealerne er sma.

Vedrgrende bygningskonstruktionen konstateres, at det er sveert at foretage statiske be-
regninger pa den eksisterende konstruktion, og at det er dyrt at foretage aendringer i denne.

Endvidere kan de eksisterende konstruktioner fungere som brandadskillende bygnings-
dele.

Det fremgar ikke af egenevalueringen, hvor langt man er med byggetilladelsen.

Modulforsagets resultat for fase og tema

Resultatet er beskrevet i [Faaborg, BOO]. Hvor intet andet er naevnt nedenfor, er teksten ba-
seret pa dette dokument. Dokumentet [Faaborg, B10] indeholder et omfattende tegningsma-
teriale med snit og plantegninger, samlingsdetaljer og brandplaner mv.

Egenskaber i henhold til bygningsreglementet
1) Indretning
Se et omfattende tegningsmateriale i bilagsmaterialet.

2) Indeklima

Renoveringslgsningen indeholder et mekanisk ventileret hulrum mellem den eksisterende
klimaskaerm og den isolerende indervaeg. Det er bl.a. gjort af hensyn til konstateret forure-
ning af undergrunden, jf. § 8-ans@gning [Faaborg, B01] samt som radonsikring [Faaborg,
BO03]. I miljggennemgangen [Faaborg, B05] skitseres muligheden for at udlsegge en mem-
bran, udstebe et klaplag og evt. udluftning over tag samt en plan for maling af luftkvalitet og
radonindholdet.

3) Konstruktioner

| [Faaborg, B09] skitseres en isolerende vaeg baseret pa et diffusionsabent system med iso-
leringstykkelse pa 270 mm. Det fremgar ikke af materialet, hvordan man er endt pa denne
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tykkelse, og hvordan det forholder sig til bygningsreglementets krav for aendret anvendelse,
som blev gengivet i afsnit 13.2 i byggeprogrammet [Faaborg, A03]. Et eventuelt behov for at
sikre luftteethed omtales ikke, om end en butylfuge er skitseret pa tegningen.

Som felge af at man konstaterede, at det er svaert at foretage statiske beregninger pa
den eksisterende konstruktion, har der i udviklingsteamet veeret fokus pa at minimere gen-
nembrud af denne, bl.a. ved at genbruge flere af dgrhullerne. Der er foretaget statisk bereg-
ning af de ngdvendige konstruktive indgreb [Faaborg, B04]. Minimeringen af gennembrud
har omvendt influeret pa disponeringen af boligerne, uden at det er beskrevet neermere i
egenevalueringen.

'Hus i Hus’ konceptet omtalt i fase A er fortsat i anvendelse, bl.a. for at minimere det
areal, som skal isoleres, ligesom den eksisterende klimaskaerm yder beskyttelse mod regn
mv. | renoveringslasningen indgar et mekanisk ventileret hulrum mellem den eksisterende
klimaskaerm og en isolereret veeg. Det skyldes bl.a., at Igsningen er uden dampspeaerre og
med brug af organiske materialer, der skal beskyttes mod risiko for skimmelsvampevaekst.

Vaeggen er skitseret i beskrivelsen af de isolerede veegge [Faaborg, B0O9].

FIGUR 19. Opvarmet boligrum og rat, uopvarmet rum, som ger lejeboligerne meget fleksible. Foto: Niels Haldor Bertel-
sen (2020).

Der mangler en beskrivelse af, hvad udviklingsteamet havde gjort sig af overvejelser om vir-
kemaden af Igsningen med de mekanisk ventilerede hulrum. BUILD kan fx sperge: "Har den
projekterende erfaring med denne, og er der foretaget en fugtteknisk vurdering eller bereg-
ning? Vil man fx ventilere med (kold) udeluft, og hvad vil det betyde for den eksisterende
konstruktion? Er den tilstraekkelig robust til dette? Denne lgsning svarer i princippet til en
uisoleret havemur.”

Udfordringerne ved udformningen af elementer, der indgéar i 'Hus i Hus’ konceptet, er
skitseret i notat om lysninger [Faaborg, BO6]. Mockups er produceret, men det konstateres
bl.a., at det p& grund af modulernes stgrrelse og veegt er et problem at f& dem ind i bygnin-
gen gennem dgrabninger.

| handteringen af brandforholdene indgér, at de eksisterende konstruktioner kan fungere
som brandskel mellem brandsektioner i forbindelse med andret anvendelse af en
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begreenset del af den pagaeldende bygning. Der er udarbejdet en brandteknisk redegerelse,
baseret pa bygningsreglement 2018 (BR18) samt vejledning om indplacering i brandklasser
mv. [Faaborg, B02]. Redegarelsen beskriver, hvilke forhold der skal vaere pa plads for at
opna en tilstreekkelig brandsikkerhed. Det omfatter indretning, der tager hensyn til evakue-
ring og redningsforhold, indgreb i de eksisterende konstruktioner og forholdsregler mod
brand- og ragspredning. Det drejer sig bl.a. om krav til adskillelse mellem boliger og trappe-
opgang samt valg af isoleringsmaterialer, brandteknisk installering af regalarmer og red-
ningsberedskabets indsatsmulighed.

4) Installationer

Ventilation i boligerne handteres ved at installere mekanisk ventilation i kekken og bad, lige-

som der er fokus p4, at alle vinduer kan abnes for at give mulighed for udluftning.
Projektmaterialet under fase B indeholder ikke tegning af installationsfaringer mv. eller

beskrivelse af, hvorvidt eksisterende installationer indgar i den eendrede anvendelse af byg-

ningen. | fase A var det ellers angivet, at ombygningen indebeerer, at man skal sikre, at in-

stallationer bliver synlige og er let udskiftelige og demonterbare.

5) Byggesagsbehandling
Det fremgar ikke af materialet knyttet til fase B, om der er indsendt en ansggning om bygge-
tilladelse.

6.5 Tema 5. Byggeproces, samarbejde, udvikling og
forankring

Erfaringer fra forlabet og resultatet af fase B er beskrevet i egenevalueringen af fase B [Faa-
borg, B0O]. De gvrige dokumenter om egenevalueringen af fase B indeholder ikke beskri-
velse af tema 5 vedrgrende byggeproces, udvikling eller forankring. Man ma derfor konklu-
dere, at egenevalueringen af tema 5 for fase B er meget begraenset eller mangelfuld, hvilket
ger BUILDs evaluering vanskelig.

Modulforsggets forleb (dagbog) for fase og tema
| egenevalueringen beskrives forlgbet for temaet med veegt pa at finde en metode til trans-
formation af Fabers Fabrikker frem for at opfinde et nyt produkt.

Der redeggres her for arbejdet med modulsystemet. Overvejelserne i den forbindelse
omhandlede det potentielle valg af praefabrikerede moduler for at ggre byggeprocessen ef-
fektiv og billig. Det beskrevne rationale er, at man med store, fabriksfremstillede moduler vil
opna starst mulig gkonomisk gevinst. Videre beskrives, at der er et stort gnske om at sam-
arbejde med en producent om udviklingen af modulet, og at producenten ved brug af sine
produktionsmetoder kan effektivisere fremstillingsprocessen.

Det fremgar imidlertid ikke af egenevalueringen, hvilke bestraebelser der er gjort for at
etablere et samarbejde med en producent. BUILD vurderer, at det er vigtigt at forsta dette,
sé erfaringerne bedst muligt kan hjeelpe andre.

Dagbogen skitserer videre et samarbejde med Arkitektskolen i Aarhus (AAA) om fremstilling
af unikke preefabrikerede moduler ved hjeelp af 3D-scanning. Her gennemgas udfordringer
med udvikling af lgsninger, der kan tilgodese diverse tekniske forhold og udfordringer.
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FIGUR 20. Indvendig facade i 'Hus i Hus’ konceptet, som er af moduler i birkefiner, og hvor vinduet her er uden sprosser
og med bred lysning med godt lysindfald. Modulerne var planlagt til preefabrikation, men de blev fremstillet pa stedet af
handveerker. Foto: Niels Haldor Bertelsen (2020).

Modulforsagets resultat for fase og tema
Resultaterne fra fase B viser imidlertid, at det har vaeret vanskeligt at finde en relevant sam-
arbejdspartner til at producere modulerne, idet projektet ikke har den forngdne volumen, der
kan gere en industriel fremstillingsproces gkonomisk rentabel. Det angives blandt andet, at
det er foranlediget af, at det ikke er muligt at fremstille tilstreekkeligt store moduler pa grund
af eksisterende bygningsmeessige forhold, hvilket vil ggre bade logistik og transport for dyr i
forhold til det, der spares ved industriproduktion. Der er ikke redegjort for, hvordan den mo-
dulaere opbygning og industrielle praefabrikation forventes at bidrage til en effektivisering af
byggeprocessen og reduceret materialespild.

| stedet for praefabrikation er der truffet beslutning om, at modulsystemet i stedet skal
bygges pa stedet. For stadigvaek at effektivisere byggeprocessen og undga materialespild
arbejdes der fortsat med en moduleer opbygning.

6.6 Tema 6. Gkonomi, bygge- og driftsomkostninger
og husleje

Erfaringer fra forlgbet af fase B er beskrevet i egenevaluering af fase B [Faaborg, B00] og
14 underliggende bilag, hvoraf fglgende bilag direkte vedrarer gkonomi: [Faaborg, B0O7]
samt [Faaborg, BO8a] — [Faaborg, B08e].

Modulforsagets forleb (dagbog) for fase og tema

Den fremadskridende detaljering af overslag over budgettet for anskaffelsesomkostninger er
beskrevet i bilag BO8 [Faaborg, B08], som er opdelt i falgende fem skridt og rapporteret i bi-
lagene:
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o Bilag 8a. Overslag for koncept: Overslag pa baggrund af konceptet opfert i en stor, tom
hal uden forhindringer i den eksisterende bygning.

o Bilag 8b. Overslag ved aktuel bygning: Overslag pa baggrund af konceptet placeret i den
eksisterende bygning under hensyntagen alene til geometrien.

o Bilag 8c. Overslag med tekniske forhindringer: Overslag under hensyntagen til de tekni-
ske forhindringer, konstruktive forhindringer og seerlige forhold pa grunden. Projektet er
sa langt, at der er s@gt om byggetilladelse, og udbuddet er under udarbejdelse.

e Bilag 8d. Overslag fgr udbud: Sidste overslag inden udbud, hvor man sammenholder en-
treprengrens pris med bygherrens budget indeholdende forslag til mulige besparelser.

o Bilag 8e. Budget far kontrakt med entreprengr: Budget indeholdende aftalte besparelser
med entreprengren.

Modulforsegets resultat for fase og tema

Anskaffelsesomkostninger eksklusive udviklingsomkostninger er opgjort pa felgende
vis:
e Overslag for koncept:
e Handvaerkerudgifter opgjort til i alt 6.008.775 kr. fordelt pa to alternative udformninger
af inhouse-box (PIR kontra traefiber) til fem boliger.
o Generelle omkostninger til gvrige arbejder, byggeplads og 15 % til uforudsete om-
kostninger er medtaget.
e Radgivning mv. er ikke anfart.
e Overslag ved aktuel bygning:
e Samlet budget opgjort for etablering af fem boliger i tre forskellige konfigurationer:

e Skeletvaegge:......coovvenee 7.990.050 kr.
o Skeletboks: .........cccevueenne 8.193.013 kr.
o Opklebet system:........... 7.996.835 kr.

e Overslag omfatter desuden opgang, miljgsanering inde og ude, udearealer, radgiv-
ning og specialradgivning, byggeplads og uforudsete udgifter.
e Overslag med tekniske forhindringer:
e Samlet overslag opgjort til 9.454.492 kr.
o Overslag omfatter:
¢ Ordineere udgifter (nedrivning, terraenarbejder mv., inklusive 15 % uforudsete).
e Projektafledte omkostninger til fem boliger, inklusive byggeplads, specialradgiv-
ning, prototype og 10 % til uforudsete omkostninger.
e Radgivning, inkl. AAA, forsikring og bidrag til BvB.
e Overslag fer udbud:
e Fem forslag til mulige besparelser pa ca. 300.000 kr.
e Specialradgivning og ydelser vedragrende prototype er flyttet til radgivning.
o Omkostninger til AAA, forsikring, bidrag til BvB og uforudsete radgivningsomkostnin-
ger er fortsat ikke fastlagt.
e Overslag far kontraktforhandling med entreprenar:
e Samlet kontraktsum opgjort til 5.999.817 kr. efter fradrag pa 150.000 kr. i form af til-
skud fra fors@gsprojekt.
e Projekt omfatter kun fire boliger med diverse ekstraydelser bl.a. til ventilation.
¢ Reserve opgjort til ca. 6 %.

Drifts- og vedligeholdsomkostninger:
e Der foreligger ingen oplysninger om drifts- og vedligeholdsomkostninger.
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Beboergkonomi/husleje:
o Der foreligger ingen nye oplysninger om beboergkonomi og husleje.

Kommunegkonomi:
e Der foreligger ingen oplysninger om effekten pad kommunens gkonomi i form af merudgif-

ter, besparelser, ggede skatteindtaegter mv. som fx ggede omkostninger til skole- og
daginstitutionspladser.

FIGUR 21. Kgkken med udsigt til rat, uopvarmet rum. Foto: Niels Haldor Bertelsen (2020).

Udviklingsomkostninger:

o Materialet indeholder tilsyneladende ikke et eksplicit udviklingsbudget, bortset fra en
uspecificeret post pa 150.000 kr. til prototyper mv.

e Desuden er der en bemaerkning om, at projektet omfatter 150.000 kr. til en specialradgi-
ver, men det er uklart, om det er en del af udviklingsprojektet eller blot almindelig brand-
teknisk radgivning i relation til selve byggeprojektet.

o Ligeledes omtales AAA (Arkitektskolen i Aarhus) som forsggsdeltager, hvortil der afsaet-
tes et fast belab til fremstilling af AAA’s unikke elementer, men der er tilsyneladende ikke
et egentligt budget for AAA.

Endvidere naevnes under tema 5, Byggeproces, at samarbejdet med ODICO (robotfremstil-
ling), som skulle fremstille lysninger mellem den eksisterende bygning og de nye boliger, af-
brydes, da firmaet mister deres finansiering til deres del af projektet.

6.7 Tvaergaende delevaluering med sammendrag af
fase B

| dette kapitel giver BUILD ferst et sammendrag af tema 1-6 i kapitlerne 6.1-6.6, som bruges
som baggrund for evalueringsbes@get om fase B. Sidst beskrives hovedpunkter for tvaerga-
ende erfaringer fra fase B.
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Tema 1. Rammekrav, lokalitet og det lokale marked

Erfaringer om forlgb:

e Der mangler boliger i Ryslinge. Fokus har veeret pa de ydre rammer.

e Ejer sgrger for transformation af resten af fabrikken, mens totalradgiver frygter heterogen
fabrik.

Resultat af fasen vedrgrende:

o [ okalitet. Myndighedsprojekt er ansggt, og miljgradgivere er tilknyttet til analyse af § 8
om forurenet grund. Malinger viser forurening fra eksterne kilder, hvorfor boligerne skal
beskyttes.

e Boligmarked: Fokus pa billige og fleksible kvalitetsboliger med faelles udearealer og med
hgj fleksibilitet til nye borgere.

o Arkitektoniske veerdier:

Tema 2. Beboere og deres profil, ensker og muligheder

Erfaringer om forlgb:

e Beboermalgrupper defineres ud fra de rammer, bygningen saetter.

e God D&V, som skal lette udlejning, draftet.

o Beboerpraeg ved fx opsaetning af billeder pa traeveeg, evt. i loftsskinne.

Resultat af fasen vedrgrende:

o Profil af beboere: Der gnskes etableret fem boliger i variabel starrelse til familier, par og
enkeltpersoner. En handicapbolig i stueetagen, tre boliger pa 1. sal og en i to plan med
feelles indgang og private udearealer. Aftale om minimum fire boliger, men hvor antallet
kan minimeres efter udbud, og evt. overskud bruges pa AAA’s udvikling af moduler.

o Oplevelse:

e Deres praegning: Minimum af beboerrestriktioner sikrer udlejning.

e Beboernes bidrag til D&V: Ejer vil gerne, boliger er nemme at vedligeholde.

Tema 3. Arkitektur, ejendom, rum og boligfunktioner

Erfaringer om forlgb:

e Forskellig holdning hos ejer og totalradgiver om visuelt udtryk og afgraensning.

e Ejeren har fokus pa let udlejning, billig drift, lang holdbarhed og har ansvar for D&V pa
hele fabrikken.

e Planen var fem boliger (heraf en handicapbolig), men minimum fire, hvis budget ikke hol-
der.

o Materialer skal patinere peent og give nem vedligeholdelse.

o Uenighed om gamle og nye vinduer samt sprossevinduer med hensyn til lys og bevaring.

Resultat af fasen vedrorende:

e Bygningens arkitektur: Der iseettes nye sprossevinduer mod nord og uden sprosse i gv-
rige facader.

o Boligernes arkitektur: Resultat blev fire boliger (heraf en handicapbolig), og evt. overskud
daekker AAA’s udvikling af moduler i 'Hus i Hus’. Valg af birkefiner som indvendige over-
flader, der patinerer ens.

e Boligernes fleksibilitet: Stor fleksibilitet ved feelles ra, uopvarmede arealer.
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FIGUR 22. Rat, uopvarmet feellesrum med synlige installationer og romerdaek, herfra er der indkik til opvarmet boligrum
og nyt vindue med sprosser, som vender mod nord. Foto: Niels Haldor Bertelsen (2020).

Tema 4. Konstruktioner, installationer og deres egenskaber

Erfaringer om forlgb:

e Der er kun overordnede planer. Der er mest fokus pa indeklima, lys, energi og holdbar-
hed.

e Vinduer er sma, og lysningerne dybe. Energibesparelse opnas primaert ved veaegisole-
ring.

e Statiskberegninger er vanskelige pa gamle konstruktioner, men de gamle konstruktioner
giver god brandadskillelse.

o Der redeggres ikke for, hvor langt man er med byggetilladelsen.

Resultat af fasen vedrorende:

o Tilstand for:

¢ Ombygningen: Se omfattende tegningsmateriale om 'Hus i Hus’ koncept i bilagene.
e Egenskaber, jf. BR15:

1. Indretning: Rum har hgj arkitektonisk kvalitet og god rumdisponering.

2. Indeklima: Der sikres mod forurening fra undergrund, jf. § 8 og radon, og der gnskes
maling af luftkvalitet.

3. Konstruktioner: 'Hus i Hus’ er diffusionsaben, uden dampspaerre og med 270 mm iso-
lering. De gamle konstruktioner bruges som brandadskillelse, og brandredegerelse er
foretaget. Ventilation af hulrum bag 'Hus i Hus’. BUILD efterlyser en vurdering af luft-
teethed og fugtsikring af koncepter. Moduler blev for store og tunge til at kunne flyttes
ind gennem &bninger.

4. Installationer: Mekanisk ventilation af boliger. Alle vinduer kan abnes. | fase A var der
krav til synlig fering af installationer, men det tales der ikke mere om. BUILD efterly-
ser tegninger af installationsfaringer.

5. Byggesagsbehandling:
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Tema 5. Byggeproces, samarbejde, udvikling og forankring

Erfaringer om forlgb:

e Der arbejdes med transformation uden at opfinde nyt produkt.

e nske om fabriksproduktion af store moduler sammen med fabrikant.

e Egenevalueringen er meget begreenset og vanskeligger BUILD-evaluering.

e Sveert af finde producent til praefabrikation af moduler til 'Hus i Hus'.

e BUILD sparger: "Hvordan er det forsagt, og hvordan kan det bidrage til effektiviserin-
gen?”

e Samarbejdet med AAA om 3D-scanning lgste ikke tekniske udfordringer.

Resultat af fasen vedrorende:

e Byggeproces:

e Udviklingsproces: Der blev ikke fundet producent pga. for lille volumen, dyr transport og
behov for sma elementer, som kan komme gennem sma vaegabninger. Moduler projek-
teres, sa de kan bygges pa stedet. Hvad giver det af forskel? Robotlgsning fravalgt. AAA
arbejder nu alene med lysninger. BUILD efterlyser forklaring pa, hvad det giver af aen-
dringer i processen, idet disse erfaringer er vigtige at kunne overfgre til kommende mo-
dulforsag.

e Forankring:

Tema 6. @konomi, bygge- og driftsomkostninger og husleje

Erfaringer om forlgb:

o En fremadskridende detaljering og flere budgetoverslag er gennemfart.

o BUILD efterlyser erfaringer om: Hvordan man veaelger mellem budgetoverslag, og hvilke
erfaringer der er gjort med sammenligning af dem.

Resultat af fasen vedrogrende:

e Anleegsomk.: Vist som fem overslag. BUILD efterlyser sammenligning af dem.

o D&V-omk.:

e Beboergkonomi:

o FEffekt i kommune:

e Udviklingsgevinst: Enkelte omkostninger er beskrevet, men ikke samlet og adskilt fra an-
leeg og drift samt perspektiveret. BUILD efterlyser: Hvad er gevinsten af udviklingen af
moduler og 'Hus i Hus’ konceptet, og hvordan kan BPST’s krav dokumenteres over-
holdt?

Tvaergaende erfaringer fra delevalueringen af fase B

Den faglige gennemfgrelse af projekteringen med specifikationer i fase B har fulgt de visio-
ner og formal, der var opsat for modulforsgget i fase A. Der er kommet en spaendende pro-
jektering ud af fase B med interessante forslag til modulforsgget, men der har veeret mange
udfordringer. Der er en forurening uden for grunden, som er arsagen til en § 8-miljgsag pa
modulfors@get. Udlejer og totalradgiver har drgftet deres forskellige holdninger til det udven-
dige udtryk, herunder nye, sprossede og ikkesprossede vinduer. Lejlighedernes antal er re-
duceret til fire for at sikre god kvalitet inden for den afsatte gkonomi. 'Hus-i-Hus’-konceptet
gav gode muligheder for bortventilation af forurening og en god isolering, men den digitale
produktion matte opgives pga. elementernes starrelse, ikke modnet preefabrikation og for
hagje omkostninger ved den lille produktion.
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Egenevalueringen:

Egenevalueringen har haft forskellig veegtning for temaerne. BUILD sperger: "Har det maske

baggrund i en forhandsinteresse for nogle temaer?” Se fx felgende:

e God beskrivelse: Tema 3, Arkitektur.

e Svag beskrivelse: Tema 1, Rammekrav; Tema 2, Beboere; Tema 4, Konstruktion, Tema
5, Byggeproces, og Tema 6, @konomi.

e Manglende beskrivelse:

Erfaringer om forleb (dagbog):

BUILD vurderer, at erfaringer og leering fra forlgbet er svaere at bruge i kommende modulfor-
sgg til fortsat laering og udvikling, da de kun er vist sporadisk. BUILD sperger: “Er det, fordi
det er sveert at skrive, mangler man innovations- og evalueringskompetence, eller er man
bange for at stade nogen?”

Resultat for seks temaer:

Resultatet af projekteringen i fase B, hvor man udarbejder specifikationer, er ikke strukture-
ret overskueligt. Det er derfor vanskeligt at sammenligne med kravene fra fase A eller fglge
op pa dem i udferelsen og afleveringen i fase C. Det er der ellers lagt op til i vejledningen.
Ligeledes er det sveert at adskille forlgbet og erfaringer fra resultatet af fase B. | vejlednin-
gen foreslas resultatet beskrevet i 25 underpunkter for de seks temaer. | egenevalueringen
af fase B er ni af punkterne godt beskrevet, otte er svagt beskrevet, og otte er ikke beskre-
vet, hvilket iseer gaelder:

e Beboernes oplevelse af boligen og gnsker til personligt praeg pa boligen

o Egenskaber for installationer samt byggesagsbehandlingen

e Procesforlgb og -indhold samt procesformidling og -forankring

o konomisk effekt p& kommunen, D&V og husleje.

Laeringseksempler til fremtidige modulforsog:

Samlet har modulfors@get vist nogle spandende resultater, som er veerd at arbejde videre
med i fremtidige modulforsgg. Det drejer sig fx om fglgende forslag til leeringseksempler til
fremtidige modulfors@g, som bgr drgftes og prioriteres sammen med udviklingsteamet for
denne fase B og samlet for alle faser:

e ’Hus i Hus’ konceptet med standardelementer til industriel produktion

¢ Byggesagssamarbejde mellem forskning, forseg, projektering og udfgrelse

e Udviklingssamarbejde mellem kommune og private udlejere

¢ Innovationskompetence med egenevaluering, laering og forankring

¢ Miljgforurening fra undergrund med sporing, afhjselpning og sikring

e Egenskabsoverblik og kvalitetssikring efter BR og egne krav.

o @konomioverblik for anlaegsomkostninger, drift, husleje og udvikling.

6.8 BUILDs evalueringsbesog pa byggeplads om
fase B

BUILDs evalueringsbesgg B pa Fabers Fabrikker blev gennemfart den 3/7 2020, kl. 13-14,
med deltagelse af Camilla Lemb Nielsen og David Kofod, begge Arcgency, samt Niels Hal-
dor Bertelsen, BUILD. Som baggrund for madet havde Arcgency sendt BUILD deres egen-
evaluering af fase B den 24/1 2020 og fase C den 23/6 2020. BUILDs faglige evaluering af
fase B er gennemfart efter madet.

Mgdet blev gennemfart efter falgende dagsorden:
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Evalueringsprincip, rapporten og arbejdsplan.
Indledningen, kapitel 1-4: Andringer til plan siden start?
BUILD-evaluering af fase A, kapitel 5.

Arcgencys egenevaluering af fase A, kapitel 5.

BUILDs for-evaluering af fase B, kapitel 6.

Arcgencys egenevaluering af fase B, kapitel 6.
Konklusion for evalueringsbesgg, fase B.

FIGUR 23. En af boligerne er i 2 etager. Foto: Niels Haldor Bertelsen (2020).

P& mgdet blev konkluderet og aftalt falgende:

Evalueringsbesgg fase B blev fuldfart, og Arcgency eftersender revideret plan for evalu-
ering.

BUILD vil gerne, at Arcgency bruger vejledningens principper som grundlag for egeneva-
lueringen, og at man husker den tveergaende egenevaluering af hver fase og samlet for
alle faser.

Arcgency eftersender ny og revideret egenevaluering af fase B med bilag. BUILD vil
gerne, Arcgency fremhaever forteellinger, som andre kan leere af om fx om: a) Centrale
udfordringer ved transformation af gamle bygninger (fx om forurening, statik, facadelook)
og b) Udvikling af metoder i 'Hus i Hus’ konceptet (fx 3D-opmaling, fabriksproduktion,
handvaerksudvikling, veeg- og vindueselementer).

Den stramme tidsplan pa 1 time gjorde, at der ikke var plads til diskussion af egenevalu-
ering C. BUILD foreslog, at der i den lsegges vaegt pa det udferte, aflevering og doku-
mentation i forhold til BPST's mal og krav samt projektets krav i fase A og specifikationer
i fase B.

Evalueringsbesgg C forventes gennemfart oktober 2020.

Afslutning af evalueringsbesag fase B:

BUILD modtog ny og revideret egenevaluering af fase B den 27/7 2020.
BUILD har anvendt den i deres evaluering af tema 1-6 i fase B.
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¢ BUILD modtog ny og revideret egenevaluering af fase C den 25/9 2020, hvorefter
BUILD-evaluering af tema 1-6 i fase C kan gennemfares, og evalueringsbesgget fase C
kan aftales.
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7 DELEVALUERING AF FASE C OM
UDFOQRELSE OG AFLEVERING

Udviklingsteamet skal i sin egenevaluering af fase C:

e Igbende indsamle deres erfaringer som en slags dagbog om forlgbet i fase C (Dagbog).

e beskrive resultatet af fase C om udferelse og aflevering af modulforsagget for hvert af de
seks evalueringstemaer (Resultat).

Erfaringerne fra forlgbet af fase C bestar af falgende filer, der er brugt som grundlag for
BUILDs evaluering:

e [Faaborg, C00] Egenevaluering, fase C.

e [Faaborg, C01] Organisationsdiagram.

e [Faaborg, C02] Notat vedr. dagslys.

e [Faaborg, C03] Billede af ventilation.

e [Faaborg, C04-1] Billede af fugtgennemslag.

e [Faaborg, C04-2] Weber.tec — standser opstigende fugt i murveerk.
e [Faaborg, C05-1] Billede af skabelon.

e [Faaborg, C05-2] Billede af vaegmodul.

e [Faaborg, C06] Lysningsmoduler.

e [Faaborg, C07] @konomisk opfelgning.

e [Faaborg, C08] Kvadratmeterpriser og forudsaetninger.

e [Faaborg, C09) Mgde med eksisterende bygveerk og rumforlgb.

Arcgency (totalrddgiver) har skrevet egenevalueringen af modulforsggets fase C. De sendte
en fgrste udgave af egenevalueringen den 23/6 2020 til BUILD, som var grundlag for
BUILDs evalueringsbesag af fase B pa Fabers Fabrikker den 3/7 2020. Med baggrund heri
sendte Arcgency en nyrevideret version den 25/9 2020, hvilket er den version, som har lig-
get til grund for BUILDs evaluering af fase C.

BUILDs evaluering af fase C er i

de efterfalgende kapitler 7.1 — Kap. 7
Faser:| E, Erfa- A. Bygge-  B. Pro- ng D, Driftog E. Erfa-

7.6 bes!(revet for hver af de seks remaer: MNGET //program fektering ing dnvendeise,/ringer
evalueringstemaer med hensyn | e | | Kap. 7.1 |
til bade forlgb (dagbog) og resul- | 2)Betoere _ _ Kap.7.2

3) Arkitektur Kap. 7.3
tat af fase C. Herefter er det :

4) Kenstruktioner Kap. 7.4
samlet i en tveergaende evalue- | 5) samarbeie | [ Kap.7.5
ring af fase C i kapitel 7.7, og | & Bkonomi _ _ LR

X . Tvargaende evalu Kap. 7.7

sidst er evalueringsbesgg be- Evaerngsbess Kap. 7.8

skrevet i kapitel 7.8. Se overblik
i vignet til hgjre.

BUILDs evaluering falger de opgaver, der er beskrevet i vejledning i egenevaluering i kapitel
3, og evalueringsmetoden i kapitel 2. Forklaringen til de seks evalueringstemaer findes i ka-
pitel 2.4, og i evalueringen kan der veere henvisninger til egenevalueringens bilag, fx vist
som [Faaborg, A0O], og brugt citater vist i *kursiv”.
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7.1 Tema 1. Rammekrav, lokalitet og det lokale marked

Modulforsagets forleb (dagbog) for fase og tema

Der er i fase C ikke nye udfordringer og eendringer ift. lokalplan og rammekrav. Projektets
ibrugtagningstilladelse traekker ud som fglge af efterbehandling af § 8, som omhandler
bygge- og gravearbejde pa forurenet grund samt for sent afleveret dokumentation fra kloak-
entreprengr [Faaborg, C00].

Modulforsggets resultat for fase og tema
Hvornar modtages ibrugtagningstilladelsen? Er der andet at tilfaje?

7.2 Tema 2. Beboere og deres profil, snsker og mu-
ligheder

Modulforsagets forleb (dagbog) for fase og tema
| egenevalueringen for fase C [Faaborg, C00] beskriver totalradgiveren en interesse i at
felge, hvorvidt de faerdige boliger rammer den bredt defineret méalgruppe. Som fglge af den
manglende ibrugtagningstilladelse er boligerne den 29/9 2020 endnu ikke klar til udlejning.
Lokalplanen for Fabers Fabrikker tillader forskellige typer af anvendelse af bygningen fx
til boliger, flygtningeboliger, cafe, erhverv og produktion. | egenevalueringen beskrives en
nysgerrighed i forhold til at falge omradets udvikling, samt at felge hvordan de forskellige
funktioner pavirker hinanden. Det er planen, at flygtningeboligerne i nabobygningen afvikles
samtidig med indvielsen af forsggsprojektet.

Modulforsagets resultat for fase og tema
Der er lagt arbejde i at udforme en god handicapvenlig bolig i stueetagen, desuden er der
etableret depoter, som er integreret i den feelles opgang.

FIGUR 24. Den ene lejlighed er beboet af far med lille pige. Han kan godt lide birkefinerveeggene, det ra fabrikslook og
rumopdelingen med god plads til legerum for hans datter. Billedet til venstre er fra kokkenet med legerummet i bag-
grunden til venstre. Billedet til hgjre er fra sovevaerelset med den gamle fabriksskydeder ind til stue- og kekkenrummet.
Foto: Niels Haldor Bertelsen (2021).
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7.3 Tema 3. Arkitektur, ejendom, rum og boligfunkti-
oner

Modulforsagets forleb (dagbog) for fase og tema

Konceptet 'Hus i Hus’ skaber et mgde mellem den eksisterende bygning og modulsystemet,
som former nye bokse indeni. Boksene rgrer ikke ved de eksisterende veegge, sa fabrikkens
konstruktioner kan ses. Fabrikkens oprindelige rumlighed og rumforlgb er bevaret, og der
opstar en kontrast mellem det nye og det eksisterende [Faaborg, C09].

Hver bolig er opbygget som en opvarmet og en uopvarmet del. Bygningsejer har en be-
kymring for ibrugtagning af de uopvarmede rum, hvis ikke de eksisterende vinduer med lav
isoleringsevne udskiftes til nye med god isoleringsevne. Han frygter problemer med traek.
Da det er en stor udgift at milijgsanere de eksisterende vinduer, overvejer man nye vinduer
[Faaborg, C00].

Modulforsggets resultat for fase og tema
| projektet genbruges alle facadeabninger, og kun et sted tilfares et nyt vindue for at etablere
en flugtvej.

Dagslyset er i flere rum diffust, mens nogle rum har mere dagslys end normen. De rum,
der har sprossede vinduer, har bedst lysindfald, og rum uden sprosser er de markeste. | bo-
ligerne 2 og 4 er der meget lys, mens der i bolig 3 er behov for mere lys, hvorfor der blev
etableret ovenlys [Faaborg, C02].

Bygningsejer veelger at udskifte alle vinduer i de uopvarmede dele for egen regning. Ar-
bejdet udfares som en del af vinduesarbejdet i modulfors@get for at holde udgifterne nede
og undga at betale til etablering af byggeplads og @vrige sikkerhedsforanstaltninger to
gange. De nye vinduer udfgres magen til de eksisterende, men med en bedre isolerings-
evne.

Der sker ikke aendringer i materialevalget inden i boligerne, der er opbygget af birkefiner.
Farven er semitransparent, sa treeets struktur anes gennem. Alle gvrige overflader males i

en neutral, hvid farve, undtagen nogle felter i kekkenerne.

FIGUR 25. Den anden lejlighed er beboet af en zeldre herre pa omkring 60 ar, som udnytter det uopvarmede rum foran
stuen til sine sportsaktiviteter. Badevaerelset til hgjre er stort og med skydedgr og er indrettet handicapvenligt. Foto:
Niels Haldor Bertelsen (2021).

80



7.4 Tema 4. Konstruktion, installation og deres egen-
skaber

Modulforsagets forleb (dagbog) for fase og tema

Erfaringer fra fase C er beskrevet i egenevalueringen [Faaborg, C00]. Hovedudfordringerne
beskrives mere specifikt end for fase B, fx med hensyn til, hvordan ombygningen rent faktisk
kan udfgres, eller hvilke forhold ved bygningen, man har opdaget, og som mé& handteres, in-
den man kan fortseette arbejdet. Der er alene omtalt forhold for to af egenskabsomraderne:
‘Boligenhedernes indeklima, lys- og lydforhold’ samt 'Konstruktionernes isoleringsevne, luft-
teethed, holdbarhed’. Det var de samme to egenskaber, som var i fokus i fase B.

Vedrgrende boligenhedernes indeklima, lys- og lydforhold konstateres, at ventilationen
nogle steder opleves stor, klodset og larmende. Se foto i figur 32. En behovstyret lydsvage
motorer kunne ikke anvendes, da der er krav om konstant udsugning i bad og kakken.

Ved konstruktionerne opdagede man, at der var et dobbelt loft i bygningens faelles op-
gang. Man opdagede ogsa, at den eksisterende konstruktion har problemer med fugt ne-
derst i vaeggene i opgangen. Se figur 32. Det var sveert at tilpasse de gamle veegge og vin-
duer til 'Hus i Hus’ konceptet. Det undersages, om traefiberbatts kan udskiftes med et andet

materiale.
Det fremgar ikke, hvor langt man er med byggetilladelse.

FIGUR 26. Ventilationen i kekkener og i de uopvarmede rum opleves store, klodsede og larmende. De er sidst i fors@gs-
projektet suppleret med et balanceret varmegenvindingsanleeg, som kan afhjaelpe problemer med afgasning fra forure-
net undergrund. Foto: Niels Haldor Bertelsen (2021).

Modulforsagets resultat for fase og tema
Status er beskrevet i [Faaborg, C00]. Hvor intet andet er naevnt nedenfor, er teksten baseret
pa dette dokument.

Indretning og sektionering af installationer mv.
Ingen informationer.

Indeklima, lyd- og lysforhold

| [Faaborg, C02] konstateres, at der er flere rum med diffust lys end normalt, og at lysforhol-
dene er meget forskellige fra bolig til bolig. Hvorvidt bygningsreglementets krav til dagslys er
overholdt, fremgar ikke.
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Endvidere blev det besluttet at udskifte alle vinduer i bygningen til nye, med samme ud-
seende som de eksisterende, men med en bedre isoleringsevne. Det far szerlig betydning
for den uopvarmede del af bygningen. Det antages, at de nye vinduer overholder bygnings-
reglementets krav til vinduers energibalance, om end det ikke er neevnt specifikt.

Nar det geelder det eksisterende ventilationsudstyrs manglende indpasning til lyd (stgj)
og design, er den valgte Igsning farst og fremmest truffet for at handtere stgjen.

Isoleringsevne, luftteethed mv.

Det er besluttet at udskifte vinduer til en Igsning med bedre isoleringsevne (se overfor under
‘Indeklima, lyd- og lysforhold’), ligesom der anvendes et andet isoleringsmateriale i de mo-
dulelementer, der indbygges i badeveerelserne. Det har samme isoleringsevne som det op-
rindeligt valgte isoleringsmateriale. Se naermere herom i nedenstaende afsnit.

AEndringer af bygningens konstruktive opbygning

Under 'Resultater’ beskrives de tiltag, som afhjaelper de tre forhold naevnt under ‘Dagbog’
(dobbelt loft i opgang, fugt nederst i veegge og problemer med tilslutninger i 'Hus i Hus’ kon-
ceptet).

Med hensyn til det dobbelte loft i opgangen fiernes det nedsaenkede loft, og romerdaek-
ket, der ligger ovenover, blotleegges. Det omtales ikke, hvilken betydning det evt. har for lyd-
forhold, eller hvad der har veeret arsagen til, at det nedsaenkede loft blev etableret pa et tidli-
gere tidspunkt og ikke blev opdaget tidligere i processen.

Fugtopstigningen i veeggene i gangen folges over den neaeste fyringssaeson. Hvis det vi-
ser sig, at skaden udvikler sig, er der henvist til beskrivelse af afhjeelpningsmulighed i notat
[Faaborg, C04-2].

Endelig beskrives, hvordan udfordringerne med at benytte traefiberbatts som isolerings-
materiale pa badevaerelserne handteres. | stedet anvendes indblaest granulat med samme
isoleringsevne.

Om modulelementernes starrelse og vaegt, som er beskrevet i fase B, beskrives i fase C
[Faaborg, C06] de udfordringer, der var forbundet med at tilpasse modulelementernes lys-
ninger til de eksisterende lysninger, herunder de overvejelser om materialevalg, man var
igennem. Endvidere naevnes i notat [Faaborg, C09], at der monteres en perforeret stalplade
som afgraensning af modulelementerne ud mod den gamle yderveeg, se figur 25.

Byggesagsbehandlingen

Det fremgar ikke af materialet knyttet til fase C, om der er indsendt en ansggning om ibrug-
tagning.
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FIGUR 27. Samling mellem "Hus i Hus’ konceptet og den gamle ydervaeg pa billedet til venstre. Fugtgennemslag ne-
derst pa vaeg i opgang pa billedet til hgjre. Foto: Niels Haldor Bertelsen (2021).

7.5 Tema 5. Byggeproces, samarbejde, udvikling og
forankring

Egenevalueringen er svagt beskrevet.

Erfaringer med forlgbet og resultatet af fase C er beskrevet i [Faaborg, C00].

@vrige dokumenter om fase C indeholder ikke beskrivelse af processer eller andet om
tema 5 vedrgrende byggeproces, udvikling eller forankring.

Modulforsagets forleb (dagbog) for fase og tema

| egenevalueringen for fase C beskrives forlgbet af byggeprocessen, som siges at veere pro-
blemfri. Modulsystemet beskrives séledes som let at forstd, og det muligger planlaegning af
et godt workflow, som sikrer effektivitet og kvalitet. Endvidere skrives, at alle implicerede
handvaerkere er kompetente, udvikler effektive arbejdsgange og er opmaerksomme pa at op-
timere egne processer og ydelser vedrgrende modulsystemet.

FIGUR 28. Indgangsfacaden til venstre og gardfacaden til hgjre. Der er nye, sprossede vinduer ud mod parkeringsarea-
let, mens der er nye vinduer uden sprosser i resten af facaden. Foto: Niels Haldor Bertelsen (2021).

Der redeggres dog ogsa for flere udfordringer i forbindelse med fremstillingen af de unikke
elementer. Dette drejer sig isaer om det forhold, at det er ngdvendigt p& pladsen at tilpasse
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de preefabrikerede bygningselementer til det eksisterende hus’ skaevheder. Dette er i mod-
strid til den indledende hypotese om, at det ved hjeelp af 3D-teknologi er muligt at fremstille
elementer off-site, som passer til de eksisterende forhold. Det er overraskende, at der i fase
B ikke i hgjere grad er trukket pa erfaringer fra fase A, der viste, at 3D-teknologien pa nuvae-
rende tidspunkt ikke er sa udviklet, at den skitserede proces kan forlgbe som beskrevet.

Modulforsggets resultat for fase og tema

| resultatbeskrivelsen argumenteres for, at et godt workflow for modulsystemet resulterer i et
byggeri af hgj kvalitet, som fglger tidsplanen, men det er ikke dokumenteret. Behovet for til-

pasninger af de unikke elementer gar dog, at budgettet overskrides, da der skal bruges vee-
sentlig flere timer til fremstillingen end forst antaget.

Optimeringen af elsystemet i boligerne fgrer ifelge egenevalueringen til bedre drift og en
bedre oplevelse for beboerne. Det er dog ikke dokumenteret i egenevalueringen, fx gennem
tilfredshedsmalinger eller tilsvarende.

Alti alt ville en bedre dokumentation af forlgbet og indhastede erfaringer vedrgrende
tema 5 have veeret gnskvaerdig, hvis erfaringerne skulle kunne anvendes af andre i bran-
chen. Egenevalueringen viser dog, at der er betydelige udfordringer forbundet med anven-
delse af de preefabrikerede elementer, og at en fremtidig @get anvendelse heraf skal tilrette-
leegges i teet samspil med handveerkere, der udferer produktionen pa byggepladsen.

7.6 Tema 6. Gkonomi, bygge- og driftsomkostninger
og husleje

Erfaringer fra fase C er beskrevet i egenevalueringen [Faaborg, C00] og 11 underliggende
bilag [Faaborg, C01-C09], hvoraf [Faaborg, C07] og [Faaborg, C08] direkte vedrgrer gko-
nomi, mens bilag [Faaborg, C06] indirekte bergrer udviklingsomkostningerne.

Modulforsggets forleb (dagbog) for fase og tema
Der er sket meget fa sendringer i gkonomien. Der er brugt fa midler til uforudsete udgifter,
hvilket har muliggjort mindre tilkab.
Samarbejdet med handvaerkerne pa pladsen har fart til en optimering af konstruktionen.
Der anvendes i stedet treefibergranulat som isolering, hvilket medfarer en starre besparelse.
3D-scanning har givet preecise opmalinger, som har veeret med til at fastizegge maengder
og dermed prisen. Omkostningerne ved scanningen kan dog ikke sta mal med besparel-
serne. Fremstillingen af de unikke elementer (lysningerne), som forbinder det nye modulsy-
stem med den eksisterende bygning, har veeret meget vanskelig og overskredet budgettet
markant. Tre forskellige metoder er helt eller delvist afpravet:
o Preefabrikeret kompositlysning — udskaering af lysning i kompositmateriale (kalk og poly-
styren) baseret pa 3D-scan
o Praefabrikeret snedkerlysning — fremstilling pa snedkerveerksted baseret pa 3D-scan
e Pladsopbygget lysning — traditionel opbygning pa byggepladsen til de vinduer, som ikke
er en del af boligerne. Det blev den valgte lgsning.

Bygningsejer har besluttet at udskifte vinduer i hele bygningen, ogsa i de uopvarmede rum.
Dette gares af hensyn til den fremtidige brug, da det vurderes, at komforten i boligerne
@ges, og udgifterne til drift (opvarmning) minimeres som fglge af en bedre isoleringsevne
med de nye vinduer. Arbejdet udferes sammen med det igangvaerende arbejde for at holde
udgifterne nede, da der allerede er etableret byggeplads mv.
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Modulforsegets resultat for fase og tema
Anskaffelsesomkostningerne eksklusive udviklingsomkostninger er opgjort pa falgende vis:
o Samlet regnskab opgjort til: 5.878.655 kr.
e Regnskabet er opgjort pa falgende hovedposter (som for nogle posters vedkommende
er detaljeret yderligere):
e Kontraktsum.
o Ekstraydelser som fglge af miljgsanering, jf. § 8.
o Tilkgb/uforudsete omkostninger.
e @vrige omkostninger til keakkener, nedrivning og lysninger.
e Fradrag for besparelser og vinduer.
e Bruttoareal og kvadratmeterpriser:
o Fire boliger, inklusive opgang og depoter: 603 m?og 9.749 kr./m?2.
e Fire boliger og tom bolig 5, inklusive opgang og depoter: 789 m? og 7.450 kr./m?.
e Vurdering:
e Kvadratmeterprisen er meget lav sammenlignet med almindelige erfaringstal for re-
novering pa 15-20.000 kr./m2.
o | det konkrete projekt er der store, utilgeengelige arealer, som ger brutto-/nettoforhol-
det ugunstigt. 'Hus-i Hus’-konceptet vil vaere mere rentabelt, hvis den eksisterende
bygning er stor og har store rum, der kan udnyttes mere effektivt.

Drifts- og vedligeholdsomkostninger:

o Der foreligger ingen oplysninger om drifts- og vedligeholdsomkostninger.

e Der erisat nye vinduer i den uopvarmede del af bygningen med henblik pa at reducere
omkostningerne til opvarmning.

Beboergkonomi/husleje:
o Der foreligger ingen nye oplysninger om beboergkonomi og husleje.

Kommunegkonomi:

o Der foreligger ingen oplysninger om kommunens gkonomi i form af merudgifter, bespa-
relser, ggede skatteindtaegter mv. i form af fx sgede omkostninger til skole- og daginsti-
tutionspladser.

Udviklingsomkostninger:

o Der foreligger ikke egentlige regnskabstal for udviklingsomkostningerne.

e Bilag [Faaborg, C06] giver dog et vist indblik i omkostningerne ved de tre forskellige
fremgangsmader til fremstilling af lysningerne:

o Praefabrikeret kompositlysning: Lysningen matte af hensyn til styrken tilseettes ekstra
kalk, som resulterede i en meget tung lysning. Der skulle tre mand til at montere en lys-
ning, til trods for at den kom i fire dele. Det tog en hel dag per lysning (dvs. 21 mandeti-
mer).

o Praefabrikeret snedkerlysning: Det viste sig meget svaert at fremstille noget, der kunne
passe preecis til en eksisterende bygning. Der skulle arbejdes meget pa det eksisterende
murveaerk. Entreprengren brugte ca. 150 timer ekstra pa dette tilpasningsarbejde for otte
vinduer. Da kontrakten var fastpris, fik dette ikke konsekvenser for projektets gkonomi,
men det skal medregnes i en videreudvikling af lysningerne.

e Pladsopbygget lysning til @vrige vinduer i bygningen: Disse lysninger koster ca. 1/10 af
de preefabrikerede, og af tidsforbruget er ca. 1/8 brugt pa pladsen.
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7.7 Tvaergaende delevaluering med sammendrag af
fase C

| dette kapitel gives farst et sammendrag af beskrivelsen af temaerne 1-6 i de foregaende

kapitler, som bruges som baggrund for evalueringsbesgget om fase C. Sidst beskrives ho-
vedpunkter i en tveergdende evaluering af fase C.

FIGUR 29. Stueetage i 2-etagers lejlighed, som ved besgget ikke er udlejet. Til venstre udsigt til skorsten gennem vin-
due, som fgr var en abning for 3 regrer fra kedelrummet. Til hgjre er stuen med udsigt til uopvarmet rum og trappen til
1. sal. Foto: Niels Haldor Bertelsen (2021).

Tema 1. Rammekrav, lokalitet og det lokale marked

Erfaringer om forlgb:

o Der er beskrevet meget lidt om leering og resultat. BUILD sperger: “Er det, fordi der ikke
er sket eendringer i rammekravene siden fase B?”

e | egenevalueringen havde det veeret godt med en beskrivelse af, hvordan rammekravene
fra fase A og fase B var blevet forstdet og realiseret i fase C. BUILD spgrger: "Er det mu-
ligt i fremtiden?”

Resultat af fasen vedrorende:

o [okalitet:

e Boligmarked:

o Arkitektoniske veerdier: Det er ikke oplyst, hvornar man forventer at modtage ibrugtag-
ningstilladelsen. BUILD spgrger: “Er der ikke resultater fra fase C, som kan tilfajes?”
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FIGUR 30. Bagerste rum pa 1. sal i 2-etagers lejlighed, som er et hgjt rum med trappe til stueetagen. Til venstre ses
vindue, hvor man har udsigt til uopvarmede rum med installationer. Til hgjre ses trappe til stueetagen. Foto: Niels Hal-
dor Bertelsen (2021).

Tema 2. Beboere og deres profil, ensker og muligheder

Erfaringer om forlgb:

o Totalradgiveren vil gerne fglge op pa, hvordan boligerne opfylder malgruppernes behov.

o Totalradgiver er nysgerrig efter at falge omradets udvikling og relationer med hensyn til
de forskellige typer transformationer og brugsfunktioner pa fabrikken.

Resultat af fasen:

Det vil veere interessant at fa svar pa felgende ved afleveringen eller i driftsfasen:

o Profil af beboere: Hvordan tror udviklingsteamet, at kravene til boligerne i fase A og spe-
cifikationerne i fase B vil opfylde beboernes virkelige gnsker efter indflytning?

e Oplevelse: En handicapvenlig bolig og feelles depoter er etableret. Hvordan tror udvik-
lingsteamet, de vil blive anvendt i fremtiden?

e Deres praegning: Hvordan tror udviklingsteamet, at bygningerne vil blive anvendt, hvor-
dan omradet udvikler sig, og hvordan de forskellige brugsfunktioner pa fabrikken pavirker
hinanden?

e Beboernes bidrag til D&V:

Tema 3. Arkitektur, ejendom, rum og boligfunktioner

Erfaringer om forlgb:

e ’Hus i Hus’ konceptet beskrives igen som i fase B, men det ville have veeret godt, hvis
udviklingsteamet kunne oplyse erfaringer med selve udfgrelsen, samt i hvilken grad kra-
vene i fase A og specifikationerne i fase B er opfyldt.

e Bygherre er bekymret for kulde i uopvarmede rum fra gamle vinduer samt udgifter til sa-
nering af dem. Bygherren valgte derfor selv at betale for udskiftning af dem til nye vin-
duer.
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Resultat af fasen vedrgrende:

e Bygningens arkitektur: Facadehuller genbruges, og kun et nyt facadehul etableres til vin-
due og flugtve;.

e Boligernes arkitektur: Dagslys er diffust i flere rum, mens andre har mere dagslys, end
normen foreskriver. Tre boliger har behov for mere lys fra ovenlys. Indvendigt materiale-
valg og farver fastholdt som aftalt.

e Boligernes fleksibilitet:

Tema 4. Konstruktioner, installationer og deres egenskaber

Erfaringer om forlgb:
o Forlgbet er mest en udvidet beskrivelse til fase B, hvorfor der mangler en beskrivelse af
udferelseserfaringerne.

Resultat af fasen vedrgrende:

o Tilstand far:

o Ombygningen: Se omfattende tegningsmateriale og 'Hus i Hus’ koncept.
e Egenskaber, jf. BR15: Kun indeklima og konstruktioner er beskrevet.

1. Indretning:

2. Indeklima: Darligt dagslys i flere rum. Ventilation er klodset og larmende. Nye, bedre
vinduer og isolering gnskes af ejer i uopvarmede rum.

3. Konstruktioner: Der er problemer med dobbelt loft i gang, fugtopsugning i veegge,
element 'Hus i Hus’ konceptet er for store til at komme gennem vindueshuller, og de-
res tilpasning til de gamle veegge og vinduer er sveer.

4. Installationer:

5. Byggesagsbehandling: Det vil vaere godt med en oversigt over dokumentation af
egenskaber i henhold til BR og andre krav og at fa svar pa: Er krav i byggetilladelsen
overholdt, er ibrugtagning ansegt, og er der krav heri?

Tema 5. Byggeproces, samarbejde, udvikling og forankring

Erfaringer om forlgb:

o Egenevalueringen svagt beskrevet.

¢ Modulsystemet siges at veere let at forsta for handvaerkerne og giver godt workflow.
BUILD ville gerne have set dokumentation pa det.

Resultat af fasen vedrorende:

e Byggeproces: Store udfordringer med tilpasning af modulsystemet til de gamle vaegge
og vinduer. BUILD ville gerne have haft dokumentation pa: Hvorfor 3D ikke var lgsnin-
gen, og om elsystemet gav en bedre drift som gnsket?

e Udviklingsproces: Store udfordringer med udvikling til industriel produktion af modulsy-
stem, hvorfor arbejdet blev udfert pa stedet af handveerkere. BUILD spgrger: "Kunne det
veere forudset i fase B?” BUILD vurderer: At udviklingen er vanskelig at overfgre til nye
sager, fx mangler der en laerende beskrivelse af resultatet af procesforlgb.

e Forankring:

Tema 6. @konomi, bygge- og driftsomkostninger og husleje
Erfaringer om forlgb:

e Kun meget fa sendringer i gkonomien fra fase B.
o Valg af traefibergranulat som isolering har givet besparelser.
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e 3D-model og -scanning koster mere end besparelser i produktion.
o Nye vinduer i uopvarmede rum er betalt af ejer, eksklusive byggeplads.
e Sveert at folge gkonomien gennem faserne?

Resultat af fasen vedrgrende:

e Anlaegsomkostninger: Anlaegsomkostninger delt pa fem hovedposter. Fire boliger koster
9.749 kr./m2. Normal renovering koster 15-20.000 kr./m?2. Uopvarmede rum vanskelige at
arealberegne.

e D&V-omkostninger:

e Beboergkonomi:

o Effekt i kommune:

o Udviklingsgevinst: Tre forslag pa testproduktion af lysninger giver indblik i udfordringer
med industrialisering.

FIGUR 31. Fastgarelse af birkefinerpladerne svigter nogle steder, s mellemrummene gaber. Se eksempel pa billedet til
venstre. Der er anvendt plastisk fugemasse mellem degrkarm og birkefinerpladerne, hvilket ikke passer sammen med
de gvrige fuger mellem birkefinerpladerne, som er abne. Se eksempel pa billedet til hgjre. Foto: Niels Haldor Bertelsen
(2021).

Tvaergaende erfaringer fra delevaluering af fase C

Den faglige gennemfgrelse af udfgrelse, produktion og forsgg i fase C har haft mange udfor-
dringer, fx med preefabrikation, tilpasning af moduler til vaegge og vinduer, valg af vinduer,
frygt for lave temperaturer i uopvarmede rum samt utilstraekkeligt dagslys i flere rum. Men
der er kommet mange spaendende resultater ud af forsgget bade vedrgrende transforma-
tion, samarbejde, processen og forsgg med modulsystem samt udviklings- og evaluerings-
kompetencer.

Egenevalueringen:

Den har haft forskellig veegtning af de seks temaer, som det ses af efterfglgende punkter, og

den er mindre konkret for fase C end for fase A og B. BUILD sperger: "Har det méaske bag-

grund i en forhandsinteresse for nogle temaer og faser?”

e God beskrivelse: Tema 3, Arkitektur.

e Svag beskrivelse: Tema 1, Rammekrav; Tema 4, Konstruktion; Tema 5, Byggeproces,
og Tema 6, Gkonomi.

e Manglende beskrivelse: Tema 2, Beboere.

e Andelen af afleverede og delvist afleverede underpunkter i egenevalueringen er faldende
gennem faserne, som det er vist her: 21/25 for fase A, 17/25 for fase B og 13/25 for fase
C.
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Erfaringer om forlgbet (dagbog):

Som for fase A og B har beskrivelsen af erfaringer og leering af forlgbet af fase C veeret varie-
rende, og de er vanskelige at overfgre til kommende modulfors@g og leering pa nye projekter.
BUILD vurderer: At det har veeret sveert for udviklingsteamet at skrive og dokumentere, at de
mangler innovations- og evalueringskompetencer, eller at de maske er bange for at stede no-
gen med deres egenevaluering. Som beskrevet om evalueringsmetoden i kapitel 2 og 3 er det
vigtigt for et udviklings- og forsggsprojekt, at man lgbende skriver en dagbog over erfarin-
gerne fra forlgbet, og at man bruger den til Isbende at prioritere og justere udviklingen. Evalu-
eringen kan samtidig ogsa bruges til at optimere program-, projekterings- og udfarelsesfa-
serne. For BUILD virker det, som om man i projektet kun i mindre grad har gjort det.

BUILD foreslar, at man efter projektets afslutning prever at male pa effekten og foran-
kringen af modulforsgget. Det kan fx ggres ved at se pd kommende projekter, hvor man har
fortsat fors@gene eller indlaert og brugt erfaringerne fra modulforsgget. Hvilke planer har
kommunen, radgiverne, entreprengrerne, producenter og andre for det?

Resultatet for de seks temaer:

Udfarelse, produktion og udvikling i fase C er ikke struktureret overskueligt, hvorfor det er

vanskeligt at sammenligne det med kravene i fase A og specifikationerne i fase B. Ligeledes

er det vanskeligt at adskille forlabet og resultatet i fase C, som det ogsé var for faserne A og

B. Det var der ellers lagt op til i vejledningen og i strukturen for de seks gennemgéaende te-

maer med 25 underpunkter i evalueringen, sa proces og forsag kunne styres efter disse er-

faringer gennem faserne. BUILD spgrger: "Hvad var arsagen til det, og kunne man evt. falge
op pa det senere ved en evaluering af drift-, vedligeholdelses- og anvendelsesfasen?” For
de seks temaer er kun halvdelen af underpunkterne (13 af 25) beskrevet i egenevaluerin-
gen, og det drejer sig primeert om fglgende:

1. Rammekrav: Der mangler svar pa: | hvilken grad er kravene blevet indfriet?

2. Beboergnsker: Der mangler svar pa: | hvilken grad forventes beboerforventningerne op-
fyldt, fx til de tre lejeboliger, handicapboligen og feellesrum?

3. Arkitektur: Der er kun lavet én ny gennembrydning af eksisterende facader til vindue og
flugtvej. Der er kommet mere dagslys i tre boliger ved nye ovenlysvinduer. De sidste
gamle vinduer er blev udskiftet til nye, betalt af ejer, hvilket er positivt.

4. Konstruktioner: 'Hus i Hus’ konceptet blev faerdiggjort som en udferelse pa stedet af
handvaerkerne, men ikke som industriel produktion. Der er kun givet en generel beskri-
velse af de fem typer af egenskaber i BR, og der er kun fremvist sporadisk dokumenta-
tion og ingen maling i egenevalueringen. BUILD vil gerne se, om krav i bygge- og ibrug-
tagningstilladelse er dokumenteret og overholdt.

5. Processen: Tilpasning af modulsystemet til veegge og rar har veeret problemfyldte, og
3D-opmaling har ikke veeret en hjaelp, men besveaerliggjorde og fordyrede processen.
Fase B's forventninger til effektiviseringer som fglge af modulsystemet er ikke dokumen-
tet eller vurderet ved afslutningen. BUILD vil anbefale, at det eftervises senere, hvis mo-
dulforsggets erfaringer gnskes viderefart.

6. @konomi: Anlzegsomkostningerne for de fire lejeboliger ligger pa 9.749 kr./m?, hvor en
normal renovering koster 15-20.000 kr./m?, men det er svaert at vurdere vaerdien af de
uopvarmede arealer. @konomien for drift og vedligehold, husleje, den kommunale effekt
og udviklingsomkostninger og -gevinster er ikke beskrevet i fase C. BUILD anbefaler, at
disse gkonomier kvantificeres, og at det gares for alle fire modulforseg i Faxe, Vording-
borg, Hjerring og Faaborg-Midtfyn Kommuner, hvis erfaringerne skal kunne bruges frem-
adrettet, og modulforsggene skal fa landsdaekkende effekt.

Laeringseksempler til fremtidige modulforseg:

| fase C og samlet for alle faser har modulfors@gt vist nogle spaendende resultater, der er
veerd at arbejde videre med i en malrettet formidling og i fremtidige modulfors@g. Det kan fx
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dreje sig om fglgende forslag til laeringseksempler og oplaeg til innovative lgsningsmodeller,
som bgr drgftes og prioriteres sammen med udviklingsteamet og kort beskrives:

e ’'Hus i Hus’ konceptet med standardelementer til industriel produktion

e Byggesagssamarbejde mellem forskning, forseg, projektering og udfgrelse

e Udviklingssamarbejde mellem kommune og private udlejere

e Innovationskompetence med egenevaluering, laering og forankring

e Miljgforurening fra undergrund med sporing, afhjeelpning og sikring

e Egenskabsoverblik og kvalitetssikring efter BR og egne krav

e konomioverblik for anlsegsomkostninger, drift, husleje og udvikling.

7.8 BUILDs evalueringsbesog pa byggepladsen om
fase C

Evalueringsbesgget efter fase C er afholdt den 14/4 2021 med besigtigelse pa 1 time pa Fa-
bers Fabrikker i Ryslinge og med et dialogmede om fase C pa 2% time hos kommunen i
Ringe. P4 madet deltog, ud over BUILD, repraesentanter fra udviklingsteamet, som kom fra
kommunen, privat udlejer og ejer, Arkitektskolen i Aarhus (AAA), totalradgiver, mens Bolig-
og Planstyrelsen (BPST) var forhindret.

Besgget bygger pa udviklingsteamets egenevaluering af fase C og BUILDs evaluering
heraf for hvert af temaerne 1-6, som henholdsvis er beskrevet i notatet [Faaborg, C00] og i
ovenstaende kapitel 7. Besagets formal er at falge op pa dette og laegge op til et evt. sup-
plement til evalueringen og i samarbejdet med udviklingsteamet at udpege laeringseksem-
pler til den videre formidling og udvikling. Dialogen er gennemfgrt efter falgende dagsorden
med baggrund i BUILDs praesentation:
¢ Indledning, baggrund og formal.

e Dialog om evalueringstemaerne 1-3.

o Dialog om evalueringstemaerne 4-6.

e Tveergaende evaluering og plan.

o Afslutning og aftale med udviklingsteamet.

Emner droftet under besigtigelsen og dialogmeadet

P& medet blev falgende emner draftet:

e Beskyttelse mod forurening fra undergrunden: Pa 1. sal er der malt forhgjet niveau af
klorider, og man er ved at analysere arsagen. Totalradgiver angiver, at det er vanskeligt
at teetne terraendaekket mod opstigende forurening i en saddan renovering. Som lgsning
arbejder man nu med en balanceret ventilation med varmegenvinding, som sker mellem
ydervaeg og 'Hus i Hus’ konceptet, og som ogsa inkluderer de uopvarmede rum. Samti-
dig med besgaget afholdt kommunen et andet mgde om afslutningen af § 8-forurenings-
sagen.

e |brugtagningstilladelse: Den venter pa feerdigbehandlingen af § 8-sagen.

e Rammer i lokalplan: De var fra begyndelsen fastlagt af kommunen, idet omradet kan an-
vendes til blandet bolig og erhverv. Der var planlagt fire til fem lejeboliger, og der blev
valgt fire lejeboliger, da den femte lejebolig ville fordyre projektet og koste pa materiale-
valg og kvalitet.

e Udlejning af de fire lejeboliger: De tre boliger er udlejet til henholdsvis en mand pa om-
kring 60 ar, en far med en lille pige og et ungt par med to bgrn. De vil alle gerne bo i
Ryslinge, idet de har tilknytning til lokalomradet. Kun den store 2-etagers bolig er p.t.
ikke udlejet. Ejeren tror, at arsagen kan vaere, at der kun er ét sovevaerelse. Udviklings-
teamet udtrykker: "De fire boliger er et moderne og internationalt alternativ til de
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kedelige, hvidmalede almene boliger i byen, og huslejen er pd4 samme niveau.” Ejeren

synes, de er et godt treekplaster og en identitetsmarkar i byen, og at den sidste bolig nok

skal blive udlejet. Boligernes indretning har ramt beboernes behov, og de er overvejende
glade for dem. Det er folk i forskellige aldre fra lokalomradet, som er tiltrukket af boli-
gerne, og som gnsker at blive boende i Ryslinge med nem adgang til Odense. Det er en
g&ndring i forhold til de oprindelige forudsaetninger for modulforsgget. Kommune, ejer og
totalradgiver er enige om denne vurdering.

Udviklingsteamets senere bemaerkning: "Efter evalueringsbesag C er beboere flyttet ud

af lejlighederne, da § 8-miljgsagen ikke var afsluttet, og der ikke var givet ibrugtagnings-

tilladelse

"Hus i Hus’ konceptet og industrialisering: Udviklingsteamet havde flere bemeerkninger

hertil, fx:

¢ Kommunen mente, at 3D-modellen havde forbedret beslutningsgrundlaget. De ser
gerne 3D-modeller udbredt pad kommende byggerier.

o Arkitektskolen fremhaever den parametriske, digitale metode for modulsystemer som
vigtig, som den er beskrevet i bilag [Faaborg, A02]. | bilaget er principmodellen opdelt
i: kortleegning, analyse, planleegning, formgivning, fabrikation og udferelse samt sam-
menligning af konventionel og digital byggeteknik. | bilaget er praksismodellen opdelt
i: planlaegning, strategi, udvikling og projektering samt eksempler for skillevaegge, en-
heder/modulsystemer og kombinationer.

e Totalradgiveren bemeerker, at Arkitektskolen havde brugt flest kreefter og penge pa
beskrivelse af principmodellen og ikke pa konverteringen til praktisk projektering, fa-
brikation og udfarelse. For at f4 modulforsaget feerdigt for de resterende penge var
totalradgiveren ngdsaget til at forenkle resten af processen. Arbejdet blev derfor
alene udfert af handvaerkere pa stedet, som blev involveret sent i modulforsgget.

e BUILD ser en ubalance i veegtningen mellem den teoretiske indsats fra AAA og total-
radgiverens redningsaktion af det praktiske modulfors@g sent i processen. BUILD
mangler en forklaring pa, hvorfor udviklingsteamet ikke involverede handvaerkerne
tidligere i udviklingen af fabriksproduktion og udfgrelse af elementer. BUILD mangler
ogsa forslag til, hvordan modulsystemet fra sit nuveerende stade kan videreudvikles
pa kommende modulforsgg, s& man trin for trin kan fa alle dele i et industrielt 'Hus-i-
Hus’-koncept afpravet i praksis.

Involvering af handvaerkere: BUILD opfatter, at handvaerkerne sent og kun begreenset er

blevet involveret i modulforsaget, herunder i erfaringsopsamlingen og evalueringen af

fase C. Det har givet et sveekket modulforsag, og samtidig mister BUILD en mulighed for
at vurdere projekteringen og afprgvningen af udfgrelsesprocessen. Kommunen fremhae-
ver, at man havde gjort brug af lokale handvaerkere som fx PH Byg fra Faaborg, som er
en del af Arslev, og at modulforsgget har vaeret et stort aktiv for udviklingen af det lokale
erhvervsliv. Totalrddgiveren sagde: "Elektrikeren havde vaere meget aktiv i udviklingen
og havde faet vide rammer til at komme med forbedringsforslag, som veeltede ud af
ham.”

Udviklingsteamets bemaerkninger efter fase C: "En offentlig myndighed er ngdt til at

falge visse regler. Fx kan en offentlig myndighed ikke igangseette et byggeri over

300.000 kr. uden et udbud. | udbud skal alle bydende veere lige. Det udelukker tidlig ind-

dragelse af handvaerkere, hvis de ogsa skal veere udfgrende. Udviklingen er alene sket i

projekteringen pga. byggeriets regler. | en byggesag er man last pé det projekterede

grundlag. Byggetilladelsen er givet pa nogle forudsaetninger, som ikke kan fraviges. Skal
man lave om i projektet, skal det omprojekteres, og der skal sgges om byggetilladelse pa
ny.

BUILDs bemeerkning til udviklingsteamet: "Da det er et fors@gsprojekt, er der her mulig-

”

heder for at arbejde med andre end de normale krav og processer, idet kommunen kan
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give dispensation og finansiel stotte til forsagsprojektet. | et normalt offentligt byggeri er
det dog ogsa muligt at inddrage entreprengrerne tidligt, hvis blot udbuddet er indrettet
derefter, og der bl.a. er abenhed om krav og tilbud.”

Opfolgning pé krav fra BR: BUILD mangler et overblik gennem hele modulforsgget i over
de krav, der skal overholdes i henhold til bygningsreglementet (BR), og hvordan de er
blevet dokumenteret ved afleveringen.

Styring af modulforseget: BUILD vurderer, at egenevalueringen primzert er gennemfart
af totalradgiveren, og at den ville have veeret mere nuanceret og mere anvendelig i opti-
meringen af processen, hvis den tidligere var blevet inkluderet i modulforsaget, og flere
af modulforsggets akterer havde involveret sig heri og stattet totalrddgiveren i arbejdet.
@konomi: BUILD mangler et Iabende overblik over gkonomien gennem hele projektet,
som felger vejledningens opdeling i: anleegsomkostninger, drift og vedligehold, beboer-
gkonomi/husleje, kommunal effekt og udviklingsomkostninger. Herved kan man danne
sig et overblik over livscyklusgkonomien og perspektiver for udviklingsomkostninger og -
gevinster. Kommunen troede ikke, at drift og vedligehold skulle med, idet det er ejerens
ansvarsomrade.

BUILDs bemaerkning til udviklingsteamet: Der henvises til BPST’s krav i deres udbuds-
materiale: "At den ansggte udgiftsramme fordeles som ordinaere rammer og ramme til
forsegsudgifterne med forhgjet refusion (ekskl. moms), samt den beregnede husleje.”

FIGUR 32. lllustration af montering af skillevaegge i venstre billede. | billederne til hgjre ses tegning og model af et mo-
dulsystem indsat i Fabers Fabrikker. lllustrationerne er fra bilag [Faaborg, A03] ved Buthke, J.; Ax, K.; Jensen, T.T; og
Hansen, E.W. (2018). Arkitektskolen Aarhus.

Aftalt ved besigtigelse og dialogmadet
For at feerdiggere evalueringen blev der aftalt felgende mellem udviklingsteamet og BUILD:

1.

Valg af byggesag til modulfors@g: BUILD vil gerne have en forklaring pa, hvorfor Fabers
Fabrikker og ikke Korinth Station er blevet valgt til modulforsgget, og hvilke planer kom-
munen har for at fortsaette udviklingen her og pa andre sager.

Modulforsagets tidsplan: BUILD vil gerne have en realiseret tidsplan opdelt i falgende
faser: Fase A, Byggeprogram; Fase B, Projektering; Fase C, Udbud; Fase C, Udfarelse
og anleeg samt Fase C, Aflevering og indvielse.
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. Involvering af hdndvaerkere: BUILD vil gerne, at udviklingsteamet inddrager entrepreng-
rer og handveerkere i en supplering af evalueringen, idet deres bidrag mangler i evalue-
ringen af fase C.

@konomi: BUILD vil gerne have et overslag over drifts- og vedligeholdsomkostningerne
og et overblik over de samlede udviklingsomkostninger med perspektivering til kom-
mende modulforsag. BUILD vil gerne, at man redeger for fordelingen af den offentlige
statte og de skonomiske aftaler mellem kommunen og ejeren.

. Leeringseksempler: BUILD har foreslaet syv vaesentlige lseringseksempler fra modulfor-
seget og foreslar udviklingsteamet, at de prioriterer og evt. supplerer dem og giver dem
en kort, beskrivende tekst som del af en formidlingsplan.

. Kommentering af rapporten: Nar BUILD har fremlagt det samlede udkast til evaluerings-
rapport for Fabers Fabrikker, sa vil BUILD opfordre udviklingsteamet til at lsese rapport-
udkastet igennem og tilfgje faktuelle rettelser og bemaerkninger. BUILD vil desuden op-
fordre udviklingsteamet til at skrive deres egne konklusioner pa modulforsgget, som
BUILD kan indsaette sidst i evalueringsrapporten.
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8 TVARGAENDE EVALUERING AF
MODULFORSQGET | FASE E

Med baggrund i BUILDs tveergaende evaluering af fase A, B og C i kapitlerne 5.7, 6.7 og 7.7
samt BUILDs evalueringsbesgg i kapitlerne 5.8, 6.8 og 7.8 har BUILD i dette kapitel udarbej-

det en samlet tvaergaende evaluering af hele modulforsgget i fase E. Udviklingsteamet har
haft lejlighed til at kommentere BUILDs fgrste udkast til evaluering og skrive deres egen
konklusion til modulforsgget i kapitel 8.5.

Med reference til evalueringsmodel-

len i figur 2, som er vist som vignet til Kap. 7
' . i Faser: E Erfa- A Bygge- B.Pro- ng D.Driftog E. Erfa-
hgjre, er den tvaergéende evaluering Temaer, | INGEr /program ektering Mvsl}delsyringey
sammendraget under falgende over- | 1iRammetray | | | Kap- 7.1 |
skrifter i fase E til hgjre: 21 Beboere “ap T2
Jre. '3]»\lrkitektur [ [ Kap. 7.3
e Kapitel 8.1 Sammendrag af 4 Konstruktioner Kap. 7.4
delevalueringerne af temaerne 1- | 5Semaede | | Kap.73
&) @konomi Kap. 7.6
6, som er et sammendrag af de Tvrghende evalu. | - Kap. 7.7
seks vandrette snit i modellen. | Evalueringsbessg | | Kap. 7.8

e Kapitel 8.2 Sammendrag af de

tveergadende delevalueringer af faserne A, B og C, som er et sammendrag af de tre lod-

rette snit i modellen.

o Kapitel 8.3 Opfyldelse af formal, forventninger og visioner er det samlede resultat ved af-

slutningen af modulfors@get, hvor kapitlerne 8.1 og 8.2 sammenlignes med formal, for-
ventninger og visioner i kapitlerne 1.1 og 4.1.

e Kapitel 8.4 Forslag til laeringseksempler til kommende modulfors@g og byggerier. Det er
det samlede resultat af modulforsgget, som gennem udvalgte leeringseksempler kan over-

fores til kommende modulforsgg og byggerier i fase E til venstre.

o Kapitel 8.5 Udviklingsteamets kommentarer til evalueringsrapporten. Udviklingsteamet har
faet lejlighed til at kommentere udkast til evalueringsrapporten, som har medfert aendrin-

ger til rapporten, og svar fra BUILD.

8.1 Sammendrag af delevalueringerne af temaerne 1-6

Nedenstdende sammendrag af temaerne 1-6 er skrevet pa tveers af faserne A, B og C, og

grundlaget er hentet fra kapitlerne 5.7-5.8, 6.7-6.8 og 7.7-7.8. Hovedvaegten er lagt pa resul-

tatet og sammenhaeng mellem krav, specifikation og realisering i udfgrelsen i fase A, B og
C. Enkelte steder er der ogsa medtaget laeringseksempler i de enkelte faser, som kan bru-
ges fremadrettet p& nye modulforsag. Det er BUILDs vurdering, at det bade for udviklings-
teamet og BUILD har veeret sveert af beskrive leeringseksempler for hvert af de seks temaer

adskilt fra resultatet, men til sidst i evalueringen blev de uddraget. | kommende modulforsag

foreslas, at der i vejledning i egenevaluering inkluderes forslag til laeringseksempler i de en-
kelte faser, som ogsa kan veere et feelles og konkluderende evalueringspunkt for hele mo-
dulforsgget.
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Tema 1. Rammekrav, lokaliteten og det lokale marked

Fase A: Mange lokale rammer og krav er beskrevet i foranalysen og projektansagningen.
Hovedvaegten er lagt pa kulturarv, bevaringsveerdighed og behovet for at skabe mere liv pa
Fabers Fabrikker sammen med en ny, staerk profil for Ryslinge. | bygningsanalysen er givet
forslag til baeredygtig transformation og neensom renovering. Den valgte forsggsdel af fa-
brikken gnskes omdannet til lejeboliger, og der er derfor behov for ommatrikulering af ude-
arealer og eendring af anvendelsen fra erhverv til boliger og erhverv.

Fase B: /Endring af anvendelse er ansagt og godkendt. Den er suppleret med § 8-ans@g-
ning om byggearbejde pa forurenet grund. Pravemalinger er foretaget, og de viser forurenet
grundvand uden for grunden. Behovet for lejeboliger i Ryslinge er dragftet, men fokus er mest
pa facadernes bevaring og fremtoning.

Fase C: Ingen nye krav. Ibrugtagningstilladelse treekker ud pga. efterbehandling af § 8-god-
kendelsen.

Samlet vurdering: De tre evalueringsspgrgsmal om mal, krav og rammer i henholdsvis lokal-
plan, fra boligmarkedet og om arkitektoniske vaerdier er alle behandlet. BUILD vurderer, at
evalueringen af lejebehovet i Ryslinge virker lidt overfladisk som grundlag for valg af boligty-
perne. Men tema 2 viser, at det var et godt valg.

Tema 2. Beboere og deres profil, snsker og muligheder

Fase A: Begyndende befolkningstilvaekst i Ryslinge gnskes styrket med attraktive og billige
lejeboliger til singler, par og familier, som er pendlere til de starre byer, eller lokale iveerkseet-
tere eller pensionister. Privat udlejer gnsker bred malgruppe til spektakulzere og fleksible boli-
ger af forskellig starrelse i et fornuftigt prisleje. Der gnskes én handicapvenlig bolig i stueeta-
gen, en 2-etagers bolig samt to-tre boliger i et plan, afhaengigt af gkonomien. Faelles indgang
og gardhave skal skabe sammenhold. Privat udlejer foretager selv drift og vedligehold.

Fase B: Bevaring af bygningens karakteristiske treek saetter rammerne for planlgsning og
valg af malgrupper. Der veelges birkefiner til boligernes indvende overflader. Beboerne kan
frit haenge billeder pa birkefinerveeggene, og udlejer gnsker ikke at seette for mange restrikti-
oner, men beboerne ma ikke male vaeggene.

Fase C: Fire lejeboliger blev udfgrt, heraf en handicapvenlig bolig og en 2-etagers lejebolig.
Tre boliger var ved evalueringsbesgget i april 2021 udlejet, og privat udlejer tror, at den 2-
etagers lejebolig snart vil blive udlejet. De tre lejeboliger bebos af par med to barn, en enlig
far med en lille pige samt en eeldre mand, som alle er fra lokalomradet. Flygtningeboliger i
nabobygning afvikles sammen med modulforsggets feerdigggrelse.

Samlet vurdering: De fire evalueringsspargsmal om beboerprofil, boligindretning samt eget
preeg pa boligen og bidrag til drift og vedligehold af feellesarealer er alle behandlet. Totalrad-
giver ville gerne falge boligerne i driftsfasen, og hvordan Fabers Fabrikker bruges.

Tema 3. Arkitektur, ejendom, rum og boligfunktioner

Fase A: Bevaringsveaerdien har vaeret analyseret omhyggeligt af Arkitektskolen i Aarhus,
hvor de bevaringsveerdige kvaliteter er markeret som vaesentlige, herunder det udvendige
facadeudtryk med de sprossede vinduer. Udviklingsteamet fglger det. Det indvendige skal
veere nutidigt, anderledes, med naturlige materialer og med en opvarmet og uopvarmet del,
hvor starrelsen afvejes efter gkonomien. Modulsystemet kaldes '"Hus i Hus’ konceptet, fordi
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det virker som et nyt hus inde i den gamle fabriksskal, og det giver kontrast mellem nyt og
gammelt.

Fase B: Uenighed i styregruppen om, hvorvidt det ydre udtryk kun omfatter modulforsgget
og ikke hele Fabers Fabrikker. Arkitekt mener, der er fare for uensartethed. Som kompromis
blev valgt sprossede vinduer i forfacaden og nye, moderne vinduer uden sprosser med mere
dagslys i resten. Man veelger kun at bygge fire lejeboliger. Hver bolig er opbygget som en
opvarmet og en uopvarmet del. Boligenhedernes hgjde give mere rummelighed og ’luft’. Ind-
vendige nye overflader blev drgftet, og man valgte lys birkefiner.

Fase C: Alle facadehuller genbruges, og kun et nyt vindueshul til flugtvej blev etableret. Pga.
af manglende dagslys i nogle rum etableres ovenlys her. Vinduer i uopvarmede rum udskif-
tes til nye energivinduer for udlejers regning, idet de skaber mere varme i de uopvarmede
rum og mindre traek. Indvendige overflader i 'Hus i Hus’ konceptet fastholdes som birkefiner,
og andre indvendige overflader males i neutral, hvid farve de fleste steder.

Samlet vurdering: De tre evalueringsspargsmal om bygningens ydre arkitektur, boligfunktio-
ner og fleksibilitet for fremtiden er alle behandlet godt og sammenhangende.

Tema 4. Konstruktioner, installationer og deres egenskaber

Fase A: Udviklingsteamet har foretaget en bygningsgennemgang, hvor tilstanden med miljg-
og fugtproblemer samt bevaringsvaerdien med anbefalinger er beskrevet for udvendige og
indvendige bygningsdele pa et overordnet niveau. 'Hus i Hus’ konceptet vil minimere ind-
greb i den eksisterende konstruktion, men udviklingen bremses af ufeerdig teknologi, vurde-
rer udviklingsteamet, og den ma tilpasses modulforsagets lille volumen. Der er for hvert rum
givet anbefalinger til bevaring, sendringer og saerlige opmaerksomhedspunkter, fx om sundt
indeklima og diffusionsaben isolering. | skitser, tegninger og beskrivelser er krav fra BR be-
skrevet, desuden er de generelle udfordringer med fx opstigende grundfugt, radon, forurenet
undergrund og dagslys beskrevet. Lyd er ikke beskrevet. Der er behov for statiske beregnin-
ger, brandbeskyttelse, yderligere ovenlys og efterisolering. Der gnskes anvendt synlige in-
stallationer og simpel styring, og der krav til vand, varme, ventilation, el og forbrugsmaling er
beskrevet. Byggetilladelse var ved fase A’s afslutning ikke indsendt.

Fase B: Udfordringerne er fortsat overordnet beskrevet, hvor hovedvaegten er lagt pa boli-
gernes indeklima og konstruktioner, fx med hensyn til vinduer, isolering, holdbarked og
brandadskillelse. Stadet pa byggetilladelse er ikke oplyst. Specifikationer i BR er bl.a. angi-
vet i tegningsmaterialet. Der ventileres mekanisk mellem yderveeg og 'Hus i Hus’ konceptet,
bl.a. nar det drejer sig om at fierne opstigende forurening fra grundvandet, og alternativ foru-
reningsbekaempelse er ogsa foreslaet. Ydervaegsisolering er pa 270 mm, men det er ikke
oplyst, hvordan det er specificeret sammen med luftteethed. Statiske beregninger er minime-
ret og kun foretaget pa ngdvendige konstruktioner. 'Hus i Hus’ konceptet er fortsat anvendt
og projekteret uden dampspaerre og med mekanisk ventilation bag ydervaeg. Der mangler
beregning af sikkerhed mod skimmelsvamp, radon og forurenet undergrund. Mockups af
elementer i 'Hus i Hus’ konceptet er opstillet, men modulerne er for store og tunge, bade for
vindues- og veegelementer. Brandteknisk redeggrelse viser, at eksisterende konstruktioner
kan virke som brandskel, og redeggrelsen omfatter ogsé brandalarmer, evakuering og
brand- og regspredning. Kekken og bad ventileres mekanisk. Egenevalueringen indeholder
ikke installationsfaringer, og hvad der skal fiernes og veere synligt, selvom det er angivet i
fase A. Det kan ikke ses, om byggetilladelse er ansggt.

98



Fase C: Hovedudfordringerne beskriver mere specifikt end i fase B for de samme to omrader:
boligernes indeklima og konstruktioner. Status pa byggetilladelse er ikke oplyst. Ventilations-
anleegget opleves stor, klodset og larmende nogle steder, og det mangler indregulering samt
lasning af stajproblemer og dokumentation af kapacitet til at fierne forurening fra undergrund.
Det blev opdaget, at der var et dobbeltloft i feelles opgang, som blev fiernet, og romerdaekket
blev blotlagt. BUILD spgrger, om det har givet problemer med lydforholdene. Der er problemer
med opstigende grundfugt, som man vil fglge over tid. Indbygningen af 'Hus i Hus’ konceptet
er blevet udfert af handvaerkere pa stedet og ikke som praefab-moduler, idet man havde pro-
blemer med starrelse og vaegt samt tilpasning til vinduer og veegge. Synlig spraekke mellem
ydervaeg og 'Hus i Hus’ konceptet er daekket af perforeret plade. Flere rum har diffust dagslys,
og BR-krav til dagslys er ikke overholdt alle steder, hvorfor der er indsat ovenlys. Alle vinduer
er besluttet udskiftet til nye og bedre isolerende vinduer med samme udseende, men det er
ikke kontrolleret, om de overholder BR. Der er anvendt et bedre og billigere isoleringsmateri-
ale. Ibrugtagning er ikke indsendt, venter pa § 8-afslutning.

Samlet vurdering: De syv evalueringsspgrgsmal om bygningens oprindelige tilstand, byg-
ningsdelenes renovering samt de fem egenskabsomrader (Indretning, Indeklima, Konstrukti-
oner, Installationer og Byggesagsbehandling) efter bygningsreglementet (BR) er alle be-
handlet. Der mangler dog dokumentation for, om BR-krav er overholdt. Et gennemgaende
skema over BR-krav og deres specifikationer ville have kunnet hjeelpe udviklingsteamet til at
felge kravenes overholdelse.

Tema 5. Byggeproces, samarbejde, udvikling og forankring

Fase A: Der er skabt et overblik mellem tiltag og effekt, mellem positive og negative konse-
kvenser og over implementering. Det antages, at 3D- og industriel produktion kan abne op
for effektivisering, men samtidig kan man se, at teknologien ikke er udviklet. Der er ikke ble-
vet brugt tid pa at udvikle deciderede modullgsninger, og dialog pa tre workshops er mest
brugt til at forene interesser og ikke til udvikling og evaluering. BUILD kan spgrge: "Har tea-
met de rette udviklingskompetencer, er fremgangsmade rigtigt valgt, og passer de define-
rede barrierer, volumen, tidsplan og budget til den aktuelle udvikling i modulfors@get?” Pa
baggrund af udfordringer med gkonomi, kvalitet og brugsforhold er fremtidig implementering
blevet skitseret pa kort, mellemlangt og langt sigt, men de er ikke koblet pa barriererne og er
meget Igse.

Fase B: Man leder efter metoder til transformation frem for opfindelse af nyt produkt. Man
overvejer praefabrikerede moduler og samarbejde med producent om udvikling, da det har
potentiale for gkonomisk gevinst. Der har veeret udfordringer med 3D- opmaling og -produk-
tion, som ikke gav bedre effektivitet. Fase B viste, at det var sveert at finde en producent til
elementproduktion, som ville samarbejde om det lille volumen med dyr logistik. Der er dog
ikke redegjort for, hvordan det bidrager til effektivisering. Det blev besluttet, at modulsystem
skulle bygges péa stedet af handvaerkere, men den modulaere opbygning fastholdes.

Fase C: Byggeprocessen siges at forlabe problemfrit, og modulprincippet er let at forsta, sa
workflow kan planleegges effektivt med handveerkerne og med god kvalitet. Handveerkerne var
kompetente, og de udviklede og optimerede arbejdsgange. Udviklingsteamet papeger pa flere
udfordringer, fx tilpasning til det eksisterende hus’ skaevheder og brugen af 3D-teknologi til op-
maling, som kostede pa budgettet. BUILD kan sperge: "Hvorfor har man ikke brugt vurderin-
gerne fra fase A, som pdpegede dette?” Antagelsen om bedre drift og beboeroplevelse af el-
systemet er ikke dokumenteret. BUILD vurderer, at en bedre dokumentation og evaluering af
forlgbet for tema 5 kunne gnskes, og en bedre fremtidig tilrettelaeggelse af processen burde
inkludere handvaerkerne tidligere og mere i bygge- og udviklingsprocessen.
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Samlet vurdering: De tre evalueringsspargsmal om fasernes forlgb, udviklingsforlgbet og re-
sultatformidling er beskrevet pa et overfladisk niveau med svag dokumentation.

Tema 6. @konomi, bygge- og driftsomkostninger og husleje

Fase A: Egenevalueringen vurderes af BUILD til at vaere mangelfuld, overfladisk og uforplig-
tende fremlagt, og der mangler veesentlige bilag om gkonomi og de forskellige omkostningsty-
per. Man har haft mest fokus pa arkitektur, byplanleegning og tekniske aspekter. Overslag over
anleegsomkostninger er opdelt i ti underposter og tre konfigurationer af de fem lejeboliger, men
et egentligt budget er ikke vedlagt. Drift og vedligehold er angivet i brede formuleringer, men de
er ikke kvantificeret. Huslejen forventes at veere 6.000 kr./mdr., men den er mest vurderet i
brede vendinger fra workshops, dog uden specifikation. Den kommunale effekt er ikke oplyst,
men mest beskrevet i brede vendinger. Udviklingsomkostninger er ikke specificeret.

Fase B: Anleegsomkostningerne er beskrevet i en fremadskridende detaljering i fem over-
slag i projekteringen. Overslag for handveerkerudgifterne er fx 6.008.775 kr., overslag for de
fem lejeboliger ligger mellem 7.990.050-9.454.492 kr. Der er mulige besparelser pa 300.000
kr., og kontraktsummen efter tilskud fra fors@gsprojekt er pa 5.999.817 kr. Drifts- og vedlige-
holdsomkostninger foreligger ikke. Husleje og beboergkonomi foreligger ikke. Den kommu-
nale effekt foreligger ikke. Udviklingsomkostninger foreligger ikke adskilt fra de gvrige om-
kostninger, jf. BPST’s krav.

Fase C: Omkostningerne ved 3D-scanningen kan ikke std mal med besparelserne. Byg-
ningsejer har selv betalt udskiftning af de sidste vinduer. Regnskab for anskaffelsesomkost-
ninger er opgjort i fem hovedposter til 5.878.655 kr. Fire boliger, inklusive opgang og depo-
ter pa 603 m?, koster 9.749 kr./m?, mens fire boliger og tom femte bolig, inklusive opgang og
depoter pa 789 m?, koster 7.450 kr./m2. Vurderingen er, at kvadratmeterprisen er lav sam-
menlignet med almindelige erfaringstal for renovering pa 15-20.000 kr./m2, men i dette pro-
jekt ggr de uopvarmede og uudnyttede arealer brutto-/nettoforholdet ugunstigt. Drifts- og
vedligeholdsomkostninger er ikke oplyst. Nye vinduer i den uopvarmede del af bygningen er
betalt af privat udlejer. Husleje er ikke oplyst. Kommunal effekt er ikke oplyst. Udviklingsom-
kostninger er ikke oplyst, der er alene oplyst enkelte omkostninger til preefabrikation af mo-
duler til mockup.

Samlet vurdering: De fem evalueringssp@rgsmal om budget for etablering af boliger, drift og
vedligehold, husleje, kommunaleffekt og udviklingsomkostninger er kun beskrevet punktvis
og overfladisk og uden at give et samlet overblik. BUILD vurderer egenevalueringen af tema
6 til at veere mangelfuld, overfladisk og uforpligtende fremlagt, og der mangler vaesentlige
bilag om gkonomi og de forskellige omkostningstyper.

8.2 Sammendrag af delevalueringerne af faserne A,
BogC

Nedenstdende sammendrag er hentet fra delevalueringer og evalueringsbesag om fase A,
B og C i henholdsvis kapitlerne 5.7, 5.8, 6.7, 6.8, 7.7 og 7.8. Generelt har man haft sveert
ved at tydeligggre og adskille krav i fase A fra specifikationer i fase B, hvorfor BUILD for-
nemmer, at man i fase A faktisk ogsa har arbejdet med projektering. Der var en mindre dia-
log herom mellem totalrddgiver og BUILD, og hvordan man i fremtiden bedre kan adskille
overlap mellem faserne i teori og praksis og i evalueringsvejledningen.
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Fase A. Mal, rammer, krav og byggeprogram

| fase A har der veeret forskellig veegtning blandt temaerne, hvor tema 1, Rammekrav, og
tema 3, Arkitektur, er godt beskrevet, mens de andre temaer er svagt beskrevet. Det har
maske en begrundelse i en forhandsinteresse for enkelte temaer hos totalradgiver, udvik-
lingsteamet og styregruppe. Forlgbs- og resultaterfaringerne er kun vist sporadisk beskre-
vet, og de er sveere at overfgre til kommende modulforsgg og gode leeringseksempler.
BUILD vurderer, at udviklingsteamet har haft sveert ved at skrive evalueringen, fordi de
mangler innovations- og evalueringskompetence. Kravformuleringen i fase A er ikke struktu-
reret overskueligt, sa det er sveert at fglge op pa den i projekteringen i fase B og i udferelsen
i fase C. Det er der ellers lagt op til i vejledningen. Ligeledes er det sveert for udviklingstea-
met at adskille forlgbs- og resultaterfaringer fra hinanden i fase A. Resultatet foreslas i vej-
ledningen beskrevet i 25 underpunkter for de seks temaer. | egenevalueringen af fase A er
17 af disse punkter beskrevet godt, fire er svagt beskrevet, og fire er ikke beskrevet, som er
om beboere og gkonomi.

Fase B. Projektering, specifikationer og udbud

| fase B har projekteringen fulgt de opstillede visioner, formal og krav, som var opsat for mo-
dulforsgget og i fase A. Der er kommet nogle speendende resultater ud af projekteringen,
selvom der har vaeret mange udfordringer. Ogsa egenevalueringen af fase B har haft for-
skellig vaegtning for temaerne, som BUILD fortsat antager kan have baggrund i en forhands-
interesse for nogle temaer som fx tema 3, Arkitektur, som er godt beskrevet, mens tema 4,
Konstruktioner, ikke er beskrevet. Ogsa her er forlgbs- og resultaterfaringer kun vist spora-
disk og sveere at bruge i kommende modulforsgg. Resultatet af projekteringen i fase B, hvor
man udarbejder specifikationer, er ikke struktureret overskueligt, sa den er vanskelig at sam-
menligne med kravene fra fase A og sveer at falge op pa i udfgrelsen i fase C. Ligeledes er
det ogséa her sveert at adskille forlgbserfaringer fra resultaterfaringer. | egenevalueringen af
fase B er kun ni ud af 25 underpunkter godt beskrevet, otte er svagt beskrevet og otte punk-
ter, som er om beboere, egenskaber for installationer, byggesagsbehandlingen, procesfor-
lgb, resultatformidling og dele af gkonomien, er ikke beskrevet.

Fase C. Produktion, leverancer, udferelse og aflevering

| fase C har den faglige gennemfarelse af udfarelse, produktion og modulforsag haft mange
udfordringer, fx med praefabrikation, tilpasning af moduler til vaegge og vinduer, valg af vin-
duer, frygt for lave temperaturer i uopvarmede rum samt utilstraekkeligt dagslys. Men mange
af disse er lgst, og der er kommet mange spaendende resultater ud af forsgget bade med
hensyn til transformation, samarbejde, processen og forsgg med modulsystem samt evalue-
ringskompetence. Som for fase A og B har egenevalueringen ogsa i fase C haft forskellig
vaegtning af de seks temaer, men samtidig er den blevet mindre konkret for fase C sammen-
lignet med fase A og B. Ogsa her er tema 3, Arkitektur, godt beskrevet, mens andelen af af-
leverede og delvist afleverede evalueringspunkter er faldende gennem faserne pa falgende
made: 21/25 for fase A, 17/25 for fase B og 13/25 for fase C. Erfaringerne fra fase C er ogsa
varierende beskrevet og vanskelige at overfgre til kommende modulfors@g og leering pa nye
projekter. Det er BUILDs vurdering, at det er vigtigt for et fors@gsprojekt, at man Igbende
skriver en dagbog over erfaringerne, og at man bruger den til Igbende prioritering og juste-
ring af udviklingen og byggeprocessen, samt at man ved projektets afslutning maler effekten
og forankringen. BUILD efterlyser udviklingsteamets perspektiver for kommende modulfor-
s@g, og hvordan de vil formidle og forankre erfaringerne pa kommende byggerier og modul-
forseg i kommunen og pa landsplan.
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8.3 Opfyldelse af formal, forventninger og visioner

| dette kapitel er vist et sammendrag af, hvordan modulforsgget opfylder BPST's formal og

forventninger til modulforsgget, som er beskrevet i kapitel 1.1. Herefter fglger, hvordan mo-
dulforsaget opfylder Faaborg-Midtfyn Kommunes visioner, jf. ansggningen til BPST, som er
beskrevet i kapitel 4.1.

Modulforsegets opfyldelse af BPST’s formal

Som beskrevet i kapitel 1.1 er BPST’s formal med modulforsgget at skabe nye, smarte Igs-

ninger til to af landets store udfordringer:

e Behovet for billige lejeboliger

e Anvendelse af tomme og forfaldne bygninger, der specielt er en udfordring for land- og
yderomrader.

Det er BUILDs vurdering, at disse to formal er opfyldt pa felgende made:

1) Behov for billige boliger

Ud fra egenevalueringen har det veeret sveert at vurdere, hvor billige boligerne er i forhold til
det lokale boligmarked, og hvad en billig bolig er. Til eksempel har BPST i BOLIG 2.000
[Bertelsen, 2019] foreslaet et langsigtet og ambitigst udviklingsmal for sma, billige boliger til
hjemlgse og andre borgere med lav betalingsevne helt ned til 2.000 kr./maned. Man kan
ogsa sammenligne med almene boliger i lokalomradet. De fire lejeboliger i modulforsaget
kan dog ikke sammenlignes med den fgrste malgruppe, idet de retter sig mod andre typer af
beboere fra lokalomradet, som har normal betalingsevne, og som gerne vil have en anderle-
des type bolig af normal starrelse. Som udviklingsteamet udtrykker det, sa er lejeboligerne
af hgj standard og en identitetsmarkear i byen, og samtidig er de et internationalt og moderne
alternativ til hvidmalede almene boliger i byen med en husleje pA samme niveau.

2) Transformation af tomme bygninger

I modulforsgget er der specifikt arbejdet med transformation af en del af en tom fabriksbyg-
ning, der er bevaringsveerdig. Udviklingsteamet er naet fint i mal med transformationen til
fire nye lejeboliger, og det pa trods af store udfordringer med 1%z &r med corona samt sveer
og uventet miljgforurening fra undergrunden. Bygningen er blevet anvendt pa en fin made til
de nye lejeboliger, og transformationen til lejeboliger har bl.a. bidraget til mere liv og aktivitet
i lokalsamfundet. Den private udlejer, kommune, byggeparterne og beboerne har udtrykt til-
fredshed med resultatet. Bl.a. siger de, at modulforsgget og de nye boliger understatter det
lokale erhvervsliv og privat boligudlejning.

Formalet om ny anvendelse af tomme bygninger i yderomrader til billige lejeboliger er
opfyldt for dette modulforseg pa denne lokalitet, og de er ogsa nemme at udleje. Hvis erfa-
ringerne skal veere bredt anvendelige pa landsplan, vurderer BUILD, at der er behov for at
eftervise, om dette ogsa geelder ved sterre afstand til et regionalt bycenter, og om det ogsa
geelder for andre typer (fabriks)bygninger.

Modulforsggets opfyldelse af BPST’s forventninger

Som beskrevet i kapitel 1.1 er BPST’s forventninger til modulforsggene i udbudsmaterialet til

kommunerne fglgende:

1. At bidrage til helhedsorienterede Igsninger for: Overskud og forfald af bygningsmassen
og lgsninger til husning af flygtninge

2. At udvikle og afpreve et fleksibelt modulsystem, der kan integreres i den eksisterende
bygningsmasse, og som har hgj arkitektonisk kvalitet
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3. At fremtidssikre modulsystemet, sa det enkelt kan tilpasses og omdannes til andre for-
mal og malgrupper end prisbillige lejeboliger til flygtninge

4. Atforsegsprojekterne kan skabe vaesentlige og nye resultater, veere nytaenkende og in-
novative samt udvikle nye lgsningsmodeller

5. Atforsegsprojekternes resultater far generel nyttevaerdi for byfornyelsen og kan bruges
af byfornyelsens gvrige aktgrer, eksempelvis andre kommuner eller boligforeninger mv.

6. At projektets formal og idékoncept beskrives i ansggningen sammen med budget for
gennemfgrelsen, og at den ansggte udgiftsramme fordeles som ordinesere rammer og
ramme til forsagsudgifterne med forhgjet refusion (ekskl. moms), samt den beregnede
husleje

7. Ansggerne er blevet oplyst om, at de skal deltage i en Igbende evaluering, som ministe-
riet igangseetter hos BUILD, Aalborg Universitet efter uddelingen af puljemidlerne.

Det er BUILDs vurdering, at disse forventninger er opfyldt som fglger for hvert punkt:

1) Helhedsorienterede lasninger og 2) Fleksibelt modulsystem

Modulsystemet er fleksibelt, helhedsorienteret, med hgj arkitektonisk vaerdi og afpravet pa
én konkret lille, tom fabriksbygning helt frem til fire feerdige lejeboliger, som er udlejet til be-
boere, og som driftes af privat boligudlejer.

BUILD anbefaler, at modulsystemet dokumenteres pa andre typer og flere byggerier
med og uden udvikling, og at dokumentationen daekker alle faser og temaer balanceret og
helhedsorienteret. Det begrundes med, at det ellers vil veere vanskeligt at overfgre erfarin-
ger til normalt byggeri fra forsegsbyggerier med udviklingsstette, og som har mulighed for
dispensation fra lovgivning og kan afvige fra normal plan- og byggepraksis.

3) Fremtidssikret modulsystem til andet end flygtningeboliger

Modulforsaget er ikke afpravet til flygtninge og andre beboere med lav betalingsevne, men
transformationen er med succes afprgvet til beboere med normal betalingsevne. Det viste
sig, at forsggets lejeboliger er meget attraktive for beboere fra lokalsamfundet, som gnsker
sig en alternativ og moderne lejebolig, som er anderledes end en standard almenbolig.
BUILD vurderer, at modulsystemet ogsa kan anvendes til andre typer beboere, boligindret-
ninger og andre funktioner end boliger ved transformation af tomme fabriksbygninger, samt
til at vurdere, om de er bevaringsveerdige eller ej. Det er dog vigtigt, at disse andre anven-
delser af modulsystemet afprgves og dokumenteres i praksis, inden man kan melde det ud
som andet end en hypotese.

4) Nye innovative lgsningsmodeller
Modulforsgget havde en vision om at skabe nye innovative Igsningsmodeller, hvilket bl.a.
lykkedes ved transformationen af tomme fabriksbygninger og udviklingen af nyt modulsy-
stem. Ved transformationen af en tom bevaringsvaerdig fabriksbygning er store dele af meto-
den nok kendt, men den er i modulforsaget blevet praktiseret med et flot resultat til fire nye,
spaendende og attraktive boliger. Innovationen lykkedes ogsa af de fgrste faser i udviklingen
af modulsystemet, som man kalder 'Hus i Hus’ konceptet. Her har man arbejdet med modu-
lering og parametriske, digitale metoder i analyser, projektering og produktion. Man kom
langt med den teoretiske beskrivelse af metoden i analyser, men man havde sveert ved i
modulforsaget at na at omseette den til praksis i projektering, industriproduktion og udfe-
relse. Denne del blev derfor udfgrt som 'normal’ projektering og handveerksmaessig udfe-
relse pa stedet. BUILD vurderer, at det skyldes en tids- og gkonomisk ubalance til fordel for
den teoretiske analysedel, men at kommende modulforsgg har gode muligheder for at vide-
refgre denne innovation.

Det er BUILDs vurdering, at der blandt aktgrerne har veeret en uklar og forskellig forsta-
else af den aktuelle innovationsstrategi i modulforsgget, som evt. kan have begreenset
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effekten af innovationen. Det kan fx have rod i forskellig vaegtning af stadet i innovationen,
som fx kan deles i: baggrundsforskning, en innovationskeede bestaende af flere modulfor-
s@g og byggerier, en innovation over kun ét enkelt modulforsgg eller afprgvning pa ét prak-
tisk byggeri uden forsag og udvikling. Det er BUILDs vurdering, at i ferste del af modulforsg-
get pa Fabers Fabrikker blev veegten primaert lagt pa den fgrste dele — baggrundsforskning.
| den sidste del af modulforsgget blev man af gkonomiske grunde tvunget til at lsegge vaeg-
ten pa den sidste del — afpravning pa ét praktisk byggeri uden forsgg og udvikling. BUILD
har i tilkknytning til denne usikkerhed om innovationsstrategien over for udviklingsteamet ef-
terlyst en perspektivering, som forklarer, hvordan resultatet fra Fabers Fabrikker kan videre-
feres pa kommende modulforseg med et fuldt afprevet og dokumenteret modulsystem og
transformation, som kan blive forankret bredt i praksis.

Ud over 'Hus i Hus’ konceptet har modulforsgget som sidegevinst forslag til felgende an-
dre innovative Igsningsmodeller, som kan forbedre transformationen af tomme fabriksbyg-
ninger til lejeboliger:

e Samarbejde om innovation mellem kommune og private udlejere

e Innovationskompetence med egenevaluering, leering og forankring

e Handtering af miljgforurening med sporing, afhjeelpning og sikring

o Egenskabsoverblik og kvalitetssikring efter BR og egne krav

o Jkonomioverblik for anlaegsomkostninger, drift, husleje og udvikling.

5) Nytteveerdi af resultatet

Resultater af modulforsgget kan muligvis f& en generel nyttevaerdi for kommunen, byfornyel-
sen og byggeriet generelt og kan pa sigt udbredes og bruges af de forskellige akterer pa
landsplan, som fx andre kommuner, ejere, bygherrer, radgivere, entreprengrer og producen-
ter. Men der skal mere til for at f& det realiseret end gennem modulforsggets aktgrer og eva-
lueringsrapporten. Udviklingsteamet har p.t. ikke et samlet overblik over en formidlings-, lee-
rings- og udviklingsplan, og hvilken nytteveerdi dette kan give pa kort og langt sigt i kommu-
nen og pa landsplan.

Ved det sidste evalueringsbesag og mgde med udviklingsteamet blev forslag til syv cen-
trale leeringseksempler fra modulforsgget draftet, som kunne videreformidles. En mulighed
er, at udviklingsteamet eller andre prioriterer og beskriver dem som grundlag for en malrettet
formidling og til inspiration til en fremtidig leering og udvikling. Nytteveerdien vil ogsa kunne
forstaerkes, hvis forbedringerne af gkonomi, proces og egenskaber for de enkelte bygnings-
dele og procesdele var tydeligere dokumenteret.

6) Kommunal ansagning og 7) Egenevaluering
Kommunen har i ansggningen beskrevet modulfors@get som forventet af BPST, og de har
deltaget i evaluering, herunder gennemfgrt en egenevaluering. Men i gennemfarelsen og
egenevalueringen er forventningerne kun blevet opfyldt i varierende grad.
Egenevalueringen er beskrevet for fase A, B og C, og udviklingsteamet har deltaget i det
sidste evalueringsbesgg med BUILD, mens totalradgiver alene deltog i de tre farste evalue-
ringsbesg@g og alene udarbejdede egenevalueringen. Der har vaeret forskellig vaegtning af
faserne, hvor fase A og B er bedst beskrevet, og hvor fase C primaert er beskrevet ud fra to-
talrddgiverens synspunkt, mens entreprengrsynspunkter er naesten fraveerende. Det har
maske baggrund i en forhandsinteresse for visse omrader fra totalradgiveren, samtidig med
at de gvrige i udviklingsteamet forst ved sidste evalueringsbesgag blev klar over, at de burde
have veeret mere aktive i modulforsgget, innovationsprocessen og egenevalueringen.
Denne forhandsinteresse fra totalradgiveren og den manglende deltagelse i egenevalue-
ringen fra de gvrige i udviklingsteamet ser BUILD som en mulig arsag til den store forskel
mellem egenevalueringen af de seks temaer. Her er tema 3, Arkitektur, fx godt beskrevet i
alle faser; og tema 1, Rammekrav, og tema 2, Beboerprofiler, er godt beskrevet i fase A og
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B. Tema 4, Konstruktioner, og tema 5, Byggeprocessen, er godt beskrevet i fase A og B
med hensyn til 'Hus i Hus’ konceptet og bevaringsindsatsen for den gamle fabriks facader.
Resten af tema 4 og 5 samt det meste af tema 6, @konomi, mangler struktur og sammen-
haenge pa tveers af faser og forventninger.

Modulforsegets opfyldelse af Faaborg-Midtfyn Kommunens visioner

Som beskrevet i kapitel 4.1 har Faaborg-Midtfyn Kommune i sit formal med modulforsgget

angivet fglgende visioner:

1. At udvikle en model og gennemfgre et demonstrationsprojekt

2. At vise vej for transformation af vigtig kulturarv og funktionstomme bygninger

3. At udvikle et modulsystem og digital produktion

4. At det som effekt kan give bygningerne nyt liv med billige boliger og lede gavnlige og dy-
namiske effekter med sig.

1) Demonstrationsprojekt
Der er udviklet en model og gennemfgrt et demonstrationsprojekt, som pa mange omrader
har vist vejen frem for transformation, ressourcebesparelse og andre effekter af forsgget.

2) Transformation af kulturarv
Som beskrevet i den foregaende vurdering er transformationen af kulturarven til fulde lykke-
des.

3) Modulsystem og digital produktion
"Hus i Hus’ konceptet er udviklet i en fgrste teoretisk analytisk fase, mens den praktiske af-
pravning og digitale produktion ikke blev realiseret. Man beskrev mulighederne for et digitalt
ressourcebesparende modulsystem godt, og som muligvis kan give billige lejeboliger i land-
distrikter, men man kom ikke i mal med at realisere det i praksis og mangler den gkonomi-
ske dokumentation. Dette havde BUILD heller ikke forventet ved fors@gets start, da det er
en stor udfordring, som fa i byggeriet mestrer i sa begraenset et forsag.

| forlebet ses det bl.a. ved, at udviklingsteamet havde uklare méalsaetninger og skiftende
innovationsstrategi samt en svag opfelgning pa egenevalueringen. Samtidig stod totalraddgi-
veren meget alene med realisering af modulforsgget til sidst samt med beskrivelse af egen-
evalueringen. Dette kan ogsa have veeret en af arsagerne til, at den digitale produktion for-
blev en vision i modulforsgget, og hvorfor dette virkemiddel til ressourcebesparelse ikke blev
dokumenteret. BUILD lagde i det sidste evalueringsbesag op til en dialog om dette, og bl.a.
til, hvorfor entreprengrer, handvaerkere og installaterer kun i begreenset omfang var blevet
involveret i innovationen og egenevalueringen i planleegning og praksis i udfgrelsen. Det
blev derfor ikke vist, om modulsystemet med digital produktion kunne give billigere lejeboli-
ger i landdistrikter. Det er dog BUILDs vurdering, at der er gode muligheder for at realisere
denne vision i kommende modulforsgg, hvorfor BUILD opfordrede udviklingsteamet til at be-
skrive en operationel innovationsstrategi med realiserbar perspektivering og plan for kom-
mende modulforsag.

BUILD opfordrede ogsa udviklingsteamet til at fremlaegge et oplaeg til, hvordan resultatet
kunne formidles i kommunen og bredt blandt byggeriets aktarer, s& modulforsgget kan fa en
bredere effekt pa landsplan.

4) Effekter

Som det er vist ovenfor, er der ud af modulforsgget pa Fabers Fabrikker i Ryslinge desuden
fremkommet syv meget speendende laeringseksempler, der kan vaere oplaeg til en fremtidig
innovationsstrategi og en malrettet formidling. BUILD har pa sidste evalueringsbesag
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opfordret udviklingsteamet til at prioritere og beskrive disse eksempler kort, sa de kan indga
i en samlet konklusion og feelles formidling for de fire modulforsag til gavn for byfornyelsen.

Samlet vurdering af opfyldelse af formal, forventninger og visioner

BPST’s formal

Modulforsaget har bidraget til opfyldelse af BPST’s formal med modulforsgget vedrgrende
billige lejeboliger og transformation af tomme bygninger i yderomrader. Det har dog veeret
sveert at fa kvantificeret huslejen og udviklingsomkostningerne, og hvor store og hvilke typer
af fabriksbygninger modulsystemet et egnet til.

BPST’s forventninger

Modulforsaget har pa de fleste omrader opfyldt BPST'’s forventninger til det aktuelle forsag,
men man kom ikke sa langt med udviklingen, s& modulsystemet direkte kan anvendes pa
andre transformationer. Det havde BUILD heller ikke forventet, ndr man sammenligner med
andre forsgg og udviklinger pa konkrete byggesager og den korte tidsplan. Udviklingsteamet
havde desuden vanskeligheder med at overfgre forskning til praktisk byggeri samt skabe
enighed om malsaetninger for udviklingen og praktiseringen af egenevalueringen. BUILD
vurderer, at det givet skyldes manglende innovationskompetence. BUILD havde heller ikke
forventet, at et enkelt modulforsgg kunne na at opfylde de forskellige forventninger i udvik-
lingsteamet til bAde byggesagen samt udviklings- og dokumentationsdelen. BUILD foreslar
derfor, at udviklingsteamet fremlaegger forslag til kommende modulforsgg, formidling og lae-
ring, som over en serie af modulforsgg kan opfylde forventningerne til et praktisk anvende-
ligt modulsystem til digital produktion.

Kommunens visioner

Modulforsaget har opfyldt kommunens forventninger, selvom tidsplanen skred pga. corona
og § 8-miljgsagen. 'Hus i Hus’ konceptet ndede dog kun til den teoretiske analyse og en for-
ste mockup i tre versioner, mens den industrielle og digitalt baserede produktion ikke kom i
mal, idet konceptet blev udfgrt som en handvaerksproduktion pa byggepladsen. Men mulig-
hederne ligger der, hvorfor udviklingsteamet opfordres til at fortsaette deres foraedling af mo-
dulsystemet og transformationer.

8.4 Forslag til leeringseksempler for kommende mo-
dulforsag

Samlet har modulforsgget vist nogle spaendende resultater, der er vaerd at arbejde videre
med i en malrettet formidling, laering og udvikling pd kommende modulfors@g og praktisering
pa flere byggesager. Det kan fx dreje sig om fglgende laeringseksempler, som BUILD har fo-
reslaet udviklingsteamet at arbejde videre med:

Tveerfaglige kompetencer pa byggesag:

1. @konomioverblik for anleegsomkostninger, drift, husleje og udvikling.

2. Egenskabsoverblik og kvalitetssikring efter BR og egne krav.

3. Miljgforurening fra fx undergrund med sporing, afhjeelpning og sikring.
Udvikling af nyt produktionskoncept:

4. ’Hus i Hus’ konceptet med standardelementer til industriel produktion.
Samarbejde og innovationskompetencer:

5. Byggesagssamarbejde mellem forskning, fors@g, projektering og udfarelse.
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6. Udviklingssamarbejde mellem kommune og private udlejere.
7. Innovationskompetence med egenevaluering, leering og bred forankring.

Til disse leeringseksempler har udviklingsteamet efter fase C foreslaet falgende supplerede

forslag, hvor BUILD foreslar problemstillingerne indbygget i lseringseksempel 5), 6) og 7):

e fors@g og byggesag: | et forsggsprojekt vil man gerne veere fleksibel og omstillingsparat.
Man forsager nogle nye ting, hvor udfaldet ikke er kendt pa forhand. Nar en antagelse
ikke virker, skal man kunne skifte til et alternativ. | en byggesag er man last pa det pro-
jekterede grundlag. Byggetilladelsen er givet pa nogle forudsaetninger, som ikke kan fra-
viges. Skal man lave om i projektet, skal det omprojekteres, og der skal sages om byg-
getilladelse pa ny.

e Myndighed og regler: En offentlig myndighed er ngdt til at falge visse regler. Fx kan en
offentlig myndighed ikke igangseette et byggeri over 300.000 kr. uden et udbud. | udbud
skal alle bydende veere lige. Det udelukker tidlig inddragelse af handvaerkere, hvis de
ogsa skal veere udfgrende. For at opna mest mulig erfaring bar det veere de samme par-
ter, der er involveret igennem hele projektet.

o Dokumentation og evaluering: Forsgget og byggesagen er to forskellige projekter, der
forlgber samtidigt, men ikke ngdvendigvis i samme tempo. De planlagte evalueringsfaser
passer ikke ngdvendigvis med byggesagens faser, som kan rykkes meget pga. uforud-
sete forhold, vejrlig o.l. Det er derfor sveert at levere dokumentation pa uafsluttede sager.

8.5 Udviklingsteamets kommentarer til evaluerings-
rapporten

Efter evalueringsbesgget af fase C og med baggrund i udkast til samlet evalueringsrapport
har BUILD opfordret udviklingsteamet til at give deres kommentarer til evalueringsrapporten.
| dette kapitel er udviklingsteamets kommentarer vist, men forst har udviklingsteamet giver
deres svar pa de seks punkter om feerdiggerelse af rapporten, som BUILD fremlagde pa
evalueringsbesgget af fase C. BUILD har til sidst givet deres supplerende bemeerker hertil.

Udviklingsteamets beskrivelse af seks punkter om fardiggerelsen

P4 evalueringsbesgget efter fase C foreslog BUILD seks punkter, som udviklingsteamet
kunne beskrive for at faerdigggre rapporten, jf. kapitel 7.8. Udviklingsteamets svar til disse er
beskrevet i det efterfglgende med BUILDs bemeerkninger i kursiv.

1) Valg af byggesag til modulforseg
Fabers Fabrikker blev valgt, fordi det var teknisk, organisatorisk og planmaessigt den med
feerrest begreensninger.

BUILD: Svar er indsat sidst i kapitel 4.1.

2) Modulforsggets tidsplan

Ny tidsplan er vedlagt i form af en udbudstidsplan med pafarte faser. Den skal lseses som
tidsenheder og ikke som en reel kalendertidsplan, da tidsplanprogrammet ikke tillader en
planleegning bagudrettet i fortiden. Derfor passer arstal ikke.

Byggeriet fulgte tidsplanen og var kun en uge forsinket til trods for udbrud af corona i den
sidste fierdedel af byggeperioden, men projektet var som helhed blevet mere end et ar for-
sinket pga. svaere miljgforhold. De konkrete forhold om miljgproblemerne behandles ikke
teknisk i denne rapport, da de ikke er en del af forsggsprojektet. Det er dog et forhold, som
man ma forvente i mange andre transformationer af tomme fabriksbygninger.
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BUILD: Svar er indsat under tidsplan i kapitel 4.4.

3) Involvering af handvarkere
En offentlig myndighed er ngdt til at fglge visse regler. Fx kan en offentlig myndighed ikke
igangseette et byggeri over 300.000 kr. uden et udbud. | udbud skal alle bydende veere lige. Det
udelukker tidlig inddragelse af handveerkere, hvis de ogséa skal vaere udfgrende. For at opna
mest mulig erfaring bar det veere de samme parter, der er involveret igennem hele projektet.
Erfaringen fra de udferende er derfor det konkrete temrerarbejde pa pladsen. For dem er
det bare arbejde som s& meget andet. De nad at arbejde mere i tree end normalt, og de ngd
at prgve noget lidt andet end normalt. Der er flere steder i egenevalueringen kommentarer fra
eller om handvaerkerne, men mere er de ikke inddraget i udviklingen. Udviklingen er alene
sket i projekteringen pga. byggeriets regler. | en byggesag er man last pa det projekterede
grundlag. Byggetilladelsen er givet pa nogle forudseetninger, som ikke kan fraviges. Skal man
lave om i projektet, skal det omprojekteres, og der skal sages om byggetilladelse pa ny.
BUILD: Delsvar er indsat i kapitel 7.8.

4) Gkonomi
| budgettet er en opdeling mellem forsggsprojekt og ordinzere poster.

De ordinaere poster er dem, der vedrgrer den eksisterende bygning og dens mulighed for
anvendelse i bred forstand. | kontrakten er neevnt eksempler, som en ikke fuldstaendig liste.
Disse er tag, udvendig maling og miljgsanering. Herudover har bygningsejer forpligtet sig til at
udfare nogle arbejder pa grunden, bl.a. haveanlaeg pa 600 m? og adgangssti til Kirkestien.

Forsggsprojektets poster er de poster, der er direkte afledt af forsggsprojektet. Det er
selve lejlighedernes aptering samt brandmeessige og konstruktive forhold, der er ngdven-
dige for netop dette byggeri.

Der er nogle klare fordele ved at bygge nyt — isger miljgmaessigt, men der er ogsa et stort
ressourceforbrug. Ved renoveringen efter 'Hus i Hus’ konceptet genbruges konstruktionen
med alle dens materialer. Konstruktionen er i hgj grad med til at bestemme indretningen.
Det er en del af en ressourcebevidst tilvaerelse, men der er nogle begreensninger.

Fors@gsprojektet er udviklet som et princip, som kan anvendes alle steder. Men gkono-
mien varierer meget, alt efter hvor i landet man er, og efter konjunkturer. Det er derfor mere
relevant at pege pa de forskelle, der er i driften af forsegsprojektet sammenlignet med tradi-
tionelt lejlighedsbyggeri, som det her er vist:

Kontoposter Traditionelt ’Hus i hus’ koncept
Indledende Nedrivning og oprensning

Fuld statisk projektering Kun aendringer i baerende konstruktioner
Basis Nyt: Grund, fundament, Den eksisterende basis genbruges

ydermure, tag, etagedeek

Komplettering Ens udgift Ens udgift
Overflader Ens udgift Ens udgift
Tekniske installationer Ens udgift Ens udgift
Drift Lav/ingen de forste 15 ar Et gammelt hus fra start med gget vedligehold

sammenlignet med nyt hus de fgrste 15 ar

Miljo Simpelt at teetne et nyt hus Sveert at sikre mod forurening, der afdamper fra
mod terraen jorden.

BUILD: Delsvar er indsat i kapitel 4.4.
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5) Leeringseksemplerne tilfgjes tre nye

Som supplement til de foreslaede leeringseksempler er herunder tilfgjet tre nye spaendings-
felter og perspektivering til fremtidige udviklingsprojekter baseret pa erfaringerne fra Fabers
Fabrikker.

Forsag og byggesag:

| et forsagsprojekt vil man gerne veere fleksibel og omstillingsparat. Man forsgger nogle nye
ting, hvor udfaldet ikke er kendt pa forhand. Nar en antagelse ikke virker, skal man kunne
skifte til et alternativ.

| en byggesag er man last pa det projekterede grundlag. Byggetilladelsen er givet pa
nogle forudseetninger, som ikke kan fraviges. Skal man lave om i projektet, skal det ompro-
jekteres, og der skal sgges om byggetilladelse pa ny.

En offentlig myndighed er ngdt til at fglge visse regler. Fx kan en offentlig myndighed
ikke igangseette et byggeri over 300.000 kr. uden et udbud. | udbud skal alle bydende vaere
lige. Det udelukker tidlig inddragelse af handvaerkere, hvis de ogsa skal veere udferende.
For at opna mest mulig erfaring ber det vaere de samme parter, der er involveret igennem
hele projektet.

Fors@get og byggesagen er to forskellige projekter, der forlaber samtidigt, men ikke nad-
vendigvis i samme tempo. De planlagte evalueringsfaser passer ikke ngdvendigvis med
byggesagens faser, som kan rykkes meget pga. uforudsete forhold, vejrlig o.l. Det er derfor
sveert at levere dokumentation pa uafsluttede sager.

BUILD: Svar er indsat i kapitel 8.4.

6) Kommentering af rapporten
Nedenfor er vist udviklingsteamets kommentarer til rapportens indhold. Overordnet overve-
jer udviklingsteamet, om opgaven om selvevaluering er stillet rigtigt, da de oplever, at mo-
dulforsaget oprindeligt er Igst defineret i relation til detaljering og rollefordeling.
Udviklingsteamet foreslar, at der i forbindelse med fremtidige evalueringsforlgb afholdes
indledende mader med en relativt konkret forventningsafstemning for gje, frem for overord-
nede inspirationsmader. Udviklingstemaet oplever iseer, at der mangler en forventningsaf-
stemning i relation til selvevalueringens niveau i vejledningen. Udviklingsteamets forventning
har veeret, at BUILD evaluerer projekterne ud fra de input, der gives i selvevalueringen.
Udviklingsteamet skriver videre: Rapporten mangler overordnet en afstemning af forvent-
ninger og betydning, som bgr vaere afhandlet i en indledende dialog. Misforstaelser optree-
der ofte, og udviklingsteamet oplever, at nar man undlader denne afstemning, sa bliver em-
net fortolket ud fra eget fokus og interesseomrader. Rapporten opleves som bebrejdende og
uden at bidrage til en forstdelse af forsggsprojektets resultater.

Udviklingsteamets kommentarer til rapportens indhold

| det efterfalgende har udviklingsteamet givet 17 kommentarer til indholdet i udkast til evalu-

eringsrapport, som BUILD i efterfglgende afsnit har givet deres bemeerkninger til:

1. Arkitektskolen Aarhus (AAA) og Faaborg-Midtfyn Kommune (FMK) har i projektets an-
se@gning lang vaegt pa BPST's fokus pa udvikling af boliger via et modulsystem, der kan
billigggre omdannelsen af eksisterende bevaringsveerdig bebyggelse i form af tomme og
forfaldne bygninger, som omdannes til nye boliger. Det er specielt en udfordring for land-
og yderomrader. Det skal ogsa give muligheder for fleksible indretninger, som kan bru-
ges til mange forskellige boligformer, afhaengigt af efterspargslen i den enkelte by, fx
unge og aldre eller borgere med et midlertidigt behov for en mindre bolig. Dvs. ikke med
fokus pa flygtninge eller hjemlgse, for hvem der ikke har vaeret en boligmangelsproble-
matik i Faaborg-Midtfyn Kommune. Dette er afstemt med BPST i tilsagnet.
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10.

Hvorfor er BUILDs evalueringsmetode vigtig at beskrive detaljeret i den endelige evalue-
ringsrapport om modulsystem i forsggsprojektet pa Fabers Fabrikker? Far man ikke en
del gentagelser? Hvad siger metoden om forsgget?

AAA’s rolle som samarbejdspartner er uddybet i tilfgjede tidslinje fra Arcgency, idet AAA,
ud over at scanne bygningen i 3D, har veerdisat bebyggelsens kulturarv. AAA har ogséa
sparret med udviklingsteamet undervejs, og AAA har efterfelgende opsamlet erfaringer i
en rapport til brug for fremtidige transformationsprojekter af vigtig kulturarv og funktions-
tomme bygninger. Dette er kort bergrt i rapporten, men det konkluderes, at der ikke er
blevet brugt tid pa at udvikle en modullgsning, hvilket ikke er i overensstemmelse med
vores opfattelse af sparring mellem AAA og Arcgency.

Projektet star pa skuldrene af Faaborg-Midtfyn Kommunes projekt 'Potentialevurdering
af kulturmiljger’. Her var der en lezengere undersggelse af lokalisering, befolkningsprog-
noser og markedsundersggelser sammenholdt med kommunens udviklingsstrategi ud-
viklet i interessentgrupper, der inkluderede lokale politikere. Der har derfor ikke veeret
yderligere behov for undersggelser af lokalisering. Styregruppen har debatteret mal-
gruppe for lejlighederne, men da det er en privat ejendom, er det i sidste ende op til byg-
ningsejer at udleje boligerne, og dennes holdninger har derfor veeret tungtvejende for
overvejelser om beboergkonomi mv. Har BUILD undervejs spurgt ind til udviklingsge-
vinst og effekt pd kommunen?

Hvorfor er det under tema 5 vurderet, at der ikke er lagt veegt pa udvikling? Vigtigt, at ud-
viklingskompetencer og -fremgangsmade fremmes i fremtiden. Det er beklageligt, at
BUILD til evalueringen ikke i hgjere grad har sat sig ind i projektets erfaringsopsamling. |
den udgivne rapport 'Erfaringsopsamling — Modulsystemer i bygningskulturarven’ findes
en gennemgang af udviklingsforlgbet med henblik pa at uddrage veesentlige erfaringer
og viden samt tilvejebringe en guide for fremtidige projekter med transformation af funkti-
onstomme bygninger med veesentlig kulturarvsveerdi gennem modulsystemer og digital
produktion.

. Arbejdsgruppen vurderede ikke, at der var brug for et nyt produkt, men en metode til at

modulere ud fra eksisterende produkter. Dette er skrevet ind i programmet og godkendt i
styregruppen. Der har veeret et stort fokus pa udvikling af en ny tilgang til genanvendelse
af historiske bygninger i forbindelse med ombygningen.

Det fremgar jeevnligt i rapporten, at evalueringen har fokus pa at evaluere selvevaluerin-
gens indhold frem for at evaluere fors@gsprojektet og dets resultater. Er rapporten en
evaluering af selvevalueringen eller af forsggsprojektet? Vi havde forventet, at BUILD
udarbejdede en sammenhangende evaluering, struktureret overskueligt og med et kon-
tinuerligt fokus pa opnaede erfaringer, fx med valg af elementer og udfgrelse mv. Det
kan med fordel defineres, hvad formalet med egenevalueringen er: Er det forsggsprojek-
tets resultater eller byggetekniske forhold generelt?

Et negativt fokus pa projektets udfordringer, som fx om lysningselementer. Arbejdsgrup-
pen var klar over, at tilpasning mellem boks og eksisterende lysning ville veere den cen-
trale udfordring, og der var fra start sat ekstra midler af til denne Igsning og udvikling
heraf. Det er forventeligt i et forsagsprojekt.

Vi oplever, at rapporten veksler mellem iagttagelse og vurdering uden rettesnor. Det er
sveert at vide, hvad der er hvad, og om det er konklusioner og budskaber, eller om det er
ren information og orientering. Rapporten mangler argumentation og en rgd trad og for-
taber sig jeevnligt i detaljerede nedslag. Fx i forbindelse med 'Hus i Hus’ konceptet.

Det er en omskrivning, at "Kommune kunne godt se, at det kreever mere indsats fra dem
end de havde regnet med, og at de tidligere skulle have forstaet evaluerings- og modul-
forsegsprocessen.” Det er ikke korrekt. Kommunen har ikke ressourcer til at sta for eva-
lueringen og har som bekendt sat Arcgency pa opgaven. Vi har forventet, at BUILD udfe-
rer rapporten med den egenevaluering, der er leveret fra radgiver. Hvis der har vaeret
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11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

mangler eller uklarheder, har det vaeret muligt for BUILD at indhente disse. Der har ikke

veeret tale om, at Faaborg-Midtfyn Kommune skulle sta for en formulering af en rapport

ud over den erfaringsopsamling, som AAA har staet for.

Det bar ikke fremga, at der er lejere i boligerne, idet kommunen ikke har givet ibrugtag-

ningstilladelse, og idet der p.t. karer en sag med bygningsejer herom.

BUILD saetter spgrgsmalstegn ved:

e om teamet har haft de rette udviklingskompetencer

e om den rette fremgangsmade er valgt

e om de definerede barrierer, volumen, tidsplan og budget passer til den aktuelle udvik-
ling.

Faaborg-Midtfyn Kommune mener ikke, at der kunne vaere handlet anderledes, jf. styre-

gruppens beslutninger.

Faaborg-Midtfyn Kommune vil gerne ggre opmaerksom p4, at alle aspekter undervejs i

projektets proces er godkendt af styregruppen, inkl. BPST.

BUILD mener: "Kommunen og privat udlejer er ved at afklare ejerforholdene og rettighe-

derne til resultatet af modulforsgget, bl.a. i forhold til den offentlige stotte.” Det er vi

uenige i, idet der fra projektets tilsagn har veeret klarhed over ejerforhold og rettigheder,

jf. lov om byfornyelse, § 96, der omhandler forsgg. BPST har givet kommunalbestyrelsen

tilladelse til at treeffe beslutning om byfornyelsesforsgg og ydet statte hertil svarende til

100 % af forsggsudgifterne. De dele af projektet, der er ordinzere arbejder, er udfart og

betalt af bygningsejer og indgar ikke i fors@gsprojektet. Se skonomi for projektet vedlagt

i bilag.

“Desuden var der blandt aktgrerne en ikke udtrykt, uklar og forskellig forstaelse af den

aktuelle innovationsstrategi for modulforsgget”. Kan det perspektiveres?

BUILD mener: "Det er dog BUILDs vurdering, at der er gode muligheder for at realisere i

kommende modulforsag, hvorfor BUILD opfordrede udviklingsteamet til at beskrive en

innovationsstrategi, perspektivering og realiserbar plan for kommende modulforsag.” Er

det et udtryk for en realistisk forventning til aktgrerne i udviklingsteamet?

Rapporten opleves indforstaet og kan darligt sta alene. Skal man forsta og perspektivere

indholdet, mener udviklingsteamet, at der er behov for at lzese samtlige 35 evalueringsbi-

lag fra radgivers egenevaluering af Fabers Fabrikker.

BUILD bemarkninger til udviklingsteamets kommentarer til rapporten
BUILD har i det efterfalgende gives deres bemaerkninger til udviklingsteamets kommentarer

til rapporten, som er vist i foregaende afsnit:

1.

3.

BUILD har fremhaevet udviklingsteamets transformation af bevaringsveerdig bygning pa
Fabers Fabrikker til nye lejeboliger i forsknings- og projekteringsdelen som vaerende
godt og vellykket. Men BUILD har skrevet, at omsaetningen af modulsystemet 'Hus i Hus’
konceptet fra forskning og projektering til industriproduktion og udfgrelsen nok vil kreeve
flere forsgg og bedre dokumentation, hvis andre end udviklingsteamet skal bruge det i
praksis.

Evalueringsmetoden skal bade evaluere resultatet af transformationen og de billige leje-
boliger, men ogsa byggeprocessen, boligernes egenskaber og overholdelse af forskel-
lige rammekrav, samt hvordan erfaringerne kan transformeres til andre kommuner, byg-
geparter, bygningstyper og beboergrupper. Egenevalueringen er valgt og tidligt i fase A
formidlet til udviklingsteamet, fordi den giver udviklingsteamet mulighed for at gennem-
fare labende dokumentation og procesforbedringer. Samtidig giver den ogsa udviklings-
teamet mulighed for at fremheaeve vaesentlige resultater af modulforsgget. BUILDs op-
gave er at sikre uvildighed og helhed i dokumentationen og sammenlignelighed med de
andre modulforsgg, og hvordan det bidrager til forandring i byfornyelsen.

Se svar til bemaerkning 1.

111



4.
5.

1.

12.
13.

Se svar til bemaerkning 1 og 2.

Det er forsat BUILDs vurdering, at en bedre innovationskompetence i udviklingsteamet

ville have styrket modulforsggets forlab og resultater. BUILD bygger det pa iagttagelser i

den beskrevne egenevaluering, i BUILDs temaevaluering for de tre faser og dialogerne

med udviklingsteamet pa magder den 19/11-18, 6/2-19, 3/7-20 og 14/4-21 samt pa opfal-

gende telefonsamtaler.

| starten af modulfors@get tales der i egenevalueringen og pa4 mgderne bade om en pro-

dukt-, koncept- og procesudvikling til industriel og digitaliseret produktion. | BUILDs eva-

luering angives, at 'Hus i Hus’ konceptet er fint beskrevet i program og projektering, men

at den mangler rammer for, hvordan det ogsa kan dokumenteres hvad angar gkonomi

samt bygningsfysisk, ressourcebesparelse, holdbarhedsmaessighed og andre egenska-

ber. Som det star i egenevalueringen og jf. madedialoger, er det BUILDs vurdering, at

der primaert er tale om en idebeskrivelse og prototypetest af en udvikling i program- og

projekteringsprocessen, hvor industriproduktion og udferende kun i begreenset omfang

og sent er blevet afprgvet. Modulfors@gets formal angiver, at det er et demonstrations-

projekt for bygninger, modulsystem og digital produktion. Hvis der derimod havde staet,

at det drejede sig om et demonstrationsprojekt af program- og projekteringsfasen, sa

havde formalet passet med forlgbet.

I modulfors@gets formal star beskrevet: "Projektet har til formal at udvikle en model og

gennemfgre et demonstrationsprojekt, der kan vise vejen frem for, hvordan transforma-

tion af vigtig kulturarv og funktionstomme bygninger gennem ressourcebesparende mo-

dulsystemer og digital produktion, kan give funktionstomme bygninger et nyt liv, som bil-

lige boliger i landdistrikterne og lede gavnlige, dynamiske effekter med sig.”

Der star, at BUILDs evaluering bygger pa egenevalueringen, og at den skal vurdere

transformation, modulsystem og boliger i en sammenhaeng for alle de seks temaer og pa

tveers af de fire modulfors@g. Dette er oplyst fra starten af modulforsgget og pa dialog-

mgderne. Hvad angar laesbarheden, er det planen, at de fire tekniske evalueringsrappor-

ter skal danne grundlag for en kort, tvaerfaglig formidlingsfolder i A5, som daekker alle fire

modulforsag. BUILD har brug for de fire tekniske evalueringsrapporter for at have et sik-

kert fagligt grundlag for at skrive den korte, tvaerfaglige formidlingsfolder.

BUILD har taget bemaerkningen om manglende formal til efterretning. Det er nu aendret,

sa rapporten nu indeholder bade et formal for:

e BPST i kapitel 1.1

e BUILDs evalueringsopgaver i kapitel 1.2

e Egenevalueringen i kapitel 3

e Modulforsgget i Faaborg-Midtfyn Kommune i kapitel 4.1, som det er angivet i tilbud-
det til BPST.

Ingen bemeerkning.

Ingen bemaerkning.

. Den angivne seetning er fiernet fra dialogen om styring af modulforsgg i kapitel 7.8.

BUILD har i vejledningen til egenevalueringen og evalueringsrapporten skrevet, at det er
‘udviklingsteamet’, som udtaler sig om modulfors@get, hvilket er de parter, som deltog i
evalueringsbesgg C, dog undtaget BPST og BUILD.

BUILD kan ikke fierne de aktuelle observationer fra rapporten, da der var beboere i de
tre af lejeboligerne, da evalueringsbesgg C blev afholdt. BUILD har derimod indskrevet i
rapporten i kapitel 7.8: "Udviklingsteam bemeerkning: Efter evalueringsbesag C er bebo-
ere flyttet ud af lejlighederne, da § 8 miljgsagen ikke var afsluttet, og der ikke var givet
ibrugtagningstilladelse.”

Der henvises til punkt 5.

Ingen bemaerkning.
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14. Bemaerkningen er taget til efterretning. BUILD har fjernet det angivne citat og aendret
teksten i kapitel 8.3 om opfyldelse af BPST’s forventninger vedrgrende 1) Helhedsorien-
terede lgsninger og 2) Fleksibelt modulsystem.

15. Der henvises til punkt 5.

16. Det er en realistisk forventning, at et udviklingsteam for et modulforsa@g kan og bar kunne
beskrive perspektiver for modulforsgget, mens det nok vil veere vanskeligere for bygge-
parter uden innovationskompetencer.

17. Den tekniske evalueringsrapport stéar ikke alene. Pa den ene side bliver der pa nettet
aben adgang til alle de bilag fra modulforseget, som er brugt som grundlag for BUILDs
evaluering. Pa den anden side bliver modulforsgget sammen med de tre andre modulfor-
sgg sammendraget i en kortere formidlingsfolder i A5-format.
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9 KONKLUSION

Modulforsaget er gennemfart af Faaborg-Midtfyn Kommune pa nedlagt bevaringsveerdig fa-

briksbygning pa Fabers Fabrikker i Ryslinge, som er ombygget til fire attraktive lejeboliger af

forskellig starrelse til privat udlejning. Modulsystemet, som er udviklet under forsgget, kaldes

"Hus i Hus’ konceptet, og det er modulopbyggede huse, som er bygget op inde i den gamle

fabriksbygning for hver af lejeboligerne. Herved bevares ydervaeggene og det udvendige ud-

seende af den gamle fabriksbygning. Samtidig giver det mulighed for, at der mellem ‘Hus i

Hus’ lejeboligerne kan indrettes uopvarmede gang- og trapperum samt ikkedisponerede rum

til de enkelte lejeboliger, hvor man bevarer det ra look fra den gamle fabriksbygning.
Evalueringen er konkluderet pa falgende punkter:

e Transformation af tom fabriksbygning til attraktive lejeboliger

e Udvikling af nyt modulsystem kaldet 'Hus i Hus’ konceptet

o Erfaringerne fra bygge- og forsggsprocessens faser og temaer

e Forslag til leeringseksempler og videreformidling i erfaringsfasen E

o Opfyldelse af modulforsagets formal, forventninger og visioner.

Transformation af tom fabriksbygning til attraktive lejeboliger
Transformationen af den gamle fabriksbygning pa Fabers Fabrikker til fire lejeboliger er af-
sluttet med succes, og den bidrager til mere liv pa den omdannede fabrik og til Ryslinge by.
Modulforseget giver kommunen inspiration til at fortsaette med lignende transformationer af
andre tomme bygninger. Det er til fulde lykkedes at bevare det udvendige udseende af den
gamle fabriksbygning med de samme vindues- og dgrhuller, hvor der pa forfacaden er ind-
sat nye, sprossede vinduer, som ligninger de gamle fabriksvinduer. Samtidig har det vaeret
muligt indvendigt at synliggare det oprindelige, ra fabrikslook, herunder det gamle romer-
daek, i store dele af indretningen. De fire attraktive lejeboliger har forskellig stgrrelse og ind-
retning, som passer til forskellige typer af lejere fra lokalomradet med normal betalingsevne,
og som har s@gt boliger med en seerlig karakter. Boligerne er af hgj standard og en identi-
tetsmarkegr i byen, som har en husleje pa niveau med andre lejeboliger. De er et internatio-
nalt alternativ til almene boliger i byen, som udviklingsteamet udtrykker det.

Udvikling af nyt modulsystem kaldet 'Hus i Hus’ konceptet

Udvikling og forsgg med 'Hus i Hus’ konceptet har vaeret centralt for transformationen af fa-
briksbygningen til attraktive lejeboliger. Konceptet har til formal at minimere indgrebet i den
eksisterende ydre konstruktion og samtidig give stor fleksibilitet til indretning af moderne le-
jeboliger af forskellig type. En parametrisk metode blev udviklet til design af forskellige mo-
duler, som kan tilpasses den aktuelle bygnings behov. Det var planen, at modulerne skulle
udfgres med baggrund i digital opmaling og en industriel produktion pa fabrik.

Der blev fremstillet forskellige prototyper af facadeelementer og vindueslysninger, og
mockup blev monteret i rum pa Fabers Fabrikker, som blev evalueret af udviklingsteamet.
Senere vist det sig, at et industrielt produceret modulsystem matte opgives, fordi teknologien
ikke er tilstreekkelig fremskreden, og fordi produktionsvolumenet er for lille for den type pro-
ducenter, som udviklingsteamet udtrykte det. Modulsystemet blev derfor udfert som normal
handvaerksmeessig udfgrelse pa stedet, men det moduleere udtryk og de lyse birkefinerover-
flader blev bibeholdt.

Modulsystemet er fleksibelt, helhedsorienteret og med hgj arkitektonisk veerdi, og de-
signmetoden er afprgvet pa denne konkrete tomme fabriksbygning, mens den industrielle
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produktionsmetode ikke er afprgvet. BUILD anbefaler, at modulsystemet feerdigudvikles i
andre modulforsgg, at det daekker flere af byggeriets faser, inklusive industriel produktion,
helt frem til drift og vedligehold, og at det dokumenteres pa flere byggerier uden udvikling.
Det begrundes med, at det er vanskeligt direkte at overfare erfaringerne til normalt byggeri
fra dette ene forsagsbyggeri, som har faet udviklingsstette, og hvor systemet ikke er feerdig-
udviklet og -dokumenteret.

Erfaringerne fra bygge- og forsggsprocessens faser og temaer
Evalueringen er gennemfert for hver af faserne, A: Programmering og krav, B: Projektering
og specifikation, C: Udfgrelse og aflevering og E: Erfaringshandtering og formidling, mens
fase D om drift og vedligehold ikke er inkluderet i evalueringen. BUILDs evaluering er under-
stottet af: udviklingsteamets egenevaluering, evalueringsbilag fra projektmaterialet, BUILDs
besgg pa byggepladsen samt mgder og samtaler med udviklingsteamet. Gennem faserne
A, B og C har BUILD faet et godt indtryk af den sidelgbende bygge- og forsggsproces, som
er samlet i fase E.

BUILD har tidligt i processen givet udviklingsteamet en vejledning i egenevaluering, som
har sat rammerne for deres evalueringsarbejde i modulforsgget. Vejledning i egenevaluerin-
gen og BUILDs evalueringsmetode er beskrevet i henholdsvis kapitel 3 og 2. BUILD har for-
udsat, at udviklingsteamet har kompetence i innovation og evaluering, at de selv aftaler an-
svarsfordeling, tidsplan og organisering af deres forsggsprojekt, og at forsgget har relation til
vejledningens fase- og temaforstaelse. Udviklingsteamet mener, at byggesagen har haft en
procesorganisering, som ikke passer til den af BUILD foreslaede fase- og temaopdeling. De
mener derfor, at det har veeret sveert for dem at vise en sammenhang mellem krav, specifi-
kationer, udfgrelse, dokumentation og aflevering for de enkelte egenskaber og bygnings-
dele, sa erfaringerne kan sammenlignes med andre byggerier. De mener ogsa, at det isaer
er sveert at adskille den normale byggeproces fra forsggsdelen i egenevalueringen. Udvik-
lingsteamet mener derfor, at modulfors@gets erfaringer og resultater er vanskeligere at for-
midle og laere videre til andre byggesager pa landsplan. BUILD vurderer, at det maske kan
skyldes, at udviklingsteamet har begreenset innovations- og evalueringskompetence, at de
har forskellige holdninger til modulforsggets innovationsstrategi, og at deres organisering og
fordeling af ansvar og ydelser ikke til fulde er relateret til evalueringens forstaelsesramme for
faser og temaer.

Gennem faserne er gennemfart en tvaergaende evaluering af felgende seks evaluerings-
temaer, som tidligt blev meldt ud til udviklingsteamet som vaerende central for deres egen-
evaluering, og som har relation til den anvendte innovationsmodel:

Rammekrav, lokalitet og markedsmuligheder (Marked)

Beboere og deres profil, gnsker og muligheder (Beboere)
Arkitektur, ejendom, rumorganisering og boligfunktioner (Produkt)
Konstruktioner, installationer og deres egenskaber (Produkt)

ok b=

Byggeproces, samarbejde, udvikling og forankring af erfaringer (Proces)
Jkonomi, bygge- og driftsomkostninger, husleje og aftaler (Jkonomi).

De i alt 25 evalueringsspgrgsmal i de seks temaer har i evalueringen faet forskellig veegt-
ning, som falger den veegtning, udviklingsteamet har fremlagt. Fx er andelen af ikke be-
skrevne evalueringsspgrgsmal stigende gennem faserne: 4/25 for fase A, 8/25 for fase B og
12/25 for fase C. Her er tema 3, Arkitektur, bedst beskrevet, mens tema 2, Beboere, tema 3
om egenskaber efter Bygningsreglementet og tema 6, @konomi, er darligst beskrevet.
BUILD vurderer, at denne forskel kan skyldes udviklingsteamets faglige interesse, hvilket
ogsa ses i selve bygge- og forsggsprocessen. BUILD foreslar, at det ved indledning til nye
modulforsag sikres, at vejledningen i egenevaluering er forstaet og accepteret bredt i
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udviklingsteamet, og at teamet har praktisk kompetence i dokumentation af alle seks temaer
i alle fire faser. Der kan evt. tilbydes en undervisning og praktisk traening heri efter behov.

Forslag til leeringseksempler og videreformidling i erfaringsfasen E
Samlet har modulforsgget vist nogle spaendende resultater, der er veerd at arbejde videre
med i en malrettet laering og formidling til kommende modulforsgg og transformationer. Det
kan fx dreje sig om fglgende forslag, som BUILD foreslar, at udviklingsteamets enkelte par-
ter, andre byggeparter, kommuner, forskning og myndigheder kan arbejde videre med i en
langsigtet forbedringsstrategi:
o Tveerfaglige kompetencer:

1. @konomioverblik for anleegsomkostninger, drift, husleje og udvikling.

2. Egenskabsoverblik og kvalitetssikring efter BR og egne bygningskrav.

3. Handtering af miljgforurening med sporing, afhjeelpning og sikring.
e Udvikling af nyt produktionskoncept:

4. ’Hus i Hus’ koncept med elementer til digital og industriel produktion.
e Samarbejde og innovationskompetencer:

5. Byggesagssamarbejde mellem forskning, fors@g, projektering og udfgrelse.

6. Udviklingssamarbejde mellem kommune og private udlejere.

7. Innovationskompetence med egenevaluering, lzering og forankring.

Opfyldelse af modulforsggets formal, forventninger og visioner

BPST'’s formal. Modulforsaget har bidraget til opfyldelse af BPST’s formal vedrgrende trans-
formation af tomme bygninger i yderomrader til billige lejeboliger. | fremtiden ber huslejen og
udviklingsomkostningerne kunne kvantificeres bedre, sa erfaringer kan overfgres til andre
modulfors@g og byggesager pa landsplan.

BPST'’s forventninger. Modulforsgget har pa de fleste omrader opfyldt BPST’s forventninger
til det aktuelle forsag, men man kom ikke sa langt med forsgget, som udviklingsteamet
havde planlagt. Det havde BUILD heller ikke forventet, nar man sammenligner med andre
forseg og udviklinger pa konkrete byggesager og den korte tidsplan. For at forbedre dette pa
kommende forsgg foreslar BUILD, at udviklingsteamet i fremtiden har eller tilegner sig en
ngdvendig innovationskompetence og forstaelse af digital produktion i praksis, som er an-
vendelig i byggeriet. Hvis det aktuelle modulforsgg skal ggres mere anvendeligt i andre
transformationer af tomme bygninger, foreslar BUILD, at udviklingsteamet eller andre tilret-
teleegger en serie modulforsag helt frem til den praktiske anvendelse, og at resultatet doku-
menteres pa andre byggerier uden udviklingsstatte.

Kommunens forventninger. Modulforsgget har opfyldt kommunens forventninger, selvom
tidsplanen skred pga. corona og § 8-miljgsag. 'Hus i Hus’ konceptet naede kun til den teore-
tiske analyse og en fgrste mockup, mens den industrielle og digitalt baserede produktion
ikke kom i mal. Men mulighederne ligger der, hvorfor BUILD opfordrer udviklingsteamets en-
kelte parter og andre til at fortsaette en foreedling og feerdigafprgvning af modulsystemet pa
andre tomme bygninger.

Samlet er modulfors@get blevet gennemfgrt med succes og har givet et fint bidrag til formal,

forventninger og visioner, som der kan arbejdes videre med pa kommende modulforsag og
til forbedring af normale byggerier og byfornyelsen.
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LITTERATUR OG EVALUERINGSBILAG

Her er forst vist den litteratur, som er benyttet i rapporten, og den er vist i kantet parentes
med forfatterefternavn og udgivelsesar som fx [Bertelsen, 2015]. | den efterfalgende liste er
disse vist i alfabetisk raekkefglge efter forfatternavn og udgivelsesar, og for hver af disse er
vist titel og udgiver, sa man selv kan finde litteraturen. Dernzaest er vist de evalueringsbilag,
som udviklingsteamet har udarbejdet i tilknytning til deres egenevaluering og leveret til
BUILD, og som har veeret grundlaget for BUILD-evalueringen. | rapporten er disse vist i kan-
tet parentes med kommunenavn og bilagsnummer som fx [Faaborg, A0O].

Modulforsagets evalueringsbilag er der adgang til pa https://build.dk/anvisninger/Pa-

ges/Bilag-til-egenevaluering-af-modulfors@g-pa-Fabers-Fabrikker.aspx.
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BILAG A: DE FIRE KOMMUNERS MODUL-
FORSQG

Udlaendinge-, Integrations- og Boligministeriet (UIBM) (senere Bolig- og Planstyrelsen
(BPST)) havde i efteraret 2016 udmeldt en pulje pa 30 mio. kr. til forseg med modulsyste-
mer i den eksisterende bygningsmasse i sma og mindre byer samt provinsbyer under pres.
Ultimo december 2016 valgt ministeriet fglgende fire kommuner til at gennemfare modulfor-
sggene ud fra deres tilbud:

Kommuner BPST-statte Budget' Husleje

Faxe 2.469.000 kr. 4.338.000 kr. 3.000 kr./mdr.
Vordingborg 9.120.000 kr. 12.005.000 kr. 2.200 kr./mdr.
Hjerring 8.500.000 kr. 11.300.000 kr.

Faaborg-Midtfyn 9.911.000 kr. 14.870.000 kr.

1) Budget er inklusive omkostninger til udvikling, evaluering og rapportering.

| efteraret 2016 udsendte BPST samtidig et udbud om evaluering af de kommunale modul-

forsag, som SBi (senere BUILD) indsendte tilbud pa den 1. november 2016". BUILD vandt

tilbuddet og indgik i januar 2017 kontrakt med BPST om at udfare evalueringen af de fire
kommuners modulforsgg med billigboliger.

Det oprindelige formal med modulforsggene var ifglge BPST's udbudsmateriale at ud-
vikle og afprgve:

e Hvordan byfornyelsen kan bidrage til at skabe helhedsorienterede Igsninger pa to af lan-
dets mest presserende problematikker: 1. overskud (og forfald) af bygningsmasse og 2.
behov for at finde Igsninger til husning af flygtninge.

o Etidékoncept for et fleksibelt modulsystem, der kan integreres i den eksisterende byg-
ningsmasse og fungere som en sammenfgjet udvidelse af den eksisterende ejendom.

o Modulsystemet skal endvidere vaere fremtidssikret, sa det forholdsvis enkelt kan tilpas-
ses og omdannes til andre formal end prisbillige lejeboliger, herunder fx turist- og ople-
velsesformal, kulturelle aktiviteter mv. For at dette kan opnas, skal modulsystemet vaere
af en sadan arkitektonisk kvalitet, at det tilfgjer bygningen en permanent karakter.

Forsggsprojekterne skal ifalge udbudsmaterialet ogsa skabe vaesentlige og nye resultater,
vaere nyteenkende og innovative samt udvikle nye Igsningsmodeller. Projekterne skal bidrage
positivt til Igsning af de udfordringer, ministeriet har formuleret i udmeldingen. Derudover skal
forsggsprojekternes resultater have generel nytteveerdi for byfornyelsen og kunne bruges af
byfornyelsens gvrige akterer, eksempelvis andre kommuner eller boligforeninger mv.

| udbudsmaterialet skrives ogsa, at i ansggningen skal projektets formal og idékoncept
beskrives sammen med budget for gennemfarelsen og den ansggte udgiftsramme fordelt
som ordingere rammer og ramme til forsggsudgifterne med forhgjet refusion (ekskl. moms).
Desuden skal omgivelser, bygninger, boliger, kvadratmeter og beregnet husleje beskrives

1 BUILD-tilbud - Evaluering af forseg med modulsystemer i tomme bygninger. Niels Haldor Bertelsen, BUILD/AAU

Kbh., notat af 1/11 2016, journal nr. 514-00073, i alt 50 sider, hvoraf 31 sider er bilag.
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samt organisering af projektet og tidsplan for gennemfarelse og ibrugtagning. Ansagerne er
desuden oplyst om, at de skal deltage i en Igbende evaluering, som ministeriet igangseetter
umiddelbart efter uddelingen af puljemidlerne.

Oversigt over de fire valgte kommuner og deres modulforseg

| det efterfalgende gives en skematisk beskrivelse af de fire kommuners modulforsgg under
felgende overskrifter:

e Udviklingsteamets ansvarsfordeling, kompetencer og samarbejde

* Modulforsggenes indhold, proces og lokalitet

e Innovationsforlgb og fremtidig anvendelse.

Indhold — sagsnumrene har relation til BOLIG 2.000 [Bertelsen, 2019]:

e Sag15: Faxe Kommune — Faxe Sygehus, bygn. 19, 2. sal, fleksible boliger

e Sag16: Vordingborg Kommune — Mern Station med mobile boliger

e Sag17: Hjerring Kommune — bo-bokse i to tomme stationsbygninger

e Sag18: Faaborg-Midtfyn Kommune — Modulsystem i fabriksbygning og i stationsbygning.
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Sag15: Faxe Kommune — Faxe Sygehus, bygn. 19, 2. sal, fleksible boliger

Udviklingsteam

Projektejer:

Projektleder:

Deltagere:

Samarbejde:

Faxe Kommune, Politisk Juridisk Sekretariat, Frederiksgade 9, 4690
Haslev, www.faxekommune.dk, journal nr. 02.03.00-P20-1-16
Randi Kynde, chefkonsulent, direkte 5620 3686, mobil 2115 4378,
mail: raky@faxekommune.dk

Modulfirmaer, bygherreradgiver, ingenigrer, totalentreprengrer og
leverandgrer samt byggemyndighed og medarbejdere fra gkonomi,
barne- og unge, ejendomscentret og boligkyndig medarbejder.
Byggesag organiseres i projektgruppe med kommunal tovholder og
arbejdsgruppe for udvikling og afprgvning af koncept.

Modulforseg

Beboere: Bofaellesskaber for udsatte unge og lejligheder til midlertidige flygt-
ningeboliger for enlige og familier.

Boliglokalitet: Sag15: Lukket Faxe Sygehus, bygning 19, 2. sal, Praestavej 78,
4640 Faxe.

Boligtype: | alt bruttoetageareal pa 420 m2. Enkeltvaerelser, feellesrum, lejlighe-
der og fordelingsgang med mobile vaegge, modulkgkken pa hjul og
toilet/bad sa fleksibelt som muligt. 1/3 af arealet er 6 1-vaerelses un-
gehybler med bad og wc pa 15-19 m? med fzellesrum og fordelings-
gang pai alt ca. 144 m2.

Byggeproces: Seerlige tildelingskriterier med vurdering af innovation mv., som sik-
rer tvaerfagligt samarbejde og fremkomst af en bredere idé-
maengde. Moduler leveres i flade, praefabrikerede moduler til trans-
port gennem dare.

Tidsplan: Projektering: 6 uger. Udbud: 6 uger. Udvikling: 12 uger. Udfarelse:
12 uger.

Bygningsdrift:

Boligsociale: Social viceveert.

Jkonomi: 3,738 mio. kr. til bygning og 0,6 mio. kr. til fors@get. Huslejen anslas
til 3.000 kr. pr. mdr. ekskl. forbrug. Der betales i dag 2.100 kr. pr.
mdr. for en flygtningebolig. BPST stgtter med 2,469 mio. kr.

Innovation

Ny viden:

Succeskriterier:

Forankring:

Formidling:

Udbredelse:

Bilag Ansggning fra Faxe Kommune, dateret 1/11 2016, i alt 9 sider.
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Sag16: Vordingborg Kommune — Mern Station med mobile boliger

Udviklingsteam

Projektejer: Vordingborg Kommune, Afdeling for Plan og Byg, Jstergardsstraede
1A, 4772 Langebaek

Projektleder: Peter Ib Rasmussen, arkitekt, tif. 5536 2419 mail: pr@vording-
borg.dk

Deltagere: Claus Holm Oppermann (chop@vordingborg.dk), Peter Haugan
Vergo (pehv@vordingborg.dk), Jan Michelsen
(lanm@vordingborg.dk) og arkitektfirmaet Lykke & Nielsen
(maa@lykke-nielsen.dk),

Samarbejde:

Modulforseg

Beboere: Flygtninge og kontanthjselpsmodtagere som enlige eller i familier

Boliglokalitet: Sag16: Mern Station, Stationsvej 3, 4735 Mern

Boligtype: Stationsbygning pa 325 m? indrettes med fleksible feellesfaciliteter,
og det gamle banelegeme og perron indrettes med 6-8 nye boligen-
heder med tre soverum, opholdsrum, kgkken og bad/wc pa i alt 400
m?2. Boligerne er til 25-30 personer, og de har hver en lille have. Bo-
ligenheden er en videreudvikling af Mgn Huset, som er et camping-
og fritidshus pa 74 m? tegnet af Lykke & Nielsen.

Byggeproces: Borgerdreven innovation i samskabelsesprojekt, som manifesteres
gennem aktionsgrupper. Forfalden industribygning nedrives, og om-
radet byggemodnes med en halvoffentlig gade mellem boliger og
stationsbygning. Boligenhederne er opbygget af 60 cm brede isole-
rede kassetter i et industrielt modulsystem, og de er op til 5 m brede
og Vil kunne transporteres pa blokvogn.

Tidsplan: Program: Efteraret 2016. Udfarelse: Medio 2017 og 1-2 ar frem.

Bygningsdrift:

Boligsociale:

Jkonomi: Byggeprisen forventes pa 10-12.000 kr./m? ekskl. grund og moms.
Det samlede budget er pa: Grundkeb og byfornyelse til 3,45 mio.
kr., ombygning af stationsbygningen til 2,35 mio. kr., bygning af 6-8
boligenheder til 5,00 mio. kr. og radgivning mv. til 1,25 mio. kr. Hus-
lejen forventes at ligge pa 2.000-2.200 kr./mdr. for enlige og ned til
1.640 kr./mdr. i gennemsnit for alle 6-8 boligenheder. BPST har
stattet med 9,120 mio. kr.

Innovation

Ny viden:

Succeskriterier:

Forankring:

Formidling:

Udbredelse:

Bilag Ansggning fra Vordingborg Kommune, dateret 14/12 2016, i alt 57

sider.
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Sag17: Hjerring Kommune — bo-bokse i to tomme stationsbygninger

Udviklingsteam

Projektejer:
Projektleder:

Deltagere:

Samarbejde:

Hjogrring Kommune, Springvandspladsen 5, 9800 Hjgrring

Bente Koren Mouritzen, planlaegger og arkitekt, tif. 7233 3251, mail:
bente.mouritzen@hjoerring.dk

Hjgrring Kommune, Helle Friis, udviklingskonsulent, tif. 7133 3251, mail:
helle.friis@hjoerring.dk, Bettina Hedeby Madsen (bettina.hedeby.madsen@-
hjoerring.dk); DSB Ejendomme, Jesper Bruun, specialkonsulent, mail: jes-
bru@dsb.dk, JAJA architects ApS, Jan Yoshiyuki Tanaka (jan@ja-ja.dk) og Nam
Nguyen (nam@)ja-ja.dk) samt PMU (Praktisk Medhjeelper Uddannelse) i Sindal.
Partnerskab mellem Hjgrring Kommune og DSB Ejendomme. Styregruppe af
Hjgrring Kommune, DSB Ejendomme og PMU. JAJA architects varetager ud-
viklingen af boligerne for Hjgrring Kommune.

Modulforseg

Beboere: Flygtninge, unge med saerlige behov og andre med behov for midlertidige boli-
ger som fx pendlere studerende, sygehuspersonale, eksperter og kunstnere,
som vil flytte til Hjgrring og Sindal.

Boliglokalitet: Sag17-1: Hjgrring Station, Banegardspladsen 6, 9800 Hjarring, 1. sal pa 564 m?.
Sag17-2: Sindal Station, Jernbanegade 8, 9870 Sindal, 1. sal pa 160 m2.

Boligtype: Hjgrring Station: 10-12 modulforsggs-boliger pa i alt 564 m?.

Sindal Station: 4 modulforsggs-boliger pa i alt 160 m2.

Modulboligerne skal veere starre end kollegieboliger og have eget bad og toilet.
Der er kun i Sindal brug for faellesarealer, hvor kgkken og bad/wc nu taenkes
som saerskilte moduler, som er feelles.

Byggeproces: Se tidsplan.

Tidsplan: Program og borgerinddragelse: jan2017-sep2018.

Projektering og udbud: jul2017-jun2018.
Udfgrelse og tilsyn: apr2018-mar2019.
Rapportering og formidling: apr2019-dec2019.
Lgbende projektevaluering: jan2017-dec2019.

Bygningsdrift: Boligadministration, udlejning og drift varetages af Hjgrring Kommune, og de
har ogsé anvisningsretten til boligerne de ferste 5 ar. De betaler alene vand,
varme og el til DSB Ejendomme og ikke en husleje.

Der planlaegges og gives bud pa modulboligernes ’afterlife’.

Boligsociale: Etablerer en socialgkonomisk virksomhed for de unge med seerlige behov,
hvor PMU vil have ansvar for den daglige drift i fremtiden.

@konomi: Samlet budget over 3 ar: 11,30 mio. kr., heraf administration 0,50 mio. kr., rad-
giver 1,20 mio. kr., anlaegsbudget og uforudsete udgifter 8,80 mio. kr. og kom-
munal egenbetaling 0,80 mio. kr. Huslejen gnsket holdt lav, sa der stadig er
rad til en primaer bolig i perioden, hvor man lejer modulboligen. BPST har stgt-
tet med 8,500 mio. kr.

Innovation

Ny viden:

Succeskriterier:

Forankring:

Formidling: Der arbejdes med vidensindsamling og forankring samt kommunikation til en
bred kreds af interessenter som fx boligforeninger, erhvervscentre, kulturinstituti-
oner, flygtningehjeelp og arbejdsmarkedsforvaltning i Hjarring Kommune m fl.

Udbredelse:

Bilag Ansggning fra Hjgrring Kommune, dateret 14/12 2016, i alt 17 sider.
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Sag18: Faaborg-Midtfyn Kommune — Modulsystem i fabriksbygning
og i stationsbygning

Udviklingsteam

Projektejer: Faaborg-Midtfyn Kommune, By, Land og Kultur, Mellemgade 15, 5600 Faa-
borg, www.fmk.dk

Projektleder: Anne Kristine Wesselhoff, Arkitekt maa, Plan, By, Land og Kultur
TIf.: 72 53 47 17, mail: akwes@fmk.dk

Deltagere: Faaborg-Midtfyn Kommune, Emil Julius Hansen, cand.scient.soc. Arkitekt-
skolen Aarhus, Charlotte Bundgaard, lektor, Niels Martin Larsen, lektor, Mo-
gens A. Morgen, professor, Anne Mette Boye, studielektor, Simon Ostenfeld
Pedersen, chefkonsulent og projektleder. Efter screeningen tilknyttes de
valgte bygningers bygherrer. Projektet organiseres med en styregruppe, hvor
ogsa byfornyelsen indgar. Der tilknyttes radgivere til projektet, som indgar i
arbejdsgrupper. Der etableres desuden falgegruppe af interessenter.

Samarbejde:

Modulforseg

Beboere:

Boliglokalitet: Sag18-1: Fabers Fabrikker, Chr. Fabersvej 3, 5856 Ryslinge
Sag18-2: Korinth Station, Kaj Lykkesvej 2/4, Korinth, 5600 Faaborg

Boligtype:

Byggeproces: Der bruges digitale redskaber til 3D-scanning af den eksisterende bygning,
som bygger bro til et industrielt digitalt produktionsapparat, hvorved der kan
produceres bygningsdele, som er ngjagtigt tilpasset til den eksisterende byg-
nings skeevheder.

Screening af byens (Ryslinge og Korinth) strategiske potentialer og kulturar-
vens veerdier, som giver grundlag for valg af bygning og lokalitet, og som her-
efter indgar i screeningen.

Tidsplan: Screening: maj-okt2017
Projektforslag: nov2017-apr2018
Hovedprojekt: maj2018-nov2018
Gennemfgrelse og indvielse: dec2018-0kt2019
Evaluering og afrapportering: aug-okt2019.

Bygningsdrift:

Boligsociale:

Jkonomi: Der bygges med materialer med lave vedligeholdelsesomkostninger, som
sikrer bygningen en baeredygtig finansieringsmodel. Det samlede budget er
pa 14,87 mio. kr., hvoraf gvrige omkostninger udger 0,42 mio. kr., og hvor
omkostninger til de fem dele, jf. tidsplanen, er henholdsvis: 0,94, 1,66, 1,56,
10,06 og 0,24 mio. kr. BPST har stettet med 9,911 mio. kr.

Innovation

Ny viden: Udviklingen knyttes til udviklingsprojektet 'Umistelige kulturmiljger i Dan-
marks Yderomrader’, der udferes af Arkitektskolen Aarhus og stattes af Real-
dania med 3,50 mio. kr.

Succeskriterier: Der udvikles en model for industrielt modulsystem og gennemfgres et de-
monstrationsprojekt, som transformerer funktionstomme bevaringsvaerdige
bygninger til billige boliger med nyt liv.

Forankring:

Formidling:

Udbredelse: Model for ny anvendelse kan ogsa anvendes pa private funktionstomme byg-
ninger som fx tidligere mejerier og butikker i Faaborg-Midtfyn Kommune samt
i omradefornyelsen af klassiske landsbyer som fx Nr. Broby-Brobyveerk.

Bilag Ansggning fra Faaborg-Midtfyn Kommune, dateret 14/12 2016, i alt 12 sider.

129


http://www.fmk.dk/
mailto:akwes@fmk.dk

BUILD RAPPORT 2022:16

Modulforsog pa
Fabers Fabrikker

Faaborg-Midtfyn Kommune har gennemfert en transformation af tom fabriksbygning pa
Fabers Fabrikker til fire attraktive lejeboliger. Projektets udviklingsteam har udviklet et nyt
modulsystem kaldet ‘Hus i Hus~konceptet, som er sma huse for hver lejlighed, der ligger inde
i den gamle fabriksbygning. Udviklingsteamet har gennemfert en lebende egenevaluering,
som er blevet brugt i Builds uvildige evaluering af modulforsgget. Build har vurderet, at forsgget
er gennemfgrt med succes og kan vzere til stor inspiration for andre forsgg og byggerier.



