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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 modulforsag. Evalueringen er gennemfart for

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

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

gang Udlzendinge-, 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 aktgrer til at kontakte til relevante kom-
muner med henblik pa at etablere konstruktive partnerskaber og samarbejder.

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

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

¢ 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 fors@gsresultat. BUILD, Aalborg Universitet takker ogsa 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 Iasning af forsggets to
store udfordringer pa landsplan. Som evalueringen konkluderer, sa kan evalueringen ikke
sta alene, hvis den skal kunne nyttiggares i kommuner og hos bygge- og boligomradets ak-
tarer 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 modulfors@g pa 2. sal i
bevaringsveerdig bygning 19 pa nedlagt Faxe Sygehus. Faxe Kommune har haft ansvar for
modulfors@get, som var ledet af arkitekt og projektleder med stette af bredt forankret pro-
jektgruppe. Modulforsgget er stgttet med 2,5 mio. kr. fra BPST under boligpuljen 'Forsag
med modulsystemer’ vedrarende 'Forsag og udvikling i byfornyelsen’. BPST’s formal med
modulfors@get er at skabe nye smarte Igsninger til to af landets store udfordringer: Behovet
for billige lejeboliger samt anvendelse af tomme og forfaldne bygninger i land- og yderomra-
der.
Ud over dette modulforseg er der ogséa udfert modulforseg og BUILD-evaluering med
teknisk evalueringsrapport i falgende andre kommuner:
e Faaborg-Midtfyn Kommune. Modulforsgg pa bevaringsveerdig del af Fabers Fabrikker
transformeret til lejeboliger. Stettet med 9,91 mio. kr. fra BPST.
e Hjorring Kommune. Modulforsag 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
transformeret til boligformal. Stettet 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, Udfarelse og afleve-
ring; og E, Tveergadende evaluering og erfaringsformidling. Fase D om drift og anvendelse er
ikke omfattet af evalueringen. For hver af disse fire faser evalueres fglgende seks tveerga-
ende evalueringstemaer: Tema 1. Rammekrav, tema 2, Beboerbehov; tema 3, Arkitektur;
tema 4, Konstruktioner og egenskaber; tema 5, Bygge- og forsggsproces samt tema 6, Jko-
nomi. | tilknytning hertil har BUILD udarbejdet en vejledning i egenevaluering, som udvik-
lingstemaet kan anvende i deres Igbende evaluering. Ud over egenevalueringen bygger
BUILD sin evaluering pa en gennemgang af evalueringsbilag udvalgt af udviklingsteamet fra
projektmaterialet, besgg pa byggepladsen og samtaler med udviklingsteamet.

Resultatet af evalueringen af modulfors@get er konkluderet i falgende punkter:
e Evaluering af de seks temaer pa tvaers af de tre byggefaser.
e Evaluering af de tre byggefaser, A, B og C, og innovationsfasen E.
e Vurdering af projektgruppens opfyldelse af formal og forventninger.
o BUILDs forslag til fire leeringseksempler til andre projektgrupper.

Evalueringen af de seks temaer er samlet i: Marked (tema 1 og 2), Produkt (tema 3 og 4),
Byggeproces (tema 5) og @konomi (tema 6). Vedrgrende Marked er rammekrav og beboer-
gnsker blevet opfyldt i forhold til bevaringsvaerdi og potentielle beboeres behov, mens der er
blevet dispenseret fra bygningsreglementet pa energi-, akustik-, ventilations- og tilgaengelig-
hedskrav. Vedrgrende Produkt er 2. sal blevet fuldstaendig skreellet indvendigt, mens det be-
varingsveerdige ydre er naensomt renoveret. Modulsystemet bestar af flytbare inderveegge,
kakkener og badevaerelser, som kan tilsluttes forsyningsinstallationer under baenke langs
ydervaegge. Her har BUILD papeget enkelte svage punkter. Vedrgrende Byggeproces er
tidsplan overholdt, og kommunens afdelinger er blevet tidligt inddraget. Arkitekten/projektle-
der har veeret ildsjeelen i udviklingen og vigtig for modulforsgget. BUILD foreslér, at den eks-
terne formidlingsproces forsteerkes fremefter. Vedragrende gkonomi draftes anleegs- og



udviklingsomkostninger og huslejen for forskellige beboergrupper. Udviklingsomkostninger

var i budgettet anslaet til 14 %, og efter udbuddet blev budgetrammen haevet med 15 % og

overholdt. Slutregnskab manglede ved slutevalueringen.

Evalueringen af de tre byggefaser, A, B og C, og innovationsfasen E, ser pa erfaringer-
nes tidsmaessige forlgb gennem byggeprocessen, og hvordan de kan overfgres til kom-
mende projektgrupper. | fase A er sat nogle klare rammer for modulforsgget, som er blevet
fulgt i gennemfgrelsen, godt stattet af en afklaret kommune og arkitekt og projektleder, som
var den primaere drivkraft i modulfors@get. | fase B er bygge- og brandmyndighederne og en
god slutbrugerdialog tidligt inddraget i processen. De udviklede transportable moduler har
givet en meget stor fleksibilitet i indretningen. Man har veeret ngdt til at dispensere fra byg-
ningsreglementet pa energi, ventilation, lyd og tilgeengelighed. | fase C er oplevet en stor in-
teresse for boligerne fra udsatte unge. Godt, at projektgruppen har rummet alle relevante
fagligheder, og at entreprengrerne har vaeret med fra starten. Man har brugt uforholdsmees-
sigt mange ressourcer pa at stabilisere og klarggre hele etagen for at fa total frihed til at
flytte modulerne. Modulsystemets arkitektoniske udtryk bgr i fremtiden indgé bedre i overve-
jelserne, sa veegten ikke primaert bliver lagt pa funktion og mobilitet. Det er projektgruppen
uenig i. Fase E viser, at projektgruppen har haft vanskeligt ved at bruge egenevalueringen.
BUILD vurderer, at deres innovationskompetence er begraenset, og at projektgruppen efter-
falgende bar forsteerke den eksterne formidling og forankring hos andre kommuner, projekt-
grupper m.fl.

BUILD har vurderet projektgruppens opfyldelse af formalene som falger:

e Transformation af 2. sal pa bygning 19 er gennemfart som gnsket med ny funktion til bil-
lige fleksible boliger. Dette formal er til fulde opfyldt.

e Behov for billige boliger er indrettet som fleksible bofeellesskaber til beboere med behov
for social statte, og dette formal er til fulde opfyldt.

o Fleksibelt modulsystem er udviklet som mobile indervaegge, kakkener og badeveerelser
med forsyningsinstallationer under veegbaenke til indretning af bofeellesskaber. Dette for-
mal er opfyldt.

e Evaluering, innovation og formidling har vaeret vaesentligt for modulfors@get, men BUILD
har her papeget nogle svagheder, som har begreenset effekten af modulforsggt pa
BPSTs to centrale udfordringer. BUILD har dog det indtryk, at projektgruppen kunne
have faet mere ud af en Igbende egenevaluering og inddragelse af hele projektgruppen i
de forskellige udviklingstrin. Dette formal er kun til dels opfyldt, maske fordi forventnin-
gerne var for hgje, og den praktiske innovationskompetence var for svag.

BUILD stiller forslag om falgende fire leeringseksempler for andre projektgrupper:

e Transformation af tom bevaringsvaerdig bygning pa prioriterede bygninger, og hvor om-
kostningerne til rydningen til mobile modulsystemer er optimeret.

o Billige boliger i bofeellesskaber med social statte til flere malgrupper, hvor behovet for de
enkelte malgrupper er undersggt og resultater er dokumenteret.

e Udviklingen af mobile indervaegge, kekkener og badevaerelser med forsyningsinstallatio-
ner under veegbaenke bgr videreudvikles og dokumenteres bedre.

e Innovation og formidling kom man i gang med. BUILD vurderer, at andre projektgrupper
ogsa kan have gavn af at udvikle deres praktiske kompetence i innovation m.m., hvis der
udvikles og afprgves en uddannelse med leerebogsmateriale. Formidling er ikke tilstraek-
keligt for at gge effekten af modulforsgget.
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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 ansagninger fra kommu-
nerne til boligpuljen ‘'Forseg med modulsystemer’ under 'Forsag og udvikling i byfornyelsen’.
Her har ministeriet udmeldt en pulje pa 30 mio. kr. til forssg med moduler integreret i den
eksisterende bygningsmasse. | december 2016 udvalgte ministeriet fire kommuner til at gen-
nemfgre deres forslag til modulfors@g pa tommer bygninger, og det var: Faxe Kommune,
Vordingborg Kommune, Hjgrring Kommune og Faaborg-Midtfyn Kommune. Evalueringen i
denne rapport omfatter alene Hjgrring Kommune, mens kapitel 2, 'BUILDs evalueringsme-
tode’, og kapitel 3, 'Vejledning i egenevaluering for udviklingsteams’, samt bilag A ogsa ind-
gar i de tre andre tekniske evalueringsrapporter for Faxe, Vordingborg og Faaborg-Midtfyn
Kommuner. Erfaringerne herfra indgar desuden i en samlende tvaergdende formidlingsfolder
for alle fire modulforsag.

| de efterfalgende kapitler 2-9 vil vi alene bruge navnet BPST for Bolig- og Planstyrelsen,
og det daekker samtidig over Udlaendinge-, 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 Miljg,
Aalborg Universitet, og det deekker samtidig over Statens Byggeforskningsinstitut (SBi), som
var instituttets navn i begyndelsen af evalueringsprojektet.

1.1 BPST’s formal og forventninger til kommunernes
modulforseg

BPST's oprindelige formal med modulforsgget 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

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

BPST’s forventninger til modulforsggene var i udbudsmaterialet til kommunerne:

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

e At udvikle og afprave 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 fors@gsprojekternes resultater far generel nyttevaerdi for byfornyelsen og kan bruges
af byfornyelsens gvrige akterer, eksempelvis andre kommuner eller boligforeninger mv.

o At projektets formal og idékoncept beskrives i ansggningen sammen med budget for
gennemfarelsen, og at den ansggte udgiftsramme fordeles som ordinaer ramme og
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ramme til forsggsudgifterne med forhgjet refusion (ekskl. moms) samt den beregnede
husleje.

o Ansggerne er blevet oplyst om, at de skal deltage i en Igbende evaluering, som ministe-
riet igangsaetter 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 fglgende, idet det er sammenskrevet fra udbuds- og tilbudsmaterialet:

e At gennemfare en evaluering, som kan straekke sig over anslaet 1-3 ar, da evaluerings-
opgaven farst kan afsluttes, nar alle modulfors@gene er gennemfart, og beboerne er flyt-
tet ind.

¢ 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).

o At evalueringen skal vaere aben for aendringerttilfajelser, der eventuelt bliver foreslaet af
BUILD, fx med baggrund i tilpasninger til de realiserede modulforsag.

e At evalueringen skal samles i en lettilgaengelig 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 modulfors@g 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 modulforsggets 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 fgrste opgaver i evaluerin-
gen. Den forste 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 modulfors@genes udviklingsteams. Med baggrund heri
skal de fire udviklingsteams udarbejde deres forslag til falgende tre delevalueringer og en
tveergaende slutevaluering:

e Baselineregistrering af fase A.

o Midtvejsstatus af fase B.

e Slutevaluering af fase C.

e Tveergaende slutevaluering af evalueringstemaer og delevalueringer.

Med baggrund i de enkelte modulfors@gs delevalueringer skal BUILD udarbejde en delrap-

portering for hvert modulforssg om hver af de fire opgavegrupper:

e Opgave 3 og 4: Delevaluering A af baselineregistrering for seks temaer med tvaergaende
evaluering og delrapportering af fase A.
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e Opgave 5, 6 og 7: Delevaluering B af midtvejsstatus for seks temaer med tvaergaende
evaluering, evalueringsbesag og delrapportering af fase B.

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

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

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 modulforsgg.

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 fgrste er tekniske evalueringsrapporter, og hvor den femte

og sidste er en formidlingsfolder:

¢ Modulforsgg pa nedlagt Faxe Sygehus med transformation af bevaringsvaerdig tom 2.
sal pa bygning 19 til lejeboliger.

e Modulforsgg pa del af Fabers Fabrikker med transformation af bevaringsvaerdig tom fa-
briksbygning til lejeboliger.

e Modulforsgg pa Hjgrring Station med transformation af tom 1. sal pa stationsbygning til
lejeboliger.

¢ Modulforsgg pa nedlagt Mern Station med transformation af tom bevaringsvaerdig stati-
onsbygning og baneterraen til lejeboliger.

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

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

Denne tekniske evalueringsrapport omhandler alene 'Modulforseg pa Faxe Sygehus
med transformation af bevaringsveerdig tom 2. sal pa bygning 19 til lejeboliger’. Rapporten
beskriver BUILDs evaluering af modulforsgget i Faxe Kommune med baggrund i udviklings-
teamets egenevaluering, bes@g pa byggepladsen, analyser af projektmaterialet og samtaler
med udviklingsteamet. De ni kapitler i rapporten kan laeses hver for sig, hvis man forstar de-
res sammenheeng fra indholdsfortegnelsen, men de laeses nok bedst i de tre dele: Indled-
ning og metode (kapitel 1-3), den aktuelle evaluering (kapitel 4-7) samt tveergaende evalue-
ring og konklusion (kapitel 8-9).

Indledning og metode. Rapportens tre farste kapitler er generelle metodekapitler, som
ogsa genfindes i de tre andre tekniske evalueringsrapporter. Kapitel 1 beskriver formal, til-
buddene til BPST og evalueringsrapportens indhold (se ogsa indholdsfortegnelsen far kapi-
tel 1). Kapitel 2 giver et sammendrag af BUILDs evalue-ringsmetode, herunder en
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beskrivelse af de fire delevalueringer af fase A, B, C og E, samt de seks tvaergaende evalu-
eringstemaer (temaerne 1-6). Kapitel 3 beskriver en vejledning til egenevaluering for udvik-
lingsteamet med de enkelte opgaver, som teamet opfordres til at beskrive i modulforsgget
og aflevere til BUILD som baggrund for deres evalueringsopgaver.

Den aktuelle evaluering. Herefter falger BUILDs aktuelle evaluering i kapitlerne 4, 5, 6 og
7, som omfatter en indledning til modulfors@get pa Hjarring Station samt de tre delevaluerin-
ger af fase A, B og C. | hver af delevalueringerne er beskrevet BUILDs evaluering af hvert af
de seks temaer, den tveergaende evaluering og tilknyttede evalueringsbesgg til den aktuelle
fase. Her henvises ogsa til det projektmateriale, som BUILD har brugt til at skrive teksten i
evalueringen, og hvornar det er et direkte citat fra udviklingsteamet og projektmaterialet.

Tvaergaende evaluering og konklusion. Rapporten slutter med kapitel 8 og 9, hvor BUILD
samler den tvaergaende evaluering af hele modulforseget, jf. fase E, samt dens konklusion
og anbefalinger. | kapitel 8.5 er specifik angivet de kommentarer, udviklingsteamet har til
BUILDs evalueringsrapport og evalueringsprocessen.

Efter kapitel 9 falger 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 i rapporten er vist i kantet parentes som fx [Bertel-
sen, 2019] eller [Faxe, A0Q]. Rapporten slutter med bilag A, som giver en oversigt over de
fire modulforsag i Faxe, Vordingborg, Hjarring 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 Evalueringsbilag pa side 84, og der er aben adgang til dem pa
https://build.dk/anvisninger/Pages/Bilag-til-egenevaluering-af-modulfors@g-pa-Hjgrring Sta-

tion.aspx

1.4 Bidrag til evalueringsrapporten fra projektgrup-
pen og BUILD

Faxe Kommunes projektgruppe har skrevet de tre dele af deres egenevaluering med refe-
rence til de vedlagte bilag, som er vist under LitteratFejl! Henvisningskilde ikke fundet.ur
og Evalueringsbilag pa side 84.
De har desuden deltaget i de to evalueringsbesag af BUILD efter faserne B og C, og de har
givet kommentarer til vejledningen farst i modulforsgget og til evalueringsrapporten sidst i
modulfors@get, som er forklaret i kapitel 8.5.
BUILDs arbejde med evalueringen er delt i:
o 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 evalueringsbesgg pa byggeplad-
sen efter fase B og C.
o En samlet tveergaende evaluering af forsgget med konklusion og anbefalinger.

BUILDs bidrag til evalueringen er fordelt som falger:

e Claus Bech-Danielsen og Mette Mechlenborg har skrevet tema 1, 2 og 3 og gennemfart
evalueringsbesgg efter fase C.

e Ernst Jan de Place Hansen har skrevet tema 4.

e Stefan Gottlieb har skrevet tema 5.

e Kim Haugbglle har skrevet tema 6.

o Niels Haldor Bertelsen har gennemfart evalueringsbesgg efter fase C samt den tvaerga-
ende evaluering og redigering af evalueringsrapporten.
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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 'Forsgg med modulsystem’ under 'Forsgg og udvik-
ling i byfornyelsen’. De fire kommuner er: Faxe Kommune, Vordingborg Kommune, Hjarring
Kommune og Faaborg-Midtfyn Kommune. Evalueringsmetoden bygger pa en Igbende egen-
evaluering, som er beskrevet i kapitel 3, og som er gennemfert af hvert af de fire modulfor-
segs 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 falgende kompetencer gennem modulforsgget:
¢ Styring og gennemfarelse af byggeprocesser, bade teoretisk og praktisk.

¢ Innovation, forsag og dokumentation af udvikling pa konkrete byggesager.

¢ Egenevaluering, herunder kan anvende ‘Vejledning i egenevaluering’ i kapitel 3.

2.1 De fire modulforsgg

| december 2016 udvalgte BPST fire kommuner, se figur 1, som gnskede at gennemfgre fal-
gende seks modulforsgg, som blev kaldt sag 15, 16, 17-1, 17-2, 18-1 og 18-2, og hvor sags-
numrene er fortlsbende med relation til BOLIG 2.000-netveerket [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 gennemfgrt sidelgbende med modulforsagene,
og det blev gennemfgrt 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 modulforsgg er vist i tabel 1, som den var
planlagt, jf. deres tilbud til BPST i 2016. De realiserede tidsplaner blev for de fleste modul-
forseg forleenget veesentligt som felge af forskellige udfordringer, men de blev dog alle gen-
nemfart. De realiserede tidsplaner kan ses i kapitel 5-8.
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Kommuner
i Danmark

Kabenhavns

FIGUR 1. Modulforsagene gennemfares i Faxe Kommune, Vordingborg Kommune, Hjgrring Kommune og Faaborg-Midtfyn Kommune. Kortene

er fra for kommunereformen i 2007.

TABEL 1. Oversigt over modulforsggenes lokalitet og tidsplan, som de var planlagt i tilbuddene til modulforsegene 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

15-1: Faxe Sygehus

16-1: Mern Station

17-1: Hjerring Station

17-2: Sindal Station

18-1: Fabers Fabrikker

18-2: Korinth Station

Adresse

Preestovej 78,
4640 Faxe

Stationsvej 3,
4735 Mern

Banegardspladsen 6,
9800 Hjerring

Jernbanegade 8,
9870 Sindal

Chr. Fabersvej 3,
5856 Ryslinge

Kaj Lykkesvej 2/4,
5600 Faaborg

A. Program

jan-mar2017

jan-sep2017

jan2017-sep2018

jan2017-sep2018

maj-okt2017

maj-okt2017

B. Projektering C. Udfarelse

apr-jun2017

jul2017-
jun2018

jul2017-
jun2018

nov2017-
nov2018

nov2017-
nov2018

jun-sep2017

okt2017-
dec2018

apr2018-
mar2019

apr2018-
mar2019

dec2018-
okt2019

dec2018-
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.
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BUILD gennemfgrer evalueringen i tre delevalueringer for hvert modulfors@g, der som en
trinvis evaluering folger de enkelte modulforsggs 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 veaere forskel-
lige for byggesagens etaper og bygningsdel for at gve fremdriften.

| den efterfglgende beskrivelse og anvendelse af evalueringsmetoden forstas faseopde-
lingen alene som en opdeling i hovedaktiviteterne: Kravbeskrivelse (fase A), specifikationer
(fase B) og udfgrelse (fase C). | nedenstaende illustration af evalueringsmetoden i figur 2 er
faserne A, B, C, D og E vist i serie, men den praktiske datafangst kan godt forega parallel-
forskudt, 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 péa andre byggesager og modulforsag.

Formal, forventninger og visioner |

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

Temaer:

1) Rammekray
2) Beboere
3) Arkitelktur

4) Konstruktioner

o) Samarbejde

&) Bkonomi

Tvesrgaende evalu.

Evalueringsbesag

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

Evalueringsmetoden bygger pa en egenevaluering udfert af de enkelte modulfors@gs udvik-
lingsteams efter 'Vejledning i egenevaluering’ i kapitel 3. BUILD har tilpasset evalueringsme-
toden til de enkelte modulforsag med baggrund i kommunernes ansggning til BPST i 2016
og efter aftale med BPST. Evalueringen bygger ogsé pa byggepladsbesag, samtaler med
udviklingsteamet og tilsendt projektmateriale.

Evalueringen gennemfares 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 tvaergdende analyser af bade temaer (temaerne 1-6), delevalueringer/aktivitetsfaser
(fase A, B og C) for de enkelte modulforsgg i Faxe, Vordingborg, Hjgrring og Faaborg-
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Midtfyn samt sammenligning af de fire modulforsag. Denne struktur kan motivere de fire ud-
viklingsteams og forbedre modulfors@gene, hvis udviklingsteamet gennemfgrer en Igbende
egenevaluering, som det er foreslaet i kapitel 3.

| den tvaergaende 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 falge temaerne pa tvaers af faserne, og at man kan spore konklusionen
gennem de tvaergaende 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 ogsa kan rumme relationer til de andre felter.

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

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

e Delevaluering A. Baselineregistrering og evaluering af forsggenes fase A.

e Delevaluering B. Midtvejsstatus og evaluering af forsggenes fase B.

e Delevaluering C. Slutevaluering og evaluering af forsggenes fase C.

e Delevaluering E: Tvaergaende slutevaluering, rapportering og formidling.

Ar: | 2017 2018 2019
Kvt.: | 1 2 3 4 | 1 2 3 4 | 1 2 3 4
BUILD-evaluering: | Delevaluering-A Delevaluering-B Deleval -C
temaopgaver; | 13 o) sacceer GLT):

besegsopgaver: zoe 3] -10

rapportopgaver. | ---2--- -4 | 7 | ------ 11-12
Modulforseg: | |
Sag15:-Faxe-Sygehus A | B C | FaseD
Sag16:-Mern-Station Fase'A  FaseB ' FaseC Fase D
Sag17:-Hjarring-Station A FaseB ' FaseC Fase D
Sag18:-Fabers-Fabrikker Fase'A @ FaseB Fase-C Fase-D

FIGUR 3. Det farste 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 forsgg gennemfares 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, nar alle modulforsgg er afsluttet for henholdsvis fase A, B og C.

Det er BUILDs erfaringer fra andre udviklings- og evalueringsprojekter, at en udvikling ofte
gennemfgres parallelt med byggesagen, og at den aftalte tidsplan for byggesagen ofte udsky-
des. Det sker ogsa, at flere af de igangsatte udviklingsprojekter ikke kommer i mal som brug-
bare byggerier, og dét, selvom man har veeret omhyggelige med udveelgelsen af projekter og
beskrivelsen af modulforsag. Det ma derfor i evaluering af flere modulforsgg forventes, at der
bliver forskel pa deres tidsplaner, og at de bliver aendret gennem forsgget. Det bevirker, at de
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tre delevalueringer, A, B og C, farst kan faerdiggeres i delevaluering i fase E, nar alle modulfor-
s@g er afsluttet for henholdsvis fase A, B og C, som det er illustreret 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 forsegenes og byggeri-
ets fase A, herunder egenevalueringen. Delevalueringen ser pa kravbeskrivelsen og afslut-
tes med en tvaergaende evaluering af fase A. Som baggrund for evalueringen har BUILD ud-
arbejdet en vejledning i egenevaluering og detailplan for evalueringen, som fglger de fire
kommuners tidsplan.

Delevaluering B: Midtvejsstatus og evaluering af fase B

Delevaluering B ser pa projekteringen og byggeriets specifikationer, og den gennemfares
bl.a. med baggrund i den modtagne egenevaluering samt andet materiale fra de enkelte mo-
dulforsgg og byggeriers fase B. Da organisations- og udbudsformer for modulforsggene kan
defineres forskelligt, opfattes fase B farst afsluttet, nar detailprojektering og udbudsproces-
sen for entreprengrydelser er afsluttet. Delevalueringen afsluttes med et evalueringsbesgg
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 modulforsag af fase C, inklusive afleveringen, og evt. den farste periode af ibrugta-
gelsen. Delevalueringen ser pa udfgrelsen og afleveringen og afsluttes med et evaluerings-
besgg pa modulforsgget og en tveergdende evaluering af fase C. Efter behov kan der ud-
sendes spgrgeskema og evt. gennemfares interview med beboere, driftsfolk og andre om
bygningens drift, funktion og anvendelse.

Delevaluering E: Tvargaende slutevaluering, rapportering og formid-
ling

Nar de tre delevalueringer, A, B og C, er gennemfart for hvert af modulforsagene, hvor de
seks evalueringstemaer er blevet evalueret med baggrund i udviklingsteamets egenevalue-
ring, kan BUILD gennemfare den tvaergaende slutevaluering, rapportering og formidling af
de fire modulforsgg.

2.4 Gennemgaende evalueringstemaer

Der arbejdes i evalueringen med falgende seks tvaergdende evalueringstemaer (temaerne
1-6), som pa den ene side opfylder BPSTs @nsker 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, ansker og muligheder (Beboere).

Arkitektur, ejendom, rumorganisering og boligfunktioner (Produkt).

Konstruktioner, installationer og deres egenskaber (Produkt).

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

S e o

Jkonomi, bygge- og driftsomkostninger, husleje og aftaler (dkonomi).

Innovationsmodellen og baggrund for valg af evalueringstemaer
En innovationsmodel illustrerer, hvordan man kan gennemfgre en udvikling, leering, praksis-
forsag, dokumentation og formidling gennem en kaede af byggerier fra idé til et forbedret
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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 gennemfgres far eller samtidig med bygningens opfg-
relse, hvor det sidste normalt kaldes et praksisforsgg. De fire modulforsgg 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 veeret anvendt og udviklet gennem flere af
BUILDs udviklings- og evalueringsprojekter i perioden 2005-20. Vil man lzese mere om dette
vidensgrundlag, kan det fx laeses i fglgende 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#g=&t=BUILD-rappor-

ter,SBi-rapporter&o=date.
Valg af denne innovationsmodel begrundes med fglgende 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.

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

e Udviklingsteams kan ikke overskue de komplicerede bygge- og udviklingsprocesser,
hvorfor de ofte gennemfgrer udvikling af produkt og proces hver for sig, og som ofte bli-
ver de ikke evalueret Igbende og resultatet dokumenteret, sa det kan bruges senere pa
andre praktiske byggerier.

Rammekrav, lokalitet og marke(
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FIGUR 4. | udvikling af sma, billige boliger efter drejebogen [Bertelsen, 2017c] er indsatsen opdelt i de viste fem temaer. | modulforseget er valgt
at dele 'Boliger’ i to temaer: Arkitektur og Konstruktioner.

Erfaringerne fra innovationsprojekter viser ogsa, at en god metode vil veere at gennemfare
innovationen i en innovationsspiral, hvor man i hvert trin med stigende detaljering behandler
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de valgte tveergaende temaer i hvert forsggsprojekt eller gennem en serie af forsggsprojek-
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 2 som felgende fem temaer:
o Markedsmuligheder, lokalitet og rammekrav.
e Beboere, deres boliggnsker og muligheder.
o Boliger, bygning, ejendom og deres egenskaber.
e Byggeprocessen, aktgrer, samarbejde og leering.
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 seerligt 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 modulforsaget. | evaluerin-
gen af modulforsggene har man derfor valgt at arbejde med fglgende tvaergédende evalue-
ringstemaer, som er uddybet i det efterfglgende:

1. 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).

o 0k WD

Jkonomi, bygge- og driftsomkostninger, husleje og aftaler (Jkonomi).

Tema 1: Rammekrav, lokalitet og det lokale marked

| dette evalueringstema vil det blive undersagt, hvilke saerlige krav, behov og eventuelle be-
greensninger de enkelte modulforsgg er underlagt pa den aktuelle lokalitet. Her kan der der-
for arbejdes med folgende spgrgsmal:

e Hvad er mal og rammer for byggestedet fx i forhold til 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, ansker 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 folgende spgrgsmal:

o Hvilken 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 saette deres preeg 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 fgrste blive fokuseret pa, hvordan modulforsgget er indpas-
set det lokale miljg og de begraensninger det saetter. 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 i forhold til de
potentielle fremtidige beboere. Her kan der derfor arbejdes med felgende spargsmal:
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e Hvordan er bygningen arkitektonisk tilpasset til lokalomradet?
e Hvordan er boligernes arkitektoniske veerdier, indretning og funktioner?
e Hvordan er boligernes fleksibilitet i forhold til 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 i forhold til fx indretning, indeklima, installatio-

ner, 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 Hvilke egenskaber er der for den feerdige bygning og dens bygningsdele i forhold til byg-
ningsreglementet (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-
dulforsggets program-, projekterings- og byggeproces samt tveerfaglige samarbejder. | ud-
viklingsprocessen gives en vurdering af udviklingen i modulprojekter. BUILD forventer, at
modulfors@g 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 geelde inden for moderkommune og som udbredelse til andre kommuner, virk-
somheder og byggesager pa landsplan. Her kan der derfor arbejdes med falgende spgrgs-
mal:

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

e Hvordan er udviklingsforlgbet, resultater og innovationskompetencen?

¢ Hvordan formidles og forankres erfaringerne i andre modulfors@g/-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 felgende spegrgsmal:

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

e Huvilke udviklingsomkostninger og besparelser er der pa kort og langt sigt?

2.5 Spergsmal, der gnskes svar pa for de seks temaer

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 i forhold til lokalplaner?
e Hvad er det lokale boligmarkeds muligheder pa kort og langt sigt?
e Hvad er de arkitektoniske vaerdier, historik og udfordringer?
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Tema 2: Beboere og deres profil, gnsker og muligheder

o Hvilken 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 saette deres preeg 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 veerdier, indretning og funktioner?
e Hvordan er boligernes fleksibilitet i forhold til 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 Hvilke egenskaber er der for den feerdige bygning og dens bygningsdele i forhold til Byg-
ningsreglementet (BR’s) mindstekrav for henholdsvis:
1) Indretning.
2) Indeklima.
3) Konstruktioner.
4) Installationer.
5) Byggesagsbehandling.

Tema 5: Byggeproces, samarbejde, udvikling og forandring

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

e Hvordan er udviklingsforlgbet, resultater og innovationskompetencen?

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

Tema 6: Pkonomi, bygge- og driftsomkostninger og husleje

o 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 pa kommunens gkonomi pa kort og langt sigt?

e Huvilke udviklingsomkostninger og besparelser er der pa kort og langt sigt?
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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 modulforseg og gode principper for forsgg
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 bemaerkninger 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 dreftet pa bl.a. det farste evalueringsbes@g. Anvendelsen
af vejledningen forudsaetter, 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 forsggsbyg-
gerier, og at de i beskrivelsen af egenevalueringen fglger vejledningens enkelte trin som be-
skrevet og svarer pa de stillede spgrgsmal.

Formal med egenevaluering

Formalet med egenevalueringen er:

e At modulforsgget udviklingsteams far et bedre grundlag for at justere deres modulforseg
under udviklingsforlabet samt beskrive deres egenevaluering pé et faelles og systematisk
grundlag.

e At BUILD far et ens og mere faktabaseret grundlag for at gennemfere deres evaluering
af de fire modulfors@g, 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 efterfglgende byggesager i kommunen og
andre steder i landet samt at sammenligne med andre modulforsgg og forbedringer i
byggepraksis pa landsplan.

e At modulforsggets erfaringer kan statte en serie af efterfglgende fors@gsprojekter, som
det erfaringsmaessigt ofte er nadvendigt at gennemfgare, hvis forsggene skal fare frem til
et velafprovet og feerdigdokumenteret forsag, 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

o 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

lodrette snit i model for evalueringsme- o, . Erfa- BT EIEEIREGALD. Driftog €. Erfa-

tode i figur 2 for faserne E-venstre, A, o, A R endciss/inger 7
B, C og E-hgijre, hvor fase D ikke er in- 1Rk [ [ 1 |
2) Beboere |
kluderet. Figuren er her vist som vignet 3) Arkitoktur [ i :l ‘
til hgjre, og den er neermere forklaret i 4) Konstruktioner
. 5) Byggeproces ‘ | ‘ ‘
kapltel 2. 6) Bkonomi

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

3.1 Opgave 1: Indledning til evalueringen

| indledningen til evalueringen skal udviklingstea-

o i e g o v Aot met udarbejde en plan for egenevalueringen og
e | ‘ } — | sende BUILD svar pa nedenstaende opgaver. Be-
= | | | svarelsen bygger bl.a. pa deres tilbud og pa vejled-
i i B I — ning i egenevaluering i dette kapitel.

a. Beskrivelse af kommunens modulforsag (bilag A)

Udviklingsteamet sender BUILD fglgende:

o Forslag til rettelser, aendringer eller supplementer til det fremsendte oversigtsskema over
modulfors@get i bilag A samt evt. senere sendringer.

b. Detailplan for evaluering af modulforseg

Udviklingsteamet sender BUILD fglgende:

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

¢ Navne pa modulforsggets kontaktpersoner i forhold til 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, aendringer og supplementer til BUILDs metodebeskrivelse og vejled-
ningen i egenevaluering til udviklingsteams, sa vejledningen kan blive mere anvendelige
for dem i deres modulforsag.

e Udviklingsteamet kan evt. anmode BUILD om et mgde 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-

s C e R ring af krav, mal og rammer for hvert af de seks
e } l ‘ | evalueringstemaer. Der udarbejdes ogsa en erfa-
= | i | ringsopsamling af forlgbet i fase A, som afleveres
o= 1 il BUILD, nar fase A er afsluttet.

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

b. Resultatet af fase A, Byggeprogram, i modulforsgget (Resultat)
Udviklingsteamet kan i fase A gennemfgre en screening af boligbehovet i kommunen, udvik-
ling af modulforseget og afklaring af krav, mal og rammer for modulforsgget. 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 de aktuelle resultatforhold.

c. Tveergaende 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

e Phaap T A0 (& T e med specifikationer, projektmaterialet og udbuds-
T [ I \ | resultatet for hvert af de seks evalueringstemaer.
= ’ ‘ j \ Der udarbejdes ogsa en erfaringsopsamling af for-
si;%;m | ‘ \ | lgbet i fase B, som afleveres, nar fase B er afslut-
' tet.

a. Erfaringer fra forlgbet af fase B, Projektering og udbud (Dagbog)
Udviklingsteamet indsamler Iabende 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 modulforsgget (Resul-
tat)

Udviklingsteamet kan i fase B gennemfgre en udvikling af modulforsaget, specificere kra-
vene til udfarelsen og afleveringen i projektmaterialet samt gennemfare et entrepriseudbud
med detailprojektering og -planleegning af modulfors@gets 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
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resultatoversigt med henvisning til forskellige steder i projektmaterialet, som vedlaegges som
bilag, hvori de aktuelle omrader er markeret for hvert tema og de aktuelle resultatforhold.

c. Tveergaende 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. Evalueringsbesgg 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 madet, som udviklingsteamet indkal-
der til efter oplaeg fra BUILD.

3.4 Opgave 4: Delevaluering C — Slutevaluering og
fase C

| delevaluering C udarbejdes en slutevaluering

e E;;grg’;ggg_s;; s G e Gy med resultatet af udferelsen og afleveringen for
R | I — hvert af de seks evalueringstemaer. Der udarbej-
;:E::;} ' . | des ogsa en erfaringsopsamling af forlgbet i fase
‘i:};::m | | C, som afleveres, nar fase C er afsluttet.

a. Erfaringer fra forlgbet af fase C, Udfarelse og aflevering (Dagbog)
Udviklingsteamet indsamler lgbende 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 modulforsaget (Resul-
tat)

Udviklingsteamet kan i fase C gennemfgre en udvikling af modulforsgget 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 modulforsgget. 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 vedleegges som bilag, hvori de aktuelle omrader er markeret for hvert
tema og 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 evalueringsbes@gg med besigtigelse pa de
enkelte modulforsag og gruppeinterview med udviklingsteamet om de seks
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evalueringstemaer. Repraesentanter fra udviklingsteamet deltager i mgdet, som udviklings-
teamet indkalder til efter oplaeg fra BUILD.

e. Evt. spergeskema til beboere, driftsfolk o.a. om drift og anvendelse
BUILD kan efter behov og aftale med udviklingsteamet samarbejde om at udarbejde et spar-
geskema til beboere, driftsfolk og andre, som har erfaring med bygningens drift, funktioner
og anvendelser, 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: Tvergaende slutevaluering og rappor-
tering — fase E

| den tvaergaende slutevaluering og rapportering i

easer BB A Bygge: B.Pro- | C.Byaning 0. """_;.’;1 E Era- fase E udarbejdes et sammendrag af de tvaerga-

ringer “program nvend /ringer

T l I ende erfaringer fra de seks evalueringstemaer, de

2) Beboere

(o1 . j j | tre delevalueringer og forlgbet af modulforsgget.
4) Konstruktioner
e ‘ BUILDs slutrapport kommenteres, og erfaringerne
6) @konomi [
formidles.

a. Tvaergaende slutevaluering

Pa baggrund af de foregaende egenevalueringer i opgave 2-4 udarbejder udviklingsteamet
en tvaergaende slutevaluering pa tvaers 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 modulforsag, far udviklingsteamet
lejlighed til at sende faktuelle rettelser og kommentarer til BUILD. De far desuden mulighed

for selv af skrive deres konklusion pa modulfors@get og evalueringen, som indszettes sidst i
rapporten.

3.6 Oversigt over opgaver og delopgaver i egeneva-
lueringen

| vejledningen er foreslaet felgende opgaver og delopgaver i egenevalueringen:

Opgave 1: Indledning til evalueringen

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

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, Udferelse og aflevering (Dagbog).

b. Resultat af fase C, Udfarelse 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: Tvaergaende slutevaluering og rapportering i fase E
a. Tveergaende slutevaluering.

b. Formidling af resultatet.

c. Kommentarer til BUILDs slutrapportering.
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4 MODULFORS@G | FAXE KOMMUNE

BUILDs evaluering er opdelt i en indledning, tre delevalueringer, A, B og C, to evaluerings-
besag efter henholdsvis fase A/B og fase C samt en afsluttende og tvaergaende evaluering.
Beskrivelsen fglger de opgaver, der er beskrevet i kapitel 3, samt de enkelte evalueringste-
maer og BUILD-opgaver, som er beskrevet i kapitel 2. BUILDs evaluering er gennemfgart
med baggrund i Faxe Kommunes egenevaluering, som de leverer til BUILD vedlagt projekt-
bilag. En oversigt over denne egenevaluering med bilag kan ses sidst i rapporten under Lit-
teratur og evalueringsbilag, side 84. BUILD har desuden brugt egne input fra de to evalue-
ringsbesg@g pa byggesagen som grundlag. BUILDs evalueringsmetode og -rapport er sendt
til kommentering i Faxe Kommunes projektgruppe, og BUILDs handtering er forklaret i kapi-
tel 8.5.

4.1 Formal med modulforseget

Modulfors@get skal overholde BPST’s formal og visioner, som er beskrevet i kapitel 1.1, og
bidrage til evalueringen, som er beskrevet i kapitel 3. Desuden skal modulforsgget over-
holde kommunens formal i ansggningen og formalet i byggeprogrammets kommissorium,
herunder evaluering.

Modulforsggets formal i ansggningen

| ans@gningen til Udlaendinge-, Integrations- og Boligministeriet (UIBM), nu Bolig- og Plan-

styrelsen (BPST), [Faxe, A00], fik modulforsaget titlen: 'Projekt ungehybler pa det tidligere

Faxe Sygehus’. Heri beskriver kommunen sine gnsker og planer for projektet, som kan op-

deles i felgende tre formal:

e Bevaringsveerdig bygning tilpasses nye funktionskrav
"En af de aldste bygninger, bygning 19, er vurderet som seerlig bevaringsveerdig byg-
ning. Denne bygning ensker Faxe Kommune at tilpasse nye fleksible funktionskrav ved
at indrette bygningens 2. sal som fors@g med modulsystemer.”

¢ Indretning af bofeellesskaber med stotte
"Aktuelt er kommunens behov bofeellesskaber for visse udsatte unge, og midlertidige
flygtningeboliger til savel enlige som familier. Kommunen gnsker at skabe et levende hus
med synergi mellem integration af flygtninge og anbringelse af unge i egen lejlighed ved
pa etagen at indrette lejligheder til flygtninge samt et bofeellesskab med 6 ungehybler.”
"Kommunen gnsker via bofeellesskabet og den sociale viceveert at understgtte beboer-
nes behov for stette, vejledning og social kontakt. Dette blandt andet i form af etablering
af relevante faellesaktiviteter. Malet er for alle beboere at fremme deres selvstaendighed
og evne til at mestre hverdagslivet.”

e Indretning med mobile veegge og kakkener
"Planen er at indrette visse veerelser og lejligheder med mobile vaegge, sdledes at rum-
antal, rum-stagrrelser samt kakken- og bad/wc-faciliteter kan tilpasses det aktuelle behov
og labende folge udviklingen. Nar veerelser / lejligheder slas sammen, skal oversky-
dende kokkener kunne kgres vaek til brug et andet sted eller bruges igen pa et senere
tidspunkt i samme lejlighed. Tanken er derfor at udvikle et modulkekken pa hjul med
fleksible rgr og tilkoblingsmuligheder.”
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Modulforsggets formal i byggeprogrammets kommissorium

| byggeprogrammets kommissorium, [Faxe, A02], er formal og krav til evaluering angivet

som folger:

e Tomme bygninger. At sikre livsforleengelse af kommunale bygninger og derved undga, at
de star tomme.

o Fleksible boliger. At skaffe fleksible boliger, som gar kommunen mere forandringsparat
til at imgdega uforudsete behov og honorere fremtidige skiftende behov. 2. salen skal
kunne opfylde 3 forskellige behov for boliger pa skift.

o Ny byggemetode. At finde en metode til omdannelse af offentlige bygninger til boliger pa
en made, som er bedre og billigere (evt. billigere i lsengden ved udnyttelse af fleksibilite-
ten) end traditionelle metoder, uden at det gar ud over arkitekturen og kvaliteten. Der ud-
vikles et veerktgj i veerktgjskassen til handtering af forandringer.

e Evaluering. BUILD varetager evaluering af modulforsgget. Faxe Kommune evaluerer
projektet med projektgruppe og styregruppe i forbindelse med projektafslutning. Endvi-
dere evaluerer Faxe Kommune erfaringerne med udnyttelsen af fleksibiliteten et ar efter
ibrugtagning.

4.2 Beskrivelse af kommunens modulforseg

Modulfors@get er gennemfart som en ombygning af 2. sal pa bygning 19 pa tidligere Faxe
Sygehus. Bygningen er opfert i 1930 og er en af de aeldste bygninger pa det tidligere syge-
hus. Kommunen vurderer bygningen som saerlig bevaringsvaerdig, og den ligger med en
smuk udsigt over &dalen i tilknytning til en stor, gammel park. Bygningen er opfart i datidens
stilart med mansardtag og i gedigen og solid handveerksmaessig udfarelse. Bygningen har

adressen Praestovej 78B, 4640 Faxe.

FIGUR 5. Billede af havesiden af bygning 19 pa tidligere Faxe Sygehus. Foto: Faxe Kommune.

Faxe Kommune gnsker bygningen tilpasset nye fleksible funktionskrav ved indretning af 2.
sal, og der udfgres forssg med modulsystem. Fgr kommunen kabte ejendommen, blev en
del af 2. etagen anvendt til regionens distriktspsykiatri og midlertidig boligplacering af flygt-
ninge. Godt 1/3 af etagen var for uudnyttet, og den er pa plantegningen i figur 6 markeret
med grat.
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FIGUR 6. Gammel indretningsplan for 2. sal pa bygning 19 pa tidligere Faxe Sygehus. (Tegning: Faxe Kommune).

Faxe Kommune har behov for sma, billige veerelser til unge eller akut boliglgse. Andre

gange har de behov for starre lejligheder til fx flygtningefamilier, og andre gange til bofeelles-
skaber til unge eller udsatte med saerlige behov. Men da behovet aendrer sig over tid, har
kommunen behov for en fleksibel indretning, som kan tilpasse sig de skiftende behov. Kom-

munen gnsker derfor, at nogle af lejlighederne indrettes med mobile vaegge, sa antallet af

rum og deres stgrrelse sammen med kgkken- og bad-/wc-faciliteter kan tilpasses de aktuelle

behov. Kommunen gnsker desuden at skabe et levende hus med synergi mellem integration

af flygtninge og anbringelse af unge i egen lejlighed, hvorfor der pa etagen indrettes lejlighe-
der til flygtninge sammen med bofeellesskab med seks ungehybler. Det er desuden tanken,
at der tilknyttes en social viceveert.

Projektgruppen har valgt at formulere byggeprogrammet som et kommissorium, der be-

skriver mal og rammer, idet de vurderer alle temaer under samme paraply i programfasen.

Byggeprogrammet er kommet i stand pa mader i projektgruppen, som bestar af bygherre,

arkitekt, bygherrens byggetekniske medarbejder, boligsocial medarbejder, teknisk driftsmed-

arbejder, jurist, projektleder og gkonom.

4.3 Modulforsggets organisering

| byggeprogrammets kommissorium, [Faxe, A02], er modulforsgget organiseret som falger:

Projektejer:

o Faxe Kommunes direktion v/direkter Kirsten Jacobsen.
Styregruppe:

o Daniel Z. Theisen, fuldmaegtig, BPST.

¢ Hans Ladegaard, arkitekt og projektleder, Ladegaard Group ApS, YourHouse.
o Karsten Mgller, bygningskonstrukter, Faxe Kommune.

¢ Randi Kynde, chefkonsulent og projektkoordinator, Faxe Kommune.
Projektgruppe:

e Jens Jogrgen Frasig, centerleder for Ungecenter, Faxe Kommune.

o Karsten Mgller, bygningskonstruktgr, Faxe Kommune.

o Dorrit Hemmingsen, jurist, Faxe Kommune.

e Randi Kynde, chefkonsulent, Faxe Kommune.

Ad hoc:

e Lene Dahl Jensen, teamleder, Jobcenter, Faxe Kommune.

e |b Graungaard Juhl, boligsocial medarbejder, CfFSB.
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4.4 Tidsplan for modulforsgg, evaluering og budget

Tidsplan for modulforsgg
Modulforsaget i Faxe Kommune er gennemfgrt efter falgende tidsplan, som er blevet juste-
ret undervejs, primeert for fase C:

o Fase A Byggeprogram: Ugerne 1-12, 2017 12 uger.
o Fase B Projektering: Ugerne 13-18, 2017 6 uger.
e Fase C Udbud: Ugerne 19-26, 2017 8 uger.
o Fase C Udfgrelse og anlaeg: Ugerne 27-44, 2017 18 uger.
o Fase C Aflevering og indvielse: Ugerne 45-46, 2017 2 uger.
o alt: 46 uger.

Tidsplan for evaluering
Afleveringen af egenevaluering og evalueringsbesggene pa byggesagen er foretaget pa fol-
gende tidspunkter:

o Aflevering af sagsbeskrivelse og detailtidsplan: 9. marts 2017.
o Aflevering af egenevaluering efter fase B: 3. oktober 2017.
e Evalueringsbesgg efter fase B: 10. november 2017.
o Aflevering af egenevaluering efter fase C: 21. december 2017.
e Evalueringsbesgg efter fase C: 17. april 2018.

Budget og husleje, jf. ansggningen
| ansggningen er angivet fglgende budget for de samlede byggeudgifter, ekskl. og inkl.
moms, hvor der ikke er taget hensyn til evt. miljgsaneringer:

e Lejligheder til bofeellesskaber, i alt 420 m? 2.150.000 kr.
e Brandtrappe 180.000 kr.
e Faldstamme og kloak 400.000 kr.
e Handvaerkerudgifter i alt 2.730.000 kr.
e Byggeplads 100.000 kr.
¢ Innovationstillaeg til modulforsag 600.000 kr.
e 10 % uforudsete udgifter 343.000 kr.
e Byggeudgifter i alt, ekskl. moms 3.773.000 kr.
e Totalradgivning i fast pris 550.000 kr.
e Byggetilladelse 15.000 kr.
e Udgifter i alt, ekskl. moms 4.338.000 kr.
e 25 % moms 1.084.500 kr.
e Udgifter i alt, inkl. moms 5.422.500 kr.

De 4.338.000 kr. finansieres som statslig statte for op til 2.469.000 kr., jf. tilsagnsskrivelse
fra BPST, hvor der ydes 100 % statslig refusion til forsggsudgifter, mens der til de ordinaere
ombygningsudgifter kan ydes almindelig statsrefusion pa 50 %.

Restfinansiering af op til 1.869.000 kr. finansieres af pulje vedrgrende tidligere kollegies
konkurs, og som har veeret reserveret til ungdomsboligformal.

Budgettet er baseret pa:

o At der kan forekomme andringer efter registreringer.

o At der ikke er miljgsaneringer.

o At der ikke er myndighedskrav til efterisolering af klimaskasrm.
e At eksisterende vinduer overholder krav til redningsabninger.
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| ans@gningen blev huslejen fastlagt ud fra felgende rammer:

Huslejen er ikke beregnet som omkostningsbestemt husleje efter boligreguleringsloven,
men fastsat til det lejedes veerdi efter lejeloven.

Huslejen vurderes til 3.000 kr. pr. maned, ekskl. forbrug, hvis den ikke er fastlagt indivi-
duelt i medfer af social- og integrationslovgivningen.

For midlertidige flygtningeboliger betales i 2016 generelt 2.100 kr. pr. maned i Faxe
Kommune.
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5 DELEVALUERING AF FASE A OM MAL,
RAMMER OG BYGGEPROGRAM

Kommunen skal i sin egenevaluering af fase A:

e Lgbende 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 beskrevet i egenevalueringen fra forlgbet af fase A bestar af falgende filer, der
er brugt som grundlag for BUILDs evaluering:

e [Faxe, AOO] Ansagning om forsggsmidler.

e [Faxe, AO1] Helhedsplan sygehusgrund.

o [Faxe, A02] Byggeprogram.

o [Faxe, A03] Lokalplan.

o [Faxe, AO4] SAVE registrant.

o [Faxe, A05] Statusrapport marts 2017.

o [Faxe, AO6] Tidsplan.

[Faxe, A07] Budget.

o [Faxe, A08] Opleeg til egenevaluering.

e [Faxe, B13] Egenevaluering fase A og B 18/8 2017.

e [Faxe, C03] Egenevaluering fase A, B og C 21/12 2017.

Kommunens projektleder og arkitekten har skrevet egenevaluering af fase A i to omgange,
den 18/8 og 21/12 2017, hvor den seneste version er skrevet efter afleveringen faelles for
fase A, B og C. Med baggrund i seneste version af egenevalueringen og de gvrige bilag til
fase A har BUILD udarbejdet en evaluering af forlgb og resultatet af fase A.

BUILDs evaluering af fase A er i

. Kap.5

de efterfalgende kapitler 5.1-5.6 Faser: | E. Erfa- - B.Pro- C.Bygning D.Driftog E.Erfa-
beskrevet for hvert af de seks Temaer: |_N9erA ektering 69 aflevering &nvendelse “ringer

. Kap. 5.1
evalueringstemaer med hensyn ) Rammekrav P- 2111 | \
il bade forlgb (dagb 2) Beboere Kap. 5.2
til bade forlgb (dagbog) og re- Sawe | Kap. 53]
sultat af fase A. Herefter er det ' 4) Konstruktioner | Kap. 5.4
samlet i en tveergaende evalue- 5) Samarbejde Kap.55 |

6) @konami Kap. 5.6

ring af fase A i kapitel 5.7. Se

Tveergaende evalu. | Kap. 5.7 ‘
overblik i vignet til hgjre. Evalueringsbesag |

BUILDs evaluering fglger de opgaver, der er beskrevet i vejledning i egenevaluering i kapitel
3, og metodebeskrivelsen for BUILDs opgaver i kapitel 2, og forklaringerne til de seks evalu-
eringstemaer (tema 1-6) findes i kapitel 2.

5.1 Tema 1. Rammekrav, lokalitet og marked
Forlgb (Dagbog)

Med bygningens bevaringsveerdige karakter har det veeret gnskeligt, at den vedligeholdes
med respekt for dens oprindelige stil og byggeskik. Her har kommunen pa forhand vurderet,
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at det fx geelder valg af materialer, farver og vinduestyper, facadestruktur samt tagenes form
og ydre bekleedning. Hvor tidligere renoveringer er sket uden tilstrackkeligt hensyn til bygnin-
gens oprindelige kvaliteter, skal bygningens oprindelige kvaliteter og stiltraek saledes s@ges
genskabt ved kommende renoveringer og omdannelser. Det anbefales sa vidt muligt at re-
staurere og genbruge eksisterende gamle bygningsdele. Ny bebyggelse samt om- og tilbyg-
ninger skal i udformning, materialer og farver disponeres og udfgres med veegt pa at opna et
godt samspil mellem nyt og gammelt. Gesimser og andre arkitektoniske led ma fremhaeves
hvide eller lysegra. Andre farver af og pa murveerk er kun tilladt med kommunens godken-
delse ud fra en vurdering af, om der opnas en for huset og omgivelserne visuel og harmo-
nisk lgsning.

Resultat:

Bygning 19, som er rammen for modulfors@get i Faxe, blev far kommunens opkgb anvendt
til regionens distriktspsykiatri. 1/3 har staet uudnyttet hen i flere ar, og bygningerne har for-
fald. Det har veeret tilfeeldet med flere offentlige bygninger i Faxe Kommune, og kommunen
har forsggt at modvirke den uheldige udvikling ved at opkgbe ubenyttede ejendomme med
henblik pA omdannelse. Det er som led i denne udvikling, at Faxe Kommune har kebt det
tidligere Faxe Sygehus, herunder bygning 19.

Den gaeldende lokalplan for omradet slar fast, at omradet kan anvendes til virksomhed
inden for kategorien let erhverv og service samt til beboelser. Ud over aktiviteterne i det ny
sundhedscenter ma der veere institutioner, undervisningsaktiviteter, kulturel aktivitet, liberale
erhverv og anden virksomhed, som ikke vil vaere til indbyrdes gene. Bygning 19 skal som
hovedformal anvendes til beboelse. Dele af bebyggelsen ma anvendes til kollegie, kollektiv
beboelse, eeldrecenter med boliger og lignende, som matcher med hovedformalet. Bygnin-
gerne i omradet skal veere tilsluttet almen vandforsyning, el og offentlig kloak.

5.2 Tema 2. Beboere, gnsker og muligheder

Forlgb (Dagbog)

Faxe Kommune har vurderet et aktuelt behov for bofeellesskaber og sma lejligheder for util-
passede unge, unge gravide, hjemlgse, misbrugere og flygtninge, og det forventes, at der
opstar behov for lejligheder til familiebehandling. Det har veeret vigtigt for kommunen at
teenke i lasninger, der er fremtidssikrede, sa de kan tilpasses e&endrede behov. Modulboli-
gerne skal derfor kunne omdannes til almindelige lejemal til malgrupper med andre behov,
hvis der i fremtiden viser sig et mindre behov for boliger til unge.

Kommunen har vurderet, at den bynaere placering er optimal bade for unge og for fami-
lier, da begge malgrupper har behov for at kunne udnytte byens fritidsaktiviteter, indkabsmu-
ligheder, sociale feellesskaber og arbejdspladser. Placeringen i Faxe er endvidere begrundet
i, at kommunen har en reekke familier og udsatte unge fra omradet omkring Faxe by. Disse
har fordel af en lgsning teet pa det netveerk, de kender, saledes at de sa vidt muligt kan fort-
saette deres skolegang og bevare deres omgangskreds, og for de unges vedkommende
helst ogsa bevare en god relation til deres foreeldre.

Det vurderes, at beboerne har behov for statte, vejledning og social kontakt. Det kan evt.
betyde, at der skal tilknyttes en form for social viceveert, og at der skal etableres relevante
feellesaktiviteter.

Resultat

| forhold til den indsendte ansegning til BPST’s pulje har kommunen allerede ved byggefa-
sens begyndelse indsnaevret malgruppen, idet flygtningestremmen til kommunen er afta-
gende og der ikke laengere er brug for akutte flygtningeboliger. Dog programmeres boligerne
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til at kunne tilpasses til bade flygtninge, familier og unge i kommunalt tilbud. Her lzegges
veegten pa private rum med mulighed for at lukke dgren og semiprivate rum, hvor kommu-
nens ansatte kan arbejde og interagere med beboerne. Disse rum kan samtidig fungere som
sociale rum.

5.3 Tema 3. Arkitektur, ejendom, rum og funktioner

Forlgb (Dagbog)

Bygningen ligger med smuk udsigt over adalen i tilknytning til en stor, gammel park. Det be-
varingsveerdige hus skal vedligeholdes med respekt for oprindelig stil og byggeskik (se tema
1). Brugen af de preefabrikerede moduler ma saledes ikke gé ud over bygningens historiske
veerdier. Der er saledes taget beslutning om, at modulsystemet skal kunne leveres i dimen-

sioner, der ggr det muligt at lefte de preefabrikerede moduler ind ad eksisterende bygnings-

abninger.

Det blev besluttet, at den arkitektoniske bearbejdning af de nye modulboliger indvendigt
skal give en synlig oplevelse og adskillelse mellem den oprindelige bygning og det nye byg-
gesystem — mellem nyt og gammelt. Det indebeerer, at der ikke har vaeret et gnske om en
stilmaessig tilpasning til det gamle. Omvendt har det heller ikke veeret gnskeligt, at det gamle
blev renoveret til at ligne noget nyt. Til gengaeld har det veeret et erklaeret mal, at arkitektu-
ren skal kunne bevares og til stadighed opna arkitektonisk kvalitet ved fremtidige om- og til-
bygninger.

Resultat

Bygning 19 er omfattet af en helhedsplan og en lokalplan, og der er beskrevet en SAVE-re-
gistrant. Bygningen er opfert i 1930’erne, den er bygget med facader i rede mursten, skifer-
tag og en mansard-lignende bindingsvaerkskonstruktion for 2. salen og med gedigen hand-
vaerksmaessig udferelse. Bygningen er i SAVE-registranten vurderet som bevaringsvaerdig.
Det betyder, at der er mulighed for at dispensere fra nogle af bygningsreglementets krav.
Det geelder bl.a. vinduers isoleringsevne, hvis stiltilpassede vinduer ikke kan opfylde de geel-
dende krav, eller hvis de gamle vinduer istandsaettes.

5.4 Tema 4. Konstruktion, installation og egenskaber

Forlgb (Dagbog)

Der er ikke udarbejdet en egentlig dagbog, men Igbende udarbejdet statusrapporter, der be-
skriver projektets status og fremdrift. Forsggselementer til de fleksible Igsninger er udviklet.
Disse er kort beskrevet i 'Statusrapport medio marts 2017°. Endvidere har projektgruppen
taget stilling til tilstanden af installationer, jf. egenevalueringen i bilag C; se ogsa under efter-
felgende resultatafsnit.

Resultat

Der synes at vaere foregaet en gennemgang af bygningen, idet der er behov for at forny eller
bygge videre pa eksisterende installationer (ventilation, el, aflab, vand og varme), som det er
beskrevet i projekigruppens egenevaluering. Bygningens tag og fag er gennemgaet af arkitek-
ten og af driftslederen, som har staet for bygningsdriften i ca. 30 ar, og som derfor har et solidt
kendskab til bygningens stand, installationer og tidligere udfarte renoveringsopgaver. Ved gen-
nemgangen blev det konstateret, at tagrenden matte forventes at veere saneringsmoden inden
for en ca. 5-10-arig periode. Ellers fremstar bygningens tag og fag i fin stand.
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Der foreligger et tegningsmateriale pa ca. 50 tegninger og tilsvarende beskrivelser over
de eksisterende forhold i fase A. Det er disse tegninger, der refereres til i egenevalueringen,
og som kan stilles til radighed for BUILD. Tegningsmaterialet er udarbejdet for ca. 10 ar si-
den i forbindelse med renoveringen af de underliggende etager, og som indgik i udbudspro-
jektet fra dengang.

Dokumentet 'Statusrapport medio marts 2017’ fra Faxe Kommune indeholder en beskri-
velse af den pataenkte ombygning, herunder hvordan kekken/bad etableres. Der henvises
til, at "alle veegge mellem veerelser nedlaegges og erstattes af mobile vaegge”. Da tegningen
‘"Nedbryder plan’ kun viser ganske fa rum, er det uklart, om den pageeldende tegning er
daekkende for etagens nuvaerende indretning, og dermed er en del af 'Tegninger over eksi-
sterende forhold'.

Dokumentet A1 Kommissorium byggeprogram’ beskriver, hvad den feerdige etage skal
anvendes til, og hvad det kraever indretningsmaessigt, dels overordnet set i forhold til fleksi-
bilitet, og dels mere specifikt pa de forskellige typer af boliger, vaerelser o.l. Der laegges
veegt pa sa hgj en grad af fleksibilitet som muligt, ligesom boligerne skal vaere robuste i for-
hold til hyppig beboerudskiftning.

Bortset fra dette og fgrnsevnte beskrivelse af behovet for fornyelse af installationer fore-
ligger der intet om egenskaber for den feerdige bygning pa fase A-stadiet.

Umiddelbart ses byggesagsbehandlingen ikke beskrevet i egenevalueringen af fase A.

5.5 Tema 5. Byggeproces, udvikling og forankring

Forlgb (Dagbog)

Erfaringer fra forlgb af fase A er ikke beskrevet i en selvsteendig dagbog af evalueringste-
maet, men den er integreret i en beskrivelse faelles med fakta om mal og rammer for modul-
forsgget i fase A. Der henvises derfor til det efterfalgende resultatafsnit.

Resultat

Udviklingstemaet har i egenevalueringen henvist til en tidsplan og statusrapport medio marts
2017, der indeholder en beskrivelse af projektets status og eventuelle afvigelser fra ansker
til milepaele, skonomi og ressourceforbrug samt tidsplan. Af statusrapporten fremgar det, at
projektet pa alle parametre forlgber planmaessigt. Vedrgrende projektets milepzele beskrives
det, at den forelgbige idé til videreudvikling er godkendt i februar 2017, og at forskellige sce-
narier forelaegges styregruppen medio marts 2017. Dette stemmer med vedlagte tidsplan
ifalge ansggningen.

| egenevalueringen har projektgruppen endvidere redegjort for organisatoriske og pro-
cessuelle forhold i fase A, herunder forhold vedrgrende tidlig inddragelse af kommunale af-
delinger, hvilket BUILD vurderer er vigtigt for at sikre ejerskab til projektet i organisationen.
Det har samtidig givet let adgang til oplysninger, der er vigtige for projektet.

Projektgruppen har redegjort for, at valget af samarbejdspartner har vaeret centralt for at
tilgodese behovet for nyteenkning af fleksible Igsninger. De noterer dog ogsa, at et sadant
valg af inddragelse af interessenter har veeret tidskraevende, men de vurderer det vigtigt for
processen. Vigtigheden af tidligt at samarbejde med centrale myndigheder, fx om brandfor-
hold, er beskrevet, hvilket er godt set. Det er dog ikke beskrevet, hvorvidt nogle af disse
overvejelser (primeert om valg af samarbejdspartnere og gnsket om metodefrihed m.m.) er
betinget eller begraenset af udbudsretslige og kontraktlige forhold eller lignende, som kan
pavirke processen.

Omfanget af analyser og vurderinger af procesmodeller har vaeret afstemt efter projek-
tets tidsmeessige og skonomiske ramme. Forhold vedrgrende udviklingsproces og formid-
ling af erfaringer er summarisk beskrevet. Om udviklingsprocessen skrives, at den er en
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idégenerering af den tilknyttede arkitekt, og at den er igangsat gennem nysgerrighed. Der er
ikke redegjort struktureret for overvejelser vedrgrende procesmodeller, brugerdialogveerkte-
jer, interessentanalyser, screeningsvaerktgjer m.m., der kunne udggre et struktureret grund-
lag for handtering af innovationsprocessen. | forbindelse med redeggrelsen for formidling og
forankring skriver projektgruppen, at: "Erfaringerne vil kommunen kunne anvende i den fort-
satte byfornyelse af omradet”, men der redeggres ikke for, hvilke erfaringer kommunen har
draget, og hvordan disse kan generaliseres til brug for kommende projekter.

5.6 Tema 6. Gkonomi, omkostninger, husleje og aftaler

Forlgb (Dagbog)
Dette punkt kan ikke evalueres, da der tilsyneladende ikke forefindes en dagbog. Der henvi-
ses til det efterfalgende resultatafsnit.

Resultat

BUILD har i sin evaluering set pa fglgende forhold med baggrund i projektgruppens egen-

evaluering:

¢ Anskaffelsesomkostninger, eksklusive udviklingsomkostninger: Forud for byggeprogram-
met havde bygherre udarbejdet et rammebudget.

¢ Dirifts- og vedligeholdsomkostninger: Der blev udtrykt anske om lavere drifts- og vedlige-
holdsomkostninger end seedvanligt, men der foreligger ingen fastlaeggelse af det aktuelle
belgb i kroner.

o Beboergkonomi/husleje: Der foreligger overvejelser vedrgrende beboersammensaetning
og et overslag over deres forventede husleje med udgangspunkt i den nuvaerende beta-
ling for flygtningeboliger. Der var dog ingen detaljerede analyser af beboernes reelle be-
talingsmuligheder.

¢ Kommunegkonomi: Der foreld ingen oplysninger om kommunens gkonomi i form af mer-
udgifter, besparelser, ggede skatteindteegter mv.

¢ Udviklingsomkostninger: Rammebudget inkluderer overslag over udviklingsprojektets andel.

5.7 Tveergaende delevaluering med sammendrag af
fase A

Faxe Kommune har i ansggningen til BPST sat nogle klare rammer for modulfors@get, og
deres plan er pa de enkelte punkter fulgt i programfasen, godt stettet af en afklaret kommu-
nal administration. Projektgruppen har gennem meader formuleret byggeprogrammet som et
kommissorium med mal og rammer, hvor bygherre og arkitekt samt bygherrens byggetekni-
ske medarbejder, boligsociale medarbejder, teknisk driftsmedarbejder, jurist, projektleder og
gkonom har deltaget.

Arkitekten har vaeret drivkraften i programforlgbet og har veeret det centrale omdrejnings-
punkt pa nyteenkningen af modulsystemet i ombygningen af 2. sal i bygning 19 pa tidligere
Faxe Sygehus. Det har veeret en vanskelig, men vigtig proces for kommunen, at arkitekten
blev valgt med denne profil. Projektet er godt forankret i kommunens afdelinger, hvilket har
givet dem et godt ejerskab til projektet. Derimod har projektgruppen som helhed begreen-
sede innovationserfaringer, og flere har ikke erfaringer med ombygning. Samlet er fase A og
byggeprogrammet faerdiggjort som et tilstraekkeligt grundlag for programmeringen i fase B.

Gennem udviklingsprocessen har det vaeret vanskeligt for projektgruppen at beskrive
egenevalueringen. Egenevalueringen af fase A og B blev afleveret samlet og senere revide-
ret, samtidig med at egenevalueringen af fase C blev afleveret. | egenevalueringen var ikke
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beskrevet meget om erfaringerne med processens forlgb, som ger erfaringsformidlingen

vanskelig. Erfaringerne med resultatet for mal, rammer og projektprogram var velbeskrevet

for rammekrav, beboerprofiler og bygningens arkitektur, men det var pa et generelt niveau.

Med hensyn til evalueringskravene manglede der vurdering af konstruktionens tilstand samt

klare rammer og malbare krav i henhold til BR15, herunder indeklima, samt udviklingsprin-

cipper, resultatformidling og gkonomirammen.

TABEL 2. Sammendrag af BUILDs evaluering af erfaringer fra forlebet og resultatet af byggesagens fase A for ombygning af 2. sal pa bygning 19

pa tidligere Faxe Sygehus.

Delevaluering A: Baselineregistrering og evaluering af fase A om krav og byggeprogram

Opgaver i evalueringen

BUILDs evaluering

a. Erfaringer fra fase A, Byggeprogram

1. Rammekrav, lokalitet og marked

2. Beboere, gnsker og muligheder

3. Arkitektur, ejendom, rum og funktioner

4. Konstruktion, installation og egenskaber
5. Byggeproces, udvikling og forankring

6. Pkonomi, omkostninger og husleje

Bygningens bevaringsvaerdi skal respekteres. Kommu-
nen har sat rammer for form, materialer og farver. Afvi-
gelser skal godkendes.

Der er et aktuelt behov fra forskellige beboere. Lgsnin-
ger skal veere fremtidssikrede til 2endrede behov. Neer-
hed til bymidten og beboernes kendte netveerk er vigtigt.
Husets bevaringsveerdi skal respekteres ved ombygning,
ogsa nar modulerne skal lgftes gennem bygningsabnin-
ger.

Erfaringer er inkluderet i resultatafsnittet.

Erfaringer er inkluderet i resultatafsnittet.

Ingen erfaringer fra forlgbet er beskrevet.

b. Resultat om mal og rammer for temaerne
1. Rammekrav, lokalitet og marked
- Krav til lokalitet og sted

- Det lokale boligmarked

- Arkitektoniske veerdier

Lokalplan: Bygningen kan anvendes til let erhverv og
service samt beboelse. Primeert gnske om boliger.
Kommunen opkaber ubenyttede ejendomme til omdan-
nelse.

2. sal pa bygning 19 i tidligere Faxe Sygehus ombygges.
Bygningen er bevaringsvaerdig og beskrevet i SAVE-re-

gistranten.

2. Beboere, gnsker og muligheder

- Profil af beboergrupper

- Beboernes oplevelse

- Beboernes personlige preeg

- Bidrag til drift og vedligehold

Boliger tilpasses flygtninge, familier og unge i kommu-
nale tilbud.
Veegt pa private rum og semiprivate rum til kommunens

ansatte og til socialt samvaeer.

3. Arkitektur, ejendom, rum og funktioner
- Bygningens arkitektur
- Boligernes arkitektur

- Boligernes fleksibilitet

Bygningen er godt beskrevet.

4. Konstruktion, installation og egenskaber

- Tilstand inden ombygning

Installationer synes at vaere gennemgaet, men derimod
ikke konstruktioner, da de sk@nnes tilfredsstillende. Ned-
brydningstegning foreligger, men ikke tegninger af byg-

ningens tilstand.
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- Beskrivelse af ombygninger

- Egenskaber for faerdig bygning, jf.
BR15:
1) Indretning
2) Indeklima
3) Konstruktioner
4) Installationer

5) Byggesagsbehandling

Alle indvendige vaegge nedlaegges og erstattes af mo-
bile veegge, og der etableres mobile kakkener og bade-

veerelser, men oversigtstegning ses ikke.

Anvendelsen er beskrevet med krav til indretning.

Stor grad af fleksibilitet anskes.

Behov for fornyelse af installationer.

5. Byggeproces, udvikling og forankring

- Processens forlgb og indhold

- Udviklingsforlab og indhold

- Formidling og forankring

Tidsplanen er fulgt og overholdt pa alle parametre, jf. an-
sggningen. Processen i fase A er vist. Kommuneafdelin-
ger er tidligt inddraget, hvilket sikrer ejerskab.

Valg af samarbejdspartnere er vigtigt, men tidskraevende
for at sikre nyteenkning. Det er primaert arkitekten, som
har veeret drivkraften. Vigtigt at inddrage kritiske myndig-
heder (fx brand), men hvordan det fx begreenser meto-
defriheden, er ikke angivet. Innovationsprocessen er
ikke beskrevet.

Formidlingsplan er kun summarisk beskrevet som fx:
"Erfaringerne vil kommunen kunne anvende i den fort-

satte byfornyelse af omradet.”

6. Pkonomi, omkostninger og husleje

- Anleegsomkostninger, ekskl. udvikling

- Drifts- og vedligeholdsomkostninger

- Beboergkonomi og husleje

- Kommunegkonomi

- Udviklingsomkostninger

Forud for byggeprogrammet er rammebudget udarbej-
det.

D&V skal veere lavere end normalt, men ingen belab er
angivet.

Overslag over beboersammensaetning og husleje fore-
ligger, men deres betalingsmulighed er ikke vurderet.
Udviklingen er ikke adskilt fra anleegsomkostninger i
budget.
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6 DELEVALUERING AF FASE B OM
SPECIFIKATIONER OG UDBUD

Udviklingsteamet skal i sin egenevaluering af fase B:

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

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

Egenevalueringen og erfaringerne fra forlgbet af fase B er beskrevet i falgende filer, der er
brugt som grundlag for BUILDs evaluering:

o [Faxe, BO1] Arkitekttegning elementer og planudkast.

o [Faxe, B02] Arkitekttegning moduler.

e [Faxe, BO3] Arkitekttegning nedbrydningsplan.

o [Faxe, B04] Arkitekttegning plan.

e [Faxe, B05] Udbudsbeskrivelse entrepriser.

e [Faxe, B06) Udbrudsbrev.

o [Faxe, BO7] Statusrapport 3. maj 2017.

o [Faxe, B0O8] Statusrapport 8. august 2017.

e [Faxe, B0O9] Tidsplan for udbud.

o [Faxe, B10] Budget for tillzegsbevilling.

e [Faxe, B11] Tilbud entreprengr.

o [Faxe, B12] Tilbud modulproducent.

o [Faxe, B13] Egenevaluering af fase A og B, revideret 18/8 2017.

o [Faxe, C03] Egenevaluering af fase A B og C, dateret 21/12 2017.

Med baggrund heri har BUILD i det efterfglgende givet en evaluering af forlgb og resultatet
af fase B for hvert af de seks evalueringstemaer, og til sidst er det samlet i en tvaergaende

evaluering af fase B og BUILDs evalueringsbesgg for fase A/B.

BUILDs evaluering af fase A er i

. Kap. 6

de efterfglgende kapitler 5.1-5.6 Faser: . Erfa-| A Byage: C.Bygning " D. Driftog . Erfa-
beskrevet for hvert af de seks Temaer: ringer . program i aflevering nvendelss/ringey

. Kap. 6.1
evalueringstemaer med hensyn 1) Rammekrav P
. o 2) Beboere Kap. 6.2
til bade forlgb (dagbog) og resul- 3) Arkitektur Kap. 6.3
tat af fase A. Herefter er det 4) Konstruktioner Kap. 6.4

. N 5) Samarbejde Kap. 6.5
samlet i en tveergaende evalue- <

6) @konomi Kap. 6.6

ring af fase A i kapitel 5.7. Se R Gl Kap. 6.7
overblik i vignet til hgjre. Bvalueringsbesag Kap. 6.8

BUILDs evaluering fglger de opgaver, der er beskrevet i vejledning i egenevaluering i kapitel
3, og metodebeskrivelsen for BUILDs opgaver i kapitel 2. Forklaringen til de seks evalue-
ringstemaer (tema 1-6) findes i kapitel 2.

48



6.1 Tema 1. Rammekrav, lokalitet og marked

Forlgb (Dagbog)

Det har veeret projektgruppens erfaring, at en tidlig sparring med byggemyndigheden og
brandmyndigheden kan vaere med til at saette retningen for projektet og dermed spare pro-
jektet for unadigt arbejde. Projektgruppen har endvidere vurderet, at det ville have kreevet
yderligere udvikling at na frem til et resultat med samme fleksibilitet uden de opnaede myn-
dighedsdispensationer.

Resultat

Tidligt i projekteringsfasen har myndighederne veaeret inddraget, og mulighed for dispensatio-
ner til bygningsreglementet har vaeret dreftet. Det er vurderet tidligt i projekteringsfasen, at
opgradering til geeldende energikrav ikke er muligt. Derfor er der sggt om dispensation. Li-
geledes blev der sggt dispensation fra kravene til de akustiske forhold boligerne imellem
samt til ventilationskravene. | alle tre tilfeelde blev der accepteret lempelser efter BR15.

6.2 Tema 2. Beboere, gnsker og muligheder

Forlgb (Dagbog)
Der har i den indledende fase i projekteringen vaeret inddraget potentielle slutbrugere, som
har udtrykt deres gnsker og holdninger. Inddragelsen gav kommunen et indtryk af de unge
udsattes boligliv og behov, bl.a. med hensyn til boligernes renggringsvenlighed og materia-
lerobusthed, samt krav til opbevaring, faciliteter og hvidevarer.

Det er i denne fase vurderet, hvordan beboersammensaetningen kan styres, saledes at
fleksibiliteten kan udnyttes pa en overordnet hensigtsmaessig made og ikke kun udnyttes for
fleksibilitetens og behovets skyld. Visitation til boligerne styres centralt.

Resultat
Inddragelse af potentielle brugere forte til, at der i projektet blev indarbejdet feelles vaske-
rum. Det farte endvidere til overvejelser om opbevaringsplads i kaelder og evt. adgang til
feelles stgvsuger. Tarrefaciliteter blev prioritet af hensyn til indeklima, og fryserplads af hen-
syn til muligheder for at kebe stort ind, s& man kan leve billigt. | udbudsmaterialet blev kra-
vet til materialernes robusthed og renggringsvenlighed desuden understreget, det samme
geelder for lgsare (se ogsa tema 3).

| projekteringen blev det samtidig besluttet at sektionsopdele etagen i tre mindre enhe-
der. Det kunne lade sig ggre pga. feellesfaciliteternes placering og direkte adgang fra for-
skellige trapper/elevator. Formalet er at kunne anvende etagens boliger til forskellige bebo-
ergrupper, der ikke umiddelbart synes forenelige, og som derfor holdes adskilt. Sektionsop-
delingen kan endvidere vaere hensigtsmaessig — ogsa hvis boligerne anvendes af samme
malgruppe — da de opdeler beboerne i en raekke mindre, mere overskuelige bofaellesskaber.

6.3 Tema 3. Arkitektur, ejendom, rum og funktioner

Forlgb (Dagbog)

Arkitekten har videreudviklet det grundlaeggende koncept i samarbejde med projektgruppen,
som har givet input om bl.a. behovet for antal boliger, sterrelser, variationsmuligheder og
indretning. Endvidere er erfaringer fra malgruppens brug af boliger draftet, blandt andet i re-
lation til valg af materialer og rengeringsvenlighed. Det har blandt andet fart til, at boligerne
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er projekteret med en stgrre robusthed og renggringsvenlighed end traditionelt boligbyggeri,
og det kommer til udtryk i bade indretning og materialevalg. Det har fx betydet, at praktisk
anvendelige lgsninger er prioriteret frem for Igsninger med en flot finish. Det har endvidere
haft betydning for farvevalget, der skal bidrage til et helhedsindtryk af, at der er paent og
rent. Fx veelges marmoreret, sandfarvet vinyl til gulve. Veegmalingen er valgt med gje for, at
vaeggene skal veere vaskbare, slidsteerke og til at pletmale. Lgsare er valgt, sa det er billigt
og let at udskifte. Det skyldes, at erfaringen fra fagomradet er, at det ikke renholdes og ved-
ligeholdes af brugerne.

Det blev som led i projekteringen besluttet at opdele de nye moduler i to, sa kakkendelen
kan adskilles fra badeveerelsesdelen — og saettes sammen igen til &t modul. Modulets ele-
menter bliver derved smallere og kan nemmere g& ind gennem dgrhullet i karnappen og kan
ligeledes bedre transporteres internt i bygningen.

Resultat
Handicaptilgaengelighed blev fravalgt for at muliggere flere mindre boliger med eget kakken
og bad.

Det har veeret ngdvendigt at skabe en ny (st@rre) abning i bygningens gavl for at skabe
adgang for modulerne. Det er Igst ved at tilfgre bygningen en karnap, der er tilpasset byg-
ningens oprindelige stil. Karnappen fik ogsa betydning, da det viste sig, at der i en tidligere
byggetilladelse for eiendommen 1a et krav om en brandtrappe til anden sal.

6.4 Tema 4. Konstruktion, installation og egenskaber

Forlgb (Dagbog)
Der er ikke udarbejdet en egentlig dagbog, men lgbende udarbejdet statusrapporter, der be-
skriver projektets status og fremdrift.

Ifglge 'Statusrapport 3. maj 2017’ er moduler og elementer (til de fleksible I@sninger) teg-
net. Endvidere er udarbejdet en udbudsbeskrivelse, der stiller krav til de faerdige installatio-
ner og til bygningsbasis; se ogsa herom under 'Resultat’ nedenfor.

Resultat

Kommunens projektgruppe har forholdt sig til udfordringerne med at sikre bygningens/eta-
gens vindstabilitet, hvilket er yderst relevant, idet man planlaegger at fierne alle tvaergéende
skilleveegge. Der er taget action pa dette i ingenigrprojektet, som dog ikke er vedlagt, men
det efterlyses!

Det anfgres i selvevalueringen, at eksisterende forhold skal kortlaegges ngjagtigt, uden
at det er beskrevet neermere, hvad det skal omfatte. Endvidere er der taget stilling til beho-
vet for individuelle malere pa installationer. Der er ikke henvist til serviceloven', men det an-
tages, at de aktuelle botilbud er omfattet af undtagelserne i malerbekendtgarelsen? om indi-
viduel maling.

Udfarelse af nye installationer og bygningsbasis er beskrevet i dokumentet 'B05. Ud-
budsbeskrivelse entreprise’, som kommunen henviser til i sin selvevaluering. | udbudsbe-
skrivelsen har projekttemaet forholdt sig til, at der er tale om ombygning af en eksisterende
bygning, fx ved at der sker en tilpasning af eksisterende installationer. | savel

' Bekendtggrelse af lov om social service (serviceloven). LBK nr. 102 af 29/01/2018. Kgbenhavn: Bgrne- og Social-
ministeriet.

2 Bekendtgerelse om individuel maling af el, gas, vand, varme og kaling (malerbekendtgarelsen). BEK nr. 563 af
02/06/2014. Kgbenhavn: Transport-, Bygnings- og Boligministeriet
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udbudsbeskrivelsen som selvevalueringen anfagres endvidere, at moduler og elementer skal
kunne absorbere eventuelle ujzevnheder i den eksisterende bygning.

Der henvises ikke noget sted til bygningsreglementet, men fx naevnes krav til brandsik-
kerhed ved gennembrydninger, dog efter de gamle brandklasser, ligesom brandtekniske in-
stallationer er nsevnt (regmeldere mv.). Endvidere er angivet, at brandtrappen ogsé skal
kunne fungere som adkomsttrappe og derfor skal leve op til krav til ganglinje mv.

Udbudsbeskrivelsen henviser ligeledes til ingenigrprojektet ved omtalen af behovet for
tveergaende skillevaegge med vindafstivende funktion. Yderligere kravspecifikation foreligger
ikke, fx med hensyn til indeklima.

6.5 Tema 5. Byggeproces, samarbejde, udvikling og
forankring

Forlgb (Dagbog)

Erfaringer fra forlgb af fase B er ikke beskrevet i en selvsteendig dagbog for evalueringste-
maet, men er integreret i en beskrivelse faelles med fakta om projektering og udbud i fase B.
Der henvises derfor til 'Resultat’ i evalueringen. Det bemeerkes dog her, at der redeggres for
en tidsplansforlaengelse som fglge af politisk stillingtagen til gkonomien. Endvidere er to sta-
tusrapporter (af 3. maj 2017 og 8. august 2017) vedlagt. Her er redegjort for tidsplansforlaen-
gelsen.

Resultat

Byggeprocessens forlgb er beskrevet udtemmende og giver et godt overblik over de forskel-
lige overvejelser, som projektgruppen gjorde i forbindelse med projektering, udbud og sam-
arbejdet mellem de forskellige aktgrer. | saerdeleshed kan overvejelserne vedrgrende pro-
jekteringsniveau fremhaeves som relevante. Projektgruppen papeger, at de har valgt et pro-
jekteringsniveau, der er afstemt efter de aktuelle behov, hvorfor der ikke er foretaget en de-
tailprojektering af alle forhold. Eksempelvis er moduler og elementer detailprojekteret, me-
dens handvaerksmeessige opgaver ikke er detailprojekteret, idet projektgruppen har vurde-
ret, at der kan opnas et bedre resultat ved inddragelse af handvaerkernes erfaringer. Dette
vidner om overblik og ikke mindst indsigt i processuelle forholds betydning for kvaliteten af
det feerdige byggeri. Det understgttes ogsé af projektgruppens refleksioner vedrgrende dia-
log, inddragelse af myndigheder og lag af udbudsform.

| forbindelse med valg af udbudsform redeggres godt for overvejelser vedrgrende fx
funktionsudbud og omvendt licitation og konsekvenser ved valg eller fravalg af de forskellige
modeller.

Forhold vedrgrende udviklings- og formidlingsprocessen er ikke tilstraekkeligt behandlet
af projektgruppen. Vedrgrende udviklingsprocessen anfarer projektgruppen, at nysgerrighe-
den fra fase A blev overfart til kreativitet i en klassisk kreativproces i fase B, hvilket tilskrives
egenskaber ved specifikke ildsjeele. Selvom vi ikke vil stille os tviviende over for, at ildsjeele
kan spille en vaesentlig rolle for en udviklingsproces, er det pa det foreliggende grundlag me-
get vanskeligt at relatere dette til konkrete aktiviteter, planer eller forbedringer, der kan med-
virke til at billigggre fremtidige modulforsgg. | seerdeleshed savnes der en redeggarelse for,
hvordan den konkrete udviklingsproces er gennemfgrt i fase B i sammenligning med kom-
munens traditionelle praksis pa omradet.

Slutteligt bemaerkes som kritisk, at projektgruppen i egenevalueringen ikke har bemeerk-
ninger overhovedet, som omhandler formidling og forankring af resultater, og det til trods for
den ellers nuancerede forudgdende gennemgang af byggeprocessen og valg af
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udbudsform. Det burde pa foreliggende grundlag have veeret relativt let at drage generelle
erfaringer til fremtidige modulprojekter.

6.6 Tema 6. Gkonomi, omkostninger, husleje og afta-
ler

Forlgb (Dagbog)
Dette punkt kan ikke evalueres, da der tilsyneladende ikke forefindes en dagbog, idet den er
integreret i beskrivelsen af de feelles fakta om projektering og udbud i fase B.

Resultat

BUILD har i sin evaluering set pa falgende forhold med baggrund i projektgruppens egen-

evaluering:

o Anskaffelsesomkostninger eksklusive udviklingsomkostninger: De indkomne tilbud over-
skred rammebudgettet. Bygherre valgte at age bevillingen med 671.000 kr. frem for at
a&ndre i projektet. Anlaegssummen er herefter 5.009.000 kr. Revideret budget er vedlagt.

o Drifts- og vedligeholdsomkostninger: Ingen nye oplysninger.

e Beboergkonomi/husleje: Ingen nye oplysninger.

o Kommunegkonomi: Ingen nye oplysninger.

e Udviklingsomkostninger: Ingen nye oplysninger.

6.7 Tvaergaende delevaluering med sammendrag af
fase B

Gode erfaringer med inddragelse af bygge- og brandmyndigheder samt de forskellige poten-
tielle slutbrugere i projekteringen. Malgruppens ansker har pavirket materialevalg, indretning
og lgsgre samt gjort boligerne mere renggringsvenlige og robuste. Tidsplanen er udskudt
som felge af tillaegsbevilling efter udbudsprocessen. Forlgbserfaringerne er kun begraenset
beskrevet.

Der er dispenseret fra krav til energiforbrug, akustik mellem boliger og ventilation samt
handicaptilgaengelighed i henhold til BR15. Beboerne har haft krav om faelles vaskerum, op-
bevaringsplads i kaelder, faelles stevsuger, tarrefaciliteter og fryseplads samt robust lgsgre.
Etagen blev opdelt i tre sektioner pga. forskellige brugerbehov. Modulsystem med flytbare
inderveegge, kakken og bad giver stor fleksibilitet, og for at lette indflytning af dem i bygnin-
gen er der tilfgjet en ny karnap i gavlen, som samtidig gav adgang til en udvendig brand-
trappe. Karnappen og brandtrappen er passet fint ind i byggestilen.

Eksisterende forhold gnskes kortlagt, men er ikke beskrevet. Vindstabilitet er sikret i in-
genigrprojekt. Konstruktions- og installationskrav er godt beskrevet i udbudsmaterialet, og
krav om individuelle malere har veeret draftet. Byggeproces og udbudsudfordring er godt be-
skrevet sammen med dialogmuligheder og niveau for projektering, hvor modulsystemet er
detailprojekteret, men ikke handvaerkerarbejdet.

Omkostninger til bygge- og udviklingsdelen er ikke afskilt, sa det bliver sveert at se be-
sparelsesmuligheder i ny udvikling. Budgettet er opskrevet med 0,67 mio. kr. til i alt 5,01
mio. kr. Udviklingsdelen er utilstraekkeligt beskrevet og bygger meget pa én ildsjael — arkitek-
ten — hvilket gar det vanskeligt at konkretisere besparelsesmuligheder og erfaringsoverfg-
ring til andre. Formidlingen er kun begreenset beskrevet, hvilket gor det vanskeligere at for-
ankre resultaterne i kommunen og pa landsplan, men det vil veere let at rette op pa det.

52



TABEL 3. Sammendrag af BUILDs evaluering af erfaringer fra forlabet og resultatet af byggesagens fase B for ombygning af 2. sal pa bygning 19 pa tidli-

gere Faxe Sygehus.

Delevaluering B: Midtvejsstatus og evaluering af fase B om specifikationer og projektering

Opgaver i evalueringen

BUILDs evaluering

a. Erfaringer fra fase B, Projektering
1. Rammekrav, lokalitet og marked

2. Beboere, gnsker og muligheder

3. Arkitektur, ejendom, rum og funktioner

4. Konstruktion, installation og egenskaber

5. Byggeproces, udvikling og forankring

6. Pkonomi, omkostninger og husleje

God erfaring med tidlig inddragelse af bygge- og brandmyn-
digheder.

Potentielle slutbrugere har veeret inddraget, og de har til-
kendegivet deres gnsker og holdninger. Beboersammen-
saetningen er vurderet.

Malgruppegnsker har pavirket materialevalg, indretning og
lgsgre, sa boligerne er blevet mere renggringsvenlige og ro-
buste end normalt. Kekken- og badmoduler er adskilt, sa de
nemmere kan transporteres.

Moduler og elementer er tegnet, og udbudsmateriale be-
skrevet. Forlgbserfaringer er ikke beskrevet. Der henvises
til 'Resultat’.

Tidsplan forlaenget som fglge af aendret budget. Forlgbser-
faringer er ikke beskrevet. Der henvises til 'Resultat’.

Forlgbserfaringerne er ikke beskrevet.

b. Fakta om mal og rammer for temaerne

1. Rammekrav, lokalitet og marked

- Krav til lokalitet og sted
- Det lokale boligmarked

- Arkitektoniske veerdier

Der dispenseres fra energikrav, akustikkrav imellem boli-

gerne samt ventilationskrav i henhold til BR15.

2. Beboere, gnsker og muligheder
- Profil af beboergrupper

- Beboernes oplevelse

- Beboernes personlige praeg

- Bidrag til drift og vedligehold

Krav om faelles vaskerum, opbevaringsplads i kaelder, fael-
les stgvsuger, terrefaciliteter og fryseplads samt robust Igs-
gre, jf. brugerkrav. Etagen blev opdelt i tre sektioner pga.

forskellige brugerkrav.

3. Arkitektur, ejendom, rum og funktioner

- Bygningens arkitektur

- Boligernes arkitektur

- Boligernes fleksibilitet

Ny indgang etableret som ny karnap i gavlen til indflytning
af moduler, og krav om brandtrappe er indbygget i karnap-
pen, som er fint tilpasset bygningen.
Handicaptilgeengelighed er fravalgt for at muliggere mindre
boliger med kakken og bad.

Modulsystemet skal sikre det.

4. Konstruktion, installation og egenskaber

- Tilstand inden ombygning

- Beskrivelse af ombygninger

- Egenskaber for feerdig bygning, jf.
BR15:

Eksisterende forhold skal kortlaegges, men de er ikke be-
skrevet.

Vindstabilitet er sikret i ingenigrprojekt, da tvaervaegge er
fiernet. Konstruktions- og installationsprojekt beskrevet som
ombygning i udbudsbeskrivelsen, og at moduler skal absor-

bere ujeevnheder.
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1) Indretning
2) Indeklima
3) Konstruktioner

4) Installationer

5) Byggesagsbehandling

Ingen krav.

Brandsikkerhed ved gennembrydning skal sikres, og der
skal etableres en udvendig brandtrappe i gavl.

Diskussion om individuelle malere og om malerbekendtga-

relsen giver mulighed for dispensation.

5. Byggeproces, udvikling og forankring

- Processens forlgb og indhold

- Udviklingsforlgb og indhold

- Formidling og forankring

Byggeproces og overvejelser om bl.a. udbudsform er godt
beskrevet, herunder dialog og niveauet for projektering,
hvor moduler er detailprojekteret, men ikke handveerksop-
gaver.

Udviklingsprocessen er ikke tilstraekkeligt behandlet. Udvik-
lingen i fase B er kreativ, men bygger primeert pa én ildsjeel
— arkitekten — hvilket gor det sveert at se konkrete relationer
til billiggaerelse og traditionel praksis.

Formidlingsprocessen er ikke tilstraekkeligt behandlet, hvil-
ket kan veere kritisk med hensyn til en bred forankring af re-
sultatet. Det ville have veeret let at drage generelle erfarin-

ger, som kunne formidles til fremtidige modulprojekter.

6. Gkonomi, omkostninger og husleje

- Anlaegsomkostninger, ekskl. udvikling

- Drifts- og vedligeholdsomkostninger
- Beboergkonomi og husleje
- Kommunegkonomi

- Udviklingsomkostninger

Tilbuddene overskred budgetrammen, og kommunen ggede
bevillingen med 0,67 mio. kr. til i alt 5,01 mio. kr., som inklu-

derer udviklingsomkostninger.

6.8 BUILDs evalueringsbesgg pa byggesagen om
fase AogB

Evalueringsbesgget blev gennemfart den 10. november 2017 som et mgde pa Faxe Sund-
hedscenter, Preestgvej 78, Faxe, kl. 10-12, mellem Faxe Kommunes projektgruppe og Niels
Haldor Bertelsen, BUILD/AAU. Efter mgdet viste arkitekten rundt pa 2. sal i bygning 19 og
forklarede om de mere praktiske forhold ved modulforsggene.

Beswaget tog udgangspunkt i Faxe Kommunes egenevaluering af 3. oktober 2017 og fal-
gende dagsorden for mgdet:
1. Indledning, formal og praesentation af deltagerne.
2. Resumé af evalueringsmetoden v/NHB med baggrund i vejledningen.
3. Dialog om de enkelte temaer, jf. vejledningens opgave 2a, 2b, 3a og 3b:

1. Rammekrav.
Beboerprofil.
Arkitektur.
Konstruktioner og installationer.
Byggeproces.

6. Dkonomi.
4 Gennemgang af BUILDs tveerfaglige evaluering af fase A og B.

ok oon
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5 Aftale om det videre arbejde med evaluering af fase A og B og plan for evaluering af fase
C.

Indledning og gennemgang af evalueringsmetode

Med baggrund i praesentationen gennemgik Niels Haldor Bertelsen (NHB) de fire modulfor-
sgg og evalueringsmetoden:

e Modulforsgg i tomme bygninger.

e Faser i bygning, drift og udvikling af boligsager.

e Evalueringstemaer.

e Evalueringsopgaver for BUILD.

o Opgaver i evaluering af de 4 kommuners modulforsgg.

¢ Kommunernes opgaver i egenevaluering af modulforsgg.

e Forhold, der kan belyses i de 6 evalueringstemaer.

Dialog om de enkelte temaer og BUILDs tvaergaende evaluering

Med baggrund i Faxe Kommunes egenevaluering af fase A og B havde BUILD til besgget
udarbejdet en bedemmelse af leveringsstadet for de enkelte temaer i bade fase A og fase B,
hvor hver opgave i egenevalueringen var blevet bedgmt efter felgende 3-trins skala:

1. = Leveret som aftalt.

2. = Delvist leveret.

3. = lkke leveret.

| det efterfglgende er givet et resumé af BUILDs bedgmmelse af leveringsstadet for de en-
kelte temaer.

Fase A og B: Tema 1. Rammekrav og lokalitet og markedsmuligheder

Opgaver i fase A for tema 1 Lev.* m Opgaver i fase B for tema 1 m
2

Samlet 2 Samlet
2a Erfaringer 2 1. 3a Erfaringer 2 1.
2b Fakta om mal og rammer: 3b Fakta om specifikationer:
Krav til lokalitet og sted 2 2. Krav til lokalitet og sted 2 2.-3.
Det lokale boligmarked 3 5 Det lokale boligmarked 2 2.
Arkitektoniske veerdier 1 Arkitektoniske veerdier 2 2.
1 = Leveret, 2 = Delvist leveret og 3 = Ikke leveret 1= Leveret, 2= Delvistleveretog 3 = Ikke leveret
Noter for fase A, tema 1: Noter for fase B, tema 1:
1. Er der ikke erfaringer med temaet? 1. Erder ikke erfaringer med temaet?
2. Den aktuelle lokalplan sendes til BUILD. 2. Hvad er konklusionen af draftelserne? Hvad er beslut-
3. Vurdering af lokalt boligmarked mangler. tet?

3. Hvordan er kravet til arbejdsmiljg for arbejdsplad-
ser i bygningen?

Fase A og B: Tema 2. Beboere og deres profil, snsker mv.

Samlet 2 Samlet 2

2a Erfaringer 2 1. 3a Erfaringer 2 1.

2b Fakta om mal og rammer: 3b Fakta om specifikationer:

Profil af beboergrupper Profil af beboergrupper

2 2
Beboemes oplevelse 2 Beboernes oplevelse 2

> Beboernes personlige praeg 2
Bidrag til drift og vedligehold 2

1 = Leveret, 2 = Delvist leveret og 3 = |kke leveret

Beboernes personlige preeg
Bidrag til drift og vedligehold 2

1= Leveret, 2= Delvist leveret og 3 = Ikke leveret

T A
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Noter for fase A, tema 2:
1. Er deringen erfaringer om temaet?

2. Teksten er skrevet generelt og ikke som direkte
svar pa de enkelte punkter. Hvor findes de speci-
fikke svar?

Noter for fase B, tema 2:
1. Erder ikke erfaringer med temaet?

2. Hvad er konklusionen af draftelserne? Hvad er be-
sluttet?

Fase A og B. Tema 3. Arkitektur, ejendom og boligfunktioner

Opgaver i fase A for tema 3 m
2

Samlet

2a Erfaringer 2 1.

2b Fakta om mal og rammer:
Bygningens arkitektur 2 2.
Boligernes arkitektur 2
Boligernes fleksibilitet 2

1 = Leveret, 2 = Delvist leveret og 3 = Ikke leveret

Noter for fase A, tema 3:
1. Er deringen erfaringer med temaet?

2. Der er primeert svaret pa boligens fleksibilitet. Der
onskes ogsa svar pa de arkitektoniske overvejelser
om bygningernes og boligernes udformning mv.

Opgaver i fase B for tema 3 m
2

Samlet

3a Erfaringer 2 1.

3b Fakta om specifikationer:
Bygningens arkitektur 2 2.
Boligernes arkitektur 2 2.
Boligernes fleksibilitet 1

1= Leveret, 2 = Delvist leveret og 3 = Ikke leveret

Noter for fase B, tema 3:
1. Erderingen erfaringer med temaet?

2. Hvad er konklusionen af drgftelserne? Hvad er be-
sluttet? Der er primaert skrevet noget om, hvor flek-
sible Igsningerne er.

Fase A og B. Tema 4. Konstruktioner og installationer

Opgaver i fase A for tema 4 m

Samlet 2 1.2
2a Erfaringer 2 3.
2b Fakta om mal og rammer:
Tilstand inden ombygning 2 4.
Beskrivelse af ombygninger g 5.

Egenskaber for feerdig bygning jf. BR15:

1) Indretning 3 6.
2) Indeklima 3 6.
3) Konstruktioner 3 6.
4) Installationer 3 6.
5) Byggesagsbehandling 3 6.

*: 1 = Leveret, 2 = Delvist leveret og 3 = |kke leveret

Noter for fase A, tema 4:

1. Overordnet virker beskrivelsen af mal og rammer
ufuldstaendig.

2. Kommissorium og byggeprogram gnskes frem-
sendt.

Er der ikke erfaringer om processen?
Mere beskrivelse af for-tilstand efterlyses.

Beskrivelse af gnsker til ombygning af de enkelte
bygningsdele efterlyses.

6. Mal og rammer for den faerdige bygnings egenska-
ber, jf. BR15, efterlyses.

56

Opgaver i fase B for tema 4
2 1.2.

Samlet
3a Erfaringer 2 3.
3b Fakta om specifikationer:
Tilstand inden ombygning 3 4.
Beskrivelse af ombygninger 2 5.7.

Egenskaber for faerdig bygning jf. BR15:

1) Indretning 3 6.7.
2) Indeklima 3 6.7.
3) Konstruktioner 3 6.7.
4) Installationer 3 6.7.
5) Byggesagsbehandling 3 6.7.

*: 1 = Leveret, 2 = Delvist leveret og 3 = |kke leveret

Noter for fase B, tema 4:

1. Overordnet virker beskrivelsen af kravspecifikatio-
ner ufuldstaendig.

2. Projekterings- og udbudsmaterialet o.l. gnskes
fremsendt.

Er der ikke erfaringer om processen?

Mere beskrivelse af for-tilstand efterlyses.
Flytbare moduler og brandsektionering er beskre-
vet. Hvad skal ingenigrberegningerne sikre? Teg-
ninger matcher ikke indretning mv. Nye tegninger
og naermere beskrivelse af ombygning og statisk
grundlag efterlyses.

6. Kravspecifikationer er beskrevet, som var de mal
og rammer fra fase A. Det er skrevet, at moduler
skal absorbere ujeevnheder, og at der skal teenkes
pa indeklimaet. Kravspecifikation for den feerdige
bygnings egenskaber, jf. BR15, efterlyses.

7. Hvilke beskrivelser og egenskaber specificeres
forst i udferelsesfasen og hvornar?



Fase A og B: Tema 5. Byggeproces, samarbejde og udvikling

Opgaver i fase A for tema 5 Lev.*

Samlet 2 5.
2a Erfaringer 2 1.
2b Fakta om mal og rammer:
Processen forlgb og indhold 3
Udviklingsforlgb og indhold 2
Formidling og forankring 2 4.

*: 1 = Leveret, 2 = Delvist leveret og 3 = lkke leveret

Noter for fase A, tema 5:
1. Er der ikke erfaring med temaet?

2. Byggeproces og fremdrift snskes beskrevet sam-
men med evt. endringer, fx i forhold til traditionelt
byggeri.

3. Teksten gnskes uddybet om projektgruppens ud-
viklingskompetence.

4. Teksten gnskes uddybet om @nsker til erfaringsop-
samling og formidling til kommende projekter i Faxe
Kommune. Hvad er malsatningen for formidling til
andre kommuner, og hvordan vurderes mulighe-
derne for bedre gkonomi, kvalitet og brugsforhold
pa kort og langt sigt?

5. Kan der sendes uddybende informationsmateriale
om ovenstaende?

Opgaver i fase B for tema 5

Samlet 2

3a Erfaringer 2 1.

3b Fakta om mal og rammer:
Processen forlgb og indhold 2 2.
Udviklingsforlgb og indhold 2 3.
Formidling og forankring & 4.

*: 1= Leveret, 2 = Delvist leveret og 3 = |kke leveret

Noter for fase B, tema 5:
1. Erder ikke erfaringer om temaet?

2. Kan teksten uddybes? Er der sket andringer, har
der veeret barrierer, fx fra regulering i forsgget, og
kan forsgget evt. sammenlignes med traditionelt
byggeri?

3. Kan teksten uddybes, og kan projektgruppens ud-
viklingskompetence beskrives, fx om, hvorfor bevil-
lingerne er @get og projektet gjort dyrere?

4. Dette punkt er ikke beskrevet, fx hvordan planlaeg-
ges formidling, og hvordan er erfaringerne gjort an-
vendelige, samt hvem ger det? Hvad er risiko ved
preefabrikation, og hvad er planen for udbredelse
pa landsplan? Hvad er muligheder for bedre gko-
nomi og kvalitet mv.?

Fase A og B: Tema 6. @konomi, bygge- og driftsomkostninger og husleje

Opgaver i fase A for tema 6 m

Samlet 2 7.
2a Erfaringer 2 1.
2b Fakta om mal og rammer:
Anlaegsomk. ex. udvikling 2 2.
D&V-omkostninger 3 3.
Beboergkonomi/Husleje 2 4.
Kommunegkonomi 3 5.
Udviklingsomkaostninger 2 6.

*: 1 = Leveret, 2 = Delvist leveret og 3 = Ikke leveret

Noter for fase A, tema 6:
1. Er der ikke erfaringer med temaet?

2. Kan der gives en usikkerhed pa overslaget, hvad ko-
stede ejendommen, og hvad er der af engangsindtaeg-
ter?

Overslag over D&V-omk. @nskes.

Overslag over beboeres betalingsevne og ‘bolig-
stgtte’ uddybes.

5. Overslag gnskes.
6. Overslag over udviklingsbudget gnskes.

7. Supplerende dokumentation gnskes fremsendt til
BUILD.
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Opgaver i fase B for tema 6

Samlet 2 7.
3a Erfaringer 2 1.
3b Fakta om mal og rammer:
Anlaegsomk. ex. udvikling 2 2.
D&V-omkostninger 2 3.
Beboergkonomi/Husleje 2 4.
Kommunegkonomi 3 5.
Udviklingsomkeostninger 2 6.

*: 1 = Leveret, 2 = Delvist leveret og 3 = Ikke leveret

Noter for fase B, tema 6:

1. Erder ikke erfaringer med temaet?

2. Kan der gives en usikkerhed pa budget, hvad ko-
stede ejendommen, og hvad er der af engangsind-
teegter?

Budget over D&V-omk. gnskes.

Budget over beboeres betalingsevne og ‘bolig-
stotte’ uddybes.

Vurdering gnskes.
Budget over udviklingsbudget gnskes.

Supplerende dokumentation gnskes fremsendt til
BUILD.



Fase A og B: Tvaergaende evaluering

Opgaver i fase A tvaerfaglig m

Samlet 2
2a Erfaringer 2
2b Fakta om mal og rammer 2

2c Tvaerfaglig evaluering 1 1.

1 = Leveret, 2 = Delvist leveret og 3 = Ikke leveret

Noter for fase A, tveergadende evaluering:
1. Kommunens sammendrag:

e Bred og tidlig inddragelse af kommunens afdelinger
sikrer ejerskab.

e Samarbejdspartner valgt ud fra interesse i udvik-
ling. Ekstern arkitekt/bygherreradgiver.

e Kommissoriet drgftet intenst med parter.

e Boligerne er varige og udlejes efter lejeloven og gi-
ver stor fleksibilitet.

e Tidlig sparring med bygge- og brandmyndigheder
sparer projektering.

Aftale om det videre arbejde

Opgaver i fase B tvaerfaglig

Samlet 2
3a Erfaringer 2
3b Fakta om specifikationer 2
3c Tveerfaglig evaluering 1 1.

1 = Leveret, 2 = Delvist leveret og 3 = Ikke leveret

Noter for fase B, tvaergaende evaluering:

1
]

. Kommunens sammendrag:
Tidlig tveerfaglig involvering var et godt grundlag.
Overvejes: a) Handvaerkerarbejder i funktionsud-
bud med detailprojektering og metodefrihed, b)
Omvendt licitation med rammebelgb og kvalitativ
tildeling og c¢) Bud fra konsortier af entreprenerer
Involvering af nuvaerende brugere og medarbejdere
med kendskab til bygning.

Det blev aftalt, at Faxe Kommune udarbejder referat af mgdet, at de udarbejder en opdate-

ret egenevaluering af fase A og B, jf. bemaerkningerne, og at de i god tid inden naeste evalu-

eringsmgde (senere aftalt til 17/4 2018) sender deres egenevaluering af fase C til BUILD.
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7 DELEVALUERING AF FASE C OM
UDFORELSE OG AFLEVERING

Udviklingsteamet skal i sin egenevaluering af fase C:

e Lgbende indsamle deres erfaringer om forlgbet i fase C (Dagbog).

o Beskrive resultatet af fase C, Udfgrelse og aflevering, for modulforsaget for hvert af de
seks evalueringstemaer (Resultat).

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

o [Faxe, C01] Statusrapport.

e [Faxe, C02] Tidsplan og kalender.

e [Faxe, C03] Egenevaluering af fase A, B og C.

Ligesom for egenevalueringen af faserne A og B har projektgruppen ved kommunens koor-
dinator og arkitekt/projektleder skrevet egenevalueringen af fase C.

Med baggrund heri har BUILD i

det efterfglgende givet en evalu- Kap.7
i Faser: E. Erfa- A. Bygge- B.Pro- n@ D.Driftog E. Erfa-
ering af forlgb og resultatet for Temaer. NGET_//program fektering iﬂg,{meu]dmsynngey
hvert af de seks evalueringste- | 1) Rammekrav | | Kap. 7.1 |
. . ) |Kap.7.2
maer i kapitlerne 7.1-7.6. Heref- | 2) Beboere | | P
. . 3) Arkitektur Kap. 7.3
ter er det samlet i en tvaergéende 4) Konstruktioner Kap. 7.4
evaluering af fase C i kapitel 7.7, [ 5 5amarvee | Kap.75
. . o ) Skonemi Kap. 7.6
og sidst er evalueringsbesgg pa ! . . !
Tvaergdende evalu Kap. 7.7
Faxe Sygehus beskrevet i kapitel Evaleringsbesag | [ Kap.7.8

7.8. Se overblik i vignet til hgjre.

BUILDs evaluering fglger de opgaver, der er beskrevet i vejledning i egenevaluering i kapitel
3, og metodebeskrivelsen for BUILDs opgaver i kapitel 2. Forklaringen til de seks evalue-
ringstemaer (tema 1-6) findes i kapitel 2.4. | evalueringen kan der vaere henvisninger til
egenevalueringens bilag, fx vist som [Faxe, C01], og brugt citater vist i "kursiv”.

7.1 Tema 1. Rammekrav, lokalitet og marked

Forlgb (Dagbog)
Projektgruppens egenevaluering har ingen bemaerkninger til dette punkt og naevner ingen
aendringer i fase A og B.

Resultat
Projektgruppens egenevaluering har ingen bemeerkninger til dette punkt og naevner ingen
andringer i fase A og B.
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7.2 Tema 2. Beboere, gnsker og muligheder

Forlgb (Dagbog)

Kommunen oplever en positiv interesse fra byens unge udsatte, som finder det interessant
med egen bolig teet pa by, sociale netvaerk og fritidsaktiviteter. Kommunen har forventninger
til, at det midlertidige boligtilbud kan benyttes af flere malgrupper, og at det vil understgtte
det sociale arbejde i byen. Allerede under byggefasen opstod der aendringer i behovet for
beboersammensaetning i form af konkrete udsatte unge i malgruppen, som manglede et bo-
ligtilbud.

Resultat
Der er ved byggesagens afslutning flyttet en ung beboer ind, og tre andre er pa vej. Det be-
tyder, at malgruppen for hele etagen aendres fra tre til en, nemlig unge udsatte, mens yngre
mgdre eller udsatte familier afventer.

Derved er den indbyggede fleksibilitet i boligerne allerede kommet til udnyttelse inden
ibrugtagning.

7.3 Tema 3. Arkitektur, ejendom, rum og funktioner

Forlgb (Dagbog)

Der er ikke gennemfart egenevaluering vedrgrende arkitektur.

Resultat
Der er ikke gennemfart egenevaluering vedrgrende arkitektur.

7.4 Tema 4. Konstruktion, installation og egenskaber

Forlgb (Dagbog)
Der er ikke udarbejdet en egentlig dagbog, men Igbende udarbejdet statusrapporter, der be-
skriver projektets status og fremdrift.

Ifelge 'Statusrapport 19. oktober 2017’ er moduler og elementer (til de fleksible Igsnin-
ger) produceret og leveret. Endvidere er udarbejdet et revideret ingenigrprojekt; se ogsa un-
der 'Resultat’.

Kommunens egenevaluering anfgrer, at man med fordel kunne have lavet en statisk
screening i fase A.

Resultat

Ifelge projektgruppens egenevaluering er der udarbejdet et revideret ingenigrprojekt, da det
blev besluttet at sendre pa den vindafstivende konstruktion. Obs.: Det reviderede ingenigr-
projekt efterlyses! Der er ogsa foretaget eendringer i, hvordan vand- og varmeinstallationer
tilsluttes eksisterende anlaeg, idet det ikke var ngdvendigt at fore installationerne helt til til-
slutningssted i kaelder. Det anfgres ikke, hvad argumentet for at vaelge denne har veeret. Det
har endvidere den konsekvens, at der vil veere begraensninger pa vandet, idet det ikke er
muligt at sikre den normerede samtidsfaktor. Derudover er der ikke beskrevet aendringer i
bygningens egenskaber.
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7.5 Tema 5. Byggeproces, udvikling og forankring

Forlgb (Dagbog)
Erfaringer fra forlgb af fase C er ikke beskrevet i en selvstaendig dagbog af evalueringste-
maet, men er integreret i en beskrivelse faelles med fakta om mal og rammer for modulfor-
sgg under 'Resultat’.

Resultat

| redeggrelsen for byggeprocessens forlgb anfgres det, at tidsplanen blev revideret under
udfgrelsen grundet generel travihed samt et utilstreekkeligt *kendskab og ejerskab til projek-
tets formal og overvejelser forinden byggestart” fra entreprengrens side. Dette var ellers
skitseret i fase A og B som en central forudsaetning for projektet, og noget som blandt andet
var sggt imgdekommet gennem afholdelse af “preesentationsmade med gennemgang af
projektets formal, besigtigelse af bygningen og indskeerpelse af forventninger i relation til
handveerkernes innovative deltagelse”.

Det ma pa denne baggrund konkluderes, at projektgruppens arbejde med udviklingspro-
cessen ikke i tilstreekkeligt omfang har tilgodeset forhold vedrgrende Igbende forbedringer,
veerktgjer og metoder til at pavirke processen. Dette kan givet tilskrives en manglende re-
fleksion over, hvordan konkrete erfaringer kan generaliseres, formidles og forankres i kom-
munen og generelt. Det vidner egenevalueringen ogsa om.

Projektgruppens bemaerkninger hertil:

"Projektgruppen er enig i, at det trods indsatsen og den skaerpede opmaerksomhed
pa vigtigheden heraf, ikke fuldt ud lykkedes at sikre entreprengrens ejerskabsfalelse
ved byggestart.

Men projektgruppen er ikke enig i, at "Dette kan givet tilskrives en manglende reflek-
sion over, hvordan konkrete erfaringer kan generaliseres, formidles og forankres i
kommunen og generelt.” Projektgruppen tror ikke, at det ville have kunnet forhindre
entreprengrens overlevering af opgaven til en anden byggeleder end den, projekt-
gruppen havde indviet i projektets formal og overvejelser.”

7.6 Tema 6. Gkonomi, omkostninger, husleje og aftaler

Forlgb (Dagbog)

Dette punkt kan ikke evalueres, da der tilsyneladende ikke forefindes en dagbog.

Resultat

| sin evaluering ser BUILD pa felgende forhold med baggrund i projektgruppens egenevalu-
ering:

¢ Anskaffelsesomkostninger eksklusive udviklingsomkostninger:

¢ Det reviderede budget er blevet overholdt trods mindre tilkgb og uforudsete ekstraud-
gifter, iseer til udbedring af PCB i maling pa eksisterende vaegkonstruktioner.

o Regnskab er endnu ikke modtaget, men forventes aflagt primo 2018.

o Egenevalueringen anfarer, at anskaffelsesomkostningerne med 11.500 kr./m? ligger i
lav-/middel-omradet sammenlignet med traditionel renovering, muligvis som felge af
dispensation fra lyd- og isoleringskrav. Det bgr dog bemaerkes, at omkostningerne til
nybyggede reekke- og klyngehuse ligger under 10.000 kr./m? ifglge Molio Prisdata.

o Dirifts- og vedligeholdsomkostninger: Ingen nye oplysninger.
e Beboergkonomi/husleje: Ingen nye oplysninger.
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o Kommunegkonomi: Ingen nye oplysninger.
e Udviklingsomkostninger: Ingen nye oplysninger.

7.7 Tveergaende delevaluering med sammendrag af
fase C

Der er ikke systematisk opsamlet erfaringer fra forlgbet af udferelse og aflevering, hvilket
vanskeligger en generel erfaringsoverfaring og generel formidling til kommende byggesager
og udviklingsprojekter.

Der er oplevet stor interesse for boligerne fra unge udsatte med behov for bofallesska-
ber med social stette, hvorfor 2. sal alene er indrettet til dem og ikke andre malgrupper. Mo-
dulsystemets fleksibilitet er derfor allerede blevet udnyttet.

Det reviderede ingenigrprojekt efterlyses. Tilslutning af vand og varme blev ikke fgrt helt
ned til kaeldertilslutningen som planlagt, hvilket har faet den konsekvens, at normeret sam-
tidsfaktor ikke kan sikres.

Tidsplanen blev eendret grundet travlihed og tilstreekkeligt ejerskab til projektet hos entre-
prengren, som ellers blev forsggt imgdegéet i fase A og B gennem planlagte praesentations-
mgder mv. Det konkluderes, at man i udviklingsprocessen ikke har evnet tilpasningen og
forankringen af idégrundlaget hos entreprengren, hvilket udformningen af egenevalueringen
ogsa bevidner.

Det reviderede budget blev overholdt trods ekstraomkostninger til maling med PCB. An-
skaffelsessummen, inklusive udviklingsomkostninger, ligger pa 11.500 kr./m?2, som er lavere
end en traditionel renovering, hvilket muligvis tilskrives dispensationerne. Regnskabet er
ikke modtaget.

TABEL 4. Sammendrag af BUILDs evaluering af erfaringer fra forlebet og resultatet af byggesagens fase C for ombygning af 2. sal pa bygning
19 pa tidligere Faxe Sygehus.

Delevaluering C: Slutevaluering og evaluering af fase C om udfgrelse og aflevering

Opgaver i evalueringen BUILDs evaluering

a. Erfaringer fra fase C, Udforelse

1. Rammekrav, lokalitet og marked -

2. Beboere, gnsker og muligheder Kommunen oplever en positiv interesse fra byens unge
udsatte, hvilket har gjort, at de blev den primaere mal-
gruppe.

3. Arkitektur, ejendom, rum og funktioner -

4. Konstruktion, installation og egenskaber -

5. Byggeproces, udvikling og forankring -

6. @konomi, omkostninger og husleje -

b. Fakta om mal og rammer for temaerne
1. Rammekrav, lokalitet og marked
- Krav til lokalitet og sted -
- Det lokale boligmarked -

- Arkitektoniske veerdier -

2. Beboere, gnsker og muligheder

- Profil af beboergrupper Der er ved afleveringen gjort plads til 4 unge udsatte, og

hele etagen er nu alene malrettet de unge udsatte og
ikke andre malgrupper, hvorfor fleksibiliteten allerede
udnyttes.

- Beboernes oplevelse -
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- Beboernes personlige praeg

- Bidrag til drift og vedligehold

3. Arkitektur, ejendom, rum og funktioner
- Bygningens arkitektur
- Boligernes arkitektur

- Boligernes fleksibilitet

4. Konstruktion, installation og egenskaber
- Tilstand inden ombygning

- Beskrivelse af ombygninger

- Egenskaber for faerdig bygning, jf.
BR15:
1) Indretning
2) Indeklima
3) Konstruktioner
4) Installationer

5) Byggesagsbehandling

Der er udarbejdet revideret ingenigrprojekt — men det
efterlyses. Tilslutning af vand og varme blev ikke fart
helt ned til tilslutningsstedet i keelderen som planlagt,
hvilket har faet den konsekvens, at normeret samtids-

faktor ikke kan sikres.

5. Byggeproces, udvikling og forankring

- Processens forlgb og indhold

- Udviklingsforlab og indhold

- Formidling og forankring

Tidsplanen blev sendret grundet travihed og utilstreekke-
ligt ejerskab til projektet hos entreprengren. Et forhold,
man i fase A og B sggte at imgdekomme ved preesenta-
tionsmader mv.

Man har i udviklingsprocessen ikke evnet at tilgodese
Igbende aendringer og udvikling i projektet. Det kan til-
skrives en manglende fleksibilitet og generalisering af
erfaringer, hvilket udformningen af egenevalueringen
ogsa bevidner.

Projektgruppen er ikke enig i denne slutning.

6. @konomi, omkostninger og husleje

- Anleegsomkostninger, ekskl. udvikling

- Drifts- og vedligeholdsomkostninger
- Beboergkonomi og husleje
- Kommunegkonomi

- Udviklingsomkostninger

Det reviderede budget blev overholdt trods ekstraudgif-
ter til PCB i eksisterende maling. Regnskabet er ikke
modtaget. Anskaffelsessummen pa 11.500 kr./m? anfg-
res at ligge i lav-/middel-omradet i forhold til traditionel
renovering, jf. egenevalueringen kan det muligvis hen-

fores til dispensationerne.

Udviklingsomkostninger er inkluderet i den samlede an-

skaffelsessum.
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7.8 BUILDs evalueringsbesog pa byggesagen om
fase C

BUILD har den 17. april 2018 afholdt andet evalueringsbes@ag i Faxe, hvor modulforsgget i
bygning 19 blev besigtiget, og hvor der var et gruppeinterview med projektgruppen.

Deltagere i evalueringsbesgget den 17. april 2018

BUILD har 17/4 2018 besigtiget modulforsgget i bygning 19 i Faxe Kommune, og som led i

slutevalueringen blev fglgende fra projektgruppen interviewet af Claus Bech-Danielsen og

Mette Mechlenborg fra BUILD:

e Hans Ladegaard, YourHouse, arkitekt, bygherreradgiver.

o Erik Nikolajsen, teknisk serviceleder pa Faxe Sundhedscenter.

o Karsten Mgller, bygningskonstrukter, Center for Ejendomme, Kommunale bygninger.

o Jens Jargen Frasig, leder af Ungecenter Faxe, Center for Familie, Social og Beskaefti-
gelse.

e Kim Stennicke, leder af gkonomiafdelingen, Center for IT, HR & @konomi.

o Dorrit Hemmingsen, jurist med viden om bl.a. udbud, kontrakter og stettet boligbyggeri,
indberetter i BOSSINF.

¢ Randi Kynde, chefkonsulent og projektleder for modulforsggsbyggeriet.

Bygning og modulforseg

Nar man efter endt ombygning af bygning 19 naermer sig bygningen, er det ikke umiddelbart
til at se de store forandringer. Facaderne fremtraeder med deres oprindelige murveerk,
smukke detaljer i murveerket, og den gverste etages bindingsvaerk er bevaret, og vinduer er
udskiftet med blik for husets oprindelige udtryk. Tagfladerne er ikke blevet bergrt, og den
starste arkitektoniske forandring er ny karnap, der er blevet tilfgjet pa bygningens nordgst-
vendte gavl. Karnappens dimensioner tillader, at de preefabrikerede moduler kan lgftes ind i
bygningen, men karnappen er fint indpasset i husets fagdeling og stil. Karnappen er bekleedt
med zink, og dens kvalitet matcher fint med den gvrige bygning.

FIGUR 7. Pa billedet til venstre ses bygning 19's sydestvendte facade, hvor de nye modulboliger er beliggende pa gverste etage. Pa billedet til
hgjre ses gavlen med den nye karnap. Foto: Claus Bech-Danielsen (2018).

Modulsystemet

Modulsystemerne har overflader i birkefiner, og dermed skiller de sig markant ud fra det op-
rindelige hus. Veegmodulerne er samlet pa stedet, og samlingerne er skjult af lister i laerke-
trae. Det giver veeggene en markant struktur, men erfaringerne har vist, at modulerne er
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blevet for brede. De kom til at veje over 100 kilo stykket, og dermed blev de svaere at hand-
tere for handveaerkerne pa byggepladsen.

De afggrende moduler er dem, hvor kekken og bad mades omkring en veeg. Disse var
oprindeligt taenkt som ét samlet modul, men midtergangens bredde umuliggjorde dette, da
vadrumsmodulerne ville blive s& brede, at de ikke ville kunne flyttes efterfalgende — og der-
med ville fleksibiliteten forsvinde. Kekkenets og badets fleksibilitet opstar blandt andet ved,
at alle ledningsfaringer (vand, aflgb, el) er trukket over gulvhgjde i en installationskasse, der
Igber langs facaderne. Det gar det muligt at opstille kekken og bad vilkarligt langs ydervaeg-
gen, blot de indordnes vinduesrytmen. Installationskassen har karakter af en baenk, og den
kan nogle steder bruges som sadan, men radiatorer er desvaerre blevet placeret uden om-
tanke for denne kvalitet.

FIGUR 8. Et af de nye feellesrum. Langs den hvide yderveeg ses den 'baenk’, der giver plads til al ledningsfaring, mens de nye modulsystemer i
birkefiner ses for endevaeggen. Foto: Claus Bech-Danielsen (2018).

Projektgruppens bemeerkninger til installationskassen:

"Benyttelsen af installationskassen som baenk har veeret indteenkt fra start. Da vindu-
erne er retningsgivende for etagens planindretning, er radiatorerne som udgangs-
punkt placeret under disse, sadledes at radiatorerne ikke skal udggre en yderligere
begreensning af den fremtidige planindretning. Hensynet til muligheden for at udnytte
modulernes fleksibilitet er fundet at veje tungere end hensynet til overalt at kunne be-
nytte installationskassen som beenk.”

En anden udfordring, der er opstaet som folge af ledningsferingen over gulvhgjde, findes i
badeveerelserne. Her har det veeret ngdvendigt at gge brusenichens gulvhgjde ganske bety-
deligt for at fa tilstraekkeligt fald pa aflabet. Med en gulvhgjde pa cirka 40 cm i brusenichen
er det ikke helt uden risiko at traede ud af bruseren og ned pa et gulv, der kan vaere vadt.
Dette har man efterfalgende forsggt at rade bod pé ved at indseette glasdare i brusenichen,
som formindsker risikoen for, at vandet lgber ud pa gulvet.

Projektgruppens bemaerkninger til gulvhgjden:

"Gulvhgjden i brusenichen er 29 cm. Dette aspekt blev draftet tidligt i projektforlabet,
og det blev vurderet, at 29 cm var acceptabelt. Der er indsat trin til bruseniche pa 2 x
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14,5 cm. Glasdare blev i farste omgang fravalgt pga. enske om robusthed, men ef-
termonteret i stedet for bruseforhaeng pga. risiko for vand pa gulvet.”

Nemmere er det gaet med at haeve toilettet, da det er klaret med et vaegheengt toilet, der i
sig selv kan opleves som en kvalitet, og som ogsa @ger oplevelsen af plads i det relativt lille

badeveerelse.

FIGUR 9. Brusenichen med den meget store gulvhgjde. Foto: Claus Bech-Danielsen (2018).

Modulsystemets vaeghgjde er en smule lavere end etagens rumhgjde, og mgdet mellem
modul og bygning sker med en tilpasning pa stedet. Da rumhgjden i bygningen varierer en
smule, varierer tilpasningens stgrrelse tilsvarende. Det indebeerer, at der er ret forskelligar-
tede lgsninger rundtomkring i etagen — nogle steder gar det bedre op end andre.

Fleksibiliteten
Fleksibilitetens prioritering: Fleksibiliteten kommer saledes med i en raekke prioriteringer, og
den fulde fleksibilitet har ogsa fort til en fordyrelse af projektet. Arkitekten foreslog séledes,
at et par tvaergaende skillevaegge skulle bevares, da de fungerede som bygningens kon-
struktive stabilisering. Kommunen gnskede imidlertid ogsa at slippe af med disse konstruk-
tive bindinger, hvilket medfarte, at bygningen méatte stabiliseres og styrkes pa andre méader.
Det er sket med tilfgjelse af en ny stalkonstruktion, der gar pa tveers af bygningens tagkon-
struktion. Det har fert til en fordyrelse af det samlede projekt pa cirka 0,5 mio. kroner, og det
har betydet, at klarggrelse af etagen endte pa % af budgettet, mens selve modullgsningen
tog %. Til gengaeld kan samtlige veegge, kekkener og badevaerelse flyttes i fremtiden.
Fleksibilitetens muligheder: Med det fleksible modulsystem vil bygning 19 relativt nemt
og for relativt sma omkostninger kunne omdannes til andre beboertyper. Fleksibiliteten vil
naeppe fore til, at veegge flyttes lgbende, nar beboerne far nye behov eller gnsker en stgrre
bolig. Hvis én bolig skal gares starre, vil det medfere, at der skal tages et rum fra en anden.
Til gengeeld ser Faxe Kommune store muligheder i, at fleksibiliteten kan udnyttes, hvis kom-
munen pa et senere tidspunkt har behov for at huse andre typer af beboere, fx flygtninge,
som maske har andre boligbehov.
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FIGUR 10. Tre eksempler pa den varierende tilpasning mellem modulsystem og loft. Astetisk er Iasningerne af forskellig kvalitet. Foto: Claus
Bech-Danielsen (2018).

Projektgruppen i Faxe peger imidlertid pa en vaesentlig pointe i arbejdet med fleksible mo-
dulsystemer: Det er helt afggrende, at viden om den mulige fleksibilitet gives videre til dem,
der senere skal overtage drift og omdannelse af bygningen. | dag ved alle relevante fagfolk i
Faxe Kommune, at bygningerne rummer disse saerlige muligheder, men om 10 eller 20 ar er
andre maske tradt til.

Fleksibilitetens begraensninger: Modulsystemet kan som koncept benyttes andre steder.
Arkitekten mener dog, at ideen om at flytte veegge, kokken og badeveerelser fra bygning 19
til en helt anden bygning engang i fremtiden er urealistisk, da det vil kreeve megen tilpas-
ning.

Endelig minder Jens Jgrgen Frgsig, leder af unge- og familiecenteret, om, at fleksibilitet
ikke alene kommer med fysiske indretninger og smarte modulsystemer. Det har saledes vae-
ret en udfordring for Faxe Kommune at finde en form for udlejningskontrakt, der tillader mid-
lertidige lejemal pa de vilkar, som er ngdvendige for at kunne understatte arbejdet i unge-
centeret, men uden at lejeloven traeder i kraft og fx vanskeligger opsigelser. Kommunen har
brugt en del ressourcer pa at fa udredt de juridiske omsteendigheder vedrgrende anbrin-
gelse i eget veerelse, som er forskellige fra unge under og efter 23. levear.

Anbefalinger og kommentarer til 2. evalueringsbesgag efter fase C
Anbefalingerne og kommentarerne er samlet i falgende punkter:

o Det er givtigt for programmeringen, at der etableres en intern arbejdsgruppe og en pro-
jektleder, som kan sarge for, at alle relevante fagligheder er i spil fra begyndelsen, bade
hvad angar slutbrugerne, gkonomi og drift.

o Nar der arbejdes med ombygning af eeldre bygninger, er det afggrende at vide, at der
opstar overraskelser, nar bygningen abnes op. Bygningen bgr screenes grundigt tidligt i
projektet.

o Det ville have veeret en stor fordel for projektet at have faet samlet alle relevante kompe-
tencer tidligt i byggeprocessen. Entreprengren kunne med fordel have veeret tilknyttet
tidligere, fx lige for hovedprojekteringen. Det ville have gjort det lettere at udvikle de rig-
tige lgsninger, og entreprengren havde faet et starre ejerskab til projektet. Kommunens
jurist peger imidlertid pa, at udbudskravene kan spaende ben for en tidlig tilknytning af
entreprengren.

e Der bgr desuden indgéa overvejelse om modulsystemets arkitektoniske og designmaes-
sige udtryk, sa det ikke kun er funktion, men ogsa eestetik, der overvejes. — Bemaerkning
fra projektgruppen:

"Projektgruppen stiller sig undrende overfor, hvordan BUILD kan udlede, at sestetiske
overvejelser om arkitektonisk og designmeessigt udtryk ikke har indgaet i projektet, idet
teamet respekterer, at sestetiske vurderinger er individuelle og subjektive, og anerken-
der, at materiale-sammensaetningen i projektet i sin helhed er en modig tilgang. Dette er
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dog ikke ensbetydende med, at det ikke har en arkitektonisk veerdi, og endnu mindre, at
denne ikke har indgaet som en overvejelse.”

Godt, at de potentielle slutbrugere har veeret inddraget med henblik pa seerlige boligen-
sker og behov.

For at undga, at den specifikke viden om modulbyggeriet forsvinder ad are, nar kommu-
nens medarbejdere — og involverede i eksperimentet — forsvinder, foreslas det, at der al-
lerede kort efter feerdiggarelse udarbejdes en vejledning til, hvordan modulsystemet fun-
gerer, og hvordan det skal vedligeholdes og eendres. — Bemeerkninger fra projektgrup-
pen: "Denne vejledning er udarbejdet.”

| forbindelse med fremtidige eksperimenter med udvikling af fleksible indretningsmoduler
er det veerd at bemeerke, at der i det aktuelle projekt er anvendt relativt store ressourcer
pa at stabilisere den gamle bygning, sa de stabiliserende tveervaegge kunne rives ned.
Det kan derfor anbefales, at bygningen veelges med omhu, sa det reducerer budgettet il
klargaring.

Projektgruppen peger pa, at BOSSINF i hele sin logik slet ikke er designet til anvendelse
af modulsystemer. Det har gjort det meget arbejdstungt for kommunen at indberette i
BOSSINF.
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8 TVAERGAENDE EVALUERING AF
MODULFORSQGGET

Med baggrund i BUILDs tveergaende evaluering af fase A, B og C samt BUILDs besgg pa
Faxe Sygehus, som er dokumenteret i kapitlerne 4-7, har BUILD i dette kapitel udarbejdet
en samlet tveergdende evaluering af modulforsgget pa Faxe Sygehus.

Med reference til evaluerings-

Formal, forventninger og visioner | ﬁ:g: gg

Faser. E_Erfa- A Bygge-  B.Pro- C.Bygning D. Drift og
ringer . program /jektering aﬂeverlng,énvendelse)

modellen i figur 2, som er vist

som vignet til hgjre, er den
Temaer:

tveergaende evaluering sam- 1) Rammekeay | i Kap. 8.1
mendraget under fglgende 2) Beboers
. . S 3) Arkitekti !

overskrifter i fase E til hgjre: daiekir | |
4) Konstruktioner

o Kap. 8.1: Sammendrag af 5) Samarbejde | :

delevalueringerne for tema- 8) @konomi =

Tueerghende evalu ‘ : Kap. 8.2

erne 1-6, som samler hvert

Evalueringsbesag

af de seks vandrette snit i
modellen.

e Kap. 8.2: Sammendrag af de tvaergaende delevalueringer af faserne A, B og C.

o Kap. 8.3: Opfyldelse af formal, forventninger og visioner for 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, 3 og 4.1.

e Kap. 8.4: Forslag til leeringseksempler til kommende modulforsgg og byggerier. Her giver
BUILD forslag til, hvordan resultat af modulfors@get kan omsaettes til generelle lzerings-
eksempler, som kan overfgres til andre udviklingsteams, modulforsgg og byggerier i fase
E til venstre.

o Kap. 8.5: Projektgruppens kommentarer til vejledningen i egenevaluering og evaluerings-
rapporten.

8.1 Sammendrag af delevalueringerne af temaerne 1-6

| evalueringen er der sat fokus pa de seks evalueringstemaer, som her er samlet under

punkterne Marked, Produkt, Proces og @konomi pa fglge made:

o Marked: Tema 1, Rammekrav, lokalitet og markedsmuligheder, og tema 2, Beboere og
deres profil, gnsker og muligheder.

e Produkt: Tema 3, Arkitektur, ejendom, rumorganisering og boligfunktioner, og tema 4,
Konstruktioner, installationer og deres egenskaber.

e Proces: Tema 5, Byggeproces, samarbejde, udvikling og formidling.

e @konomi: Tema 6, @konomi, bygge- og driftsomkostninger, husleje og aftaler.

Marked. Bygningens bevaringsvaerdi er blevet respekteret og fint suppleret, og forskellige
potentielle beboeres behov er blevet inddraget, og det har bidraget til kravsaetningen, fx som
mere robuste og brugervenlige Igsninger. Der er blevet dispenseret fra BR15 pa energi-,
akustik-, ventilations- og tilgaengelighedskrav. Kommunen har oplevet en stor interesse for
boligerne fra unge udsatte.
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Produkt. 2. etage i bygning 19 i gammelt sygehus er indvendigt blevet skraellet fuldstaendigt.
Renoveringen af den ydre konstruktion er sket naeansomt med respekt for den ydre beva-
ringsveerdi, fx med ny indgang i gavlkarnap i zink med udvendig flugttrappe. Modulsystemet
bestar af flytbare indvendige veegge, kekkener og badevaerelser, som kan tilsluttes installati-
onskanaler under baenke langs yderveegge. Der er dog brugt uforholdsvis mange omkost-
ninger til rydning og stabilisering af konstruktionen for at kunne fa total fleksibilitet pa hele
etagen. Hgijt trin til bruser giver problemer med adgang og kunne maske reduceres. Eksiste-
rende forhold kunne registreres bedre fgr start for at reducere usikkerheder. Der kunne
veere lagt mere veegt pa eestetikken af modulsystemet og den indvendige arkitektur.

Proces. Tidsplanen fra ansagningen er fulgt med meget fa forskydninger, som maske har
baggrund i entreprengrens manglende ejerskab til udviklingen, og som var forsggt undgaet
gennem introduktionsmader. Kommunens afdelinger er blevet tidligt inddraget og har faet
godt ejerskab til udviklingen. Arkitekten, som er projektleder, har veeret ildsjeelen i udviklin-
gen, og det har veeret vigtigt for modulforsggets succes. Men det var vanskeligt for kommu-
nen at finde den rette person fra starten. Gode overvejelser om udbudsformen og valg af ni-
veau for projektering for de to entrepriser: Modulsystemet og entreprengrarbejdet. Den eks-
terne formidlingsproces kan p.t. virke svag og kan have betydning for en svag udbredelse af
erfaringerne, men det kan der rettes op pa efterfalgende.

@konomi. Overslag over beboersammensaetning og husleje forela tidligt. Omkostninger til
udvikling var i budgettet anslaet til 14 %, men de realiserede udviklingsomkostninger er ikke
oplyst, sa vurderingen af fremtidige forbedringer og besparelser i en videreudvikling er van-
skeliggjort. Efter udbuddet blev budgetrammen haevet med 15 %, og det reviderede budget
er overholdt trods ekstraudgifter til PCB i maling. Anlaegsomkostningerne anfgres at ligge
lavere end normalt for renovering, hvilket forklares med dispensationerne. Slutregnskab var
ikke modtaget som grundlag for slutevalueringen.

8.2 Sammendrag af faserne A, Bog C

| projektet er gennemfarelsen og udviklingen af modulsystemet foregaet parallelt i de tre
byggefaser: Fase A, Programmering; fase B, Projektering og fase C, Udfgrelse og afleve-
ring, hvorimod fase D, Drift, vedligehold og anvendelse, ikke er inkluderet i modulforsaget
og denne evaluering.

Fase A. | kommunens ansggning til BPST har der veeret sat nogle klare rammer for modul-
forsgget, og de enkelte punkter er blevet fulgt i gennemfgrelsen med sma sendringer godt
stottet af en afklaret kommunal administration og arkitekt/projektleder. Han har vaeret den
primaere drivkraft i udviklingen af modulsystemet. | fase A har arkitekt og kommunens for-
skellige specialister formuleret byggeprogrammet som et kommissorium med mal og ram-
mer. Det har veeret en vigtig og vanskelig opgave for kommunen at finde den rette arkitekt
og projektleder til projektet. Man bar nok screene bygningen bedre fra starten, s& man mini-
merer overraskelser.

Fase B. | fase B har man haft gode erfaringer med at inddrage bygge- og brandmyndighe-
derne i processen, og en god slutbrugerdialog har sat fokus pa specielle krav fra dem. Mo-
dulsystemet med flytbare vaegge, kakken og baderum med forsyningsinstallationer under
vaegbaenk har for hele etagen givet en meget stor fleksibilitet i indretningen. Man har veeret
ngdt til at give dispensation fra BR15 pé energi, ventilation, lyd og tilgeengelighed.
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Tidsplanen blev udskudt pga. entreprengrerne, og der er givet tillaegsbevilling pa 15 % som
felge af de indkomne tilbud.

Fase C. | fase C er der oplevet en stor interesse for boligerne fra udsatte unge, hvorfor ind-
retningen er blevet eendret primaert til dem, og det mobile modulsystem har derfor allerede
vist sin veerdi. Manglende ejerskab til udviklingen hos entreprengrerne var muligvis arsag til
en forsinkelse, og dét, selvom der i fase A og B var fokus pa formidling til dem. Det har vae-
ret konstruktivt, at projektgruppen har rummet alle relevante fagligheder, og at entrepreng-
rerne har veeret med fra starten. Den ydre arkitektoniske fremtoning af den gamle bygning er
naensomt blevet suppleret ved renoveringen. Fx er en ny indgang i gavlen til modulelemen-
ter og som flugtvej blevet fint indpasset i en zinkkarnap med udvendig trappe. Modulsyste-
mets arkitektoniske udtryk bgr indga bedre i overvejelserne, sé vaegten ikke primaert bliver
lagt pa funktion og mobilitet. Dette er projektgruppen dog ikke enig i. Man har brugt ufor-
holdsmaessigt mange ressourcer pa at stabilisere og klargare hele etagen for at fa total fri-
hed til at flytte modulerne. BUILD anbefaler, at man i fremtiden reducerer budgettet til klar-
gering af konstruktionen, fx ved at vaelge en mere egnet bygning fra starten. Der er en be-
kymring for, at modulsystemets fleksible muligheder ad are glemmes af kommunens medar-
bejdere og eksperter.

Evaluering. Projektgruppen har gennem modulforsgget haft vanskeligt ved at bruge egen-
evalueringen i udviklingen, herunder Igbende opsamling af erfaringer og resultatdokumenta-
tion. Det var et fokuspunkt ved BUILDs fgrste evaluering pa modulforsaget efter fase B.
BUILD vurderer, at projektgruppens innovationskompetence er begraenset, og at innovatio-
nen primeert har veeret drevet af én ildsjael, hvilket egenevalueringen vidner om. Det vurde-
res ogsa, at det kan blive vanskeligt at forankre nytten af projektet i kommunen og bredt i
byfornyelsen og hos andre aktarer. Det vil vaere et punkt, som er nemt at rette op pa efter-
felgende.

8.3 Opfyldelse af formal, forventninger og visioner

Stetten fra BPST til Faxe Kommunes modulforsgg har flere formal og forventninger, som er
formuleret i kapitel 1.1, herunder er krav om evaluering beskrevet i kapitel 3. 1 tilgift har kom-
munen formuleret sine specifikke formal til deres modulforsgg samt evalueringen som be-
skrevet i kapitel 4.1. Med baggrund heri har BUILD samlet dette i falgende fire punkter, som
modulfors@get forventes at leve op til:

e Transformation af tom bygning. Er den tomme og bevaringsvaerdige 2. sal pa bygning 19
tilpasset nye funktionskrav og sikret livsforleengelse, sa den efter modulforsgget ikke star
tom?

e Behov for billige boliger. Er 2. sal pa bygning 19 indrettet til billige boliger, som fx omfat-
ter 3 typer bofeellesskaber med social statte, herunder flygtninge? Kan boligerne tilpas-
ses skiftende behov, som gar kommunen mere forandringsparat til at imgdega uforud-
sete behov og honorere fremtidens skiftende behov?

o Fleksibelt modulsystem. Er der til 2. sal pa bygning 19 udviklet et fleksibelt modulsystem,
som fx omfatter mobile vaegge og kakkener med hgj arkitektonisk kvalitet, og som gar
indretningen af veerelser og lejligheder fleksible? Er det inkluderet i en metode til omdan-
nelse af offentlige bygninger til boliger pa en made, som er bedre og billigere end traditi-
onelle metoder, og som indeholder en veaerktgjskasse til handtering af forandringer?

e FEvaluering og innovation. Har Faxe Kommune evalueret modulforsgget med projekigrup-
pen og styregruppen i forbindelse med projektafslutningen? Har projektgruppen bidraget
til BUILDs evaluering af modulforsgget i henhold til vejledningen i kapitel 3? Har
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modulfors@get skabt veesentlige og nye resultater, vaeret nytaenkende og innovativt samt
udviklet nye lgsningsmodeller? Har modulforsggets resultater skabt generel nyttevaerdi
for byfornyelsen, og kan de bruges af byfornyelsens gvrige aktgrer som fx andre kom-
muner eller boligforeninger?

BUILD har i efterfalgende sammenlignet resultatet med forventningerne for hvert af de fire

punkter.

Transformation af tom bygning. | modulforsgget er 2. sal pa bygning 19 transformeret til ny
funktion ved indretning af billige, fleksible boliger. Etagen star ikke lsengere tom og er sikret
livsforlaengelse. — Dette formal er til fulde opfyldt.

Behov for billige boliger. 2. sal pa bygning 19 er indrettet til billige boliger, som omfatter 3 ty-
per bofeellesskaber med social statte, herunder flygtninge, og boligerne kan tilpasses skif-
tende behov ved brug af mobilt modulsystem. Kommunen er herved blevet mere foran-
dringsparat til at imgdega uforudsete behov og honorere fremtidens skiftende behov. BUILD
foreslar, at projektgruppen ved en senere evaluering af driftsfasen dokumenterer transfor-
mationsomkostningerne adskilt fra udviklingsomkostningerne og dokumenterer de forskel-
lige realiserede huslejer i forhold til lignende billigboliger i Faxe. — Dette formal er til fulde op-
fyldt.

Fleksibelt modulsystem. Der er til 2. sal pa bygning 19 udviklet et fleksibelt modulsystem,
som omfatter mobile vaegge, kakkener og badevaerelser med forsyningsinstallationer under
vaegbaenke, og som samlet har en acceptabel arkitektonisk kvalitet. BUILD peger dog pa
vaegsamlinger og det hgije trin til badevaerelset som svage punkter, mens den udvendige fa-
cade med dens nye zinkkarnap i gavlen med udvendig trappe fremhaeves som Igst fint, sa
det understgtter facadens bevaringsvaerdi. Modulsystem ger indretningen af vaerelser og lej-
ligheder totalt fleksible for hele etagen, og BUILD vurderer, at metoden er velegnet til om-
dannelse af andre offentlige bygninger til boliger. BUILD peger dog p4, at den totale ribning
af indvendige vaegge medfgrte store ekstraomkostninger til forsteerkning af de baerende kon-
struktioner, som ikke star mal med vaerdien af en total fleksibilitet i indretningen af etagen.
BUILD foreslar, at dette minimeres ved kommende transformationer, fx ved udveelgelser af
egnede bygninger og forundersggelse af bygningens baerende system. BUILD foreslar
ogsa, at den anvendte metode beskrives, at den suppleres med en veerktgjskasse til hand-
tering af forandring, og at den dokumenteres gkonomisk i forhold til traditionelle metoder, sa
den bliver mere tilgaengelig for andre projektgrupper og transformationer af bygninger. —
Dette formal er opfyldt.

Evaluering og innovation. Faxe Kommune har ved projektafslutningen evalueret modulforsga-
get med projektgruppen og styregruppen efter egen metode. Projektgruppen har bidraget til
BUILDs evaluering ved egenevaluering af fase A, B og C, ved deltagelse i to evalueringsbe-
s@g og ved kommentering af vejledningen og evalueringsrapporten i henhold til kapitel 3.
Det er dog BUILDs indtryk, at projektgruppen kunne have faet mere ud af en Igbende egen-
evaluering og inddragelse af hele projektgruppen i de forskellige trin i udviklingsprocessen,
hvis de havde brugt egenevalueringen aktivt til forbedring af udviklingen, som det var fore-
slaet af BUILD. Det kan maske skyldes, at projektgruppen har begraensede kompetencer i
innovation, evaluering og dokumentation i udviklingsforlgb. Med de mobile vaegge, kakkener
og badeveerelser har projektgruppen veaeret nytaenkende og afpravet en fgrste version af et
nyt mobilt modulsystem. BUILD vurderer, at modulsystemet ved en videreudvikling, flere af-
prgvninger, bedre dokumentation og mélrettet formidling kan fa en generel nytteveerdi for
byfornyelsen og bruges af byfornyelsens gvrige aktgrer som fx andre kommuner og boligfor-
eninger. — Dette formal er til dels opfyldt, men efter BUILDs vurdering kan det skyldes, at

75



forventningerne var sat for hgijt i forhold til budget, dette ene modulforseg og balancen mel-
lem selve transformationsprocessen og udviklingen af et helt nyt modulsystem.

8.4 Forslag til l&eringseksempler for kommende mo-
dulforseg

Samlet har modulforsgget vist nogle speendende resultater, der er veerd at arbejde videre
med i en malrettet formidling, laering og videreudvikling. Det kan fx dreje sig om efterfgl-
gende forslag til leeringseksempler. BUILD foreslar, at projektgruppen, Faxe Kommune, an-
dre byggeparter, kommuner, forskning eller myndigheder arbejder videre med dem i en
langsigtet udviklingsstrategi.

BUILD foreslar, at falgende leeringseksempler feerdigudvikles og overfares til andre pro-
jektgrupper, modulfors@g og normale transformationer af eldre bygninger til billige boliger,
s& BPST'’s investering far starre effekt pa BPST’s to udfordringer:

e Transformation af tom bevaringsvaerdig bygning. Modulforsgget fik succes her, og
BUILD vurderer, at andre kan fa gavn af det:
¢ Hvis de mest egnede bygninger bliver udvalgt og forundersegt og prioriteret i forhold

til lokalitet, bevaringsvaerdien, risiko for miljgproblemer, andelen af bygningsdele, der
kan bevares, samt krav fra bygningsreglementet o.l.

e Hvis rydning og klarggring til transformation kan minimeres, s& disse udgifter star mal
med veerdien af fleksibel indretning ved brug af mobile inderveegge, kakkener og ba-
deveerelser med forsyningsinstallationer under vaegbaenke.

e Billige boliger til flere mélgrupper. Modulforsgget fik succes her, og BUILD vurderer, at
andre kan fa gavn af det:

e Hvis omfanget og behovet i de enkelte malgrupper af beboere er undersggt i forhold
til deres alternativ.

e Hvis modulfors@gets resultater om indretning og opfyldelse malgruppernes behov er
dokumenteret, og det kan vises, at kommunen kan blive mere forandringsparat og
bedre kan honorere uforudsete og skiftende behov.

e Udvikling af mobile indervaegge, kakkener og badeveerelser med forsyningsinstallationer
under vaegbaenke. Modulforsgget er kommet langt med udviklingen af det mobile modul-
system, og BUILD vurderer, at andre kan fa gavn af det:

e Hvis det mobile modulsystem bliver videreudviklet, afprgvet flere gange og dokumen-
teret bedre i forhold til alternative Igsninger.

e Hovis bygningen og malgrupperne er hgijt prioriteret, jf. de to foregdende laeringsek-
sempler.

e Innovation og formidling. Modulforsgget kom under de givne omsteendigheder godt i
gang med en malrettet innovation og formidling pa landsplan. BUILD vurderer, at andre
projektgrupper/udviklingsteams ogsa kan have gavn af at udvikle deres praktiske kompe-
tence i innovation, evaluering, dokumentation og resultatformidling, hvis de vil gennem-
fere modulfors@g. En leering her forudsaetter, at vejledningen i egenevaluering videreud-
vikles og afprgves flere gange, og at der udvikles og afprgves en uddannelse med gvel-
ser og leerebogsmateriale, som kan understgtte en laering inden og under modulforsaget,
idet formidling ikke er tilstraekkeligt for at @ge effekten af modulforsaget.
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8.5 Projektgruppens kommentarer til evalueringen

Faxe Kommune har i flere omgange skriftligt og mundtligt kommenteret forslaget til vejled-
ning i egenevaluering til kommuner. Den nuveerende version i kapitel 3 er primaert aendret
efter disse bemaerkninger fra Faxe Kommune, da de kom farst i gang og blev fgrst feerdige
med deres modulforsgg i forhold til de tre andre modulforsgg.

Projektgruppen har til slut i modulforsgget, jf. brev af 6/12 2018, givet nogle konkrete for-
slag til aendringer til teksten i BUILDs farste udkast til evalueringsrapport. Det drejer sig om
felgende steder, hvor BUILD herefter har justeret teksten, som den foreligger i denne ver-
sion:

o 2 forslag til fase A, tema 4, Resultat.
o 1 forslag til fase A, tema 5, Resultat.
o 1 forslag til fase C, tema 5, Resultat.
o 2 forslag til besag, fase C, Modulsystem.
o 3 forslag til besag, fase C, Anbefalinger.
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9 KONKLUSION

Modulfors@get er gennemfart af Faxe Kommune pa 2. sal i bevaringsvaerdig tom bygning 19

pa nedlagt Faxe Sygehus. Etagen er blevet transformeret til billige vaerelser og lejligheder til

unge udsatte beboere med behov for bofaellesskaber med social stgtte. | modulforsgget er

udviklet et mobilt modulsystem af inderveegge, kekkener og badevaerelser med tilslutning il

forsyningsinstallationer under veegbsenke. Modulsystemet ger det nemt totalt at @endre ind-

retningen af veerelser og lejligheder til andre bofaellesskaber, idet modulerne kan flyttes og

hurtigt skabe nye indretninger. Overskydende moduler kan transporteres ud ad 2. salen

gennem en ny gavlkarnap og transporteres til et lager, hvorfra ogsa manglende moduler kan

hentes. Den fgrste indretning er tilpasset et bofeellesskab for udsatte unge med behov for

social stgtte. Det viste sig farst som et behov sent i modulfors@get, hvorfor det fleksible ind-

retningssystem allerede har vist sin berettigelse.

Evaluering af de seks temaer pa tvaers af de tre byggefaser
Evalueringen af de seks temaer (rammekrav, beboere, arkitektur, konstruktioner, byggepro-

ces og gkonomi) viser:

Marked, inklusive rammekrav og beboergnsker, er blevet opfyldt for bevaringsvaerdi og
potentielle beboeres behov. Der er blevet dispenseret fra bygningsreglementet pa
energi-, akustik-, ventilations- og tilgeengelighedskrav.

Produktet, inklusive krav til arkitektur og konstruktioner, som er 2. etage i bygning 19 i
nedlagt Faxe Sygehus, er blevet skraellet totalt indvendigt, mens de bevaringsvaerdige
ydre facader og taget er neensomt renoveret. Modulsystemet bestar af flytbare inder-
vaegge, kokkener og badeveerelser, som kan tilsluttes forsyningsinstallationer under
bzenke langs yderveegge. BUILD har papeget enkelte svage punkter vedrgrende store
omkostninger til rydning og stabilisering af konstruktionen samt svag indvendig arkitektur
og haijt trin til badeveerelse.

Byggeprocessen har overholdt tidsplanen fra ansagningen, og kommunens afdelinger er
blevet tidligt inddraget og har faet godt ejerskab til udviklingen. Arkitekten, som er pro-
jektleder, har veeret ildsjeelen i udviklingen, hvilket har vaeret vigtigt for modulfors@get.
Gode overvejelser om udbudsformen og valg af niveau for projektering for de to entrepri-
ser: Modulsystemet og entreprengrarbejdet. BUILD foreslar, at den eksterne formidlings-
proces forstaerkes fremefter.

@konomi daekker bade anlaegs- og udviklingsomkostninger og huslejen for forskellige
beboergrupper. Udviklingsomkostninger var i budgettet anslaet til 14 %, mens de realise-
rede udviklingsomkostninger ikke blev specificeret inden evalueringens afslutning. Efter
udbuddet blev budgetrammen haevet med 15 %, og det reviderede budget er overholdt
trods ekstraudgifter til PCB i maling. Slutregnskab var ikke modtaget som grundlag for
slutevalueringen.

Evaluering af de tre byggefaser, A, B og C, og innovationsfasen E
Evalueringen af hver af de tre byggefaser, A, B og C, og innovationsfasen E, viser fglgende,

mens evaluering af fase D om drift og vedligehold ikke var del af opgaven:

| fase A om programmering har projektgruppen sat nogle klare rammer for modulforsga-
get, som er blevet fulgt i gennemfgrelsen, godt stattet af en afklaret kommune og arki-
tekt/projektleder. Arkitekten har vaeret den primaere drivkraft i udviklingen af
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modulsystemet. BUILD foreslar, at kommende modulfors@g nok bgr screene bygningen
bedre fra starten, s& man minimerer overraskelser.

| fase B om projektering er bygge- og brandmyndighederne og en god slutbrugerdialog
tidligt inddraget i processen. De udviklede transportable moduler har givet en meget stor
fleksibilitet i indretningen. Man har veeret ngdt til at give dispensation fra bygningsregle-
mentet pa energi, ventilation, lyd og tilgeengelighed. Tidsplanen blev udskudt lidt, og der
er givet tilleegsbevilling pa 15 %.

| fase C om udferelse og aflevering er oplevet en stor interesse for boligerne fra udsatte
unge. Det har veeret konstruktivt, at projektgruppen har rummet alle relevante faglighe-
der, og at entreprengrerne har vaeret med fra starten. Man har brugt uforholdsmaessigt
mange ressourcer pa at stabilisere og klarggre hele etagen for at f4 total frihed til at flytte
modulerne. Den ydre arkitektoniske fremtoning er naensomt blevet suppleret ved renove-
ringen, inklusive fx ny indgang i gavlen til modulelementer og som flugtvej. Modulsyste-
mets arkitektoniske udtryk bgr i fremtiden indga bedre i overvejelserne, sa vaegten ikke
primeert bliver lagt pa funktion og mobilitet. Dette er projektgruppen dog ikke enig i.

Fase E om innovation, evaluering og formidling viser, at projektgruppen gennem modul-
forsgget har haft vanskeligt ved at bruge egenevalueringen i udviklingen, herunder |-
bende opsamling af erfaringer og resultatdokumentation. BUILD vurderer, at projektgrup-
pens innovationskompetence er begreenset, at innovationen primaert har veeret drevet af
én ildsjeel, og at projektgruppen efterfglgende bgr forsteerke den eksterne formidling og
forankring af erfaring hos andre kommuner, projektgrupper og modulforsgg.

Vurdering af projektgruppens opfyldelse af formal og forventninger
BUILD har til slut vurderet, hvordan projektgruppen har opfyldt formal og forventninger til

modulfors@get pa de fire punkter:

Transformation af 2. sal pa bygning 19 er gennemfert som gnsket med ny funktion til bil-
lige, fleksible boliger, hvorfor dette formal til fulde er opfyldt.

Behov for billige boliger er indrettet som fleksible bofzellesskaber til beboere med behov
for social statte. Man har planlagt efter 3 typer bofeellesskaber, og det mobile modulsy-
stem har muliggjort hurtig omstilling til nye behov. Det blev allerede udnyttet ved farste
ibrugtagning til ny malgruppe af udsatte unge med behov for social statte. Dette formal
er til fulde opfyldt.

Fleksibelt modulsystem er udviklet som mobile indervaegge, kakkener og badeveerelser
med forsyningsinstallationer under veegbzenke, som hurtigt kan andre hele etagens ind-
retning til andre bofeellesskaber. BUILD papegede nogle svagheder ved systemet, som
vil kunne behandles i kommende videreudvikling og fors@g. BUILD vurderer, at metoden
er velegnet til fleksibel indretning af andre offentlige bygninger til boliger. BUILD peger
dog pa, at den totale ribning af indvendige veegge medfarte store ekstraomkostninger til
forsteerkning af de baerende konstruktioner, som ikke star mal med veerdien af en total
fleksibilitet i indretningen af etagen. Dette formal er opfyldt.

Evaluering, innovation og formidling har veeret vaesentligt for modulforsgget og for, hvor-
dan det modtages af andre kommuner, projektgrupper og modulforsag, sa effekten kan
blive stgrst pa BPST’s to centrale udfordringer: Behovet for billige lejeboliger og anven-
delse af tomme og forfaldne bygninger, der specielt er en udfordring for land- og yderom-
rader. Projektgruppen har bidraget til BUILDs evaluering som gnsket i vejledningen til
egenevaluering. BUILD har dog det indtryk, at projekigruppen kunne have faet mere ud
af en labende egenevaluering og inddragelse af hele projektgruppen i de forskellige trin i
udviklingsprocessen, hvis de havde en bedre praktisk kompetence i innovation, evalue-
ring og dokumentation af udviklingsforlgb. Dette formal er kun til dels opfyldt, maske fordi
forventningerne var sat for hgijt i forhold til mulighederne.
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BUILDs forslag til fire lzeringseksempler for andre projektgrupper
Med baggrund i disse erfaringer foreslar BUILD, at falgende laeringseksempler feerdigudvik-

les og overfgres til andre projektgrupper, modulforsag og normale transformationer af zeldre

bygninger, sa BPST's investering far starre effekt pa de to udfordringer:

Transformation af tom bevaringsvaerdig bygning, hvor man har udvalgt de bedste byg-
ninger, og hvor omkostningerne til rydningen til det mobile modulsystem star mal med
veerdien af fleksibel indretning ved brug af systemet.

Billige boliger i bofeellesskaber med social statte til flere malgrupper, hvor behovet for de
enkelte malgrupper er undersggt i forhold til alternativer, og hvor modulforsggets resulta-
ter er dokumenteret for indretning og opfyldelse af malgruppernes behov samt gevinst
for kommunens forandringsparathed.

Udviklingen af mobile indervaegge, kakkener og badeveaerelser med forsyningsinstallatio-
ner under veegbaenke er kommet langt. BUILD vurderer, at det mobile modulsystem bar
videreudvikles, afprgves flere gange og dokumenteres bedre i forhold til alternative lgs-
ninger, og at deres anvendelser bar malrettes til malgrupper med seerlige behov, jf. de
foregaende leeringseksempler.

Innovation og formidling kom modulforsgget langt med under de givne omsteendigheder.
BUILD vurderer, at andre projektgrupper ogsa kan have gavn af at udvikle deres prakti-
ske kompetence i innovation, evaluering, dokumentation og resultatformidling, hvis de vil
gennemfare modulfors@g. En leering her forudseetter, at vejledningen i egenevaluering
videreudvikles og afpreves flere gange, og at en uddannelse med gvelser og leerebogs-
materiale udvikles og afpraves, idet formidling ikke er tilstrackkeligt for at @ge effekten af
modulfors@get.
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LITTERATUR OG EVALUERINGSBILAG

Her er farst vist den litteratur, som er benyttet i rapporten, og som er vist i kantet parentes
med forfatter og udgivelsesar som fx [Bertelsen, 2015]. | listen er disse vist i alfabetisk raek-
kefolge efter forfatter og udgivelsesar, og for hver af disse er vist titel og udgiver, sa man
selv kan finde litteraturen. Dernaest er vist de evalueringsbilag, som udviklingsteamene har
udarbejdet i tilknytning til deres egenevaluering og leveret til BUILD, og som har veeret
grundlaget for BUILD-evalueringen. | rapporten er disse vist i kantet parentes med kommu-
nenavn og bilagsnummer som fx [Hjarring, A0O].
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BILAG A: KOMMUNERNES MODULFORS@G

Bolig- og Planstyrelsen (BPST)) havde i efteraret 2016 udmeldt en pulje pa 30 mio. kr. til for-
seg med modulsystemer i den eksisterende bygningsmasse i sma og mindre byer samt pro-
vinsbyer under pres. Ultimo december 2016 valgt ministeriet felgende 4 kommuner til at
gennemfgre modulforsggene 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-

forseg, som BUILD indsendte tilbud pa den 1. november 20163. BUILD vandt tilbuddet og

indgik i januar 2017 kontrakt med BPST om at udfgre evalueringen af de fire kommuners
modulfors@g med billigboliger.

Det oprindelige formal med modulforsggene var ifelge 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.

e Modulsystemet skal endvidere veere 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 tilfajer bygningen en permanent karakter.

Forsggsprojekterne skal ifglge udbudsmaterialet ogséa skabe veesentlige og nye resultater,
vaere nyteenkende og innovative samt udvikle nye Ilgsningsmodeller. Projekterne skal bidrage
positivt til Iasning af de udfordringer, ministeriet har formuleret i udmeldingen. Derudover skal
forsggsprojekternes resultater have generel nytteveerdi for byfornyelsen og kunne bruges af
byfornyelsens gvrige aktgrer, eksempelvis andre kommuner eller boligforeninger mv.

I udbudsmaterialet skrives ogsa, at i ansggningen skal projektets formal og idékoncept
beskrives sammen med budget for gennemfarelsen og den ansggte udgiftsramme fordelt
som ordinaere rammer og ramme til forsggsudgifterne med forhgjet refusion (ekskl. moms).
Desuden skal omgivelser, bygninger, boliger, kvadratmeter og beregnet husleje beskrives
sammen med organisering af projektet og tidsplan for gennemfarelse og ibrugtagning. An-
sggerne er desuden oplyst, at de skal deltage i en lgbende evaluering, som ministeriet
igangsaetter umiddelbart efter uddelingen af puljemidlerne.

3 BUILD-tilbud — Evaluering af forsag 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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Oversigt over de fire valgte kommuner og deres modulforseg

| det efterfglgende gives en skematisk beskrivelse af de fire kommuners modulforsgg under
falgende overskrifter:

e Udviklingsteamets ansvarsfordeling, kompetencer og samarbejde.

¢ Modulforsggenes indhold, proces og lokalitet.

¢ 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: Hjgrring Kommune — Bo-bokse i to tomme stationsbygninger

e Sag18: Faaborg-Midtfyn Kommune — Modulsystem i fabriksbygning og i stationsbygning.

Sag15: Faxe Kommune — Faxe Sygehus bygn. 19, 2. sal, fleksible boliger

Udviklingsteam

Projektejer: Faxe Kommune, Politisk Juridisk Sekretariat, Frederiksgade 9, 4690 Has-
lev, www.faxekommune.dk, journal nr. 02.03.00-P20-1-16

Projektleder: Randi Kynde, chefkonsulent, direkte 5620 3686, mobil 2115 4378, mail:
raky@faxekommune.dk

Deltagere: Modulfirmaer, bygherreradgiver, ingenigrer, totalentreprengrer og leve-
randgrer samt byggemyndighed og medarbejdere fra gkonomi, barne- og
unge, ejendomscentret og boligkyndig medarbejder.

Samarbejde: Byggesag organiseres i projektgruppe med kommunal tovholder og ar-
bejdsgruppe for udvikling og afprgvning af koncept.

Modulforseg

Beboere: Bofaellesskaber for udsatte unge og lejligheder til midlertidige flygtninge-
boliger for enlige og familier.

Boliglokalitet: Sag15: Lukket Faxe Sygehus, bygning 19, 2. sal, Preestavej 78, 4640
Faxe.

Boligtype: | alt bruttoetageareal pa 420 m2. Enkeltvaerelser, feellesrum, lejligheder og
fordelingsgang med mobile veegge, modulkgkken pa hjul og toilet/bad sa
fleksibelt som muligt. 1/3 af arealet er 6 1-veerelses ungehybler med bad
og wc pa 15-19 m? med fzellesrum og fordelingsgang pa i alt ca. 144 m2.

Byggeproces: Seerlige tildelingskriterier med vurdering af innovation mv., som sikrer
tveerfagligt samarbejde og fremkomst af en bredere idé-mangde. Modu-
ler leveres i flade, praefabrikerede moduler til transport gennem dgre.

Tidsplan: Projektering: 6 uger. Udbud: 6 uger. Udvikling: 12 uger. Udfgrelse: 12 uger.
Bygningsdrift:

Boligsociale: Social viceveert.

Jkonomi: 3,738 mio. kr. til bygning og 0,6 mio. kr. til forsgget. 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 2.469.000 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:

Projektleder:
Deltagere:

Samarbejde:

Vordingborg Kommune, Afdeling for Plan og Byg, Dstergardsstreede
1A, 4772 Langebaek

Peter Ib Rasmussen, arkitekt, tif. 5536 2419, mail: pr@vordingborg.dk
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).

Modulforseg

Beboere: Flygtninge og kontanthjeelpsmodtagere 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 boligenheder
med tre soverum, opholdsrum, kakken og bad/wc pa i alt 400 m2. Boli-
gerne er til 25-30 personer, og de har hver en lille have. Boligenheden
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 omra-
det byggemodnes med en halvoffentlig gade mellem boliger og stati-
onsbygning. Boligenhederne er opbygget af 60 cm brede isolerede
kassetter i et industrielt modulsystem, og de er op til 5 m brede og vil
kunne transporteres pa blokvogn.

Tidsplan: Program: Efteraret 2016. Udferelse: 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: Grundkgb og byfornyelse til 3,45 mio. kr., om-
bygning af stationsbygningen til 2,35 mio. kr., bygning af 6-8 boligen-
heder til 5,00 mio. kr. og radgivning mv. til 1,25 mio. kr. Huslejen for-
ventes 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 stettet med
9,12 mio. kr.

Innovation

Ny viden:

Succeskriterier:

Forankring:

Formidling:

Udbredelse:

Bilag Ansggning fra Vordingborg Kommune, dateret 14/12 2016, i alt 57 si-

der.
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Sag17-1&2: Hjerring Kommune — bo-bokse i to tomme stationsbygninger

Udviklingsteam

Projektejer:
Projektleder:

Deltagere:

Samarbejde:

Hjerring 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, specialkonsu-
lent, mail: jesbru@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. Styre-
gruppe af Hjgrring Kommune, DSB Ejendomme og PMU. JAJA ar-
chitects varetager udviklingen af boligerne for Hjgrring Kommune.

Modulforseg
Beboere:

Boliglokalitet:

Boligtype:

Byggeproces:
Tidsplan:

Bygningsdrift:

Flygtninge, unge med seerlige behov og andre med behov for midlerti-
dige boliger som fx pendlere studerende, sygehuspersonale, eksperter
og kunstnere, som vil flytte til Hjarring og Sindal.

Sag17-1: Hjerring Station, Banegardspladsen 6, 9800 Hjgrring, 1. sal
pa 564 m2.

Sag17-2: Sindal Station, Jernbanegade 8, 9870 Sindal, 1. sal pa 160 m2.
Hjerring Station: 10-12 modulforsggs-boliger pa i alt 564 m?2.

Sindal Station: 4 modulforsggs-boliger pa i alt 160 m2.

Modulboligerne skal veere stgrre end kollegieboliger og have eget bad
og toilet. Der er kun i Sindal brug for faellesarealer, hvor kekken og
bad/wc nu teenkes som saerskilte moduler, som er feelles.

Se 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.

Boligadministration, udlejning og drift varetages af Hjgrring Kommune,
og de har ogsa anvisningsretten til boligerne de fgrste 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 szerlige be-
hov, hvor PMU vil have ansvaret for den daglige drift i fremtiden.

@konomi: Samlet budget over 3 ar: 11,30 mio. kr., heraf administration 0,50 mio.
kr., radgiver 1,20 mio. kr., anleegsbudget og uforudsete udgifter 8,80
mio. kr. og kommunal 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 stgttet med 8,50 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, erhvervscen-
tre, kulturinstitutioner, flygtningehjeelp og arbejdsmarkedsforvaltning i
Hjgrring Kommune m fl.

Udbredelse:

Bilag Ansggning fra Hjgrring Kommune, dateret 14/12 2016, i alt 17 sider.

90


mailto:bente.mouritzen@hjoerring.dk
mailto:helle.friis@hjoerring.dk
mailto:bettina.hedeby.madsen@hjoerring.dk
mailto:bettina.hedeby.madsen@hjoerring.dk
mailto:jan@ja-ja.dk
mailto:nam@ja-ja.dk

Sag18: Faaborg-Midtfyn Kommune — Modulsystem i fabriksbygning
og i stationsbygning

Udviklingsteam

Projektejer: Faaborg-Midtfyn Kommune, By, Land og Kultur, Mellemgade 15, 5600 Faaborg,
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., Arkitektsko-
len Aarhus, Charlotte Bundgaard, lektor, Niels Martin Larsen, lektor, Mogens 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 produce-
res bygningsdele, som er ngjagtigt tilpasset til den eksisterende bygnings skeev-
heder.

Screening af byens (Ryslinge og Korinth) strategiske potentialer og kulturarvens
veerdier, som giver grundlag for valg af bygning og lokalitet, og som herefter ind-
gar i screeningen.

Tidsplan: Screening: maj-okt2017

Bygningsdrift:

Projektforslag: nov2017-apr2018
Hovedprojekt: maj2018-nov2018
Gennemfgrelse og indvielse: dec2018-okt2019
Evaluering og afrapportering: aug-okt2019.

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 udggr 0,42 mio. kr., og hvor omkostninger
til de 5 dele, jf. tidsplanen, er henholdsvis: 0,94, 1,66, 1,56, 10,06 og 0,24 mio.
kr. BPST har stgttet med 9,91 mio. kr.

Innovation

Ny viden: Udviklingen knyttes til udviklingsprojektet 'Umistelige kulturmiljger i Danmarks
Yderomrader’, der udfares af Arkitektskolen Aarhus og stgttes af Realdania med
3,50 mio. kr.

Succeskriterier:  Der udvikles en model for industrielt modulsystem og gennemfgres et demon-
strationsprojekt, som transformerer funktionstomme bevaringsvaerdige bygnin-
ger til billige boliger med nyt liv.

Forankring:

Formidling:

Udbredelse: Model for ny anvendelse kan ogsa anvendes pa private funktionstomme bygnin-
ger som fx tidligere mejerier og butikker i Faaborg-Midtfyn Kommune samt i om-
radefornyelsen af klassiske landsbyer som fx Nr. Broby-Brobyveerk.

Bilag Ansggning fra Faaborg-Midtfyn Kommune, dateret 14/12 2016, i alt 12 sider.
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BUILD RAPPORT 2022:15

Modulforsog pa
nedlagt Faxe Sygehus

Faxe Kommune har gennemfgrt en transformation af tom 2. sal i bygning 19 pa nedlagt
Faxe Sygehus. Der er indflyttet unge udsatte med behov for social stgtte, men indretning
kan hurtigt andres til andre behov for billige bofzellesskaber. Projektgruppen har udviklet
et nyt mobilt modulsystem bestaende af indervaegge, kekkener og badevaerelser med
installationsforsyning under veegbaenke. Build har vurderet, at forsgget er gennemfgrt
med succes, har opfyldt formalene og kan veere til stor inspiration for andre modulforsagg
og transformationer.
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