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FORORD

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

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

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

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

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

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

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

e Behov for billige lejeboliger.

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

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

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

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

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

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

BUILD, Aalborg Universitet haber, at forsggene har og vil inspirere deltagerne, og at de
kan blive til gavn for de fire kommuner samt pa sigt give et bidrag til lasning af forsggets to
store udfordringer pa landsplan. Som evalueringen konkluderer, sa kan evalueringen ikke
sta alene, hvis den skal kunne nyttigggres i kommuner og hos bygge- og boligomradets ak-
terer pa landsplan. Det er bl.a. anbefalet, at evalueringen kan danne grundlag for en mélret-
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 modulforsag pa tom 1.
sal pa stationsbygning i Hjarring. Hjerring Kommune har gennemfgrt forsgget som et udvik-
lingsprojekt med stette pa 8,5 mio. kr. fra BPST under boligpuljen 'Forsgg med modulsyste-
mer’ vedrgrende 'Forsgg og udvikling i byfornyelsen’. BPST’s formal med modulforsgget er
at skabe nye smarte Igsninger til, hvordan man kan arbejde konstruktivt med to af landets
store udfordringer: Behovet for billige lejeboliger samt anvendelse af tomme og forfaldne
bygninger, der specielt er en udfordring for land- og yderomrader.
Ud over dette modulforsag er der ogsa udfgrt modulforsag og BUILD-evaluering med
teknisk evalueringsrapport i falgende andre kommuner:
e Faxe Kommune. Modulforsgg pa nedlagt Faxe Sygehus pa tom 2. sal pa bygning 19
transformeret til boligformal. Stettet med 2,469 mio. kr. fra BPST.
e Faaborg-Midtfyn Kommune. Modulforsag pa bevaringsveerdig del af Fabers Fabrikker
transformeret til lejeboliger. Stattet med 9,91 mio. kr. fra BPST.
e Vordingborg Kommune. Modulforsgg pa nedlagt Mern Station med stationsomrade
transformeret til boligformal. Stattet med 9,12 mio. kr. fra BPST.

Som grundlag for evalueringen har BUILD udarbejdet en evalueringsmetode, som deler eva-
lueringsprocessen i de fire faser: A, Programmering; B, Projektering; C, 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 fors@gsproces, samt tema 6,
@Jkonomi. | tilkknytning hertil har BUILD udarbejdet en vejledning i egenevaluering, som mo-
dulforsggets udviklingstema kan anvende i deres Igbende evaluering. Ud over egenevalue-
ringen bygger BUILD sin evaluering pa en gennemgang af evalueringsbilag udvalgt af udvik-
lingsteamet fra projektmaterialet, besag pa byggepladsen og samtaler med udviklingstea-
met.

Resultatet af evalueringen af modulforsaget er konkluderet i fglgende punkter:
¢ Transformation af tom stationsbygning til midlertidigt hjem.
e Udvikling af modulsystem af rumdelere og skabsvaegge.
e Erfaringer fra bygge- og forsggsprocessens faser og temaer.
e Forslag til lzeringseksempler og videnformidling i erfaringsfase E.
¢ Opfyldelse af modulfors@gets formal, forventninger og visioner.

Transformationen af 1. sal pa den tomme stationsbygning i Hjarring til ni midlertidige hjem af
forskellig stgrrelse er afsluttet med succes. De ni midlertidige hjem var nemme at udleje til
en husleje pa 4.100-5.800 kr. pr. maned, og de administreres af en ny forening, 'Stationsbo-
ligerne Hjerring’. "Fors@get har skabt nyt liv og lys om aftenen i den ellers s& marke bygning
indtil corona, forsamlingsrestriktioner og hjiemmearbejde ramte, og lejerne rejste hjiem — Sa
blev der atter stille og markt p& stationen!” skrev kommunen. Transformationen er et godt
eksempel for andre tomme stationsbygninger med baneterraen i drift, som ligger centralt i
byer, men som kan have seerlige udfordringer med stgjkrav, byggeproces, privatliv og an-
dret anvendelse. Bygningens udvendige udseende er bevaret, og indvendigt er



renoveringen gennemfart neensomt, hvor rumopdelingen i store treek er bevaret. Bygningens
tidsperioder og oprindelige farver er fremhaevet i kontrast til de nye rumdelere og skabs-
veegge.

Det udviklede modulsystem bestar af rumdelere og skabsvasgge i faellesrum og mellem
veerelser, som er bygget i elementer, der nemt kan udskiftes og genbruges i andre boliger
eller flyttes. Det var gnsket, at de skulle udvikles som skreeddersyet masseproduktion, og at
de skulle veere fleksible i forhold til produktionsprocessen, uden at de gkonomiske fordele
ved masseproduktion ville ga tabt. Elementerne er udfgrt i lyse krydsfinerplader i moderne
stil, som tydeligt differentierer sig fra de gamle og nyrenoverede bygningsdele. Det var pla-
nen, at de skulle udfgres pa fabrik, som kunne bearbejde pladerne pa CNC-fraeser. En gst-
europeeisk leverander blev undervejs udskiftet til lokalt forankret leverandgr, som Igbende
kunne veere til stede pa byggeriet. Pa evalueringsbes@g er drgftet muligheder for at ind-
drage snedkere tidligere i processen, videreudvikling af modulerne samt behovet for, at ud-
viklingsteamet har mere indsigt i de lokale muligheder og kompetence i industriproduktion.

Samlet blev det en meget flot og brugbar transformation af den gamle stationsbygnings
1. sal til midlertidige hjem. Udviklingsteamet udtrykker, at samarbejdet i processen har veeret
meget konstruktivt og givende for modulforsgget, hvilket BUILD ogsa fornemmede ved eva-
lueringsbesgget efter fase C. En vigtig erfaring fra processen er, at udviklingsteamet fandt
en fin balance i, hvad der skulle fiernes, hvad der kunne bevares med en let renovering, og
hvad der skulle veere helt nyt. Samlet var udviklingsteamet meget glade for det, og at de fik
det eestetiske til at balancere med gkonomien. BUILD mangler dog et klart billede af udvik-
lingsgkonomien adskilt fra den ordingere transformation, og hvordan rumdelernes og skabs-
vaeggenes gkonomi kunne se ud pa langt sigt efter en feerdig dokumentation. Et meget inte-
ressant resultat af processen er det gode samarbejde, som udviklingsteamet havde med de
private virksomheder, offentlige institutioner og foreningslivet i byen. Det fgrte med sig, at
foreningen ’Stationsboligerne Hjerring’, der star for den daglige drift og udlejning, blev etab-
leret.

Ud over disse resultater har udviklingsteamet foreslaet falgende lseringseksempler, som
de og andre kan arbejde videre med i en langsigtet udviklingsstrategi:

* Naensom transformation af bygning og kortere byggetid.

¢ Beboerne skal fgle sig hjemme i lejeboligerne.

e Stationsboligerne supplerer markedets boligudbud pa markedsvilkar.
e Udvikling af modulsystem tilpasset til bygning og et lille volumen.

Udviklingssamarbejde og tillid pa alle niveauer i byggeprojektet.
e Forening il drift, vedligehold og udlejning af lejeboliger.
e Hvordan overfgres erfaringer og leering til naeste byggeri?

BUILD vurderer, at modulforsaget har bidraget til BPST’s formal med statten, og at modul-
forseget pa de fleste omrader har opfyldt BPST’s forventninger til det aktuelle fors@g. Modul-
forsgget har desuden opfyldt kommunens visioner, og de er iszer glade for, at driften er lagt i
haenderne pa den nye forening, Stationsboligerne Hjarring. BUILD anbefaler, at modulsyste-
met dokumenteres pa andre transformationer, og at udviklingen ogsa daekker den industri-
elle produktion frem til drift og vedligehold. BUILD foreslar, at det ved begyndelsen af nye
modulforsag sikres, at vejledningen i egenevaluering er forstaet og accepteret bredt i udvik-
lingsteamet, og at teamet har praktisk kompetence i evaluering af alle seks temaer i alle fire
faser. Efter behov kan der evt. tilbydes en undervisning og praktisk traening heri.






INDLEDNING, FORMAL //
OG RAPPORTINDHOLD -




1 INDLEDNING, FORMAL OG
RAPPORTINDHOLD

Statens Byggeforskningsinstitut (SBi) (senere BUILD, Aalborg Universitet) har i tilbud af no-
vember 2016 til Udlaendinge-, Integrations- og Boligministeriet (UIBM) (senere Bolig- og
Planstyrelsen (BPST)) [Bertelsen, 2016] fremlagt principperne for evaluering af forseg med
modulsystemer i tomme bygninger. BPST har samtidig modtaget ansggninger fra kommu-
nerne til boligpuljen 'Fors@g med modulsystemer’ under 'Forsgg og udvikling i byfornyelsen’.
Her har ministeriet udmeldt en pulje pa 30 mio. kr. til forseg med moduler integreret i den
eksisterende bygningsmasse. | december 2016 udvalgte ministeriet fire kommuner til at gen-
nemfere deres forslag til modulforsgg pa tommer bygninger, og det var: Faxe Kommune,
Vordingborg Kommune, Hjgrring Kommune og Faaborg-Midtfyn Kommune. Evalueringen i
denne rapport omfatter alene 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 tvaergaende formidlingsfolder
for alle fire modulforsag.

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

1.1 BPST’s formal og forventninger til kommunernes
modulforseg

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

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

e Behovet for billige lejeboliger.

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

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

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

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

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

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

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

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

1.2 BUILDs tilbud til BPST om evaluering af modul-
forsggene

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

Formal med evalueringen

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

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

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

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

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

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

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

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

BUILDs opgaver i evalueringen

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

o Baselineregistrering af fase A.

e Midtvejsstatus af fase B.

e Slutevaluering af fase C.

e Tveaergaende slutevaluering af evalueringstemaer og delevalueringer.

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

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

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

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

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

1.3 Evalueringsrapporteringens rammer, indhold og
lesevejledning

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

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

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

og sidste er en formidlingsfolder:

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

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

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

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

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

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

Denne tekniske evalueringsrapport omhandler alene 'Modulforsgg pa Hjerring Station, 1.
sal, med transformation af bevaringsvaerdig tom stationsbygning til lejeboliger’. Rapporten
beskriver BUILDs evaluering af modulforsaget i Hjgrring Kommune med baggrund i udvik-
lingsteamets egenevaluering, besgg pa byggepladsen, analyser af projektmaterialet og
samtaler med udviklingsteamet. De ni kapitler i rapporten kan laeses hver for sig, hvis man
forstar deres sammenhaeng fra indholdsfortegnelsen, men de leeses nok bedst i de tre dele:
Indledning og metode (kapitel 1-3), den aktuelle evaluering (kapitel 4-7) samt tveergaende
evaluering og konklusion (kapitel 8-9).

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

Den aktuelle evaluering. Herefter fglger BUILDs aktuelle evaluering i kapitlerne 4, 5, 6 og
7, som omfatter en indledning til modulforsgget pa Hjgrring 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 tvaergaende evaluering og tilknyttede evalueringsbesag 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.

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

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

Oversigten over bilagene til egenevalueringen kan ses i Litteratur og Evalueringsbilag pa
side 92, og der er aben adgang til dem pa https://build.dk/anvisninger/Pages/Bilag-til-egen-

evaluering-af-modulfors@g-pa-Hjarring Station.aspx.

1.4 Bidrag til evalueringsrapporten fra udviklingstea-
met og BUILD

Hjgrring Kommune har selv skrevet de tre dele af udviklingsteamets egenevaluering med re-
ference til de vedlagte bilag, som er vist i 'Litteratur og evalueringsbilag’ sidst i rapporten.
Udviklingsteamet har deltaget i de to evalueringsbesgg efter faserne B og D. Udviklingstea-
met har til slut haft lejlighed til at give bemeerkninger til evalueringsrapporten og skrive deres
egne bemaerkninger til modulforsaget, som ses i kapitel 8.5.
BUILDs arbejde med evalueringen er delt i:
e En temaevaluering af hvert af de seks temaer for hver af de tre faser.
e En tvaergdende evaluering af hver af de tre faser med evalueringsbesag pa byggeplad-
sen efter fase B og C eller efter behov.
e En samlet tvaergédende evaluering af forsaget med konklusion og anbefalinger.

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

De tvaergadende evalueringer af faserne med evalueringsbesgg og rapportering er gennem-

fort af:

e Lene Wiell Nordberg vedrgrende de tvaergadende evalueringer af faserne og den farste
redigering af kapitel 4-8.
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Niels Haldor Bertelsen vedrgrende det fgrste evalueringsbesgg efter fase B.

Lene Wiell Nordberg og Niels Haldor Bertelsen vedrgrende det andet evalueringsbesgg
efter fase C.

Niels Haldor Bertelsen vedrgrende konklusionen, den afsluttende faglige redigering af
evalueringsrapporten.

Lene Wiell Nordberg har kvalitetssikret rapporten.
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2 BUILDS EVALUERINGSMETODE

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

e Styring og gennemfarelse af byggeprocesser, bade teoretisk og praktisk.

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

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

2.1 De fire modulforsag

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

e Faxe Kommune Sag15: Faxe Sygehus, 4640 Faxe.

e Vordingborg Kommune Sag16: Mern Station, 4735 Mern.

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

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

Sag18-2: Korinth Station, 5600 Faaborg.

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

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

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

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

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

Kommune

15: Faxe
Kommune

16: Vordingborg
Kommune

17: Hjgrring
Kommune

17: Hjerring
Kommune

18: Faaborg-Midt-
fyn Kommune

18: Faaborg-Midt-
fyn Kommune

Modulforseg

15-1: Faxe Sy-
gehus

16-1: Mern Sta-
tion

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 Hjgrring

Jernbanegade 8,
9870 Sindal

Chr. Fabersvej 3,
5856 Ryslinge

Kaj Lykkesvej 2/4,
5600 Faaborg

17

A. Pro-
gram

jan-mar
2017

jan-sep
2017

jan2017-
sep2018

jan2017-
sep2018

maj-
okt2017

maj-
okt2017

B. Projek-
tering

apr-jun
2017

jul2017-
jun2018

jul2017-
jun2018

nov2017-
nov2018

nov2017-
nov2018

C. Udfe-
relse

jun-sep
2017

okt2017-
dec2018

apr2018-
mar2019

apr2018-
mar2019

dec2018-
okt2019

dec2018-
okt2019

Formidle

sep-okt
2017

apr-
dec2019

apr-
dec2019

aug-
okt2019

aug-
okt2019.



2.2 Metode til evaluering i forseg, faser, temaer og
tvaergaende

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

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

| den efterfglgende beskrivelse og anvendelse af evalueringsmetoden forstas faseopde-
lingen alene som en opdeling i hovedaktiviteterne: Kravbeskrivelse (fase A), specifikationer
(fase B) og udfaerelse (fase C). | nedenstaende illustration af evalueringsmetoden i figur 19
er faserne A, B, C, D og E vist i serie, men den praktiske datafangst kan godt forega paral-
lelforskudt, da den skal passe til byggesagens aktuelle tidsplan. Det ses ogsa her, at fase D,
Drift og anvendelse, ikke er inkluderet i evalueringen, og at faserne A, B og C er suppleret
med en tvaergadende erfaringshandtering i aktivitetsfase E, Erfaringer. Fase E er i figuren delt
i to, hvor man i den hgjre del indsamler og bearbejder erfaringerne, og hvor man i den ven-
stre del formidler og anvender dem pa andre byggesager og modulforsgg.

Formal, forventninger og visioner |

Faser:| E, Erfa- A Bygge- B.Pro- C.Bygning D.Driftog E. Erfa-
ringe%program ekterin afleverin nvendelsy ringay

Temaer:

1) Rammekray
2) Beboere
3) Arkitelktur

4) Konstruktioner

5) Samarbejde

6) Bkonomi

Tvesrgaende evalu.

Evalueringsbesag

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

Evalueringsmetoden bygger pa en egenevaluering udfert af de enkelte modulforsggs udvik-
lingsteams efter 'Vejledning i egenevaluering’ i kapitel 3. BUILD har tilpasset evalueringsme-
toden til de enkelte modulforssg med baggrund i kommunernes ansagning til BPST i 2016
og efter aftale med BPST. Evalueringen bygger ogsa pa byggepladsbesag, samtaler med
udviklingsteamet og tilsendt projektmateriale.
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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 tvaergadende analyser af bade temaer (temaerne 1-6), delevalueringer/aktivitetsfaser
(fase A, B og C) for de enkelte modulforsgg i Faxe, Vordingborg, Hjarring og Faaborg-Midt-
fyn samt sammenligning af de fire modulforsgg. Denne struktur kan motivere de fire udvik-
lingsteams og forbedre modulfors@gene, hvis udviklingsteamet gennemfgrer en Igbende
egenevaluering, som det er foreslaet i kapitel 3.

| den tveergéende delevaluering i fase E sker en erfaringshandtering og -overfaring il
nye sager, sa evalueringen ogsa kan bidrage til at gge effekten og anvendeligheden af erfa-
ringerne bade hos de deltagende kommuner og byggeparter samt pa landsplan. Denne 4 x
6-matrix (faserne A, B, C og E og temaerne 1, 2, 3, 4, 5 og 6), som er vist i figur 2, har den
fordel, at man kan felge temaerne pa tveers af faserne, og at man kan spore konklusionen
gennem de 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 ogsé kan rumme relationer til de andre felter.

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

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

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

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

o 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; | - oo I s 50 e 8-9

Besggsopgaver. | 6 | oo 10

Rapportopgaver. | - {Hsmanoooomensanonasaay 4 7 s 11-12
Modulforseg: | |
Sag15:-Faxe-Sygehus A |B ' C | FaseD
Sag16:-Mern-Station Fase-A | Fase-B | FaseC Fase D
Sag17:-Hjerring-Station A  Fase-B | FaseC Fase-D
Sag18:-Fabers-Fabrikker Fase-A  FaseB  FaseC Fase-D

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

Det er BUILDs erfaringer fra andre udviklings- og evalueringsprojekter, at en udvikling og eva-
luering ofte gennemfgres parallelt med byggesagen, og at den aftalte tidsplan for byggesagen
ofte udskydes. Det sker ogsa, at flere af udviklingsprojekter ikke kommer i mal som brugbare
byggerier, og dét, selvom man har vaeret omhyggelige med udvaelgelsen af projekter og
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beskrivelsen af modulforsag. Det ma derfor i evaluering af flere modulforseg forventes, at der
bliver forskel pa deres tidsplaner, og at de bliver s&endret gennem forseget. Det bevirker, at de
tre delevalueringer, A, B og C, farst kan faerdiggeres i delevaluering i fase E, nar alle modul-
forsgg 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 forsggenes og byggeri-
ets fase A, herunder egenevalueringen. Delevalueringen ser pa kravbeskrivelsen og afslut-
tes med en tveergaende evaluering af fase A. Som baggrund for evalueringen har BUILD ud-
arbejdet en vejledning i egenevaluering og detailplan for evalueringen, som passer til de fire
kommuners tidsplan.

Delevaluering B: Midtvejsstatus og evaluering af fase B

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

Delevaluering C: Slutevaluering og evaluering af fase C

Delevaluering C gennemfgres med bl.a. baggrund i de modtagne egenevalueringer fra de
enkelte modulforsgg af fase C, inklusive afleveringen, og evt. den farste periode af ibrugta-
gelsen. Delevalueringen ser pa udfgrelsen og afleveringen og afsluttes med et evaluerings-
besag pa modulforsgget og en tvaergdende evaluering af fase C. Efter behov kan der ud-
sendes spgrgeskema og evt. gennemfagres 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 modulforsggene, hvor de
seks evalueringstemaer er blevet evalueret med baggrund i udviklingsteamets egenevalue-
ring, kan BUILD gennemfgre den tvaergaende slutevaluering, rapportering og formidling af
de fire modulforsgg.

2.4 Gennemgaende evalueringstemaer

Der arbejdes i evalueringen med fglgende seks tveergdende evalueringstemaer (temaerne
1-6), som pa den ene side opfylder BPST’s @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, gnsker og muligheder (Beboere).

Arkitektur, ejendom, rumorganisering og boligfunktioner (Produkt).

Konstruktioner, installationer og deres egenskaber (Produkt).

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

BN

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

En innovationsmodel illustrerer, hvordan man kan gennemfgre en udvikling, leering, praksis-
forseg, dokumentation og formidling gennem en kaede af byggerier fra idé til et forbedret
byggeri. Den kan fx indeholde en forbedring af bygninger, byggevarer, industrialisering, byg-
geproces, digitalisering eller evalueringsmetode. Den kan afgraenses til en mindre eller
starre del af bygningen, og den kan gennemfares for eller samtidig med bygningens opfa-
relse, hvor det sidste normalt kaldes et praksisforsgg. De fire modulforseg er alle gennem-
fort som praksisforsgg samtidig med byggesagens programmering, projektering og udfg-
relse i faserne A, B og C, mens dokumentations- og evalueringsmetoden er udviklet af
BUILD, og resultatet er vist i fase E.

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

Valg af denne innovationsmodel begrundes med 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 skonomiopti-
mering i jagten pa hurtige, nye og speendende produkter og egenskaber, som kun sjael-
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 labende 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 har
man valgt at dele 'Boliger’ i to temaer: Arkitektur og Konstruktioner.
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Erfaringerne fra innovationsprojekter viser ogsd, at en god metode vil veere at gennemfare
innovationen i en innovationsspiral, hvor man i hvert trin med stigende detaljering behandler
de valgte tvaergadende temaer i hvert forsggsprojekt eller gennem en serie af fors@gsprojek-
ter. Der kan selvfglgelig anvendes andre temaer end dem, der er beskrevet her, men hoved-
princippet er en trinvis innovationsspiral, hvor de valgte temaer behandles i en balanceret
indsats gennem hele forlgbet.

Innovationsmodellens temaer bygger bl.a. pa drejebog i bygning af sma, billige boliger
[Bertelsen, 2017c], som er illustreret i figur 19 som fglgende fem temaer:
o Markedsmuligheder, lokalitet og rammekrav.
o Beboere, deres boliggnsker og muligheder.
o Boliger, bygning, ejendom og deres egenskaber.
e Byggeprocessen, aktgrer, samarbejde og laering.
e Jkonomi, bygge- og driftsomkostninger, husleje og aftaler.

I modulforsgget har man valgt at dele Boliger i to temaer om henholdsvis arkitektur og kon-
struktioner. Det blev valgt, fordi forsaget havde seerligt fokus pa arkitektur, men samtidig er
det ogsa vigtigt at have fortsat fokus pa, hvordan bygningsreglementet (BR’s) enkelte krav
overholdes og evt. forbedres i modulfors@get. | evalueringen af modulforsggene har man
derfor valgt at arbejde med falgende tvaergdende evalueringstemaer, som er uddybet i det
efterfelgende:

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).

I o

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

Tema 1: Rammekrav, lokalitet og det lokale marked

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

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

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

e Hvad er de arkitektoniske vaerdier, historik og udfordringer?

Tema 2: Beboere og deres profil, ensker 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 felgende spargsmal:

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

e Hvordan oplever beboerne boligernes starrelse, indretning og funktioner?

e Hvordan er beboernes muligheder for at 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
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kvaliteten af de nye boliger, rummenes organisering, dagslyskvalitet og brugskvalitet. Det vil
for det tredje blive vurderet, i hvilket omfang boligerne rummer en fleksibilitet hvad angar de
potentielle fremtidige beboere. Her kan der derfor arbejdes med fglgende spargsmail:

e Hvordan er bygningen arkitektonisk tilpasset til lokalomradet?

e Hvordan er boligernes arkitektoniske vaerdier, indretning og funktioner?

e Hvordan er boligernes fleksibilitet hvad angéar fremtidige beboere?

Tema 4: Konstruktioner, installationer og deres egenskaber

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

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

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

med folgende spgrgsmal:

e Hvordan er tilstanden af den tomme bygning inden ombygningen?

e Hvordan renoveres de enkelte bygningsdele, rum og installationer?

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

Tema 5: Byggeproces, samarbejde, udvikling og forandring

| dette evalueringstema ses pa tre delprocesser. | byggeprocessen gives en status over mo-
dulforsaggets program-, projekterings- og byggeproces samt tveerfaglige samarbejder. | ud-
viklingsprocessen gives en vurdering af udviklingen i modulprojekter. BUILD forventer, at
modulforsagg 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 felgende spargs-
mal:

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

e Hvordan er udviklingsforlgbet, resultater og innovationskompetencen?

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

Tema 6: Gkonomi, bygge- og driftsomkostninger og husleje

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

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

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

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

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

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

2.5 Sporgsmal, 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

23



e Hvad er mal og rammer for byggestedet fx for lokalplaner?
e Hvad er det lokale boligmarkeds muligheder pa kort og langt sigt?
e Hvad er de arkitektoniske vaerdier, historik og udfordringer?

Tema 2: Beboere og deres profil, gnsker og muligheder

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

e Hvordan oplever beboerne boligernes starrelse, indretning og funktioner?

e Hvordan er beboernes muligheder for at 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 hvad angar fremtidige beboere?

Tema 4: Konstruktioner, installationer og deres egenskaber

e Hvordan er tilstanden af den tomme bygning inden ombygningen?

e Hvordan renoveres de enkelte bygningsdele, rum og installationer?

o Hvilke egenskaber er der for den faerdige bygning og dens bygningsdele i henhold til
bygningsreglementet (BR’s) mindstekrav for henholdsvis:
1. Indretning

Indeklima

Konstruktioner

Installationer

Byggesagsbehandling.

ok~ obn

Tema 5: Byggeproces, samarbejde, udvikling og forandring

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 modulforsgg/-projekter?

Tema 6: Jkonomi, bygge- og driftsomkostninger og husleje

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

¢ Hvilke 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 udvik-
lingsteams 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 evalu-
eringsmetode i kapitel 2, og den er tilpasset de fire modulforsgg og gode principper for for-
s@g pa byggesager og tveerfaglig evaluering af byggesager. BUILD udarbejdede forslag til
vejledning tidligt i evalueringsprocessen og sendte den i hering i de fire udviklingsteams me-
dio 2017, og de indkomne bemaerkninger blev inkluderet i denne udgave af vejledningen. |
supplement hertil har nogle af forsagsparterne bedt om en naermere forklaring af evalue-
ringsprincippet, og det er ogsa blevet drgftet pa bl.a. det ferste evalueringsbesgg. Anvendel-
sen af vejledningen forudseetter, at de enkelte udviklingsteams har et godt teoretisk og prak-
tisk kendskab til byggeriets normale principper for organisering, styring, dokumentation og
evaluering, at de har kompetence i innovation, egenevaluering og dokumentation af fors@gs-
byggerier, og at de i beskrivelsen af egenevalueringen folger vejledningens enkelte trin som
beskrevet og svarer pa de stillede spargsmal.

Formal med egenevaluering

Formalet med egenevalueringen er:

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

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

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

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

Egenevalueringens opgaver

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

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

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

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

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

e Opgave 5: Tvaergaende slutevaluering og rapportering (fase E/hgjre).
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De fem opgaver kan opfattes som fem

lodrette snit i model for evalueringsme- | E.Erfa- A Bygge- B.Pro-  C.Bygning 'D. Driftog E. Erfa-
o 9 Faser: ringer (‘pmgram /(Iektering{dg aﬂevering,_dnvendels;/ringer Y
tode i figur 2 for faserne E-venstre, A, Temaer:

1) Rammekrav | I |

B, C og E-hgjre, hvor fase D ikke er in- 2) Beboere

kluderet. Figuren er her vist som vignet  [3Akiekur [ l |

4) Konstruktioner

til hgjre, og den er naermere forklaret i ST | i |
kapitel 2. 6) @konomi 7 7 T

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

3.1 Opgave 1: Indledning til evalueringen

| indledningen til evalueringen skal udviklings-

caud[ € Eria- '\ Bygge-' B.Pro- ' € Byaning D, Driftog E. Erfa- teamet udarbejde en plan for egenevaluerin-
Ay (2 A e delse, i
Temaer] ﬂs—z EA _"gfde'ven es;/ggay

[ Ramdetray | | [ |

gen og sende BUILD svar pa nedenstaende

|2Jaw . , | | | opgaver. Besvarelsen bygger bl.a. pa deres til-
3) Arkitelitur

|m<m ioner | | | | bud og pa vejledning i egenevaluering i dette

5) Bygofproces

6) Dkonffmi | | | | kapltel

a. Beskrivelse af kommunens modulforseg (bilag A)

Udviklingsteamet sender BUILD fglgende:

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

b. Detailplan for evaluering af modulforsgg

Udviklingsteamet sender BUILD fglgende:

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

¢ Navne pa modulforsggets kontaktpersoner i de enkelte evalueringstemaer og modulfor-
sgget som helhed, som BUILD kan kontakte.

c. Kommentarer til vejledning i egenevaluering

Udviklingsteamet sender BUILD fglgende:

o Forslag til rettelser, eendringer og supplementer til BUILDs metodebeskrivelse og vejled-
ningen i egenevaluering til udviklingsteams, sa den bliver mere anvendelig i deres mo-
dulforsag.

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 baselineregi-

aser E. Erfa o) B Pro "G Bygne D, Drtog €. Erla- strering af krav, mél og rammer for hvert af de
2o &l aktering .69 aflevering 4n. i

o invendelse,/ringer.
s lekiering PP sodussyringes”

1) Rammekrav [ [ | |
2) Beboere |

seks evalueringstemaer. Der udarbejdes ogsa

[ | | ! en erfaringsopsamling af forlgbet i fase A, som
I i

4) Konstruktioner

afleveres til BUILD, nar fase A er afsluttet.

[ 5) Byageproces |
6) @konomi

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

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

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

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

3.3 Opgave 3: Delevaluering B — Midtvejsstatus og
fase B

| delevaluering B udarbejdes en midtvejsstatus

oo E,Erte SRS D Drftog ye,-gg-/ med specifikationer, projektmaterialet og ud-
Temaer: e —— .
1 Rammekay | [ I l ] budsresultatet for hvert af de seks evaluerings-
(5 it [ | | temaer. Der udarbejdes ogsa en erfaringsop-
4) Konstruktioner
[#)Bymoeproces _ [ samling af forlgbet i fase B, som afleveres, nar
6) @konomi |

fase B er afsluttet.

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

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

Udviklingsteamet kan i fase B gennemfare en udvikling af modulforsgget, specificere kra-
vene til udferelsen og afleveringen i projektmaterialet samt gennemfare et entrepriseudbud
med detailprojektering og -planlaegning af modulforsagets udfgrelse og aflevering. De kan
desuden sende BUILD en beskrivelse af erfaringer om forlgb og fakta om udviklingen og
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kravspecifikationer for de seks evalueringstemaer. Den kan fx beskrives som en kort resul-
tatoversigt med henvisning til forskellige steder i projektmaterialet, som vedlaegges som bi-
lag, hvori de aktuelle omrader er markeret for hvert tema og for de aktuelle resultatforhold.

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

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

d. Evalueringsbesgag fra BUILD efter afslutningen af fase B

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

3.4 Opgave 4: Delevaluering C — Slutevaluering og
fase C

| delevaluering C udarbejdes en slutevaluering
- !BA%';&mn e med resultatet af udfgrelsen og afleveringen

e | I [ \ for hvert af de seks evalueringstemaer. Der
] | udarbejdes ogsa en erfaringsopsamling af for-
‘:;E}:km | | lgbet i fase C, som afleveres, nar fase C er af-
o ' sluttet.

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

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

Udviklingsteamet kan i fase C gennemfgre en udvikling af modulfors@get og udfgrelsen af
selve modulbyggeriet, som afsluttes med en aflevering med driftsvejledninger og slutregn-
skab. Beboerne kan evt. flytte ind og tage boligerne i brug, men denne del er ngdvendigvis
ikke en del af 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 vedlzegges som bilag, hvori de aktuelle omrader er markeret for hvert
tema og for resultatforhold.

c. Tvaergaende erfaringer og evaluering af fase C

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

d. Evalueringsbesgag fra BUILD efter afslutning af fase C

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

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

| den tveergaende slutevaluering og rapporte-

o €, Ete W Bfoge. BP0 G Brgning. 0 oo /g};rg:/ ring i fase E udarbejdes et sammendrag af de
e 1 T tveergdende erfaringer fra de seks evaluerings-
[ — j \ temaer, de tre delevalueringer og forlgbet af
4) Kenstruktioner
[Sygmoces | , ‘ \ modulfors@get. BUILDs slutrapport kommente-
6) @konomi

res, og erfaringerne formidles.

a. Tveergaende slutevaluering

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

c. Kommentarer til BUILDs slutrapportering

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

for selv at skrive deres konklusion pa modulforsgget og evalueringen, som indseettes sidst i

rapporten.

3.6 Oversigt over opgaver og delopgaver i egeneva-
lueringen

| vejledningen er foreslaet falgende opgaver og delopgaver i egenevalueringen:

Opgave 1: Indledning til evalueringen
a. Beskrivelse af kommunens modulforsgg i bilag A.
b. Detailplan for evaluering af modulforsag.
c. Kommentarer til vejledning i egenevaluering.

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

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

Opgave 3: Delevaluering B — Midtvejsstatus og fase B
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a. Erfaringer fra forlgbet af fase B, 'Projektering og udbud’ ('Dagbog’).

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

Opgave 4: Delevaluering C — Slutevaluering og fase C
a. Erfaringer fra forlgbet af fase C, 'Udfgrelse og aflevering’ (Dagbog’).
b. Resultat af fase C, 'Udfgrelse og aflevering’, i modulforsgget ('Resultat’).
c. Tvaergaende erfaringer og evaluering af fase C.
d. Evalueringsbesgg fra BUILD efter afslutning af fase C.
e. Evt. spargeskema til beboere, driftsfolk 0.a. om drift og anvendelse.

Opgave 5: Tveergaende slutevaluering og rapportering i fase E
a. Tveergéende slutevaluering.
b. Formidling af resultatet.
c. Kommentarer til BUILDs slutrapportering.
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4 MODULFORS@G | HHORRING KOMMNUE

BUILDs evaluering af Hjgrring Station er opdelt i en indledende beskrivelse af modulforsg-
get (kapitel 4), de tre delevalueringer af fase A, B og C med evalueringsbesgg efter hen-
holdsvis fase B og fase C (kapitel 5, 6 og 7) samt en afsluttende og tveergdende evaluering
(kapitel 8). Beskrivelsen fglger de opgaver, der er beskrevet i vejledning i egenevaluering i
kapitel 3, samt de seks evalueringstemaer og BUILDs opgaver, som er uddybet i kapitel 2.
Udkastet til evalueringsrapporten er til slut sendt til kommentering i kommunens udviklings-
team, der har haft lejlighed til at skrive deres konklusion pa modulforsgget og evalueringen,
som er indsat i kapitel 9. En bilagsoversigt over kommunens tre egenevalueringer er vist
sidst i rapporten under Litteratur og Evalueringsbilag, og henvisninger hertil er i rapporten
vist i kantet parentes som fx [Hjgrring, A01].

4.1 Formal med modulforsgget

| ansagningen til Udlaendinge-, Integrations- og Boligministeriet (UIBM), nu Bolig- og Plan-
styrelen (BPST), [Hjgrring, A01], fik modulfors@get titlen: 'Bo-boksen, forseg med modulsy-
stemer i tomme bygninger’. Heri beskrives desuden formalet som:

“Den overordnede tanke om boligmoduler i tomme bygninger, og selve ideen med
det enkle og flytbare med respekt for arkitektur og bygningsarven, giver os mulighe-
den for at se pa tomme bygninger og midlertidige boliger med forskelligt mal for gje.”

Kommunens visioner for projektet kan beskrives i punktform:

o Afprgve modulsystemet i to scenarier.

o Etablere nye, billige midlertidige boliger centralt i kommunen.
¢ Neaensom renovering af bevaringsvaerdig bygning.

e Skabe ny anvendelse i kommunens funktionstemte bygninger.

| ans@gningen var bade Hjgrring Station og Sindal Station udset som potentielle cases i mo-
dulprojektet. | projektforigbet blev modulforsgget imidlertid skeerpet af styregruppen til kun at
omhandle Hjarring Station, hvilket skete pa baggrund af projektbevillingens stgrrelse og en
forventet budgetoverskridelse pa 2 mio. kr. ved gennemfarelse af forsggsbyggeri pa begge
stationer. Styregruppen vurderede, at der var risiko for at std med to halve projekter og ikke
na helt i mal med projekterne. Sindal Station blev valgt fra, da Hjgrring Station blev anset for
mere velegnet til modulfors@g. Set i bakspejlet og pa resultatet var det ifelge projektgruppen
en god beslutning. Den nedenstaende evaluering fokuserer derfor udelukkende pa omdan-
nelsen af 1. sal pa Hjerring Station.

4.2 Modulforsggets organisering

| byggeprogrammet [A02] er angivet fglgende parter i projektet:

e Bygning: Hjgrring Station, Dronningensgade 30, 9800 Hjarring.
e Bygherrer: Hjgrring Kommune/DSB Ejendomme.

e Bygningsejer: DSB Ejendomme.

e Totalrddgiver: JAJA Architects.
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e Underradgivere: Erasmus & Partnere.
e Producent: Morsg Special Inventar.

Projektledelsen varetages pa vegne af Hjgrring Kommune af JAJA Architects, der er valgt
som totalradgivere for projektet. Der blev i forbindelse med modulfors@get etableret en sty-
regruppe bestdende af repraesentanter for Hjarring Kommune, DSB Ejendomme og BPST.
Styregruppen fungerede som beslutningstager, og man kan alt efter omfang inddrage total-
radgiveren. Der blev afholdt styregruppemader efter hver fase af projektet, der samtidig god-
kendte start af naeste fase. Desuden tilknyttedes en intern byggeradgiver fra Teknik- og Mil-
jeforvaltningen i Hjgrring Kommune til at varetage kontrakter og styring af byggeprocessen.

4.3 Forsoggsbyggeriet Hjorring Station

| ansggningen til BPST, [Hjgrring, A01], skrives felgende om modulprojektet. "Hjarring Kom-
mune og DSB Ejendomme gnsker gennem et projektpartnerskab at konvertere 1. sal pa
Hjgrring Station til mindre boliger af midlertidig karakter.” Hjgrring Kommune har som yder-
kommune et behov for at kunne tilbyde sma og midlertidige boliger, mens DSB Ejendomme
har tomme erhvervslokaler i flere stationsbygninger.

Hjarring Station repraesenterer en typisk situation, der kendes fra flere af landets stati-
onsbygninger, hvor bygningerne i dag star helt eller delvis tomme. Stationsbygningerne er
typisk centralt placeret i lokalmiljget og har tidligere haft en aktiv rolle som trafikknudepunk-
ter, ligesom bygningerne ofte har en kulturhistorisk og arkitektonisk vaerdi. Kiosken og billet-
salget i stueetagen pa Hjarring Station lukkede ved projektets opstart, og bygningen var sa-
ledes helt funktionstemt. @nsket var, at 'Bo-boksen’ skulle eksemplificere en made at gen-
anvende tomme stationsbygninger med fleksible modulsystemer, der yder respekt for den
eksisterende arkitektur og bygningsarv samt skaber nyt liv i og omkring stationsbygningen,
[Hjarring, AO1].

FIGUR 5. Hjerring Station, [Hjerring, A04].
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FIGUR 6. @verst ses plandisponeringen pa 1. sal pa Hjerring Station for modulforsgget, og nederst ses planen, som den ser ud efter modulforsgget, [Hjor-

ring, CO1].

Hjerring Kommune har tidligt i processen faet udarbejdet en behovs- og mélgruppeanalyse,
[Hjarring, A03], i forbindelse med modulforsgget. Pa baggrund af analysen kunne styregrup-
pen for projektet praecisere, at der skulle arbejdes med pendlerboliger, der efter projektets

afslutning kaldes ’'Stationsboliger’. Malgruppen er udpeget til at veere pendlere, der har brug
for en midlertidig bolig, og tiltreekkes af byens virksomheder, uddannelses- og kulturinstituti-

oner.

4.4 Tidsplan for modulforsgg og evaluering

Modulforsgget i Hjgrring Kommune er gennemfart efter falgende tidsplan:

Faser Planlagt

Program og borgerinddragelse jan. 2017 - juni 2018
Projektering og udbud juli 2017 - juni 2018
Udfgrelse og tilsyn apr. 2018 - mar. 2019
Rapportering og formidling apr. 2019 - dec. 2019
Lebende projektevaluering jan. 2017 - dec. 2019

Realiseret

jan. 2017 - jan. 2020
mar. 2018 - nov. 2018
jan. 2019 - nov. 2019
apr. 2019 - jan. 2020
jan. 2017 - nov. 2019

Egenevalueringen og evalueringsbesggene er foretaget pa tidspunkterne:

Aflevering af sagsbeskrivelse og ansggning til BPST:
Aflevering af egenevaluering efter fase A:

Aflevering af egenevaluering efter fase B:

Aflevering af egenevaluering efter fase C:
Evalueringsbesgg efter fase C:
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5 DELEVALUERING AF FASE A OM MAL,
RAMMER OG BYGGEPROGRAM

Udviklingsteamet 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 modulfors@get for
hvert af de seks evalueringstemaer (Resultat).

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

e [Hjgrring, AOO] Ansggning om forsggsmidler.

e [Hjgrring, AO1] Bilag til ans@gning.

e [Hjarring, A02] Byggeprogram.

e [Hjerring, A03] Behov- og malgruppeanalyse.

e [Hjarring, A04] Dispositionsforslag.

e [Hjgrring, BO5] Egenevalueringen af fase A og B.

Hjgrring Kommune har skrevet deres egenevaluering af fase A, og seneste version er date-
reret den 10/7 2019. Med baggrund heri og i de gvrige dokumenter har BUILD i det efterfal-
gende givet en evaluering af forlgb og resultatet af fase A for hvert af de seks evalueringste-
maer, og til sidst er det samlet i en tvaergadende evaluering af fase A.

BUILDs evaluering af fase A

er i de efterfglgende kapitler Kap. 5

Faser:|E_Erfa- é B. Pro- Ec. Bygning }),Driﬂ E. Erfa-
5.1-5.6 beskrevet for hvert af Temaer. | INGEr ektering 6g afleverin nvende?sge ringer
de seks evalueringstemaer 1) Rammekrav | K@P- 5177 | |
med hensyn til bade forlgb 2) Beboere Kap. 5.2
dadb itat af f. 3) Arkitektur Kap. 5.3 |
( ag Og) Og resuliat at fase 4) Konstruktioner Kap. 5.4
A. Herefter er det samlet i en 5) Samarbejde Kap. 5.5 |
tveergéende evaluering af 8) @konomi Kap. 5.6

Tvaergaende evalu. | Kap. 5.7 |

fase A i kapitel 5.7 Se over-

Evalueringsbesag

blik i vignet til hgjre.

BUILDs evaluering falger 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 det lokale mar-
ked

Modulforsggets forleb (dagbog) for fase og tema

Projektet udvikles ifelge byggeprogrammet [Hjgrring, A02] i trdd med Hjerring Kommune og
DSB Ejendommes intention om at konvertere 1. sal af Hjarring Station til boliger af midlerti-
dig karakter.
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FIGUR 7. Situationsplan Hjerring Station, [Hjerring, A02).

Hjgrring Station fungerer som et trafikalt knudepunkt, og dagligt passerer 3.600 mennesker
gennem stationen. | stueetagen er der en ventesal og en kiosk, der var i anvendelse bade
for og efter modulfors@get. 1. salen, hvor der var registreret et bolig- og kontorareal, har der-
imod staet tomt i en arreekke frem til modulforseget, [Hjarring, A01].
Ifelge byggeprogrammet [Hjgrring, A02] er der i kommuneplanen krav om et friareal pa

20 % af det samlede bruttoetageareal. Det vurderes, at den eksisterende terrasse pa 1. sal
kan indga som friareal, da det derudover er sveert at finde plads til yderligere. Det forventes,
at der gives dispensation, da der er tale om midlertidige boliger. Ifglge byggeprogrammet fo-
religger der tinglyste servitutter, der omhandler bodelingsdeklarationer med DSB og Ba-
nedanmark om fri adgang til Banedanmarks ledninger, installationer og anlaeg i stationsbyg-

ningen og terreen.

Modulforsegets resultat for fase og tema
Hjgrring Station er omfattet af en kommuneplan, og heri er bygningen og omradet omkring
udpeget som ’Stationsbyen Hjarring’, der vurderes som et veerdifuldt kulturmiljg [Hjarring,
A02]. Anvendelsen i omradet er fastlagt til offentlige formal med banegardsplads og -byg-
ning, busterminal samt blandede byformal, herunder boliger, liberale erhverv, privat service-
virksomhed, kulturelle institutioner, spisesteder og undervisningsforméal. De midlertidige boli-
ger pa Hjgrring Station ligger saledes inden for kommuneplanrammens krav om specifik an-

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

Modulforsagets forleb (dagbog) for fase og tema

Hjerring Kommune vurderer, at der er fa sma, billige og midlertidige boliger i kommunen
[Hjerring, AOQ]. Det viste sig tydeligst, da der opstod et akut behov for flygtningeboliger.
Stremmen af flygtninge var ved begyndelsen af projektet aftaget, men behovet for midlerti-
dige boliger vurderes stadigvaek som aktuelt. Staten har udflyttet arbejdspladser til regionen,
ligesom Hjarring er hjemsted for Sygehus Vendsyssel samt en raekke specialiserede og
starre virksomheder, der vurderes at have et behov for midlertidige boliger.

Hjarring Kommune hyrede i opstarten af fase A Kuben Management til at udarbejde en
behovs- og malgruppeanalyse [Hjarring, A03]. Analysens formal er at afdeekke, hvilke mal-
grupper der er potentielle lejere til boliger pa Hjarring Station, og dernaest praecisere deres
gnsker og behov. | analysen udpeges to typer af pendlerboliger: Hverdagsboliger og midler-
tidige hjem. Hverdagsboligerne er for lejere, der bor pa Hjerring Station i hverdagen, men
rejser hjem til deres primaere bolig i weekenden. De midlertidige hjem er for de lejere, der
bor pa Hjarring Station i en afgraenset periode af kortere eller lzengere varighed. Malgruppen
til pendlerboligerne er eksempelvis pendlere, praktikanter, ansatte specialister, nyansatte,
forskere og ph.d.-studerende og pargrende til indlagte pa Sygehus Vendsyssel.

Modulforsggets resultat for fase og tema

Pa baggrund af behovs- og malgruppeanalysen besluttede styregruppen, at der arbejdes
med midlertidige pendlerboliger, hvilket er en boligtype, der understattes af Hjgrring Stations
centrale beliggenhed [Hjgrring, BO5]. Behovs- og malgruppeanalysen anvendes i det videre
udviklingsarbejde med at fastlaegge en plandisponering for 1. salen og beslutte boligernes
antal, organisering og starrelse.
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FIGUR 8. Disponeringen pa 1. sal pa Hjerring Station opdelt i tre dele: Delelejlighed, feellesrum og sma boliger, [Hjgrring, A04].

| dispositionsforslaget [Hjarring, A04] ses plandisponeringen for pendlerboligerne pa 1. sal.
De indeholder 'Delelejligheder’, 'Feelles’ og 'Sma boliger'. 'Delelejligheder’ svarer til analy-
sens begreb 'Hverdagsboliger’, som indeholder faelles entré, fem vaerelser med to feelles ba-
deveerelser og adgang til det 'Feelles’. 'Feelles’ bestar af et kakken og et opholdsrum. Analy-
sens begreb 'Midlertidige boliger’ er i dispositionsforslaget 'Sma boliger’ med fire boligenhe-
der med eget badeveerelse og tekgkken samt adgang til feelles kgkken.
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5.3 Tema 3. Arkitektur, ejendom, rum og boligfunkti-
oner

Modulforsagets forleb (dagbog) for fase og tema
| programfasen har der veeret fokus pa at identificere de eksisterende forhold, der vurderes
bzerende for omdannelse af Hjarring Station.

Stationen er tegnet af arkitekt Thomas Arboe og opfart i 1871. Bygningen har status som
bevaringsveerdig, [Hjarring, A02], og den fremstar i dag i en forholdsvis god stand, dog hen-
vises til uteetheder i taget, der skal udbedres i forbindelse med modulforsgget. En tilbygning
til stationen er inden for de seneste ar blevet revet ned, hvilket betyder, at stationsbygningen
nu er fritstdende og fremstar i sin oprindelige ydre form.

Hjerring Station har status som bevaringsvaerdig, [Hjerring, A00], og det har derfor vaeret
en vigtig del af projektet at udvikle et modulsystem, der yder respekt for den eksisterende
arkitektur og bygningsarv. Modulforsgget foregar udelukkende som en indendgrs renovering
af bygningens 1. sal, og projektet vurderes ikke at have indflydelse pa bygningens facade og

helhedsindtryk.
I—— . - S S———
1871 2017 1939

FIGUR 9. Planen viser, i hvilke perioder bygningen er renoveret, [Hjarring, A04].

FIGUR 10. Kokkenet i det nye feellesrum. P& vaeggen ses et eksempel pa et historisk spor, som har faet lov til at blive
efter endt renovering. Foto: Niels Haldor Bertelsen (2020).
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Hjerring Station har ifglge dispositionsforslaget [Hjorring, AO4] bevaret sit oprindelige karak-
terfulde facadeudtryk, til trods for at bygningen har gennemgaet flere ombygninger gennem
tiden. Ideen er at synligggre de tre renoveringsperioder, hvor Hjgrring Station er renovereret
indvendigt, i modulforsgget. Det betyder, at der arbejdes med at genanvende s& meget af
inventaret som muligt i forsggsprojektet, fx gulvbraedder og dere, s bygningens oprindelige
karakter og de historiske spor bevares.

Modulforsggets resultat for fase og tema

Helhedsudtrykket for Hjarring Station bevares, da der udelukkende er tale om en indvendig
renovering. | byggeprogrammet [Hjgrring, A02] ses en systematisk gennemgang og analyse
af de eksisterende rum og inventar pa 1. sal. Analysen danner baggrund for, hvilke histori-
ske spor og hvilket inventar der skal bevares for at synliggere karakteristiske traek fra byg-
ningens forskellige renoveringsperioder. Arkitekten arbejder p4, at indretning og farvevalg
pa 1. sal ikke bliver sterilt, hvorfor modulerne bliver udfert i trae, og veeggene far bl.a. en
varm gul farve.

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

Modulforsagets forleb (dagbog) for fase og tema

Erfaringer fra forlgbet af fase A er beskrevet i [Hjarring, BO1]. | dispositionsforslaget [Hjor-
ring, A04] beskrives, hvordan 1. etage taenkes indrettet med et abent faellesareal i midten og
boliger pa hver side af dette. Et rummgbel skal fungere som rumdeler og samlende kon-
struktion i midten af rummet. Bortset fra en ny fordelingsgang i hver boligdel bevares de ek-

sisterende vaegge sa vidt muligt.

FIGUR 11. Rumdeler, der opdeler det store feellesrum pa 1. sal og samtidig fungerer som et konstruktivt element. Foto: Niels Haldor Bertelsen
(2020).
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Selve modulsystemet er kort beskrevet i [Hjarring, A0O]. Ideen var at udvikle et modulsy-
stem, der skal opfylde kravet om integrering, fleksibilitet og mobilitet i samarbejde med rad-
giverne JAJA Architects. Udfordringerne med at transportere keempemoduler ind og ud af
eksisterende bygninger betyder, at der arbejdes med moduler, der er sma og nemme at
transportere og saette op, og som skal kunne flere forskellige ting for at vaere gkonomiske,
fleksible, skalerbare og genanvendelige. En naermere beskrivelse findes i [Hjarring, A04],
hvoraf det bl.a. fremgar, at modulsystemet anvendes som rumdeler i feellesarealet midt pa
etagen samt som rumadskillende, lydisolerende mgbelvaeg og som skabsveeg i en bolig el-
ler som kgkkenveeg.

Modulforsggets resultat for fase og tema

| forbindelse med programfasen [Hjgrring, A02] er der foretaget en tilstandsvurdering, der
viser, at bygningens murvaerkskonstruktioner er solide og i god stand. Der er tale om mas-
sivt murveerk, hvilket stemmer overens med bygningens alder fra 1871, hvor der muligvis er
et mindre hulrum. En del baerende veegge i stueetagen er med tiden erstattet med jernbjael-
ker i etageadskillelsen. Pa 1. sal vurderes bade tunge og lette vaegge at indga i sikring af
bygningens stabilitet. Rundt om trapper findes murede vaegge, endvidere en langsgaende,
stabiliserende, baerende vaeg. Gvrige veegge er lette vaegge. Ombygningen af stationsbyg-
ningen teenkes at skulle ske med sa fa indgreb i den eksisterende konstruktion som muligt
for at bevare dens arkitektur.

Egenskaber i henhold til bygningsreglementet:

1) Indretning

Der etableres flere kakkener og toilet/bad i forbindelse med ombygningen, hvorfor det ifglge
byggeprogrammet [Hjarring, A02] forventes, at samtlige installationer til vand, varme, aflgb
og el skal udskiftes. Ifglge dispositionsforslaget [Hjarring, A04] placeres bad/toilet neer ved
eksisterende installationer. Se ogsa tema 3.

2) Indeklima

Med hensyn til vejstgj skal det sikres, at den tilladte greensevaerdi for indendgrs stgjniveau
med lukkede vinduer overholdes. Myndighederne mener ikke, at der er behov for en vibrati-
onsmaling af stgj fra jernbanen.

Endvidere anferes, at det skal dokumenteres, at kravet til stgj fra erhvervslejemal i stue-
plan til boligerne pa 1. sal overholdes, og at vurdering af stajforholdene kan aendre sig, hvis
stueetagen aendrer anvendelse. Det anfgres ogsa, at en evt. fiernelse af ler-indskuddet i
etageadskillelsen vil pavirke lydisoleringen.

Lysforhold er ikke beskrevet.

3) Isolering

Bygningen er med uisolerede massive mure og lever derfor ikke op til nutidens krauv til isole-
ringsevne. Da der ikke er tale om aendret anvendelse, er der dog ingen krav om at forbedre
isoleringsevnen.

4) Konstruktioner

Overordnet forventes der ikke andret ved konstruktioner i sterre omfang. Projektet kreever
nedtagning af nogle skillevaegge, men det er fra radgivers side forsggt at holde de bygnings-
meessige sendringer pa et minimum. Det fremgar dog af tegning i dispositionsforslaget, at
alle eksisterende vaegge fiernes i den midterste del af etagen, der taenkes indrettet som et
abent rum. | stedet skal en rumdeler fungere som konstruktivt element. Ifglge tilstandsvurde-
ringen vurderes, at de statiske forhold pa 1. sal ikke eendres naevneveerdigt ved
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ombygningen, sa leenge antallet af vaegge forbliver nogenlunde uaendret. Dog papeges be-
hovet for en statisk beregning, da det er vigtigt at sikre bygningens stabilitet.

Muligheden for at fierne ler-indskud i etageadskillelser er naevnt, fordi man @nsker at re-
ducere egenvaegten fra 1. sal som felge af ombygningen. Det papeges, at der i sa fald skal
tages forholdsregler vedrgrende brandmodstand og lydisolering.

Det vurderes, at brandmodstandsevnen i etageadskillelsen mellem stueplan og 1. sal pa
Hjgrring Station med pudsede lofter overholder kravet til BD-60, jf. tidligere reglementer
(gammel dansk brandklasse for branddrgjhed). Det vurderes desuden, at der kan foretages
forbedringer af den eksisterende konstruktion til overholdelse af REI-60 (ny europaeisk
brandklasse for konstruktionens baeredygtighed ved brand). Det afklares i det videre forlgb
med brandmyndighederne, om BD-60 er fyldestggrende.

4) Installationer

Ifelge byggeprogrammet [Hjgrring, A02] forventes samtlige installationer til vand, varme, af-
leb og el at skulle udskiftes. Eksisterende hovedforsyninger af fiernvarme i keelderen er for-
holdsvis nye, og det forventes, at de er tilstreekkelige til at kunne etablere 4-6 nye boliger.
Derimod er det tvivisomt, om vandforsyningen er ok.

5) Byggesagsbehandlingen

De forskellige krav i bygningsreglementet, der skal overholdes i forbindelse med ombygnin-
gen, er beskrevet i byggeprogrammet [Hjarring, A02], herunder behovet for at sgge dispen-
sation, fx om brandbestemmelserne (trapper, flugtveje).

5.5 Tema 5. Byggeproces, samarbejde, udvikling og
forankring

Modulforsagets forleb (dagbog) for fase og tema

Erfaringer fra forlgbet i fase A er beskrevet i dokumentet om egenevalueringen [Hjerring,
BO05]. Her redegeres der for, at kommunen har valgt at opdele idé- og konceptudviklingen i
tre faser og at indkgbe totalrddgivning til projektet. Videre beskrives, at projektkoordinator
har veeret i indledende dialog med de store virksomheder i Hjgrring Kommune. Dette er gjort
af hensyn til at fa viden om behovet samt at forankre modulboligerne i lokalsamfundet tidligt
i processen.

Modulforsegets resultat for fase og tema

Der er ikke i egenevalueringen [Hjarring, B05] beskrevet seerskilte foranstaltninger med hen-
blik pa at sikre byggeprocessens forlgb eller handtere eventuelle uforudsete haendelser og
usikkerheder som fglge af den innovative karakter af udviklingsforlgbet. Ansggningen til
BPST om forsggsmidler [Hjarring, AOO] indeholder dog en beskrivelse af projektets organi-
sering, hvor der skrives, at Hjgrring Kommune og DSB Ejendomme vil indga i et partner-
skab, og at der vil blive arbejdet med vidensindsamling og forankring samt med at fa kom-
munikeret bredt ud til andre relevante interessenter. | egenevalueringen omtales DSB Ejen-
dommes rolle at vaere begreenset til deltagelse i projektets styregruppe, hvorfor det er uklart,
hvordan ambitionen om et partnerskab er udmgntet.

Dispositionsforslaget [Hj@rring, A04] indeholder beskrivelser af ambitionen om at etab-
lere en strgmlinet proces fra skitse til produktionstegninger, fra transport til opfarelse samt
fra ibrugtagning til en eventuel fremtidig genanvendelse med afseet i avanceret CNC-tekno-
logi og parametrisk design med inspiration fra den fierde industrielle revolution. Dette er der
ikke reflekteret yderligere over i egenevalueringen [Hjgrring, B0O5].
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Det er vurderingen, at projektet vil kraeve et taet samarbejde med Hjgrring Kommunes
egne bygherreradgivere, da projektkoordinator alene ikke besidder kompetencerne for le-
delse af projektet gennem alle faser. Det vurderes ogsa, at de feelles erfaringer, som projekt-
koordinator og bygherreradgiver ger sig i processen, vil kunne anvendes i den fortsatte ud-
vikling af projektet.
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FIGUR 12. Organisation etableret i forbindelse med modulforsaget Hjarring Station, [Hjerring, A02].

5.6 Tema 6. @Gkonomi, bygge- og driftsomkostninger
og husleje

Modulforsggets forleb (dagbog) for fase og tema

Erfaringer fra programfasen er beskrevet i egenevalueringen [Hjgrring, B05]. For sa vidt an-
gar tema 6 om gkonomi, omkostninger og husleje fremgar det, at Hjgrring Kommune havde
ans@gt styrelsen om 11,5 mio. kr. i stgtte, men kun fik tilsagn om 8,5 mio. kr. Projektet var
saledes gkonomisk udfordret fra starten, og styregruppen for projektet besluttede derfor kun
at udfere modulforseget pa Hjerring Station.

Modulforsggets resultat for fase og tema
Evalueringen af tema 6 behandler fglgende forhold:
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Anskaffelsesomkostninger til etablering af boligerne, ekskl. udvikling.
Vurdering af forbrugs-, drifts- og vedligeholdsomkostninger.

Husleje pr. boligtype, beboernes betalingsevne og boligstette.

Effekt pa4 kommunens gkonomi pa kort og langt sigt.
Udviklingsomkostninger og besparelser pa kort og langt sigt.

Anskaffelsesomkostninger, eksklusive udviklingsomkostninger:

Ansggningen [Hjgrring, A00] indeholder et detaljeret budget pa i alt 11,3 mio. kr. fordelt
pa 10,7 mio. kr. som statslig andel og 0,6 mio. kr. som kommunal andel. Budgettet er op-
delt pa posterne:

Egenbetaling: 0,8 mio. kr.

Administration: 0,5 mio. kr.

Arkitekt, ansvarlig for idé- og konceptudvikling: 1,2 mio. kr.

Anlaegsprojekt (bade Hjarring Station og Sindal Station): 8,8 mio. kr.

o bk 0N =

. Egenbetaling (DSB): 0,3 mio. kr. (ikke medtaget i samlet budget).

Bevilling pai alt 9,1 mio. kr.:

6. BPST’s bevilling: 8,5 mio. kr.

7. DSB Ejendomme medfinansierer 0,3 mio. kr. til forberedende istandseaettelse af stati-
onsbygningerne (ikke medtaget i projektbudgettet).

8. Hjerring Kommune bidrager med i alt 0,6 mio. kr. fordelt pa projektledelsen (0,4 mio.
kr.) og bygningsfornyelse (0,2 mio. kr.).

Nyt revideret budget med lavere stottetilsagn opdelt pa posterne:

e Egenbetaling: 0,8 mio. kr.

e Administration: 0,5 mio. kr.

o Arkitekt, ansvarlig for ide- og konceptudvikling: 1,2 mio. kr.

e Anleegsprojekt (bade Hjgrring og Sindal Station): 6,6 mio. kr.

e Egenbetaling (DSB): 0,3 mio. kr. (ikke medtaget i samlet budget).

Af dispositionsforslaget [Hjerring, AO4] fremgar det, at de forventede samlede handvaer-

keromkostninger for Hjgrring Station vil udgere ca. 7,0 mio. kr. ekskl. moms, svarende til

en gennemsnitlig kvadratmeterpris pa 14.365 kr. ekskl. moms. Priser er udregnet pa ba-

sis af Molio Prisdata og erfaringstal fra tidligere licitationer (prisniveau 3. kvartal 2017).

Af dispositionsforslaget fremgar det endvidere, at de forventede samlede handvaerker-

omkostninger for Sindal Station vil udgere ca. 1,6 mio. kr., svarende til 9.874 kr. per kva-

dratmeter.

Drifts- og vedligeholdsomkostninger:

Ansggningen [Hjerring, A00] indeholder ikke oplysninger om kvantificerede drifts- og
vedligeholdsomkostninger.

Af egenevalueringen [Hjgrring, BO5] fremgar det dog pa basis af behovs- og malgruppe-
analysen, at disse bgr veere inkluderet i huslejen, ligesom der ikke bgr stilles krav om de-
positum.

Beboergkonomi/husleje:

Egenevalueringen [Hjgrring, BO5] anfarer, at:

"Det er projektets ambition, at huslejen optimalt skal ligge pa et leje, hvor der stadig
er rad til en primeer bolig i den periode, hvor man lejer modulboligen. Stgrrelsen af
den endelige husleje baserer sig pa mange faktorer, som f.eks. materialer, produkti-
onsmetoder/rationalitet, lokalitet mv., men der vil under hele udviklingsprocessen
veere fokus péa, at alle forhold skal optimeres med en lav husleje for gje.”
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e Derudover indeholder ansggningen ikke kvantitative oplysninger om forventet hus-
leje/beboergkonomi, om end behovs- og malgruppeanalysen indikerer et niveau.

Kommunegkonomi:

o Der foreligger ingen kvantitative oplysninger om kommunens gkonomi i form af merudgif-
ter, besparelser, ggede skatteindtaegter mv., men alene et udtrykt hab om, at der vil
veere afledte positive effekter i form af tiltraekning af nye tilflyttere.

e Hjarring Kommune skal ikke betale leje til DSB, men afregne for driftsudgifter, herunder
vand, varme og el, i en forsggsperiode pa op til 5 ar afheengigt af projektets omfang.

e Det vil som udgangspunkt i forsagsperioden vaere kommunen, der varetager administra-
tionen af selve boligerne, dog vurderes det, at der med fordel kan findes en person, som
kan sta for den daglige kontakt med lejere vedrgrende fx indflytnings- og udflytningssyn
samt det at finde lejere osv. DSB Ejendomme vil som ejere af bygningen administrere de
forhold, der knytter sig hertil.

Udviklingsomkostninger:

e Udgifterne er ved baseline med det reviderede budget, grundet lavere stgttetilsagn end
ansegt, anslaet til at udgere kr. 7,8 mio. kr. til udvikling, planlsegning og gennemfgrelse.
Heraf anslas kr. 1,6 mio. kr. at vaere udgifter, der seerligt relaterer sig til udvikling af de
modulsystemer, som boligerne bygges op af.

o Udviklingsomkostningerne er ikke neermere specificeret.

| =

FIGUR 13. Undersggelse af, hvilke standardmgbler der kan bygges ind i modulforseget, [Hjerring, A04].

5.7 Tvaergaende delevaluering med sammendrag af
fase A

| dette kapitel gives farst et sammendrag af tema 1-6 i kapitlerne 5.1-5.6, som bruges som
baggrund for senere evalueringsbesag. Sidst beskrives hovedpunkter for den tvaergaende
evaluering af erfaringerne fra programfasen.

Tema 1: Rammekrav, lokalitet og det lokale marked
Erfaringer fra forlgb:
e Projektet udvikles efter intentionerne.

e Kommunen mangler sma midlertidige boliger, og DSB har tomme arealer.
¢ De nye boliger pa stationen skal vitalisere omradet omkring stationen.
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e Omdannelse af Hjarring Station skal have eksempelveerdi for landets gvrige stationer,
der star helt eller delvis tomme.

Resultat af fasen vedr.:

o Lokalitet og sted: De midlertidige boliger vurderes at ligge inden for krav om anvendelse i
kommuneplanen.

o Lokalt boligmarked: Der tilbydes sma midlertidige boliger pa en central placering i Hjar-
ring.

o Arkitektoniske veerdier: Modulforseget sker udelukkende pa Hjgrring Station.

Tema 2: Beboere og deres profil, ensker og muligheder

Erfaringer fra forlgb:
e Analysen viser et behov for sma boliger tilpasset pendlere.

Resultat af fasen vedr.:

o Profil af beboergrupper: Malgruppen til pendlerboligerne er eksempelvis praktikanter, an-
satte specialister, nyansatte, forskere og ph.d.-studerende og pargrende til indlagte pa
Sygehus Vendsyssel. Analysen danner baggrund for udformning af to typer boliger: 'De-
lelejlighed’ med 5 veerelser, der deler to badevaerelser, og adgang til feelles kakken.
’Smé boliger’ med 4 veerelser med eget badevaerelse og adgang til faelles kekken.

e Beboernes oplevelse: Intention om at skabe hjemlighed ved hjaelp af varme farver og
modulerne i tree.

o Beboernes personlige praeg: Ikke egenevalueret.

e Beboernes bidrag til D&V: Ikke egenevalueret.

Tema 3: Arkitektur, ejendom, rum og boligfunktioner

Erfaringer fra forlgb:

e Hjarring Station har status som bevaringsveerdig, hvilket stiller krav til omdannelsen af
bygningen.

e Bygningens ydre udtryk fremstar usendret, da der kun er tale om en indvendig renove-
ring.

Resultat af fasen vedr.:

e Bygningens arkitektur: Facaden og de originale vinduer bevares.

o Boligernes arkitektur: Bygningen har veeret renoveret over tre tidsperioder, som er synlig
i interigret. Intentionen er at bevare de historiske spor i omdannelsen af 1. sal til boliger.

o Boligernes fleksibilitet: Ikke egenevalueret.

Tema 4: Konstruktioner, installationer og deres egenskaber

Erfaringer fra forlgb:

e Bygningen er beskrevet hvad angar bevaring, transformation og milja.

e Der udvikles et rummabel, der skal fungere som rumdeler og beerende konstruktion i
midten af rummet. Bortset fra en ny fordelingsgang i hver boligdel bevares de eksiste-
rende vaegge sa vidt muligt.

Resultat af fasen vedr.:

o Tilstand far: Gennemgang af tilstand, veerdier, muligheder og installationsfornyelse. In-
deklima vurderet.
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e Ombygning: Den eksisterende klimaskaerm bevares. Samtlige installationer udskiftes.
Rumdeler fungerer som konstruktivt element.
o Egenskaber, jf. BR15: Statiske beregninger og brandsikring undersgges.

Tema 5: Byggeproces, samarbejde, udvikling og forankring

Erfaringer fra forlgb:

e |dé- og konceptudvikling opdelt i tre faser med samme totalradgiver.

¢ Ingen beskrevne foranstaltninger med hensyn til at sikre byggeprocessen og eventuelle
usikkerhedsfaktorer i innovationsprojektet.

Resultat af fasen vedr.:

e Procesforlgb: Beskrevet i egenevalueringen.

o Udviklingsforlgb: Byggeprojekt og udvikling af modulprojekt er adskilt i to leverancer.

e Forankring: Projektet er forankret i Hjgrring Kommune, hvor projektkoordinator dog kan
fa brug for at treekke pa interne kompetencer til handtering af bygherrefunktionen.

Tema 6: Gkonomi, bygge- og driftsomkostninger, husleje og aftaler

Erfaringer fra forlgb:
e konomi er overordnet beskrevet, og som felge af en mindre projektbevilling er projektet
gkonomisk udfordret, indtil Sindal Station droppes som case.

Resultat af fasen vedr.:

e Anlsegsekonomi: Budget pai alt 11,3 mio. kr.; heraf modtages en bevilling pa 8,5 mio. kr.
fra BPST.

o D&V-omkostninger: Ikke kvantificerbare i det vedlagte materiale.

e Beboergkonomi: Ikke kvantificerbar i det vedlagte materiale.

o Effekt pA kommunen: lkke kvantificerbar i det vedlagte materiale. Dog beskrives det, at
Hjerring Kommune udelukkende skal betale for drift til DSB Ejendomme i en periode pa
op til 5 ar.

o Udviklingsgevinst: Udviklingsomkostninger er ikke naermere specificeret.

Tvaergaende erfaringer fra delevaluering af fase A

Programfasen har udviklet sig i trdd med Hjgrring Kommunes og DSB Ejendommes intentio-
ner. Analyse vurderer, at der mangler sma, billige midlertidige pendlerboliger i kommunen, fx
i forbindelse med statens udflytninger fra hovedstaden. Den bevaringsveerdige bygning @n-
skes alene renoveret indvendigt med fa indgreb, hvor der bruges rumopdeling ved nye, til-
passede rummgbler og farver, som viser bygningens oprindelige funktion. Projektkoordina-
tor har veeret i kontakt med det lokale erhvervsliv om samarbejde om fremtidig drift af udlej-
ningen.

Egenevalueringen:

Egenevalueringen har forskellig veegtning mellem de seks temaer. Den er fgrst modtaget ef-
ter fase B, hvorfor der mangler nuancer i informationerne, og der er uklarheder i kronologien
i fase A og mellem fase B. Det kan fgrst afklares i forbindelse med evalueringsbesgget efter
C. Forskellen ses fx som falger:

e God beskrivelse: Tema 1: Rammekrav, Tema 2: Beboere, Tema 3: Arkitektur

e Svag beskrivelse: Tema 4: Konstruktion, Tema 5: Byggeproces, Tema 6: @konomi.

e Mangelfuld beskrivelse: Ingen.
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Erfaringer om forlgb (dagbog):

Modulfors@get sker alene pa Hjgrring Station, mens plan for Sindal Station ikke realiseres,
da projektet blev mindre end ansggt. Fokus gnskes primzaert pa pendlere og ikke flygtninge.
Egenevalueringens beskrivelse viser ikke mange erfaringer, som kan laere af og bruges til
kommende transformationer. Byggeprojekt og forsgg gnskes delt i to leverancer. Kommu-
nen kan fa behov for en byggekoordinator.

Resultat for seks temaer:

Analyse viser, at der gnskes delelejlighed med 5 veerelser med faelles badeveerelser og kagk-
ken samt sma boliger med 4 veerelser med eget badeveerelse og feelles kakken samt et fael-
lesrum. Indretningen skal veere med varme farver, tree pd rummoduler og med hjemlig
hygge. Spor af de tre byggeperioder for stationen gnskes bevaret, men der er behov for nye
installationer til den nye boligindretning. Krauv til statik og brand er undersagt i tilknytning til
tilstandsbeskrivelse. Budget var planlagt til 11,3 mio. kr., men BPST gav kun bevilling pa 8,5
mio. kr. Drift og vedligehold, husleje og effekt p4 kommunens gkonomi var ikke inkluderet i
det tidlige budget. Samlet set har programfasen vist nogle interessante resultater, der er
veerd at arbejde videre med i de neeste faser og i fremtidige modulforsag.
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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:

e [Hjarring, BO1] Byggetilladelse.

e [Hjerring, BO2] Arbejdsnotat modulsystemet.

e [Hjarring, B0O3] Rumkatalog.

e [Hjgrring, BO4] Notat: Evaluering og anbefalinger.

e [Hjerring, BO5] Egenevalueringen af fase A og B.

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.

BUILDs evaluering af fase A

BUILDs evaluering af fase B er | Kap. 6
. . Faser:| E_Erfa- A Bygge- C. Bygning D, Drift og
i de efterfalgende kapitler 6.1-
9 P Temaer: | rlngew afleverin nvendelss/rlnger

6.6 beskrevet for hvert af de 1) Rammekrav | | Kap. 6.1 [ |
seks evalueringstemaer med 2) Beboere Kap. 6.2

L e 3) Arkitektur | Kap. 6.3
hensyn til bade forlgb (dagbog) - - Kap. 6.4
og resultat af fase B. Herefter 5) Samarbejde | Kap. 6.5
er det samlet i en tveergaende 8) Pkonom Kap. 6.6

Tveergaende evalu. I Kap. 8.7

evaluering af fase B i kapitel

Evalueringsbesag

6.7. Se overblik i vignet til
hgjre.

BUILDs evaluering falger 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.

6.1 Tema 1. Rammekrav, lokalitet og det lokale mar-
ked

Modulforsagets forleb (dagbog) for fase og tema
| fase B ans@ges om byggetilladelse [Hjarring, B05]. Ingen yderligere beskrivelse relateret til
temaet.

Modulforsagets resultat for fase og tema

Der foreligger en byggetilladelse [Hjarring, BO1] dateret den 01.05.2018, hvori der er tilla-
delse til ombygning af Hjgrring Stations 1. sal til boliger til kortere ophold. Det ansggte
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byggeri er ikke omfattet af byggeretten, hvorfor der er foretaget en helhedsvurdering af be-
byggelsens samlede omfang, lysforhold, friarealer, adgangsforhold og bygningens tilpasning
til omradet. Da der er tale om midlertidige boliger, og der er store grenne omrader i naerhe-
den, frafaldes krav om 20 % friareal af det samlede bruttoetageareal.

Handicaptilgaengelighed til boligerne péa 1. salen er fravalgt ud fra en begrundelse, der
bunder i gkonomiske og praktiske grunde, ligesom der ikke er noget krav herom ved en re-
novering af stationen.

Banedanmark har servitutter pa aktive stationer, som skal overholdes. Det har indfly-
delse pa handtering af byggepladsen i modulforsaget, og DSB indgar en lejekontrakt med

Banedanmark om byggepladsarealer, hvor afstand til sporene er afklaret med vejledninger.

FIGUR 14. Modulforseget gennemferes indvendigt pa 1. sal pa Hjerring Station. Her ses bygningen fra siden ud mod togskinnerne. Foto: Lene
Wiell Nordberg (2020).

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

Modulforsggets forleb (dagbog) for fase og tema

Der er ikke udarbejdet en egentlig dagbog for tema 2 i fase B. Det beskrives igen, hvorledes
malgruppeanalysen fungerer som grundlag for den videre tilpasning og design af boligerne
ud fra de potentielle beboeres behov.

Modulforsagets resultat for fase og tema
Projektgruppen har ingen bemaerkninger i egenevalueringen [Hjarring, BO5] til dette tema,
og der naevnes ingen andringer vedrgrende fase A.

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

Modulforsggets forleb (dagbog) for fase og tema

Plandisponeringen, der blev udarbejdet i fase A, er stadigvaek geeldende med en plan opdelt
i tre zoner med ni sma lejemal af varierende starrelse og et faelles kekken og opholdsrum. |
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rumkataloget [Hjarring, BO3] beskrives hvert enkelt rum, hvilke dele af inventaret der skal
bevares, og hvordan rummenes overflader skal renoveres. | rumkataloget videreudvikles

ideen om at forsteerke materialeholdningen og rummenes karakter fra stationsbygningens
periodevise renovering.

Modulerne, de sakaldte 'mabelvaegge’ udfart i tree, skal skabe en kontrast til de eksiste-
rende rum og synliggare, hvad der er nyt, og hvad der er gammelt. Krav til inventaret er, at
det skal veere let at montere og skille fra hinanden igen, sa det potentielt kan genanvendes i
andre bygninger [Hjgrring, BO3].

Modulforsggets resultat for fase og tema
| rumkataloget [Hjarring, BO3] er der en udfgrlig og praecis beskrivelse af, hvilke dele der
skal bevares, renoveringen og modulsystemets tilpasning.

Der opstar problemer i fase B med at bevare gulvene, da de viser sig at veere i for darlig
stand, sa i stedet bliver alle gulvene udskiftet. Der er problemer med miljgfremmede stoffer i
dare, karme og gerigter, hvilket betyder, at de skal udskiftes.

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

Modulforsagets forleb (dagbog) for fase og tema

Erfaringer fra forlgbet i fase B er beskrevet i egenevalueringen [Hjarring, B0O5]. Der er udvik-
let et rummodul, der laves som skreeddersyet masseproduktion med udgangspunkt i ideerne
beskrevet i fase A.

FIGUR 15. Modulerne udfart som mabelvaegge i tree, der ger det nemt at aflaese, hvad der er eksisterende dele, og hvilke dele der er nye. Foto:
Niels Haldor Bertelsen (2020).

Modulforsggets resultat for fase og tema
Opbygningen af modulelementerne er beskrevet i [Hjgrring, BO3]. Rummodulerne er feerdig-
projekterede og sendt i udbud.

1) Indretning
Der er sket en afklaring af, hvordan forbrugsmaling af vand, varme og el sker.
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2) Byggesagsbehandlingen

Hjgrring Kommune har den 1/5 2018 givet byggetilladelse til ombygning af 1. sal af stations-
bygningen (Hjarring Station) til midlertidige boliger til kortere ophold [Hjgrring, BO1]. Der er i
byggetilladelsen lagt vaegt pa, at etagen anvendes til midlertidige boliger, og at der i naerom-
radet er store, granne omrader velegnet til ophold, der kan kompensere for, at ejendom-
mens friarealer er begreensede. Endvidere, at et @endret brugsmenster med anvendelse
som egentlig permanent helarsbolig vil kraeve fornyet byggesagsbehandling. Kommunen har
stillet nogle krav i forbindelse med behandlingen af ansggningen om byggetilladelse, bl.a.
vedrgrende trapper, flugtveje og lydisolering.

6.5 Tema 5. Byggeproces, samarbejde, udvikling og
forankring

Modulforsagets forleb (dagbog) for fase og tema

Der redeggres i egenevalueringen [Hjgrring, B05] for, hvordan JAJA Architects har videre-
udviklet det grundlaeggende koncept i samarbejde med Hjarring Kommune. Dette er gjort
med udgangspunkt i bl.a. dialog med interessenter samt i behovs-og malgruppeanalysen,
der har givet input om bl.a. behovet for antal boliger, stgrrelser, variationsmuligheder og ind-
retning.

Modulforsagets resultat for fase og tema
Det primaere resultat, der fremdrages i egenevalueringen [Hjarring, B05], er, at det har vae-
ret meget afgerende for teamet, at den valgte hovedentreprengr bade kunne handtere CNC-
opgaven af rumelementerne og var indstillet pa en udviklingsproces mere end en given op-
gave. Desuden er det afggrende, at CNC-underleverandgren rent fysisk var let at komme i
kontakt med, sa afstanden ikke skulle vanskeliggere udviklingsarbejdet. Dette er en yderst
relevant betragtning, der vidner om forstaelse for den forestaende udviklingsopgave, hvorfor
udviklingsteamets overvejelser vedrgrende taet samarbejde synes at have haft betydning for
den videre proces.

| fase B demonstreres i egenevalueringen, hvordan det i programmet foreslaede partner-
skab mellem Hjgrring Kommune og DSB Ejendomme har fungeret i arbejdet med at pavirke
ombygningen af 1. salen pa stationen med henblik pa at skabe liv i den funktionstemte stati-
onsbygning.

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

Modulforsagets forleb (dagbog) for fase og tema

Erfaringer fra forlgbet i fase B er beskrevet pa side 11 i [Hjarring, B05]. Der er feerdigudviklet
et koncept for ombygningen af 1. salen pa Hjerring Station og udviklet et rummodul som
”skreeddersyet masseproduktion” med lokal CNC-produktion. Ifalge egenevalueringen er
modulet fleksibelt med hensyn til produktionsprocessen og kan tilpasses eksisterende byg-
ninger, uden at den gkonomiske fordel ved produktion af st@rre partier tabes. Derudover fo-
religger der ikke yderligere oplysninger om tema 6.

Modulforsggets resultat for fase og tema

Evalueringen af tema 6 i fase B indeholder kun to beskedne preeciseringer vedrgrende eva-
lueringen i fase A.
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For det farste er der nu indgaet en aftale mellem Hjgrring Kommune og DSB Ejen-
domme om en fritagelse for opkraevning af husleje i en forsegsperiode pa op til fem ar. Det
skulle ifglge egenevalueringen [Hjarring, BO5] give solid basis for at starte en baeredygtig
drift af modulboligerne, hvor forskellige parametre kan justeres i forsggsperioden. En naer-
mere redeggrelse og kvantificering af denne effekt er ikke angivet.

For det andet fastholdes ambitionen om et huslejeniveau, hvor der stadig er rad til en pri-
maer bolig i den periode, hvor man lejer modulboligen. Egenevalueringen [Hjarring, B05]
preaeciserer dog, at lejeforholdet skal vaere sa fleksibelt som muligt, hvorfor der ikke skal be-
tales indskud, og forbrug er inkluderet i huslejen. Desuden skal lejeperioden veere fleksibel,
men tidsmaessigt begraenset til minimum én maned og maksimailt ét ar.

6.7 Tvaergaende delevaluering med sammendrag af
fase B

| dette kapitel gives farst et sammendrag af tema 1-6 i kapitlerne 6.1-6.6, som bruges som
baggrund for evalueringsbes@get efter fase B. Sidst beskrives hovedpunkterne for tvaerga-
ende erfaringer fra fase B.

Tema 1: Rammekrav, lokalitet og det lokale marked

Erfaringer fra forlgb:
e Der er ansggt om byggetilladelse.

Resultat af fasen vedr.:

o Lokalitet: Byggetilladelsen er modtaget. Da der er tale om midlertidige boliger, frafaldes
krav om 20 % friareal. Handicaptilgaengelighed til boligerne er fravalgt, da der ikke er
krav herom. DSB Ejendomme indgar lejekontrakt med Banedanmark for at overholde
servitutter.

o Boligmarked: Ikke egenevalueret.

o Arkitektonisk veerdi: lkke egenevalueret.

Tema 2: Beboerne og deres profil, ensker og muligheder

Erfaringer om forlgb:
¢ Ingen nye tilfgjelser i fase B.

Resultat af fasen vedr.:

o Profil af beboere: Ikke egenevalueret.

o Beboernes oplevelse: Ikke egenevalueret.

o Beboernes praegning: Ikke egenevalueret.

e Beboernes bidrag til D&V: lkke egenevalueret.

Tema 3: Arkitektur, ejendom, rum og boligfunktioner

Erfaringer om forlgb:
e Detaljeret gennemgang af eksisterende inventar og rum udformet som et rumkatalog.
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Resultat af fasen vedr.:

e Bygningens arkitektur: Modulerne udfert i tree skal skabe kontrast til den eksisterende
bygning, sa det bliver synligt, hvad der er nyt, og hvad der er gammelt. Intentionen om at
genanvende de eksisterende gulve og dgre bliver sendret, da deres tilstand er for darlig.

e Boligernes arkitektur: Ikke egenevalueret.

e Boligernes fleksibilitet: Krav til inventar om, at det let kan monteres og demonteres, sa
det kan genanvendes andre steder.

Tema 4: Konstruktioner, installationer og deres egenskaber

Erfaringer om forlgb:
e Udformningen af modulelementerne fastlaegges i fase B.

Resultat af fasen vedr.:

o Tilstand far: Ikke egenevalueret.

¢ Ombygningen: Efter modulelementerne er faerdigprojekteret, bliver de sendt i udbud.

o Egenskaber, jf. BR15: Ikke egenevalueret.

¢ Indretning: Afklaring vedregrende handtering af vand, varme og el.

o Byggesagsbehandling: Byggetilladelse givet. Kommunen har i byggetilladelsen stillet
krav til bl.a. trapper, flugtveje og lydisolering.

Tema 5: Byggeproces, samarbejde, udvikling og forankring

Erfaringer om forlgb:
e Det grundlzeggende koncept for modulsystemet udvikles af JAJA Architects i dialog med
Hjgrring Kommune.

Resultat af fasen vedr.:

e Byggeproces: Ikke egenevalueret.

e Udviklingsproces: Afgarende for projektets udvikling, at hovedentreprengren bade kan
handtere CNC-opgaven og er indstillet pa ekstra risici ved udviklingsprojektet. Taet sam-
arbejde mellem parterne har betydning for, at projektet lykkes.

e Forankring: Ikke egenevalueret.

Tema 6: Gkonomi, bygge- og driftsomkostninger og husleje

Erfaringer om forlgb:
o Modulelementerne er fleksible i forhold til produktionsprocessen og kan tilpasses eksi-
sterende bygninger, uden at der er gkonomisk tab ved en relativ lille produktion.

Resultat af fasen vedr.:

e Anleegsomkostninger: lkke egenevalueret.

o D&V-omkostninger: Aftale mellem Hjgrring Kommune og DSB Ejendomme om fritagelse
af husleje i forsegsperioden i op til 5 ar. Giver solid basis for en baeredygtig drift af boli-
gerne.

e Beboergkonomi: Huslejen fastsaettes, sa det er muligt for den enkelte at have rad til en
primeer bolig. Der betales ikke indskud, og forbrug er inkluderet i huslejen.

o Effekti kommune: Ikke egenevalueret.

o Udviklingsgevinst: Ikke egenevalueret.
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Tvaergaende erfaringer fra delevaluering af fase B

Egenevalueringen for fase A og B er udfyldt samtidigt efter fase B, hvilket skaber uklarhed
over kronologien i processen og forskellen mellem krav i fase A og specifikationer i fase B.
Det betyder ligeledes, at der ikke er stor forskel pa dagbogs- eller resultatdelen i egenevalu-
eringen af fase A og B, og der er ikke tilfgjet meget nyt til egenevalueringen af fase B.

Egenevalueringen:

Hjgrring Kommune har skrevet egenevalueringen for fase B, hvilket giver et mere ensidigt
billede af processen, end hvis flere parter i udviklingstemaet havde bidraget. Egenevaluerin-
gen har forskelligt fokus og veegtning for hvert tema og vurderes pa felgende made:

e God beskrivelse: Tema 3: Arkitektur, tema 5: Byggeproces.

e Svag beskrivelse: Tema 1: Rammekrav, tema 4: Konstruktion, tema 6: @konomi.

o Manglende beskrivelse: Tema 3: Beboere.

Erfaringer om forleb (dagbog):
Erfaringer og leering fra forlgbet er kun vist sporadisk og er svaert at bruge i kommende for-
s@g til fortsat udvikling og leering.

Resultat for seks temaer:

Byggetilladelse er givet til ombygningen med dispensationer til udearealer og tilgaengelighed
for handicappede. Huslejerammer er fastlagt, og der er indgaet aftale mellem kommunen og
DSB Ejendomme om fritagelse for leje de farste fem ar. Samlet tyder projekteringsfasen pa,
at der kan komme nogle interessante resultater ud af hele projektet, der er veerd at arbejde
videre med i fase C og i fremtidige modulforsag.
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7 DELEVALUERING AF FASE C OM
UDFOQRELSE 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 om udfgrelse og aflevering for modulforsaget for hvert af de
seks evalueringstemaer (Resultat).

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

e [Hjgrring, C01] Redeggrelse.

e [Hjarring, C02] Undersggelse af miljgfremmede stoffer.

e [Hjgrring, C03] Undersggelse af indendars stgj fra trafik.

e [Hjgrring, C04] Notat om etageadskillelse.

e [Hjarring, C05] Egenevaluering fase C.

e [Hjgrring, C06] Budget og regnskab.

Ligesom for egenevalueringen af faserne A og B har kommunen ogsa skrevet egenevalue-
ringen af fase C.

Med baggrund heri har BUILD i

det efterfalgende givet en eva- Kap. 7
. Faser: E. Erfa- A. Bygge- B.Pro- ng D, Drifteg E. Erfa-
luering af forlgb og resultatet _ ,inger/-pmm ektering Wmndslsﬁ/ﬁngey
for hvert af de seks evalue- | I | | Kap. 7.1 - |
ringstemaer i kapitlerne 7.1- | 2 Beboere _ _ BER T
7.6. Herefter er det samlet | SAnge i
-0. Heretier er det samlet 1 en 4) Kenstruktioner Kap. 7.4
tveergdende evaluering af fase | 5)Samarveide | | Kap. 7.5
C i kapitel 7.7, og sidst er eva- | 5/ @kenem | | Kap.7.6
) R ) Tweergaende evalu Kap. 7.7
lueringsbes@g pa Hjerring Sta- Evalveringsbessg Kap. 7.8

tion beskrevet i kapitel 7.8. Se
overblik i vignet til hgjre.

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

7.1 Tema 1. Rammekrav, lokalitet og det lokale marked

Modulforsagets forleb (dagbog) for fase og tema
Der er i fase C ikke beskrevet nye udfordringer og aendringer med hensyn til lokalplan og
rammekrav.

Modulforsggets resultat for fase og tema
Der er ingen supplerende oplysninger i egenevalueringen til dette tema.
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7.2 Tema 2. Beboere og deres profil, snsker og mu-
ligheder

Modulforsagets forleb (dagbog) for fase og tema
Der er i fase C ikke beskrevet nye udfordringer og aendringer med hensyn til lokalplan og
rammekrav.

Modulforsagets resultat for fase og tema
Der er ingen supplerende oplysninger i egenevalueringen til dette tema.

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

Modulforsagets forleb (dagbog) for fase og tema

Bygningens arkitektur: Et af principperne for omdannelsen af Hjarring Station var at bevare
s& meget som muligt af inventaret og de eksisterende rumopdelinger pa 1. sal, dels af hen-
syn til gkonomi, og dels for at bevare bygningens historiske spor. Denne grundleeggende
praemis var styrende for stgrrelsen pa boligerne, fx blev de sméa deleboliger indrettet i de ek-
sisterende kontorrum.

Det er projektgruppens erfaring, at det oftest er mest rentabelt at opseette gipsvaegge,
nar man skal omdanne zldre, bevaringsvaerdige huse, hvilket ikke skaber en 100 % fleksi-
bel Iasning. Vurderingen er, at maksimal fleksibilitet vil kraeve for store bygningsmeessige
endringer.

Modulforsggets resultat for fase og tema
Der har vist sig udfordringer med at bevare dele af inventaret pa grund af miljgfremmede
stoffer, ligesom det i fase B stod klart, at gulvene var i darlig stand og derfor matte udskiftes.

FIGUR 16. Farveholdningen efter renoveringen er inspireret af de oprindelige farver. Til hgjre: trappeopgangen centralt i
huset. Til venstre: den nyetablerede fordelingsgang. Foto: Niels Haldor Bertelsen (2020).
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7.4 Tema 4. Konstruktion, installation og deres egen-
skaber

Modulforsagets forleb (dagbog) for fase og tema

Erfaringer fra forlgbet i fase C er beskrevet i [Hjgrring, C05]. For s& vidt angar konstruktioner
viste det sig, at etageadskillelsen mellem stueetage og 1. sal ikke var tilstraekkeligt brandsik-
ret, hvilket forsinkede arbejdet, da udbedring matte ske pa stedet.

Endvidere viste det sig ved fiernelse af teeppe og overgulv, at det eksisterende gulv var i
darlig forfatning mange steder. Som resultat blev der lagt nyt gulv over det hele. Endelig
matte man udskifte det indvendige treeveerk (derkarme, gerigter, fodlister mv.) for at over-
holde reglerne om eksponering for miljgfremmede stoffer.

Det feerdigudviklede modulsystem er beskrevet i [Hjgrring, C01], herunder undersggelse
af samlingsdetaljer, fleksibilitet og montage.

Der er udarbejdet et stgjnotat [Hjarring, C03], en undersggelse af miljgfremmede stoffer
[Hjarring, C02] og et notat om brandmodstandsevnen i etageadskillelsen mellem stueplan
og 1. sal [Hjerring, C04].

Modulforsegets resultat for fase og tema

1) Indretning

| feellesrummet matte loftshejden tilpasses en stalbjeelke, der dukkede op under ombygnin-
gen. Loftet (puds pa breedder) matte udskiftes flere steder, pga. at det var i darlig stand.
Endvidere matte et stykke mur, der var teenkt bevaret som indbygget i rumdeleren i feelles-
arealet, fiernes og mures op igen.

2) Indeklima

Der er blevet udarbejdet en stgjmaling, dokumenteret i [Hjarring, C03]. Indendarsstg;j fra tra-
fik har ikke givet anledning til yderligere hensyntagen til stgj fra jernbanen i planlaegningen
af boliger pa 1. salen af stationen.

Vedrgrende lydisolering konstateres i [Hj@rring, C03], at der er behov for vinduer med en
lyddeempning péa 36 dB for at sikre mod et for hgjt indenders stgjniveau fra vejstgj. Det vur-
deres, at det kan klares med den nuveerende opbygning.

Ifelge en undersggelse af miljigfremmede stoffer pa 1. salen, loftrummet og taget er der
konstateret byggematerialer med indhold af asbest, metaller og PCB i koncentrationer klas-
sificeret som forurenet eller farligt affald [Hjerring, C02]. Der er fundet asbest i taget, og me-
taller og PCB i malinger og gulvlak og linoleumsgulv. | det omfang der abnes op til de forure-
nede materialer ved ombygningen, skal det handteres som henholdsvis forurenet og farligt
affald, og der vil veere skeerpede forhold vedregrende arbejdsmilje pa byggepladsen.

3) Brandsikring
En af de eksisterende trapper matte brandsikres for at leve op til kravene til flugtvej. Hvor-
dan det blev udfart, beskrives ikke.

| [Hjarring, C0O5] omtales ikke specifikt, hvordan sikring af brand- og lydforhold sker. Men
i materialet i sagen indgar to dokumenter, der beskriver mulige lgsninger. Med hensyn til
brandsikring beskrives i [Hjgrring, C04], hvordan det kan sikres, at etageadskillelsen kan
leve op til REI-60. Ombygningen sikrer samtidig en tilstraekkelig lydisolering (jf. de angivne
veerdier for lydisolation i notatets tabel), om end det ikke naevnes specifikt i notatet.
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4) Installationer
Etagen er ombygget og opfylder ifglge [Hjarring, C05] BR15. Der er fort installationer for af-
leb og brugsvand til alle boliger og etableret ventilationsanleeg pa hele etagen.

7.5 Tema 5. Byggeproces, samarbejde, udvikling og
forankring

Modulforsagets forleb (dagbog) for fase og tema

Egenevalueringen af fase C [Hjgrring, C05] er omfattende og godt dokumenteret. Der rede-
gares bl.a. for forhold vedrgrende samarbejdet med leverandgr og CNC-underleverandar.
Her skitseres det pa glimrende vis, hvordan udviklingsopgavens karakter er fasthold af byg-
herre og radgiver i udfgrelsesfasen, idet den oprindelige CNC-leverander blev udskiftet for
undga usikkerhed om, hvorvidt udviklingsarbejdet ville kunne gennemfgres forsvarligt med
mellemmaend og fysisk afstand, til trods for at der ikke var tvivl om produktionsmaessige
kompetencer.

Der redeggres endvidere for, at byggeprocessen forlab smidigt med kort vej til hurtige
beslutninger i den neere byggekreds. Endvidere beskrives samarbejdet som godt hjulpet af
den fysisk korte vej mellem byggeplads, bygherre og underradgiver, der var hovedradgivers
repraesentant i processen.

Modulforsagets resultat for fase og tema
Processen var ramt af forsinkelser grundet manglende brandsikring og ogsa udfordringer
med at genbruge det oprindelige gulv, der viste sig at veere i ringere forfatning end antaget.
Samlet set skred tidsplanen med ca. 3 maneder, og byggeriet blev afleveret fra entreprengr
den 1. november 2019. Spargsmalet er, hvorvidt yderligere forundersggelse kunne have af-
daekket denne risiko tidligere i projektet. Bortset fra disse udfordringer beskrives byggepro-
cessen at vaere som en saedvanlig proces.

Udviklingsteamet vil, jf. dokument [Hjarring, C05], samle erfaringerne for den innovative
del af processen i et notat, der formodes at blive forankret og tilgeengelig pa styrelsens
hjemmeside, hvilket er positivt og et godt tiltag.

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

Modulforsagets forleb (dagbog) for fase og tema

Erfaringer fra forlgbet i fase C er beskrevet i [Hjgrring, C05]. Der blev afholdt udbud i no-
vember 2018, som blev vundet af et lokalt byggefirma med laveste bud pa 5.280.962 kr. Vin-
deren indgik efterfglgende underentrepriseaftale med den naestlavest bydende pa temreren-
treprisen, som ogsa kendte opgaven pa forhand. Ligeledes blev den gsteuropaeiske under-
leverander af CNC-arbejdet udskiftet med en lokal producent. Den gkonomiske effekt af
disse aendringer er ikke kvantificeret, men har formodentlig bidraget til at reducere risici ved
projektets gennemfarelse.

Efter lgsning af pladsproblemer ved etablering af byggeplads klos op ad et trafikalt knu-
depunkt blev udfgrelsesfasen forsinket ca. 3 maneder pga. utilstraekkelig brandsikring af
etageadskillelsen, gulvets meget ringe tilstand og miljgfremmede stoffer i eksisterende tree-
veerk. Hvorvidt disse forsinkelser har haft gkonomiske konsekvenser, fremgar dog ikke af
egenevalueringen, idet der pa dette tidspunkt ikke foreligger et byggeregnskab, men alene
et licitationsresultat.
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NB: Byggeregnskabet er dog senere afleveret til BUILD i tilknytning til evalueringsrappor-
tens hgring hos Hjgrring Kommune, og den er vist efterfalgende.

Slutregnskab afleveret i forbindelser med evalueringsrapportens hg-
ring

Efterfglgende slutregnskab fra Hjgrring Kommune er fremsendt til BUILD den 10/11 2021
[Hjarring, C06], og det viser den samlede bevilling fra BPST samt omkostninger til projektet
fordelt pa administration, arkitektradgivning og anleegsudagifter.

Konti Kantoplan Forbrug
Administration 500.000 161.021
Borger- og interessentinddragelse 200.000 83.279
L@gbende indragelsesproces og fremtidig
arg. 75.000 34.906
Kommunikation - annoncering 75.000 16.568
L@bende projektevaluering - ministeriet
m. fl. 40.000 26.268
Afrapportering - proces og formidling 60.000 0
Afrapportering - Seminar styregruppe 50.000 0
Arkitekt, ansvarlig for ide- og konceptudviklingen 1.200.000 1.215.450
Ideudvikling og skitsering 450.000 480.450
Projektering 350.000 525.000
Radgivning, udbud og tilsyn 400.000 210.000
Anlagsprojekt 6.600.000 6.857.874
Anlaegsfase forsggsprojekt 6.000.000 7.225.874
Uforudsete udgifter 10 % 600.000 0
Radgivning 132.000
Hj@rring Kommune - bygningsfornyelse 200.000 0
Hj@rring Kommune - egenfinansiering -200.000
DSB - Ngdvendig istandsattelse og
klarggring (bidrag til nye gulve) -300.000
8.300.000,00 8.234.345,43
Bevilling fra Ministeriet 8.500.000,00

Modulforsegets resultat for fase og tema

Evalueringen [Hjgrring, C05] af tema 6 behandler fglgende forhold, som dog begr suppleres
med input fra ovenstaende slutregnskab:

e Omkostninger til etablering af boligerne, ekskl. udvikling og forsag.

e Vurdering af forbrugs-, drifts- og vedligeholdsomkostninger,

o Husleje pr. boligtype, beboernes betalingsevne og boligstette.

o Effekt paA kommunens gkonomi pa kort og langt sigt.

e Udviklingsomkostninger og besparelser pa kort og langt sigt.
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Anskaffelsesomkostninger eksklusive udviklingsomkostninger:

Projektets anlaegsbudget, inkl. uforudsete udgifter, er pa 6,6 mio. kr.

Radgivernes budget inklusive bl.a. bygningsforberedelse og -klargering, nadvendige
istandseettelser, fremstilling af CNC-moduler samt uforudsete udgifter belgb sig til
6.771.120 kr.

Ved licitationen var laveste og vindende bud pa 5.280.962 kr.

De @vrige budgetposter er tilsyneladende uaendrede, herunder radgiverhonorar.

Drifts- og vedligeholdsomkostninger:

Evalueringen af fase C [Hjarring, C05] indeholder ikke oplysninger om kvantificerede
drifts- og vedligeholdsomkostninger.

Af egenevalueringen af fase C fremgar det dog, at huslejeindtaegter og driftsudgifter skal
balancere.

Egenevaluering anferer, at der i processen er lavet flere beregninger pa, hvad drift, for-
brug og vedligehold vil belgbe sig til, men disse er ikke vedlagt egenevalueringen.

Beboergkonomi/husleje:

Egenevalueringen anfgrer, at Hjgrring Kommune har erfaring med, hvad et typisk forbrug
i mindre boliger er. Det er brugt som grundlag for et estimat pa en husleje, der pa den
ene side kan betales og pa den anden side ikke skaber et driftsmaessigt underskud. Med
det udgangspunkt forventer Hjgrring Kommune, at de forskellige boligtyper vil have et
huslejeniveau pa 3.800-5.800 kr. pr. maned.

Huslejen deekker alle forbrugsudgifter, wi-fi, tgjvask samt renggring af feellesarealerne,
ligesom der ikke skal betales indskud for at smidiggare til- og fraflytning.

Det forudseettes, at boligen efterlades i samme stand som ved indflytningen, idet bebo-
erne forventes at leje boligen i minimum én maned og maksimalt ét ar.

Kommunegkonomi:

Der foreligger ingen kvantitative oplysninger om kommunens gkonomi i form af merudgif-
ter, besparelser, ggede skatteindtaegter m.v.
Egenevalueringen [Hjgrring, CO05] udtrykker, at Hjgrring Kommune gnsker:

“at aktivere en central bevaringsveerdig bygning i det kulturmilja, der er i bymidten i
Hjarring. Samtidigt ved vi, at der er brug for at tiltreekke arbejdskraft til kommunen, og
med dette tilbud, hvor man far lejlighed til at leere byen at kende og forhabentlig er-
kender, at man godt kan bo i Hjgrring Kommune, héber vi pé sigt pé aget tilflytning til
kommunen.”

Aftalen med DSB Ejendomme om, at Hjgrring Kommune ikke skal betale leje til DSB,
men afregne for driftsudgifter, herunder vand, varme og el i en forsggsperiode pa op til 5
ar, synes uaendret.

Hjgrring Kommune arbejder hen imod en driftsmodel inspireret af det sakaldte KIS Huset
i Skive https://skive.dk/borger/bygge-bo-og-flytte/ny-paa-egnen-eller-interesseret-i-at-

flytte-til/erhvervsliv-karriere-og-ivaerksaetteri/kis-huset/. Kommunen er i dialog med of-

fentlige og private virksomheder i Hjgrring Kommune og forventer, at de vil oprette en er-
hvervsdrivende fond, der vil drive projektet fremadrettet og ansaette driftspersonale til
den daglige drift.

Udviklingsomkostninger:

Egenevalueringen [Hjarring, C05] fastholder samme budget som ved baseline for Hjar-
ring Station, dvs. 7,8 mio. kr. til udvikling, planlaegning og gennemfgrelse, selvom der nu
foreligger et vaesentligt lavere licitationsresultat.
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e Heraf anslas 1,6 mio. kr. at vaere udgifter, der saerligt relaterer sig til udvikling af de mo-
dulsystemer, som boligerne bygges op af.

e Udviklingsomkostningerne er ikke neermere specificeret, og der foreligger ikke regn-
skabstal.

7.7 Tvaergaende delevaluering med sammendrag af
fase C

| dette kapitel gives farst et sammendrag af beskrivelsen af tema 1-6 i kapitlerne 7.1-7.7,
som bruges som baggrund for evalueringsbesgget om fase C. Sidst beskrives hovedpunkter
i en tveergaende evaluering.

Tema 1: Rammekrav, lokalitet og det lokale marked

Erfaringer fra forlgb:
e Der eringen supplerende oplysninger i egenevalueringen til dette tema om fase C ved-
rerende fase A og B.

Resultat af fasen vedr.:

o Der eringen supplerende oplysninger i egenevalueringen til dette tema om fase C og
vedrgrende fase A og B, bade hvad angar lokalitet, boligmarked og arkitektoniske veer-
dier.

Tema 2: Beboerne og deres profil, ensker og muligheder

Erfaringer fra forlgb:
o Der eringen supplerende oplysninger i egenevalueringen til dette tema om fase C og
vedrgrende fase A og B.

Resultat af fasen vedr.:

e Der eringen supplerende oplysninger i egenevalueringen til dette tema om fase C og i
forhold til fase A og B, bade hvad angar profil af beboere, oplevelse, deres praegning og
beboernes bidrag til D&V.

Tema 3: Arkitektur, ejendom, rum og boligfunktioner

Erfaringer:

e Bygningens eksisterende rumopdelinger har veeret styrende for boligernes stgrrelse og
indretning, bade af hensyn til gkonomien og for at bevare bygningens historiske spor.

e Der er anvendt gipsvaegge som den mest rentable lgsning, men det er gaet ud over flek-
sibiliteten.

Resultat af fasen vedr.:

e Bygningens arkitektur: Fund af miljgforurenende stoffer har gjort det vanskeligt at bevare
det eksisterende inventar som gnsket.

o Boligernes arkitektur: Ikke egenevalueret.

o Boligernes fleksibilitet: [deen om 100 % fleksible l@sninger har vist sig sveert at praktisere
i renoveringsprojektet og med hensyn til gkonomi.
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Tema 4: Konstruktioner, installationer og deres egenskaber

Erfaringer:

e Brandsikring af etageadskillelse mellem stueetage og 1. sal viste sig utilstraekkelig.

o Det eksisterende gulv viste sig ved neermere undersggelse at veere i for darlig stand, og
det blev udskiftet med et nyt plankegulv.

e Det indvendige traevaerk indeholdt miljgforurenende stoffer og blev erstattet med nyt.

Resultat af fasen vedr.:
o Tilstand far: Ikke egenevalueret.
e Ombygning: Ikke egenevalueret.
e Egenskaber, jf. BR15:

1. Indretning: Loftshgjden matte justeres efter fund af en skjult stalbjeelke. Ligeledes
matte en mur, der skulle bevares, mures op pa ny.

2. Indeklima: Stgjmaling viser, at stgj fra jernbanen ligger inden for det acceptable. Der-
imod viser malingen, at der skal etableres lyddeempning i vinduerne for at sikre boli-
gerne mod vejstgj. Miljgforurenende stoffer i interigr og inventar skal fijernes og hand-
teres som henholdsvis forurenet og farligt affald.

3. Brandsikring: Trappe bliver brandsikret, for at den kan godkendes som flugtve;j.

4. Installationer: Etagen er ombygget og lever op til BR15.

Tema 5: Byggeproces, samarbejde, udvikling og forankring

Erfaringer fra forlgb:

o Velbeskrevet for sa vidt angar udviklingsopgavens karakter, som fastholdes gennem taet
samarbejde mellem bygherre og radgiver.

e Byggeprocessen beskrives som smidig som falge af taet samarbejde og hurtige beslut-
ningsprocesser.

Resultat af fasen vedr.:

e Byggeproces: Tidsplanen blev forlaanget med 3 maneder, hvilket skyldtes manglende
brandsikring mellem etagedaek og udskiftning af inventar og gulv. BUILD: "Kunne det
veere undgaet ved en forundersggelse, der kunne afdaekke projektets risici?”

e Udviklingsproces: Udviklingsteamet vil samle erfaringer for den innovative del af proces-
sen i et notat.

e Forankring: Notatet vil de gere tilgeengeligt pa hjemmeside for pa den made at dele erfa-
ringer og forankre projektet.

Tema 6: Gkonomi, bygge- og driftsomkostninger og husleje

Erfaringer:

e Underleverandgren til CNC-arbejdet blev udskiftet fra en gsteuropaeisk til en lokal produ-
cent, men den gkonomiske effekt af denne beslutning er ikke kvantificeret.

¢ De gkonomiske konsekvenser ved den 3 maneders forsinkelse er ikke specificeret.

Resultat af fasen vedr.:

¢ Anleegsomkostninger: Projektets anlaegsbudget, inkl. uforudsete udgifter, er pa 6,6 mio.
kr. (ekskl. adm. og radgiver pa 1.700.000 kr.), mens slutregnskabet viser omkostninger
pa 6.857.874 kr. (ekskl. adm. og radgiver pa 1.376.471 kr.).

o D&V-omkostninger: Ingen kvantificerbare oplysninger.
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e Beboergkonomi: Forventning om et huslejeniveau pa 3.800-5.800 kr., inkl. forbrug, pr.
maned.

o Effekti kommune: Aftalen med DSB Ejendomme om, at kommunen kun skal betale
driftsudgifter i op til 5 ar, er uaendret. Kommunen arbejder pa en driftsmodel inspireret af
det sakaldte KIS-hus.

e Udviklingsgevinst: Det anslas, at 1,6 mio. kr. er udgifter relateret til udvikling af modulsy-
stemerne, men det er ikke dokumenteret.

Tvaergaende erfaringer fra delevaluering af fase C

Udviklingsteamet har i mindre grad skrevet om fase C, end de har skrevet om faserne A og
B i de foregadende kapitler. Samlet set har modulforsgget vist nogle interessante resultater,
der er veerd at arbejde videre med i fremtidige modulforsgg.

Egenevalueringen:

Egenevalueringen har haft forskelligt fokus og veegtning ud fra de seks evalueringstemaer.
Forskellen mellem temaerne ses fx af fglgende:

e God beskrivelse: Tema 4: Konstruktion, Tema 5: Byggeproces.

e Svag beskrivelse: Tema 3: Arkitektur, Tema 6: @konomi.

e Mangelfuld beskrivelse: Tema 1: Rammekrav, Tema 2: Beboere.

Erfaringer om forlgbet (dagbog):

Byggeprocessen opfattes som smidig og med et godt samarbejde og hurtige beslutninger
mellem bygherre og radgiver. Tidsplanen blev forleenget med 3 maneder pga. uforudsete
haendelser. BUILD sparger hertil: "Kunne det tidligere vaere opdaget og forebygget i en vis
grad?” CNC-arbejdet pa rumdelerne blev flyttet fra @steuropaeisk til dansk producent for at fa
kortere kommunikationsve;j.

Resultat for seks temaer:

Udviklingsteamet skriver, at den ombyggede 1. sal pa Hjerring Station lever op til kravene i
bygningsreglementet og udviklingsteamets forventninger, og at lyd-, brand- og stabilitetskrav
er dokumenteret specifikt. De mener ogsa, at de har fundet en god driftsform pa sigt for boli-
gerne, bade med hensyn til driftsudgifter til DSB Ejendomme og samarbejdet med lokalsam-
fundets erhvervsliv. De har desuden dannet en driftsfond, som skal administrere og udleje
de midlertidige lejeboliger.

Laeringseksempler til fremtidige modulforseg:

Udviklingsteamet har samlet mange erfaringer om udviklingsprocessen og vil skrive et notat
om det, som fx kan offentliggeres af BPST. Under evalueringsbesgget efter fase C kom det

frem, at egenevalueringen udelukkende er skrevet af kommunen. Se naermere om leerings-

eksempler i naeste kapitel om evalueringsbesgget. BUILD vurderer ud fra egenevalueringen
og evalueringsbesgget, at egenevalueringen har givet et mindre nuanceret billede af modul-
fors@get, end hvis flere parter havde bidraget til egenevalueringen.
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FIGUR 17. Kekken er opbygget af modulsystemet, og materialeskiftet viser tydeligt forskel pa det eksisterende og de
nye elementer. Foto: Niels Haldor Bertelsen (2020).

7.8 BUILDs evalueringsbhesgg om fase C

BUILD har den 29. oktober 2020 afholdt evalueringsbesgag i Hjarring, hvor modulforsaget pa
Hjerring Station blev besigtiget, og hvor der efterfalgende var gruppeinterview med udvik-
lingsgruppen pa Hjerring Radhus [Hjerring, BO6].
Deltagere i mgdet:
¢ Bente Mouritzen og Helle Friis, Hjgrring Kommune.
e Jan Joensen og Jeppe Erikstrup, DSB Ejendomme.
e JanY. Tanaka og Thilde Bjgrkskov, JAJA Architects.
e Lene W. Nordberg og Niels H. Bertelsen, BUILD, Aalborg Universitet.

Bes@get bygger pa en egenevaluering af fase C, som udviklingsteamet har sendt til BUILD.
Pa den baggrund har BUILD evalueret de seks temaer for fase C og udarbejdet en tveerga-
ende evaluering. Mgdet blev afholdt med fglgende dagsorden:

Dagsorden:

¢ Indledning, formal og praesentation af deltagerne (v. Bente, Hjgrring Kommune).

o Resumé af evalueringsmetoden med baggrund i vejledningen (v. Niels, BUILD).

e Dialog om de enkelte temaer for fase C og med relation til faserne A og B (v. Lene og Ni-
els, BUILD):

Rammekrav

Beboerprofil

Arkitektur

Konstruktioner

Byggeproces

I S o

@konomi
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e Tvaergaende evaluering af fase C (v. Lene & Niels, BUILD).
e Sammendrag og neeste skridt (v. Lene & Niels, BUILD).

FIGUR 18. Rundvisning og evalueringsbesgg pa 1. sal, Hjgrring Station. Foto: Lene Wiell Nordberg (2020).

Dialoger ved besigtigelsen og dialogmoadet

P& meadet blev draftet falgende emner, som kan udmgntes som lseringseksempler:
o Naensom transformation af bygning og kortere byggetid.

o Beboerne skal fgle sig hjemme i lejeboligerne.

e Stationsboligerne supplerer markedets boligudbud pa markedsvilkar.

e Udvikling af modulsystem tilpasset til bygning og et lille volumen.

e Udviklingssamarbejde og tillid pa alle niveauer i byggeprojektet.

e Forening til drift, vedligehold og udlejning af lejeboliger.

¢ Hvordan overfgres erfaringer og leering til neeste byggeri?

Nansom transformation af bygning og kortere byggetid

Ideen med projektet har veeret at synliggere og bevare de historiske lag fra de tre renove-
ringsperioder, som den gamle bygning har undergaet. Modulelementerne skulle vaere et nyt
lag og en ny anvendelse, der tilfgjes bygningen. Der kom nogle overraskelser med de ind-
vendige dgre og gulvet, hvor man var ngdt til at ga pa kompromis med bevarings@nsket, li-
gesom bygningen skulle isoleres. | gangen forsggte man at bevare den oprindelige gule
farve, og man satte modulsystemet ind i bygningen, s& man tydeligt kunne adskille gammelt
og nyt. Der er ogsa teenkt pa, hvordan boligerne kan vedligeholdes, og hvordan udskiftnin-
ger af lejerne kan handteres. Tidligt i processen blev der udarbejdet en tilstandsregistrering
for hvert rum, som rumkataloget bygger videre pa. Efterfalgende overraskelser vedrgrende
gulvets tilstand og problemer med miljgforurenede stoffer medferte en laengere byggetid.

Beboerne skal fole sig hjemme i lejeboligerne

De nye ’stationsboliger’, som boligerne nu kaldes, skal vaere varme i deres indretning og far-
vevalg samt ikke virke sterile. Arkitekten har derfor valgt trae til modulerne for skabe og rum-
opdeling. Samtidig vil man gerne bevare oprindeligheden i stationsbygningen, sa man kan
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se de lag, bygningen har udviklet sig igennem. En ny laege pa sygehuset har valgt at bo i
boligerne, og der er skuespillere fra teatret, der kommer udefra til en forestilling, som vaelger
stationsboligerne.

Stationsboligerne supplerer markedets boligudbud pa markedsvilkar

Intentionen er, at stationsboligerne ikke ma konkurrere med hoteller, lejeboliger, vandrehjem
o.l., og at boligerne skal udfylde et hul i boligudbuddet i Hjarring. Der samarbejdes derfor
med erhvervslivet, kulturinstitutioner og fritidsinstitutioner om udvikling af midlertidige boliger
til beboere, som har eller er ved at skabe en relation til lokalomradet, fx i faste eller midlerti-
dige ansaettelser.

Udvikling af modulsystem tilpasset til bygning og et lille volumen

Arkitekten dragftede i projektets start ideen om udvikling af modulsystemet til senere masse-
produktion af standard-praefabrikerede moduler, nar man kun har dette ene lille eksempel og
ikke et stort antal forsgg. Desuden blev det ogsa drgftet, hvordan modulerne kunne flyttes,
nar dgrabningerne er sma, og om man kunne bruge 3D til opmaling og 3D til printning til
produktion. De ndede tidligt frem til, at der skulle fokuseres péa selve processen, og hvordan
den kan modulopbygges og forenkles, fx ved direkte samarbejde mellem arkitekt og hand-
vaerkere, som kan bruge CNC-fraeser. Kunde- og bygningstilpasning samt minimering af
tidsforbrug er vigtigt, men det er vigtigt, hvordan man forstar planleegnings-, renoverings-,
udviklings- og evalueringsprocessen individuelt og i sammenhaeng.

Udviklingssamarbejde og tillid pa alle niveauer i byggeprojektet

En vaesentlig faktor i projektets succes var, at der tidligt i forlgbet blev skabt et godt udvik-
lingssamarbejde pa de forskellige niveauer i projektet. Det er Isbende udviklet i et samar-
bejde med lokalomradets erhvervsliv og foreninger, fx pa netvaerksmgder om aftenen. En
brugerundersagelse gav mulighed for at falge op pa den med besgg i virksomhederne, hvor
man fik en dialog om analysens forslag. Der har desuden i udviklingsteamet og i netveerket
veeret en klar arbejdsdeling, og man har oparbejdet en stor tillid til hinanden. Det drejer sig
fx om samarbejde mellem:

e DSB Ejendomme i forhold til Hjgrring Kommune.

e Hjerring Kommune i forhold til det lokale erhvervsliv.

e Arkitekten i forhold til handvaerkerne.

e Foreningen i forhold til kommunen og erhvervslivet samt i forhold til beboerne.

Samtidig var tidspunktet for projektet godt, da der var gode muligheder for at f& sammen-
haeng mellem planlaegning, renovering, udvikling og drift. DSB Ejendomme laver lignende
research pa andre stationsbygninger og kommuner, og en succes er meget afthaengig af, at
de lokale netveerk kan finde de rette personer og relationer. DSB Ejendommes tilgang til
kommuner er altid top-down, hvor der skabes accept hos borgmesteren, og hvor der abnes
et rum for arbejdet i administrationen. Administrationen i kommunen har i hgjere grad en
bottom-up-tilgang. Her handterer man de praktiske Igsninger og finder de aktive forkaem-
pere.
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FIGUR 19. Rumdeler i feellesrummet skaber opholdszone pa den anden side af kekkenet. Foto: Lene Wiell Nordberg (2020).

Forening til drift, vedligehold og udlejning af lejeboliger

| projektet har man tidligt gjort en stor indsats for at fa etableret en forening, som i fremtiden
skal sta for drift og udlejning af boligerne. | foreningen skal man hjeelpe hinanden i lokalsam-
fundet og ikke vaere konkurrenter, hvilket ogsa vil kunne understgtte udviklingen i lokalomra-
det. Det er fx virksomheder, vandrehjem, sportsklubber, teater og kunst samt andre professi-
onelle aktagrer i kommunen, der deltager i foreningen. Kommunen understatter derfor ikke
boligernes gkonomi med midler i henhold til servicelovens § 110, men foreningen kerer dem
pa markedsvilkar.

Hvordan overfores erfaringer og lzering til naeste byggeri?

Arkitekten efterlyser neeste byggeri, hvortil man kan overfgre erfaringerne, og et samarbejde
om, hvordan man ger det. Det drejer sig bade om modulsystemet, den nasensomme renove-
ring, processamarbejdet og tilpasning til beboernes behov samt driftssamarbejdet.

Aftaler pa dialogmedet

For at feerdiggere evalueringen blev der aftalt falgende mellem udviklingsteamet og BUILD:

e Modulforsggets tidsplan:
BUILD vil gerne have en realiseret tidsplan opdelt i falgende faser: Fase A, Byggepro-
gram; fase B, Projektering; fase C, Udbud; fase C, Udferelse og anlaeg samt fase C, Af-
levering og indvielse.

e Ansggningen om byggetilladelse:
BUILD savner ansaggningen om byggetilladelse i materialet. Det fremgar ikke, hvilket
bygningsreglement der ageres ud fra, men umiddelbart synes det at veere BR15, hvor
der var krav om byggesagsbehandling af de tekniske bestemmelser i BR. En bemaerk-
ning sidst i notatet til tema 4, 'Konstruktioner, installationer og egenskaber’, i fase C be-
kraefter denne antagelse, idet der skrives: "Den feerdige etage lever fuldt op til BR15.”

72



Involvering af handveerkere:

BUILD ser gerne, at udviklingsteamet inddrager entreprengrer og handveerkere i supple-
ring af evalueringen, idet deres bidrag mangler i evalueringen af fase C.

Jkonomi:

BUILD vil gerne have et overslag over drifts- og vedligeholdsomkostningerne og et over-
blik over de samlede udviklingsomkostninger med perspektivering til kommende modul-
forsgg. BUILD vil gerne, at man redeger for fordelingen af den offentlige statte og de
gkonomiske aftaler mellem kommunen og ejeren (foreningen Stationsboligerne Hjor-
ring).

Leeringseksempler:

BUILD har foreslaet syv veesentlige laeringseksempler fra modulforsgget og vil bede ud-
viklingsteamet prioritere og evt. supplere dem samt give dem en kort, beskrivende tekst.
Kommentering af rapporten:

Nar BUILD har fremlagt det samlede udkast til evalueringsrapport for Hjgrring Station, vil
BUILD opfordre udviklingsteamet til at laese rapportudkastet igennem og tilfgje faktuelle
rettelser og bemaerkninger. BUILD vil desuden opfordre udviklingsteamet til at skrive de-
res egne konklusioner pa modulforsaget, som BUILD kan indsaette sidst i evaluerings-
rapporten.

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.
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8 TVARGAENDE EVALUERING AF
MODULFORSQGGET

Med baggrund i BUILDs tveergaende evaluering af fase A, B og C samt BUILDs bes@ag pa
Hjgrring Station, som er dokumenteret i kapitlerne 5-7, har BUILD i dette kapitel udarbejdet
en samlet tveergdende evaluering af modulforsgget pa Hjerring Station.

Med reference til evaluerings-

i . : - Kap. 8.4
modellen figur 2, som er vist som Formal, forventninger og visioner | Kap. 8.3
) | r
vignet il hgjre, er den tvaerga- Faser: E. Erfa- A Bygge- B.Pro- C.Bygning D. Drift og
9 are, 9 . ringer  program ekneringlfﬁg aﬂeverlng/énvendelse
ende evaluering sammendraget e : |
) ) 1) Rammekray ] [ Kap. 8.1
under falgende overskrifter i fase [ 2) zenoers -
E til hgjre: 3) Arkitektur ] i | -
4) Koenstruktione -
e Kap. 8.1: Sammendrag af R |
5) Samarbejde | 1 -
delevalueringerne af tema- 6) @konomi B}
| |
erne 1-6, som er et sammen- Tveerghende evalu. ‘ T | Kap. 8.2
Evalueringsbesog

drag for hvert af de seks
vandrette snit i modellen.

e Kap. 8.2: Sammendrag af de tvaergdende delevalueringer af faserne A, B og C, som er
et sammendrag af de tre lodrette snit i modellen.

e Kap. 8.3: Opfyldelse af formal, forventninger og visioner er det samlede resultat ved af-
slutningen af modulforsgget, hvor kapitlerne 8.1 og 8.2 sammenlignes med formal, for-
ventninger og visioner i kapitlerne 1.1 og 4.1.

o Kap. 8.4: Forslag til lzeringseksempler til kommende modulforsgg og byggerier. Det er
det samlede resultat af modulforsgget, som gennem udvalgte lseringseksempler overfg-
res til kommende modulforsgg og byggerier i fase E til venstre.

o Kapitel 8.5: Udviklingsteamets kommentarer til evalueringsrapporten. Udviklingsteamet
har faet lejlighed til at kommentere udkast til evalueringsrapporten, som har medfgrt sen-
dringer til rapporten.

8.1 Sammendrag af delevalueringerne af temaerne 1-6

| nedenstaende kapitel er hvert af temaerne 1-6 sammendraget pa tvaers af faserne A, B og
C, og grundlaget er hentet fra kapitlerne 5.1-5.7, 6.1-6.8 og 7.1-7.7. Hovedvaegten er lagt pa
resultatet og sammenhaeng mellem krav, specifikation og realisering i udfarelsen, jf. fase A,
B og C. Det er BUILDs vurdering, at det bade for udviklingsteamet og BUILD har veeret
sveert af beskrive leeringserfaringerne for hvert af de seks temaer adskilt fra resultatet.

Tema 1. Rammekrav, lokalitet og det lokale marked

Fase A: Hjerring Kommune vil fungere som eksempel pa, hvordan en bevaringsveerdig stati-
onsbygning kan omdannes til ny anvendelse, da flere af landets stationsbygninger star helt
eller delvis tomme. P& Hjgrring Station har 1. sal stadet tom i arevis og har potentiale til at
blive omdannet til nye lejeboliger med en central placering. Lejeboligerne er til kortvarig ud-
lejning, og det vurderes at ligge inden for kommuneplanens krav om anvendelse.

Fase B: Der er opnaet byggetilladelse til at omdanne 1. salen pa Hjarring Station til pendler-
boliger. Krav om 20 % friareal frafaldes pga. boligernes status som kortvarige lejemal.
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Banedanmark og DSB Ejendomme indgar en aftale om byggepladsarealer for at overholde
gaeldende retningslinjer, mens arbejdet med modulprojektet pagar.

Fase C: Ingen nye krav.

Samlet vurdering: Rammekrav, lokalitet og det lokale marked er beskrevet i egenevaluerin-
gen, men beskrivelserne i fase B og C er svage, hvilket gor det sveert at se kronologien i
processen, ligesom der ikke systematisk falges op pa oplysninger fra den ene fase til den
naeste. Det feerdige modulforsgg pa Hjerring Station har eksempelveerdi for fremtidige om-
bygninger af landets bevaringsveerdige stationsbygninger.

Tema 2. Beboere og deres profil, ensker og muligheder

Fase A: Flygtningestreamme skabte akut mangel pa sma, billige og midlertidige boliger.
Stremmen af flygtninge forsvandt, da projektet stod ved sin opstart. Kommunen hyrede eks-
terne konsulenter til at udfgre en behovs- og malgruppeanalyse til at afdaekke en ny mal-
gruppe som potentielle lejere til boligerne. Analysen pegede pa et behov for sma pendlerbo-
liger, der kunne tiliraekke og fastholde arbejdskraft og facilitere besggende til lokalomradets
virksomheder og Sygehus Vendsyssel.

Fase B: Analysen danner baggrund for udformningen af pendlerboligerne, og der arbejdes
med to typer af boliger: Hverdagsboliger (sma boliger) og midlertidige hjem (delelejligheder).
Hverdagsboliger er for lejere, der opholder sig i Hjgrring i hverdagene, og de midlertidige bo-
liger er for lejere, der bor i Hjgrring i en kortere eller laengere periode.

Fase C: | det feerdige projekt er opfert ni sméa lejeboliger:

e Fem veerelser pa 10-21 m? med adgang til feelles bad samt adgang til feelles kakken og
opholdsrum i feellesrummet (delelejligheder)

e Tre lejeboliger pa 27-40 m? med eget badevaerelse og tekgkken og et gaestevaerelse pa
13 m? med eget badeveerelse, hvor alle fire boliger har adgang til feelles kgkken og op-
holdsrum i feellesrummet (sma boliger).

Samlet vurdering: Behovs- og malgruppeanalysen tidligt i processen skabte et godt grundlag
for at traeffe et kvalificeret valg om stgrrelse og indretning af boligerne og skaerpede den vi-
dere proces. Det har efterfglgende vist sig, at analysen med hensyn til udpegelsen af poten-
tielle beboere holdt stik.

Tema 3. Arkitektur, ejendom, rum og boligfunktioner

Fase A: Stationsbygningens status som bevaringsveerdig har veeret udslagsgivende for den
nansomme renovering, der hovedsageligt omfatter interigret. | rumkataloget blev alle rum
pa 1. sal systematisk gennemgaet. Det var ideen, at bygningens historiske spor skulle veere
synlige efter renoveringen, ved at man genanvendte sa meget af inventaret som muligt, lige-
som det skulle veere muligt at afleese forskellen mellem nye og eksisterende elementer. Arki-
tekten arbejdede med tree i de nye modulelementer og en varm farveholdning for at skabe
hyggelige og indbydende rum.

Fase B: Intentionen var at bevare de eksisterende ruminddelinger, hvilket har skabt preemis-
sen for indretning af og starrelse pa de 9 lejemal.

Fase C: Desvaerre var der problemer med at genanvende dele af inventaret, da gulvene ved

nzermere eftersyn var for darlige, og der blev fundet miljgskadelige stoffer i traevaerket. Det
betad, at gulve og traevaerk matte erstattes med nyt. Den oprindelige intention var at undga
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for mange vaegge af gipsplader, men det viste sig som det mest rentable at bygge faste
gipspladevaegge, til trods for at det har medfgrt en manglende fleksibilitet over tid, da de er
vanskelige at genanvende.

Samlet vurdering: Arkitekten har vaeret grundig med at gennemga bygningen, men til trods
for den grundige bygningsgennemgang viste der sig problemer med at bevare de oprinde-
lige gulve og treevaerket. Behovs- og malgruppeanalysen var tidligt i processen med til at
kvalificere boligernes starrelse og udformning. Byggeprojektet og udviklingsarbejdet med
modulsystemet er beskrevet som to parallelle processer. BUILD syntes, det ville veere inte-
ressant at hgre mere om den leering og synergi, der var mellem de to processer. Bygnin-
gens 1. sal fremstar som indbydende, og der er tydelige spor fra tidlige renoveringsperioder.

Tema 4. Konstruktioner, installationer og deres egenskaber

Fase A: Tilstandsrapporten viser, at stationsbygningen overordnet set er i en god stand, og
da renoveringen udelukkende omhandler interigret, vurderes det ikke at pavirke den beva-
ringsveerdige facade. 1. sal indrettes med et abent areal i midten af bygningen, hvor et rum-
mgbel fungerer som en rumdeler og baerende konstruktion. P4 begge sider af faellesrummet
er der lejeboliger, der indrettes med de eksisterende vaegge, og derudover etableres en ny
fordelingsgang. Der arbejdes pa at udarbejde en statisk beregning, og brandforhold skal af-
klares i et videre forlgb med brandmyndighederne. Det besluttes tidligt i projektet at arbejde
med et modulsystem, der er nemt at transportere og fa ind og ud af bygningen, og som man
kan samle pa stedet. Samtlige installationer skal udskiftes i forbindelse med renoveringen.

Fase B: Projektet far en byggetilladelse den 1/5 2018, der giver mulighed for at etablere
midlertidige boliger pa 1. sal, hvilket betyder, at grenne arealer i neerheden af bygningen ger
det ud for kravet om 20 % friareal.

Fase C: | fase C viser der sig udfordringer med utilstrackkelig brandsikring mellem stueeta-
gen og 1. sal samt i en trappeopgang. Endvidere viste det sig ved fiernelse af teeppe og
overgulv, at det eksisterende gulv var i darlig stand, ligesom det indvendige treevaerk inde-
holdt miljgskadelige stoffer, som forhindrede, at det kunne genanvendes. Udbedringen af
den korrekte brandsikring, etablering af nyt gulv og udskiftning af treevaerk forsinkede bygge-
projektet. | faellesrummet matte loftshgjden justeres efter fund af en stalbjaelke, og puds
matte udskiftes flere steder. En stgjmaling viste, at vejstgj skabte et behov for at lydisolere
vinduerne. Samtlige installationer til aflab og brugsvand blev udskiftet.

Samlet vurdering: | egenevalueringen har temaet vaeret nogenlunde systematisk beskrevet.
Materialet fra egenevalueringen har dog ikke et klart kronologisk forlgb, hvilket skaber uklar-
hed om, hvornar eksempelvis stgjmaling og undersggelse af miljgskadelige stoffer er igang-
sat og afklaret i processen. Der har vist sig nogle overraskelser undervejs i processen, der
har forsinket byggeriet. BUILD sperger: "Kunne det muligvis veeret undgaet ved en bedre
byggeteknisk gennemgang i fase A?”

Tema 5. Byggeproces, samarbejde, udvikling og forankring

Fase A: Idé- og konceptudvikling er opdelt i tre faser ved indkgb af totalradgivning til projek-
tet. En projektkoordinator har tidligt i projektet veeret i dialog med relevante virksomheder i
kommunen for at sikre forankring af projektet og tilpasse boligerne efter behov. Der forelig-
ger ingen beskrivelse af saerskilte foranstaltninger for at handtere uforudsete haendelser og
usikkerheder som fglge af projektets innovative karakter. Organisering af projektet er be-
skrevet i materialet, bl.a. at Hjgrring Kommune og DSB Ejendomme har indgaet i et partner-
skab, men hvordan ambitionen om partnerskabet er udmgntet, er uklart. Det vurderes, at

78



projektet vil kraeve et teet samarbejde mellem kommunen og interne bygherreradgivere i
kommunen, da projektkoordinatoren ikke besidder kompetencerne til at lede projektet gen-
nem alle faser.

Fase B: Det grundlaaggende modulkoncept udvikles pa baggrund af en behovs- og malgrup-
peanalyse af JAJA Architects i samarbejde med Hjgrring Kommune. Det beskrives i egen-
evalueringen, at det har vaeret afgarende for projektet, at den valgte hovedentreprengr har
kunnet handtere CNC-opgaven, projektets udviklingsdel og har veeret fysisk til stede. Det
teette samarbejde har veeret vigtigt for, at projektet lykkedes.

Fase C: Egenevalueringen for denne fase er godt fremstillet, og heri er samarbejdet mellem
leverandgr og CNC-leverandar velbeskrevet. CNC-leverandgren bliver udskiftet undervejs til
fordel for en leverander, der er mere lokalt forankret. Udviklingsopgavens karakter er fast-
holdt i udfarelsesfasen af bygherre og radgiver, og byggeprocessen beskrives som smidig
som fglge af den 'neere byggekreds’. Samlet set skred tidsplanen med 3 maneder i forhold til
den oprindelige plan, og byggeriet blev afleveret 1/11 2019.

Samlet vurdering: Saerligt egenevalueringen for fase C beskriver vigtige pointer fra samar-
bejdet om udviklingsopgaven. Der har veeret et tillidsfuldt og teet samarbejde mellem bygge-
riets parter, og mange af parterne har veeret lokalt funderet. Udviklingsteamet har formaet at
fastholde udviklingsopgavens karakter gennem hele byggeprocessen. Byggeriet blev afleve-
ret 3 maneder forsinket, hvilket muligvis kunne veere undgéet ved en grundig risikovurde-
ring.

Tema 6. Gkonomi, bygge- og driftsomkostninger og husleje

Fase A: | ansggningsmaterialet til BPST findes et detailbudget pa i alt 11,3 mio. kr., og den
efterfglgende bevilling fra BPST var pa 8,5 mio. kr. Det viste, at projektet fra starten var ud-
fordret. Det bet@d, at Sindal Station blev droppet som case, og at der udelukkende blev ar-
bejdet videre med Hjarring Station. Egenevalueringen for denne fase indeholder ikke kvanti-
ficerbare oplysninger om drift og vedligehold, kommunegkonomi og beboergkonomi. Det an-
slas ud fra de sparsomme oplysninger, at 1,6 mio. kr. af det samlede budget gar til udgifter
til udvikling af modulsystemet.

Fase B: | denne fase beskrives, at rummodulet til 1. sal er udviklet som skreeddersyet mas-
seproduktion. Modulet er fleksibelt i forhold til produktionsprocessen, uden at den gkonomi-
ske fordel ved masseproduktion tabes. Ellers suppleres der ikke med ny information om drift
og vedligehold, anlaegs- og beboergkonomi eller tal pa effekt for kommunen og udviklings-
gevinst. Et samlet regnskab blev eftersendt til BUILD i tilknytning til hgringen om forslag til
evalueringsrapport.

Fase C: Udbud blev afholdt i november 2018 og vundet af et lokalt byggefirma med laveste
bud pa 5.280.962 kr. Undervejs i processen udskiftes en gsteuropaeisk underleverander
med en lokal dansk, men den gkonomiske effekt af denne andring er ikke kvantificeret af
udviklingsteamet. Hvorvidt byggeriets 3 maneders forsinkelse har haft gkonomiske konse-
kvenser, er ikke kvantificeret af udviklingsteamet. Hjarring Kommune forventer et huslejeni-
veau pa 3.800 kr.-5.800 kr., inkl. alle forbrugsudgifter og rengering af faellesarealer. Lejerne
skal ikke betale indskud. Der er indgaet en aftale med DSB Ejendomme om, at Hjerring
Kommune fritages for at betale driftsudgifter, herunder vand, varme og el, i en forsagsperi-
ode pa op til 5 ar.
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Samlet vurdering: Egenevalueringen for tema 6 er beskrevet punktvis og overfladisk, hvilket
ikke giver et fyldestggrende overblik. Der mangler vaesentlige bilag som fx et overslag over
drifts- og vedligeholdsomkostningerne og et overblik over de samlede udviklingsomkostnin-
ger med perspektivering til kommende modulforsgg. Desuden savnes en redeggrelse for
fordelingen af den offentlige stgtte og de gkonomiske aftaler mellem kommunen og ejeren.

8.2 Sammendrag af delevalueringerne af faserne A,
BogC

Nedenstaende sammendrag er hentet fra delevalueringerne af fase A, B og C og evalue-
ringsbesgget efter fase C i henholdsvis kapitlerne 5.7, 6.7, 6.8, 7.7 og 7.8. Generelt vidner
materialet om, at det har vaeret vanskeligt at tydeliggare og adskille krav i fase A fra specifi-
kationer i fase B til udfgrelse og aflevering i fase C, som det er beskrevet i vejledning for
egenevaluering. Egenevalueringen af de tre faser er i nogle tilfaelde opdelt systematisk efter
temaerne, men indhold og overskrift passer ikke altid sammen, og materialet er praeget af
gentagelser. De mange gentagelser er sandsynligvis blevet forsteerket af, at egenevaluerin-
gen for fase A og B blev afleveret til BUILD samtidigt som et samlet dokument. Det betyder,
at veesentlige detaljer og vigtige pointer er gaet tabt mellem faserne, ligesom der er uklarhed
i kronologien. En anden iagttagelse er, at egenevalueringen er skrevet af en part i udvik-
lingsteamet, hvilket betyder, at der er et ensidigt fokus pa udvalgte temaer, mens de gvrige
temaer er mere overfladisk behandlet.

Fase A. Mal, rammer, krav og byggeprogram

| fase A har der veeret forskelligt fokus og vaegtning mellem de seks temaer. Tema 1: Ram-
mekrav, tema 2: Beboere og tema 3: Arkitektur er velbeskrevet, men de gvrige tre temaer er
mangelfulde og svagt beskrevet. Forlgbs- og resultaterfaringerne er sporadiske og sveere at
bruge i kommende modulforsgg og leering. Seerligt forlabsdelen, der kraever en Igbende
dagsbogsbeskrivelse, er blevet for unuanceret og kronologisk ukorrekt, nar det drejer sig om
en videre erfaringsopsamling. BUILD vurderer, at udviklingsteamet har haft sveert ved at
skrive evalueringen og forsta pointen med at skrive den undervejs i processen, hvilket har
betydet, at vigtige pointer for leering er gaet tabt.

Fase B. Projektering, specifikationer og udbud

| fase B har projekteringen fulgt de opstillede visioner, formal og krav, der var opsat for mo-
dulforseget i fase A. Egenevalueringen for fase B har ogsa vaeret praeget af forskellig vaegt-
ning af de seks temaer. Tema 3: Arkitektur og tema 5: Byggeproces er velbeskrevet i egen-
evalueringen, mens tema 1: Rammekrav, tema 4: Konstruktion og tema 6: @konomi er svagt
beskrevet. Under tema 3: Beboere er der ikke tilfgjet nye oplysninger i fase B. Egenevalue-
ringen for fase A og B er udfyldt samtidigt efter fase B, hvilket har skabt uklarhed over kro-
nologien i processen og mange gentagelser. Det betyder ligeledes, at der ikke er stor forskel
pa dagbogs- eller resultatdelen i egenevalueringen af fase A og B. Der tilfgres ikke meget
nyt til egenevalueringen i fase B. Hjgrring Kommune har skrevet egenevalueringen for
begge faser, hvilket har resulteret i et mere ensidigt billede af processen, end hvis flere par-
ter fra udviklingstemaet havde bidraget. Erfaringer og leering fra fase B er kun vist sporadisk
og er sveert at bruge i kommende forsgg til fortsat udvikling og leering.

Fase C. Produktion, leverancer, udferelse og aflevering
Egenevalueringen for fase C har ligesom i de foregaende faser haft forskellig vaegtning mel-
lem de seks evalueringstemaer, og der er mange gentagelser fra fase A og B i materialet.
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Tema 4: Konstruktion og tema 5: Byggeproces er velbeskrevet i materialet for fase C, mens
egenevalueringen er svagt beskrevet under tema 3: Arkitektur og tema 6: @konomi. BUILD
vurderer, at tema 1: Rammekrav og tema 2: Beboere fremstar som mangelfuldt beskrevet.
Erfaringerne fra fase C er vanskelige at overfgre til kommende modulforsag og leering pa
nye projekter. Det er vigtigt for et forsggsprojekt, at der Isbende skrives en dagbog over er-
faringerne, og at man bruger dem til Igsbende prioritering og justering af udviklingen og byg-
geprocessen. Ved projektets afslutning er det vigtigt, at udviklingsteamet afslutter projektet
med en vurdering af dets effekt og udbredelse pa andre modulforseg og byggeprojekter,
som har leert af dette modulforsgg.

8.3 Opfyldelse af formal, forventninger og visioner

| dette kapitel er vist et sammendrag af, hvordan modulforsgget opfylder BPST's formal og
forventninger til modulforsgget, som er beskrevet i kapitel 1.1. Herefter fglger, hvordan mo-
dulforsaget opfylder Hjgrring Kommunes visioner, jf. ansggningen til BPST, som er beskre-
vet i kapitel 4.1.

Modulforsegets opfyldelse af BPST’s formal

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

ninger til to af landets store udfordringer:

e Behovet for billige lejeboliger

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

1) Behov for billige boliger

Det er ud fra egenevalueringen sveert at vurdere boligerne pa Hjarring Station i forhold til det
lokale boligmarked. Det vides derfor ikke, om boligerne kan karakteriseres som billige i for-
hold til det gvrige boligudbud af almene og private udlejningsboliger i Hjgrring. Huslejeni-
veauet pa de nyopfarte boliger i modulprojektet ligger (inkl. forbrug) pa ca. 3.800-5.500 kr.
afhaengigt af boligens starrelse og faciliteter. Til eksempel har BPST i BOLIG 2.000 [Bertel-
sen, 2019] foreslaet et langsigtet og ambitigst udviklingsmal for sma, billige boliger til hjem-
l@se og andre borgere med lav betalingsevne helt ned til 2.000 kr./maned. Sammenlignet
med eksemplet er huslejeniveauet over dobbelt sa hgijt, og det til trods for at flere lejemal
kun kan karakteriseres som vaerelser uden eget bad og kekken. Huslejeniveauet er hgjere
end eksemplet, men boligerne er ogsa tilteenkt en anden malgruppe med en mere normal
betalingsevne, nemlig pendlere samt specialister (fx turnusleeger, konsulenter o.1.), der ofte
har deres huslejeudgifter indeholdt i det midlertidige anseettelsesforhold. Udfordringen med
pendlerne er dog, at stationsboligerne er deres sekundaere bolig, og at de som oftest skal
betale husleje for to boliger. Ud fra den betragtning er det ikke billige boliger, men der har
ikke veeret problemer med at fa udlejet boligerne til det fastsatte huslejeniveau. Det blev
forst et problem, da landet lukkede ned som faglge af corona, og pendlerne tog hjem.

2) Transformation af tomme bygninger

I modulforsgget er der specifikt arbejdet med transformation af en bevaringsvaerdig stations-
bygning, der har veeret delvis funktionstemt i arevis. Stationsbygningen er et eksempel pa
en funktion, der gennem tiden har veeret under forandring, og rundtom i de danske provins-
byer star mange stationsbygninger helt eller delvis tomme. Projektet har derfor en eksem-
pelveerdi hvad angar omdannelser af samme bygningstypologi og udfordringer, bl.a. ved at
veere placeret lige op ad et baneterraen — set ud fra et byggeproces-perspektiv, stgjkrav og
andret anvendelse. Men projektet har ogsé en eksempelveerdi for sterre eller mindre
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offentlige bygninger, der er funktionstgmte efter kommunesammenlaegningen og udflytning
af myndighedsfunktioner o.l.

BUILD vurderer, at udviklingsteamet er naet fint i mal med at vise et eksempel pa, hvor-
dan arealerne pa 1. sal pa tom stationsbygning kan omdannes til ni nye og attraktive lejebo-
liger til kortvarig udlejning. Hjarring Kommune, byggeparterne og administrator har udtrykt
tifredshed med resultatet. Bl.a. siger de, at modulforsgget og de nye boliger har skabt lys i
vinduerne pa stationens 1. sal og bidraget til mere aktivitet i og omkring stationen. Projektet
har desuden bidraget med et arkitektonisk Igft af den delvis funktionstemte stationsbygning
centralt placeret i Hjgrring.

Modulforsegets opfyldelse af BPST’s forventninger

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

kommunerne felgende:

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

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

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

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

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

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

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

Det er BUILDs vurdering, at disse forventninger pa de fleste omrader er opfyldt, jf. efterfal-
gende beskrivelse for de enkelte punkter:

1) Helhedsorienterede Igsninger og 2) Fleksibelt modulsystem:

Modulsystemet pa Hjarring Station er fleksibelt, helhedsorienteret og har en hgj arkitekto-
nisk kvalitet. Systemet er afprgvet pa én konkret stationsbygning og resulterede i ni faerdige
lejeboliger, som er udlejet til pendlere, og som udlejes af foreningen Stationsboligerne Hjar-
ring. Modulsystemet er udformet som rumskabende mgbler, der kan opdeles i mindre dele,
hvilket ggr det anvendeligt i mange forskellige typer af byggerier. Det kan tilpasses forskel-
lige bygninger og anvendelse, ligesom hovedparten af elementerne vil kunne flyttes til en ny
placering efter behov.

BUILD anbefaler, at modulsystemet afpregves i flere byggerier, og at der sker en opfalg-
ning pa en mere balanceret og helhedsorienteret made af bade faser og temaer og som
bade resultater og forlgbserfaring i dagbog. Det begrundes med, at det er vanskeligt at over-
feore erfaringer direkte fra modulprojektet til normalt byggeri, da forsegsbyggerier far udvik-
lingsstette og mulighed for dispensation fra lovgivning og afvigelse fra normal praksis og
prisdannelse.

3) Fremtidssikret modulsystem til andet end flygtningeboliger:

Modulfors@get er ikke afprgvet til flygtninge og andre beboere med lav betalingsevne, men
transformationen er med succes afprgvet til beboere med normal betalingsevne, som har
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behov for korte lejemal. Det viste sig, at forsagets boliger er attraktive for pendlere og speci-
alister, der har brug for en sekundaer bolig i kortere og laengere perioder.

BUILD vurderer, at modulsystemet kan anvendes til andre typer af beboere og forholds-
vis nemt kan flyttes til en anden placering/bygning og med mindre indgreb kan aendres til an-
dre funktioner. Det er dog vigtigt, at hver af disse anvendelser afpraves og dokumenteres,
for de anbefales.

4) Nye innovative lesningsmodeller:

Modulfors@get er funderet pa en vision om at skabe nye innovative Iasningsmodeller, hvilket
er lykkedes pa flere punkter. Det gaelder fx transformationen af en tom bevaringsveerdig sta-
tionsbygning til ny anvendelse med ni nye og attraktive lejemal som resultat. Projektet viser
vejen for en naensom renovering af stationsbygningen, hvor det er visuelt afleeseligt, hvilket
dele af bygningen der er nye, og hvilke der er gamle. Der er sat en stor zre i at bevare byg-
ningens historiske spor, og disse har veere afggrende for farveholdning og ruminddelingen i
det feerdige byggeri. Tilgangen til omdannelsen af Hjgrring Station kan fungere som inspira-
tion for fremtidige omdannelser af eksisterende og bevaringsvaerdige bygninger. Ved evalu-
eringsbes@get og madet med udviklingsteamet blev dreftet falgende forslag til syv centrale
leeringseksempler for transformation af tomme bygninger til lejeboliger:

e Beboerne skal fgle sig hjemme i boligerne.

¢ Naensom transformation af bygningen og laengere byggetid.

e Forening til drift og udlejning af stationsboligerne.

e Stationsboligerne supplerer markedets boligudbud pa markedsvilkar.

e Udvikling af modulsystem tilpasset bygning og et mindre volumen.

e Udviklingsnetveerk og tillid pa alle niveauer i projektet.

¢ Hvordan overfgres erfaringer og leering til det naeste byggeri?

Derudover kan fglgende laeringseksempler fremheeves:

e Praksiserfaring med hensyn til placering af boliger lige ved et baneterraen.

« Tidlig inddragelse af erhvervslivet og aktarer med hensyn til behov og forankring.
¢ Innovationskompetence med egenevaluering, leering og forankring.

e konomisk overblik over anlaegsomkostninger, drift, husleje, udvikling.

BUILD vurderer, at modulprojektet pa Hjarring Station kalder pa en opfalgning, hvor samme
naensomme tilgang til renovering praktiseres, og hvor leeringsforslag og innovative lgsnings-
modeller finpudses, dokumenteres og formidles.

5) Nytteveerdi af resultatet:
Resultatet af modulfors@get kan muligvis fa en generel nytteveerdi for kommunen, byfornyel-
sen og byggeriet generelt og kan pa sigt udbredes og bruges af de forskellige akterer pa
landsplan som fx andre kommuner, ejere, bygherrer, rddgivere, entreprengrer og producen-
ter. Men der skal mere til at fa det realiseret end gennem dette ene modulfors@g, dets akta-
rer og denne evalueringsrapport. Pa evalueringsbesgget den 29/10 2020 fortalte udviklings-
teamet, at formidlingen af projektet er sket Igbende undervejs i processen, bl.a. med er-
hvervslivet og deres foreninger pa fx netvaerksmgder om aftenen. En brugerunders@gelse
gav mulighed for at falge op pa den med besgg i virksomhederne, hvor man fik en dialog om
analysens forslag. Pa nuvaerende tidspunkt er der ingen information om, at Hjgrring Kom-
mune og modulforsggets gvrige aktgrer har planlagt en naermere formidling og udbredelse
af modulforsggets erfaringer.

BUILD vurderer, at en mulighed er, at udviklingsteamet prioriterer og kort beskriver og
formidler leeringsforslag og innovative lgsningsmodeller for transformation af tomme
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bygninger til lejeboliger. Nyttevaerdien vil ogsa kunne forstaerkes, hvis forbedringerne af gko-
nomi, proces og egenskaber for de enkelte bygningsdele og procesdele var tydeligere be-
skrevet.

6) Kommunal ansggning og 7) Egenevaluering:
Kommunen har i ansggningen beskrevet modulforsgget som forventet af BPST, og de har
deltaget i evaluering, herunder gennemfart en egenevaluering. Men i gennemfarelsen og
egenevalueringen af modulforsgget er forventningerne blevet opfyldt i varierende grad.
Egenevalueringen er beskrevet for fase A, B og C, og udviklingsteamet har deltaget i
evalueringsbes@get med BUILD. Det er primaert kommunen i bygherrerollen, der har udar-
bejdet egenevalueringen. Der har veeret forskelligt fokus pa og vaegtning af faserne, hvor
fase A er bedst beskrevet, og fase B og C bestar af flere gentagelser fra fase A. | den sam-
menhaeng kan det ogsa naevnes, at egenevalueringen for fase A og B blev indleveret samti-
digt, hvilket betyder, at mange nuancer og detaljer er vaek, ligesom kronologien ikke er li-
neeer.

Modulforsggets opfyldelse af Hjerring Kommunens visioner

Hjgrring Kommunes visioner med modulforsgget beskrives i ansggningen til BPST i kapitel
4.1, og det er ogsa kommunen, som har skrevet dette afsnit med baggrund i udkast til evalu-
eringsrapporten. Kommunens visioner er ifglge ansggningen:

—_

. Afprgve modulsystemet i to scenarier.

2. Etablere nye billige midlertidige boliger centralt i kommunen.
3. Neaensom renovering af bevaringsveerdige bygninger.

4. Skabe ny anvendelse i kommunens funktionstemte bygninger.

1) Afpreve modulsystemet i to scenarier:

Forst og fremmest var visionen oprindeligt at afprave princippet for modulsystemet i to sce-
narier pa to forskellige stationsbyggerier med forskelligartede krav til anvendelse, malgruppe
og organisering. Det ene scenarie var stationen i Hjgrring med 10-12 gaesteboliger mélrettet
pendlere og specialister med tidsbegraensede ansaettelser i en periode, hvor Hjgrring Kom-
mune fungerer som udlejningsadministrator. Det andet scenarie var at etablere sma boliger
pa Sindal Station, hvor kommunen var i dialog med en lokal institution for unge med seaerlige
behov. Her var konceptet, at institutionens unge kunne bruge boligerne som treening i at bo
og forvalte deres hverdag selvsteendigt. Her ville det efterfglgende veere institutionen, der
administrerede boligerne i et direkte lejeforhold med DSB Ejendomme. | og med at der blev
taget beslutning om at droppe Sindal Station fra udviklingsprojektet, faldt ogsa muligheden
for at afpreve mere end et scenarie, og denne del af kommunens vision blev kun delvis op-
fyldt.

2) Etablere nye billige, midlertidige boliger centralt i kommunen:

En anden vision var at etablere nye boliger i kommunen med et lavt huslejeniveau. @nsket
var, at huslejen optimalt skulle ligge pa et leje, hvor der stadig var rad til en primzer bolig i
den afgraensede periode, hvor man lejede modulboligen. Det var et krav i udviklingsproces-
sen, at der skulle traeffes et valg med dette for gje. Leenge blev der arbejdet mod en maksi-
mal husleje pa 3.500 kr. pr. maned, men dette viste sig urealistisk i sidste ende. Huslejeni-
veauet endte p& en husleje pa 4.100.-5.800 kr. pr. maned, afhaengigt af boligens starrelse
og faciliteter. Det skal dog neevnes, at huslejen er inklusive forbrug, adgang til tgjvask, wi-fi
og tv, og der betales ikke indskud pa boligerne, ligesom der heller ikke kreeves lange opsi-
gelsesfrister. Ydermere daekker huslejen drift og vedligehold af boligerne, sa i det lys kan
prisen ikke blive meget lavere. "Selv om omkring 5.000 kr. umiddelbart lyder af meget efter
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dagens normal i Hjgrring, sa tyder efterspargslen efter boligerne pé, at prisen ikke er et pro-
blem,” udtaler kommunen.

3) Nensom renovering af bevaringsvardig bygning:

Pa& grund af Hjerring stationsbygnings karakter, arkitektur og centrale placering har det al-
drig veeret udviklingsteamets hensigt at ga efter et "one size fits all” modulkoncept, men der-
imod at udvikle et system, der prioriterer aestetik, kvalitet, miljg og gkonomi. Tilgangen har
gjort det muligt at bevare s& meget som muligt af stationsbygningens oprindelige indvendige
karakter og opna, at modulelementerne bade er rumdelende og rumdannende uden at virke
forstyrrende for helheden. Det er med andre ord blevet et karakterfuldt sted, der ikke ople-
ves som en institution, hotel eller lignende, selvom modulet gentages mange gange. Med fa
personlige ejendele er det muligt hurtigt at skabe hjemlig hygge, og modulerne bidrager her-
til ved at veere udfert i trae og i en starrelse, der aldrig kommer il at virke for stor.

4) Skabe ny anvendelse i kommunens funktionstemte bygninger:
Allerede far foreningen, hvis opgave skulle vaere at drive stationsboligerne, var dannet, kom
der forespgrgsler pa boliger. Ret hurtigt var fx skuespillere fra Vendsyssel Teater, turnuslee-
ger fra Sygehus Vendsyssel og udflyttede medarbejdere fra Statens Administration flyttet
ind, og i stueetagen, der havde staet tom siden 2016, abnede en restaurant med sushi-
takeaway. Pludselig havde Hjgrring Station lys i vinduerne om aftenen. Senere kunne den
nyansatte administrator forteelle om stor efterspgrgsel og interesse. Men sa ramte corona,
forsamlingsrestriktioner og hjemmearbejde, og det fik indflydelse pa aktiviteten i boligerne.
Lejerne rejste hjem, og der blev stille pa stationen igen! Nu forestar sa et arbejde med at fa
efterspargslen op pa niveau for tiden inden covid-19. Den stille periode har gjort, at Hjerring
Kommune endnu ikke har haft mulighed for at falge udviklingen over leengere tid. Men det
forventes, at behovet stadig er der.

BUILDs samlede vurdering er, at kommunens visioner til forsgget er blevet opfyldt.

Samlet vurdering af opfyldelse af formal, forventninger og visioner

BPST’s formal:

e Modulforseget pa Hjarring Station har bidraget med opfyldelse af BPST’s formal, seerligt
formalet om at skabe ny anvendelse af en funktionstemt bygning med et tilfredsstillende
resultat. BPST’s formal om at skabe billige boliger er kun delvis opfyldt, da det endelige
huslejeniveau ikke kan kategoriseres som billigt i den lokale kontekst.

BPST’s forventninger:

Modulfors@get har pa de fleste omrader opfyldt BPST's forventninger til det aktuelle forsgg,
men man kom ikke sa langt med udviklingen, s& modulsystemet direkte kan anvendes pa
andre transformationer. Det havde BUILD heller ikke forventet, nar man sammenligner med
andre forsgg, udviklinger pa konkrete byggesager og den korte tidsplan. BUILD havde heller
ikke forventet, at et enkelt modulforseg kunne na at opfylde de forskellige forventninger i ud-
viklingsteamet til bade byggesagen samt udviklings- og dokumentationsdelen. BUILD fore-
slar derfor, at udviklingsteamet fremlaegger forslag til kommende modulfors@g, leering og for-
midling, som over en serie af modulfors@g kan opfylde forventningerne til et praktisk anven-
deligt modulsystem.

Kommunens visioner:

Modulforsgget har opfyldt kommunens forventninger, til trods for at kommunens visioner i
ansgagningen ikke alle er fuldsteendig opfyldt. Det lykkedes ikke at lave to modulforsgg inden
for det reducerede budget, ligesom huslejeniveauet heller ikke helt landede pa det gnskede
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niveau. Den del af kommunens visioner, det lykkedes at opna helt efter intentionen, var at
lave en neensom renovering af en centralt beliggende nyligt funktionstemt bygning med et
vellykket resultat.

8.4 Forslag til leeringseksempler for kommende mo-
dulforsag

Samlet har modulforsgget vist nogle spaendende resultater, der er veerd at arbejde videre
med i en malrettet formidling, laering og kommende modulforsgg. Det kan fx dreje sig om ef-
terfelgende leeringseksempler, som er neermere beskrevet i kapitel 7.8. BUILD foreslar, at
udviklingsteamet, andre byggeparter, kommuner, forskning og myndigheder kan arbejde vi-
dere med dem i en langsigtet udviklingsstrategi.

Tvaerfaglige kompetencer pa byggesag:

 Naensom transformation af bygningen og kortere byggetid.

e Praksiserfaring vedrgrende placering af boliger lige ved et baneterraen.
e konomisk overblik over anlaegsomkostninger, drift, husleje, udvikling.

Udvikling af nyt produktionskoncept:
e Udvikling af modulsystem tilpasset bygning og et lille volumen.

Samarbejde og forankring:

e Udviklingsnetveerk og tillid pa alle niveauer i projektet.

« Tidlig inddragelse af erhvervslivet og aktarer mht. behov og forankring.
e Forening til drift, vedligehold og udlejning af lejeboliger.

Innovationskompetencer:
e Innovationskompetence med egenevaluering, lzering og forankring.

Formidling:

¢ Hvordan overfgres erfaringer og leering til neeste byggeri? Se eksempel pa formidling il
kommende lejere og erhvervs- og foreningslivet i Hjgrring, som er udarbejdet af forenin-
gen Stationsboligerne Hjgrring, [Hjerring, C07], samt foreningens vedteegter, [Hjarring,
C08].

8.5 Udviklingsteamets kommentarer til evaluerings-
rapporten

Udviklingsteamet har haft mulighed for at gennemlzeese og kommentere forslag til evalue-
ringsrapporten. Udover mindre korrektioner og preeciseringer, som er blevet indarbejdet i
rapporten, har de ikke yderligere kommentarer at tilfgje.
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9 KONKLUSION

Modulforsaget er gennemfart af Hjgrring Kommune pa 1. sal pa tom stationsbygning i Hjgr-
ring, som er blevet transformeret til sma midlertidige hjem med lav husleje. | forsgget er ud-
viklet et modulsystem af rumdelere og skabsveegge til feellesrum og mellem veerelser, som
er flytbare, og som supplerer faste og billigere gipsvaegge. Samtidig er afprgvet en neensom
indvendig renovering af den bevaringsvaerdige bygning, hvor man i stor grad har bibeholdt
bygningens seerpraeg i farver, tidsperioder, rumopdeling og genanvendelse af inventar. Leje-
boligerne er malrettet pendlere o.l. med kortvarig eller ny ansaettelse i byen, og som kan
have en anden bolig, eller som undersgger muligheder for fast bopael i byen. Der er indrettet
i alt ni hverdagsboliger og midlertidige hjem af forskellig starrelse med feelles eller eget bad
og kekken og med adgang til feelles opholdsrum. Stationsboligerne administreres og udlejes
af foreningen Stationsboligerne Hjarring, stottet af lokale drivkraefter i et samarbejde mellem
kommunen og byens erhvervs- og foreningsliv. Kommunen har i forsaget med succes afprg-
vet, hvordan man kan skabe nyt liv og anvendelse af funktionstemt bygning. Som parter i
projektet vil DSB Ejendomme bruge erfaringerne pa andre lignende tomme stationsbygnin-
ger rundtom i landet.

Evalueringen er konkluderet pa felgende punkter:
o Transformation af tom stationsbygning til midlertidige hjem.
e Udvikling af modulsystem af rumdelere og skabsveegge.
o Erfaringer fra bygge- og forsggsprocessens faser og temaer.
o Forslag til laeringseksempler og videreformidling i erfaringsfase E.
o Opfyldelse af modulforsagets formal, forventninger og visioner.

Transformation af tom stationsbygning til midlertidige hjem
Transformationen af 1. sal pa den tomme stationsbygning i Hjarring til ni midlertidige hjem af
forskellig starrelse er afsluttet med succes. Det har skabt nyt liv og lys om aftenen i den el-
lers s& mgrke bygning indtil corona, forsamlingsrestriktioner og hjemmearbejde ramte og le-
jerne rejste hjem — ”S4 blev der atter stille og markt pa stationen!” skrev kommunen. Kom-
munen har planer om en ny afprgvning pa Sindal Station, hvor kommunen er i dialog med
en lokal institution for unge med seerlige behov. Transformationen er et godt eksempel for
andre tomme stationsbygninger med baneterreen i drift, som ligger centralt i byer, men som
kan have seerlige udfordringer med stgjkrav, byggeproces, privatliv og aendret anvendelse.

Bygningens udvendige udseende er bevaret, og indvendigt er renoveringen gennemfart
naensomt, hvor rumopdelingen i store traek er bevaret. Bygningens tidsperioder og oprinde-
lige farver er fremhaevet i kontrast til de nye, moderne rumdelere og skabsvaegge. Radnede
gulve er udskiftet, miljgskadelige stoffer er fiernet, og trapper er brandsikret. Der er etableret
en ny fordelingsgang, nye, lydisolerede vinduer mod vejen samt nye installationer til alle de
nye badeveerelser og kekkener, som er udfert pa traditionel vis.

De ni lejeboliger har vaeret nemme at udleje til en husleje pa 4.100-5.800 kr. pr. maned,
indtil landet blev lukket pga. corona. Indretningen af 1. sal er delt i tre sektioner: Fem delelej-
ligheder pa 10-21 m? med adgang til feelles bad og kekken, et feellesrum i midten med kgk-
ken og opholdsrum, og fire hverdagsboliger pa 13-40 m? med eget bad og tekakken.

Udvikling af modulsystem af rumdelere og skabsvagge

Modulsystemet bestar af rumdelere og skabsvaegge i feellesrum og mellem veerelser, som er
bygget i elementer, der nemt kan udskiftes og genbruges i andre boliger eller flyttes ud af
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bygningen. De er udviklet med baggrund i en behovs- og malgruppeanalyse. Det var gnsket,
at de skulle udvikles som skraeddersyet masseproduktion, og at de skulle veere fleksible i
produktionsprocessen, uden at de gkonomiske fordele ved masseproduktion gik tabt. Ele-
menterne er udfert i lyse krydsfinerplader i moderne stil, som tydeligt differentierer sig fra de
gamle og nyrenoverede bygningsdele. Det var planen, at de skulle udfgres pa fabrik, som
kunne bearbejde pladerne i forskellige profiler pA CNC-fraeser. En gsteuropeaeisk leverander
blev udskiftet undervejs til en leverandgr, som var mere lokalt forankret og kunne veere til
stede pa byggeriet, og som kunne handtere et nzert og udviklingspraeget samarbejde med
arkitekten. Hvorledes denne aendring pavirkede gkonomien og kvaliteten, fremgar ikke af
egenevalueringen. Pa evalueringsbesgg er muligheder for at inddrage snedkere tidligere i
processen og videreudvikling af modulerne til skreeddersyet serieproduktion. Hertil kreeves
nok mere indsigt i de lokale virksomheders muligheder og kompetencer i industriproduktion.

Erfaringer fra bygge- og forsegsprocessens faser og temaer

Samlet blev det en meget flot og brugbar transformation af den gamle stationsbygnings 1.
sal til midlertidige hjem. Udviklingsteamet udtrykker, at samarbejdet i processen har veeret
meget konstruktivt og givende for modulforsgget, hvilket BUILD ogsa fornemmede ved eva-
lueringsbesgget efter fase C. En vigtig erfaring fra processen er, at udviklingsteamet fandt
en fin balance i, hvad der skulle fijernes, hvad der kunne bevares med en let renovering, og
hvad der skulle veere helt nyt. Samlet var udviklingsteamet meget glade for det, og at de fik
det aestetiske til at balancere med gkonomien. Det var ogsa tydeligt at se, hvilke dele der
indgik i den ordingere byggeproces, og hvilke dele der indgik i udviklingen. BUILD mangler
dog et klart billede af udviklingsgkonomien adskilt fra den ordingere transformation, og hvor-
dan rumdelerne og skabsvaeggenes gkonomi kunne se ud pa langt sigt efter en feerdig do-
kumentation. Et meget interessant resultat af processen er det gode samarbejde, udviklings-
teamet havde med de private virksomheder, offentlige institutioner og foreningslivet i byen.
Det blev i forlgbet brugt i behovsvurderinger og formidling, og det blev afsluttet med etable-
ring af foreningen Stationsboligerne Hjarring med vedteegter, bestyrelse og en daglig leder
til administration og udlejning.

Egenevalueringen er skrevet af én person og ikke med deltagelse af flere fra udviklings-
teamet, og fase A og B er skrevet pa samme tid efter afslutningen af fase B og ikke lgbende
i processen, som det er gnsket af BUILD. Dette har efter BUILDs vurdering nok gjort, at
egenevalueringen ikke er sa differentieret skrevet, og der er risiko for, at man kan mangle
vaesentlige detaljer. Den ikke labende beskrivelse har nok gjort, at kravbeskrivelsen i fase A
og specifikationerne i fase B har veeret svaere at adskille, og at der ikke kom meget nyt til i
fase B-beskrivelsen. Desuden har det veeret sveert at udrede forlgbet i ’"dagbogen’ og der-
med, hvad udviklingsteamet havde lzaert af forlgbet og kan viderefgre til andre modulforsgg
og transformationer. Ligeledes er erfaringerne af fase C vanskelige at dissekere, og resulta-
terne er vanskelige at male op mod krav og specifikationer i fase A og B. Ser man specifikt
pa de enkelte evalueringstemaer, er det gennemgaende, at i fase A er tema 1: Rammekrav,
tema 2: Beboere og tema 3: Arkitektur bedst beskrevet i egenevalueringen, og i fase B er
tema 3: Arkitektur og tema 5: Byggeproces bedst beskrevet, mens tema 4: Konstruktion og
tema 6: @konomi var svagt beskrevet i fase B.

Forslag til lzeringseksempler og videreformidling i erfaringsfase E
Samlet har modulforsgget vist nogle spaendende resultater, der er veerd at arbejde videre
med i en malrettet formidling, laering og kommende modulforsgg. BUILD foreslar udviklings-
teamet, andre byggeparter, kommuner, forskning og myndigheder, at de arbejder videre
med dem i en langsigtet udviklingsstrategi. Det drejer sig om falgende lzeringseksempler,
som er naermere beskrevet i kapitel 7.8:

 Naensom transformation af bygning og kortere byggetid.
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e Beboerne skal fgle sig hjemme i lejeboligerne.

e Stationsboligerne supplerer markedets boligudbud pa markedsvilkar.
e Udvikling af modulsystem tilpasset til bygning og et lille volumen.

e Udviklingssamarbejde og tillid pa alle niveauer i byggeprojektet.

o Forening til drift, vedligehold og udlejning af lejeboliger.

e Hvordan overfgres erfaringer og leering til naeste byggeri?

Opfyldelse af modulforsggets formal, forventninger og visioner

BPST’s formal. Modulforsgget har bidraget til at opfylde BPST’s formal og er ndet fint i mal
med at vise et eksempel pa, hvordan arealerne pa tom stationsbygning kan omdannes til ni
nye og attraktive midlertidige hjem. Hjgrring Kommune, byggeparterne og administrator af
Stationsboligerne Hjarring har udtryk tilfredshed med resultatet. Bl.a. siger de, at modulfor-
s@get og de nye boliger har skabt lys i vinduerne pa stationens 1. sal og bidraget til mere ak-
tivitet i og omkring stationen. Projektet har desuden bidraget med et arkitektonisk |aft af den
delvis funktionstamte stationsbygning centralt placeret i Hjgrring.

BPST'’s forventninger. Modulforsgget har pa de fleste omrader opfyldt BPST’s forventninger
til det aktuelle forsag. Fx er modulsystemet af rumdelere og skabsvaegge fleksibelt og pas-
ser godt til den aktuelle type af transformation af tom stationsbygning til sma midlertidige
hjem. Der er desuden givet forslag til laeringseksempler, som kan bruges fremadrettet. Re-
sultatet kan pa sigt f& en generel nytteveerdi pa andre tomme bygninger i kommunen og for
DSB Ejendomme pa andre tomme stationer pa landsplan. Specifikt er der nu et tilbud om ni
sma midlertidige hjem til nyankomne til Hjgrring, som virksomheder, foreninger og offentlige
institutioner kan fa gavn af. Forsgget ma dog opfattes som en prototype. BUILD vurderer, at
metoden og systemet kan anvendes pa andre typer bygninger og beboere, men anbefaler,
at det afprgves og dokumenteres pa flere transformationer, og at interesserede beskriver og
formidler foreslaede leeringsforslag til andre byggerier.

Kommunens visioner. Kommunen havde planlagt modulfors@g pa bade Hjerring og Sindal
Stationer, men af gkonomiske og faglige grunde blev Hjgrring Station alene brugt til modul-
forsgget. Som gnsket blev der etableret nye sma lejeboliger, men selvom de er lidt dyrere
end forventet, er huslejen acceptabel efter "Hjarring-normalen”, og de var nemme at udleje,
fgr man blev ramt af corona. Den naensomme renovering med tilpasning til den bevarings-
vaerdige stationsbygning opfylder ogsa kommunens forventninger. Samarbejdet med de lo-
kale virksomheder, institutioner og foreninger igennem forlgbet har veeret bedre end forven-
tet, og det fgrte frem til dannelse af den selvsteendige forening Stationsboligerne Hjgrring,
som i dag administrerer og udlejer boligerne. Sa samlet er kommunens forventninger blevet
opfyldt.
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LITTERATUR OG EVALUERINGSBILAG

Her er forst 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 reek-
kefglge 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 udviklingsteamet har
udarbejdet i tilknytning til deres egenevaluering og leveret til BUILD, og som har veeret
grundlaget for BUILD-evalueringen. | rapporten er disse vist i 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-
s@g med modulsystemer i den eksisterende bygningsmasse i sma og mindre byer samt pro-
vinsbyer under pres. Ultimo december 2016 valgte ministeriet felgende 4 kommuner til at
gennemfgre modulforsggene ud fra deres tilbud:

Kommuner BPST-stotte 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 2016'. BUILD vandt tilbuddet og

indgik i januar 2017 kontrakt med BPST om at udfere evalueringen af de fire kommuners
modulforsag med billigboliger.

Det oprindelige formal med modulfors@gene var ifglge BPST’s udbudsmateriale at ud-
vikle og afprgve:

e Hvordan byfornyelsen kan bidrage til at skabe helhedsorienterede lgsninger 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.

¢ Modulsystemet skal endvidere vaere fremtidssikret, sa det forholdsvis enkelt kan tilpas-
ses og omdannes til andre formal end prisbillige lejeboliger, herunder fx turist- og ople-
velsesformal, kulturelle aktiviteter mv. For at dette kan opnas, skal modulsystemet vaere
af en sadan arkitektonisk kvalitet, at det tilfgjer bygningen en permanent karakter.

Forsggsprojekterne skal ifalge udbudsmaterialet ogsa skabe vaesentlige og nye resultater,
vaere nyteenkende og innovative samt udvikle nye Igsningsmodeller. Projekterne skal bidrage
positivt til Iasning af de udfordringer, ministeriet har formuleret i udmeldingen. Derudover skal
forsagsprojekternes resultater have generel nyttevaerdi for byfornyelsen og kunne bruges af
byfornyelsens gvrige akterer, eksempelvis andre kommuner eller boligforeninger mv.

| udbudsmaterialet skrives ogs4, at i ansggningen skal projektets forméal og idékoncept
beskrives sammen med budget for gennemfgrelsen og den ansggte udgiftsramme fordelt
som ordingere rammer og ramme til forsggsudgifterne med forhgjet refusion (ekskl. moms).
Desuden skal omgivelser, bygninger, boliger, kvadratmeter og beregnet husleje beskrives-
samt organisering af projektet og tidsplan for gennemfgrelse og ibrugtagning. Ansggerne er

" 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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desuden oplyst om, at de skal deltage i en lgbende evaluering, som ministeriet igangsaetter
umiddelbart efter uddelingen af puljemidlerne.

Oversigt over de fire valgte kommuner og deres modulforseg

| det efterfalgende gives en skematisk beskrivelse af de fire kommuners modulforsgg under
felgende overskrifter:

e Udviklingsteamets ansvarsfordeling, kompetencer og samarbejde.

* Modulforsggenes indhold, proces og lokalitet.

e Innovationsforlgb og fremtidig anvendelse.

Indhold — sagsnumrene har relation til BOLIG 2.000 [Bertelsen, 2019]:

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

e Sag16: Vordingborg Kommune — Mern Station med mobile boliger.

e Sag17: Hjerring Kommune — Bo-bokse i to tomme stationsbygninger.

e Sag18: Faaborg-Midtfyn Kommune — Modulsystem i fabriksbygning og i stationsbygning.
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Sag15: Faxe Kommune — Faxe Sygehus, bygn. 19, 2. sal, fleksible boliger

Udviklingsteam

Projektejer:

Projektleder:

Deltagere:

Samarbejde:

Faxe Kommune, Politisk Juridisk Sekretariat, Frederiksgade 9, 4690
Haslev, www.faxekommune.dk, journal nr. 02.03.00-P20-1-16
Randi Kynde, chefkonsulent, direkte 5620 3686, mobil 2115 4378,
mail: raky@faxekommune.dk

Modulfirmaer, bygherreradgiver, ingenigrer, totalentreprengrer og
leverandgrer samt byggemyndighed og medarbejdere fra gkonomi,
bgrne- og unge, ejendomscentret og boligkyndig medarbejder.
Byggesag organiseres i projektgruppe med kommunal tovholder og
arbejdsgruppe for udvikling og afprgvning af koncept.

Modulforseg

Beboere: Bofaellesskaber for udsatte unge og lejligheder til midlertidige flygt-
ningeboliger for enlige og familier.

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

Boligtype: | alt bruttoetageareal pa 420 m2. Enkeltveerelser, faellesrum, lejlighe-
der og fordelingsgang med mobile vaegge, modulkgkken pa hjul og
toilet/bad sa fleksibelt som muligt. 1/3 af arealet er 6 1-vaerelses un-
gehybler med bad og wc pa 15-19 m? med feellesrum og fordelings-
gang pai alt ca. 144 m2.

Byggeproces: Seerlige tildelingskriterier med vurdering af innovation mv., som sik-
rer tvaerfagligt samarbejde og fremkomst af en bredere idé-
maengde. Moduler leveres i flade, praefabrikerede moduler til trans-
port gennem dgre.

Tidsplan: Projektering: 6 uger. Udbud: 6 uger. Udvikling: 12 uger. Udfarelse:
12 uger.

Bygningsdrift:

Boligsociale: Social viceveert.

Jkonomi: 3,738 mio. kr. til bygning og 0,6 mio. kr. til fors@get. Huslejen anslas
til 3.000 kr. pr. mdr. ekskl. forbrug. Der betales i dag 2.100 kr. pr.
mdr. for en flygtningebolig. BPST statter med 2,469 mio. kr.

Innovation

Ny viden:

Succeskriterier:

Forankring:

Formidling:

Udbredelse:

Bilag Ansggning fra Faxe Kommune, dateret 1/11 2016, i alt 9 sider.

97


http://www.faxekommune.dk/
mailto:raky@faxekommune.dk

Sag16: Vordingborg Kommune — Mern Station med mobile boliger

Udviklingsteam

Projektejer: Vordingborg Kommune, Afdeling for Plan og Byg, Jstergardsstraede
1A, 4772 Langebaek

Projektleder: Peter Ib Rasmussen, arkitekt, tif. 5536 2419 mail: pr@vording-
borg.dk

Deltagere: Claus Holm Oppermann (chop@vordingborg.dk), Peter Haugan
Vergo (pehv@vordingborg.dk), Jan Michelsen
(lanm@vordingborg.dk) og arkitektfirmaet Lykke & Nielsen
(maa@lykke-nielsen.dk),

Samarbejde:

Modulforseg

Beboere: Flygtninge og 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 boligen-
heder med tre soverum, opholdsrum, kekken og bad/wc pa i alt 400
m?2. Boligerne er til 25-30 personer, og de har hver en lille have. Bo-
ligenheden er en videreudvikling af Mgn Huset, som er et camping-
og fritidshus pa 74 m? tegnet af Lykke & Nielsen.

Byggeproces: Borgerdreven innovation i samskabelsesprojekt, som manifesteres
gennem aktionsgrupper. Forfalden industribygning nedrives, og om-
radet byggemodnes med en halvoffentlig gade mellem boliger og
stationsbygning. Boligenhederne er opbygget af 60 cm brede isole-
rede kassetter i et industrielt modulsystem, og de er op til 5 m brede
og vil kunne transporteres pa blokvogn.

Tidsplan: Program: Efteraret 2016. Udfgrelse: 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: Grundkab og byfornyelse til 3,45 mio.
kr., ombygning af stationsbygningen til 2,35 mio. kr., bygning af 6-8
boligenheder til 5,00 mio. kr. og radgivning mv. til 1,25 mio. kr. Hus-
lejen forventes at ligge pa 2.000-2.200 kr./mdr. for enlige og ned til
1.640 kr./mdr. i gennemsnit for alle 6-8 boligenheder. BPST har
stattet med 9,120 mio. kr.

Innovation

Ny viden:

Succeskriterier:

Forankring:

Formidling:

Udbredelse:

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

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

Udviklingsteam

Projektejer:
Projektleder:

Deltagere:

Samarbejde:

Hjgrring Kommune, Springvandspladsen 5, 9800 Hjarring
Bente Koren Mouritzen, planlaegger og arkitekt, tif. 7233 3251, mail:
bente.mouritzen@hjoerring.dk

Hjarring Kommune, Helle Friis, udviklingskonsulent, tIf. 7133 3251,
mail: helle.fris@hjoerring.dk, Bettina Hedeby Madsen (bettina.hede-

by.madsen@hjoerring.dk); DSB Ejendomme, Jesper Bruun, special-
konsulent, mail: jesbru@dsb.dk, JAJA architects ApS, Jan Yoshiyuki
Tanaka (jan@ja-ja.dk) og Nam Nguyen (ham@)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:

Boligsociale:

Jkonomi:

Flygtninge, unge med szerlige behov og andre med behov for midlerti-
dige boliger som fx pendlere, studerende, sygehuspersonale, eksper-
ter og kunstnere, som vil flytte til Hjgrring og Sindal.

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

Sag17-2: Sindal Station, Jernbanegade 8, 9870 Sindal, 1. sal pa 160
m2,

Hjgrring Station: 10-12 modulforsggs-boliger pa i alt 564 m2.

Sindal Station: 4 modulforsggs-boliger pa i alt 160 m2.
Modulboligerne skal veere starre end kollegieboliger og have eget bad
og toilet. Der er kun i Sindal brug for feellesarealer, hvor kgkken og
bad/wc nu teenkes som seaerskilte moduler, som er feelles.

Se tidsplan.

Program og borgerinddragelse: jan2017-sep2018.

Projektering og udbud: jul2017-jun2018.

Udfarelse 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 farste 5 ar. De betaler
alene vand, varme og el til DSB Ejendomme og ikke en husleje.

Der planlaegges og gives bud pa modulboligernes ’afterlife’.

Etablerer en socialgkonomisk virksomhed for de unge med seerlige
behov, hvor PMU vil have ansvar for den daglige drift i fremtiden.
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 primeer bolig i perioden, hvor man
lejer modulboligen. BPST har stgttet med 8,500 mio. kr.

Innovation
Ny viden:

Succeskriterier:

Forankring:
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Formidling: Der arbejdes med vidensindsamling og forankring samt kommunika-
tion til en bred kreds af interessenter som fx boligforeninger, erhvervs-
centre, kulturinstitutioner, flygtningehjeelp og arbejdsmarkedsforvalt-
ning i Hjgrring Kommune m.fl.

Udbredelse:

Bilag Ansggning fra Hjgrring Kommune, dateret 14/12 2016, i alt 17 sider.
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Sag18: Faaborg-Midtfyn Kommune — Modulsystem i fabriksbygning
og i stationsbygning

Udviklingsteam

Projektejer: Faaborg-Midtfyn Kommune, By, Land og Kultur, Mellemgade 15, 5600 Faa-
borg, www.fmk.dk

Projektleder: Anne Kristine Wesselhoff, Arkitekt maa, Plan, By, Land og Kultur
TIf.: 72 53 47 17, mail: akwes@fmk.dk

Deltagere: Faaborg-Midtfyn Kommune, Emil Julius Hansen, cand.scient.soc., Arkitekt-
skolen Aarhus, Charlotte Bundgaard, lektor, Niels Martin Larsen, lektor, Mo-
gens A. Morgen, professor, Anne Mette Boye, studielektor, Simon Ostenfeld
Pedersen, chefkonsulent og projektleder. Efter screeningen tilknyttes de
valgte bygningers bygherrer. Projektet organiseres med en styregruppe, hvor
ogsa byfornyelsen indgar. Der tilknyttes radgivere til projektet, som indgar i
arbejdsgrupper. Der etableres desuden en fglgegruppe af interessenter.

Samarbejde:

Modulforseg

Beboere:

Boliglokalitet: Sag18-1: Fabers Fabrikker, Chr. Fabersvej 3, 5856 Ryslinge
Sag18-2: Korinth Station, Kaj Lykkesvej 2/4, Korinth, 5600 Faaborg

Boligtype:

Byggeproces: Der bruges digitale redskaber til 3D-scanning af den eksisterende bygning,
som bygger bro til et industrielt digitalt produktionsapparat, hvorved der kan
produceres bygningsdele, som er ngjagtigt tilpasset til den eksisterende byg-
nings skeaevheder.

Screening af byens (Ryslinge og Korinth) strategiske potentialer og kulturar-
vens veerdier, som giver grundlag for valg af bygning og lokalitet, og som her-
efter indgar i screeningen.

Tidsplan: Screening: maj-okt2017
Projektforslag: nov2017-apr2018
Hovedprojekt: maj2018-nov2018
Gennemfgrelse og indvielse: dec2018-0kt2019
Evaluering og afrapportering: aug-okt2019.

Bygningsdrift:

Boligsociale:

Jkonomi: Der bygges med materialer med lave vedligeholdelsesomkostninger, som
sikrer bygningen en baeredygtig finansieringsmodel. Det samlede budget er
pa 14,87 mio. kr., hvoraf gvrige omkostninger udger 0,42 mio. kr., og hvor
omkostninger til de 5 dele, jf. tidsplanen, er henholdsvis: 0,94, 1,66, 1,56,
10,06 og 0,24 mio. kr. BPST har stgttet med 9,911 mio. kr.

Innovation

Ny viden: Udviklingen knyttes til udviklingsprojektet 'Umistelige kulturmiljger i Dan-
marks Yderomrader’, der udfares af Arkitektskolen Aarhus og stottes af Real-
dania med 3,50 mio. kr.

Succeskriterier:  Der udvikles en model for industrielt modulsystem og gennemfgres et de-
monstrationsprojekt, som transformerer funktionstomme bevaringsvaerdige
bygninger til billige boliger med nyt liv.

Forankring:

Formidling:
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Udbredelse: Model for ny anvendelse kan ogsa anvendes pa private funktionstomme byg-
ninger som fx tidligere mejerier og butikker i Faaborg-Midtfyn Kommune samt
i omradefornyelsen af klassiske landsbyer som fx Nr. Broby-Brobyvaerk.

Bilag Ansggning fra Faaborg-Midtfyn Kommune, dateret 14/12 2016, i alt 12 sider.
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BUILD RAPPORT 2022:17

Modulforsog pa
Hjorring Station

Hjerring Kommune har gennemfgrt en transformation af tom stationsbygning til ni attraktive
nye midlertidige hjem. Et udviklingsteam har udviklet et nyt modulsystem af rumdelere og
skabsvaeg-ge til feellesrum og veegge mellem veaerelser. Udviklingsteamet har gennemfart en
lesbende egenevaluering, som er blevet brugt i Builds uvildige evaluering af modulforsgget.
Build har vurderet, at forsgget er gennemfert med succes, har opfyldt formal, forventninger
og visioner og kan veere til stor inspiration for andre forsgg og transformationer.
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