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1. Generelt

1.0 Baggrund

Svendborg Boligselskab af 16. jan. 1945, Domea, og radgiverteamet bestaende af C&W Arkitekter A/S og
Rambgll Ingenigrer har arbejdet med denne redeggrelse for at ggre boligomraderne afdeling 135-51
Falkenbjerg og Hyrdebjerg i Svendborg til et mere attraktivt og fremtidssikret boligomrade.

Helhedsplanens fokus ligger pa et tiltraengt generelt Igft for de bygningsmaessige forbedringer, herunder
ogsa muligheder for ombygning og fremtidssikring af boligernes indretning, for derved at boligselskabet
ikke begraenses ved fastholdelse eller tilgang af nye beboere.

Malet med helhedsplanen er generelt at hgjne livskvaliteten for nuvaerende og fremtidige beboere,
gennem et forbedret indeklima, opretning og tilpasning af boligerne, samt ikke mindst en stgrre
tilgaengelighed, og derved en mere fremtidssikret disponering.

Boligerne er opfgrt som raekkehuse fra slut 1940 til start 1950 med i alt 46 boliger. Boligerne er opferti 1%
plan med r@de teglsten samt r@de tegltage med vinduespartier og dgre i trae. Alle boligerne har egen have
med mulighed for opstilling af skur pa den dertil hgrende grund. Ligeledes er der mulighed for parkering
samt evt. etablering af carport. Der er feelles sti system med adgang til vej og f.eks. skur i have.

Klimaskaermen er overvejende intakt pa begge bebyggelser.

Falkenbjerg er med original tagbelaegning, tegl, som er beskrevet i notat af Stig Tr@st, porgs og udtjent.
Hvorfor denne pataenkes udskiftet. Facadesten i tegl star paen og vedligeholdt med intakte fuger, med
facadepartier i trae/alu af nyere dato.

Hyrdebjerg er med udskiftet tagbelaegning anslaet for 10-15 ar siden, og fremstar som nyere teglsten.
Facadesten i tegl star pan og vedligeholdt med intakte fuger, gavle mod Vest er dog muret om i 2013 med
nye sten og fuger, antagelig pa samme tid som omlagning af tagbeklaedning. Facadepartier i trae/alu af
nyere dato.

Boligerne kendetegnes for en stor bevaringsveerdig kvalitet, som er en uovertruffen repraesentant for
datidens arkitektur, der er dog ikke tale om klassificering i SAVE. | Kommuneplan for Svendborg er omradet
udpeget med fokus pa tidstypisk arkitektur, hvor omradet indenfor kort tid vil blive medtaget i en
bevarende lokalplan.

Boligkvartererne ligger centralt placeret i Svendborg, teet pa naturomrader og indkgbsmuligheder.
Boligernes beliggenhed og indretning g@r, at der er stor sggning til disse boliger, hvor fraflytning er yderst
sjeelden.

Ved en gennemgang af boligernes stand viser det sig, at tidens tand har sat sine spor, hvilken ogsa er
tydeliggjort i rapport for tagkonstruktion udfeerdiget af Stig Tr@st samt rapport for installationer udfaerdiget
af Rambgll. Dette viser sig bl.a. ved tagbelaegningen pa Falkenbjerg, samt generelt pa installationer for bade
boligerne Falkenbjerg og Hyrdebjerg. Desforuden er installationer generelt meget nedslidte ligesa
kokkenindretning og bad med toilet. Krybekaeldre optimeres med varmeisolering.

Der arbejdes med at etablere nye bad og toilet i eksisterende rammer, hvor der i en del af boligerne
a@ndres, sdledes bad placeres pa 1. sal. Derved opnas en tidssvarende funktion og et samlet badeveerelse
findes i boligens areal.



Der er ved gennemgang ikke udfzerdiget destruktive indgreb, hvorfor der ikke er kendskab til miljgfarlige
stoffer. Derfor skal der paregnes en miljgscreening, for en yderligere fastlaeggelse samt efterfglgende
vurdering af miljgfremmende stoffer.

Ligeledes vil der paga en generel spildevandsseparation samt etablering af LAR regnvandsbede.

Gennemfgres planlagte fremtidssikring, vil afdeling Falkenbjerg drage fordel af lavere varmeudgifter, da
lofter efterisoleres og loftlemme udskiftes.

Afdeling Hyrdebjerg vil opna bedre funktionalitet samt tilgeengelighed, da badevaerelser i ulige numre
sammenlaegges med toiletter til fremtidig toilet.

Begge afdelinger kan se frem til lavere varmeudgifter, da gamle installationer udskiftes. Ligeledes vil
indeklimaet i begge afdelinger forbedres markant hvis etablering af mekanisk ventilation gennemfgres, som
minimum i badevaerelser.

Rambgll har udfzerdiget undersggelse for miljgfremmende stoffer i de byggematerialer, som bergres i
forbindelse med renoveringen. Der er udtaget prgver, der viser at der er pavist materialer som farligt
affald, der skal handteres forsvarligt ved nedbrydning. Det kan naevnes at der er fundet spor efter asbest,
zink, chrom, bly. Samt pcb. Ved renovering skal bortskaffet affald sikres, at disse stoffer ikke spredes, og
bortskaffes i henhold til Svendborg Kommunes retningslinjer. Ligelendes skal der ved udbud i
nedbrydningsentreprisen beskrives ngje handtering i forbindelse med nedbrydning, samt i forbindelse med
bortskaffelse.



1.1 Grundleeggende info for afdelingen

Adresser: Falkenbjerg nr. 1-25
Hyrdebjerg nr. 1-21

Byggear: Falkenbjerg: 1951
Hyrdebjerg: 1948

Arkitekt: Falkenbjerg: Ferd. Jensen
Hyrdebjerg: Frants Mortensen

Matr.nr.: Falkenbjerg ulige numre: 56 o
Falkenbjerg lige numre: 56 g
Hyrdebjerg ulige numre: 57 |
Hyrdebjerg ulige numre: 57 @

Eksisterende forhold
Antal boliger: Falkenbjerg: 25 stk.
Hyrdebjerg: 21 stk.
1 stk. varmecentral placeret i Falkenbjerg 1A

Boligtyper:  Falkenbjerg: 2 stk. (lige og ulige)
Hyrdebjerg: 2 stk. (lige og ulige)

Fordeling: Falkenbjerg: 13 stk. ulige numre
12 stk. lige numre

Hyrdebjerg: 11 stk. ulige numre
10 stk. lige numre




1.2 Boligtyper

Bebyggelsen bestar af 4 forskellige boligtyper fordelt som pa nedenstaende oversigt.
Falkenbjerg: Type Vest (Ulige numre)

Type @st (Lige numre)
Hyrdebjerg: Type Vest (Ulige numre)

Type @st (Lige numre)

Boligerne i Falkenbjerg er med forskudt plan — dvs. ca. 5. trappetrin op til naeste plan fra entré.

Boligerne i Hyrdebjerg har reguleaer 1. sal.




2. Budgetark

Helhedsplan for renovering af 46 boliger henholdsvis:

Falkenbjerg: 25 stk.
Hyrdebjerg: 21 stk.
Varmecentral: 1 stk. placeret i Falkenbjerg 1A

Der henvises til budgetark 13551 dateret 16.08.2021



3. Forbedringer
3.1 Falkenbjerg - Tagudskiftning

Tagopbygning pa Falkenbjerg viser ngdvendigheden af renovering og istandszettelse iht. rapport for
tagkonstruktion udfeerdiget af Stig Trgst. Der er en del tagsten med afskalninger eller direkte
delamineringer, og de deraf kommende utaetheder og evt. fygesne i tagrum i vintermaneder.

Varmetab fra rgr i tagrum, da disse installationer ikke er isoleret, er dog medvirkende til en hurtig udtgrring
af indtreengning af vand/sne. Vand/sne er derved langsomt fordampet og har tilsyneladende ikke endnu
medfgrt stgrre skade, dog er der tegn pa mindre radangreb i tagkonstruktionen. Dette fremgar i rapport for
installationer udfeerdiget af Rambgll. Ved installationerne har der igennem arene veaeret en del
forsikringssager med stgrre fglgeskader, som med fordel kunne Igses ved en omlaegning i forbindelse med
tagudskiftningen.

Ved renovering af tag vil varmeinstallation og varmtvandsregr etc. blive blotlagt, og da installation ved en
gennemgang udfgrt af Rambegll er vurderet af oprindelige eller af aendre dato, udskiftes rgrfgring til nye rgr.

Ved en renovering af tagopbygning samt de deraf kommende fglgearbejder som taet dampspaerre inkl.,
herunder ogsa opretning af speer, isolering pa lofter, loftlemme, nedtagning af skorstene samt nye
installationer i loftrum, vil boligerne vaere bedre rustet fremadrettet.

Konstruktivt rettes spaerhoveder op og man forsgger at gge isolering med stor fokus pa de nuveerende
Igsninger ved tagfod og gavle. Teknisk far man udlagt 50 mm isolering pa eksisterende lofter hvorpa
dampspeerre placeres og herefter isoleres efter nuvaerende gaeldende krav. Det er vurderet at ekst. skra
stern kan genbruges, ogsa efter en mindre forhgjning af tag, grundet isolering.

Gavle skal dog pamures, evt. med udfgrelse af mgrtelpude, hvor der ved denne Igsning stadig vil veere en
fastholdelse af den oprindelige arkitektur.
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Estimat i alt: = kr. 8.104.669,00 kr. inkl. moms
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3.2 Falkenbjerg @st og Vest — Fremtidssikring af bad og toilet i ekst. rammer.

Eksisterende indretning samt disponering af bad og toilet er utidssvarende, hvorfor der udfgres en
fremtidssikring af bad og toilet, dog i de eksisterende rammer.

Denne fremtidssikring, har ogsa fokus pa ventilation og aftraek, idet vi lever anderledes i dag, end da
boligerne blev opfegrt, - vi gar bl.a. mere i bad, hvorved vi tilfgrer mere fugt i boligen, end den er
konstrueret til at kunne optage.

En renovering af bad og toilet vil ggre boligerne mere tidssvarende, samtidig vil den tilfgre en gget komfort
og brugsveerdi for beboere.

Nuvzerende installationers stand er ikke tidssvarende, hvor beboere oplever gentagne brud pa vand- og
varmeinstallation iht. gennemgang udfert af Rambgll, hvorfor alle installationer renoveres.




Forslag til nyindretning:

/1 F

Falkenbjerg — Vest - eksisterende:

Forslag til nyindretning:

Falkenbjerg — @st — eksisterende:

konomi

Estimat i alt = kr. 5.650.000,00 inkl. moms
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3.3 Hyrdebjerg, vest — Ombygning af bad og toilet i ekst. rammer.

Eksisterende indretning samt disponering af bad og toilet pa 1. sal er utidssvarende, hvorfor der udfgres en

fremtidssikring.

Eksisterende toilet er indrettet i separat rum uden handvask. Brus og handvask er i separat rum.
De to separate rum pa 1. sal bibeholdes, dog monteres handvask i toiletrum og nyt ovenlys.

Denne fremtidssikring, har ogsa fokus pa ventilation og aftraek, idet vi lever anderledes i dag, end da
boligerne blev opfgrt, - vi gar bl.a. mere i bad, hvorved vi tilfgrer mere fugt i boligen, end den er
konstrueret til at kunne optage. En renovering af bad og toilet vil ggre boligerne mere tidssvarende,
samtidig vil den tilfgre en gget komfort og brugsvaerdi for beboere.

Nuvaerende installationers stand er ikke tidssvarende, hvor beboere oplever gentagne brud pa vand- og
varmeinstallation iht. gennemgang udfert af Rambgll, hvorfor alle installationer renoveres.

Adgang til boliger skal reguleres i udvendig belaegning. Der er differentiering i eksisterende belaegninger,
hvorfor der for nogle boliger bliver tale om en regulering af ekst. flisebeleegning idet der er op til 30 cm

niveauforskel fra adgangsvej Falkenbjerg til indgangsdgr, hvor der for andre boliger kun vil vaere tale om en

regulering af terraen for terrasser.

Landsbyggefonden stgtter de udgifter, der relaterer sig til at fgre handvask ind i toiletrum.
Dog gnsker afdelingen at sammenlagge toilet og bad til ét rum, som illustreret pa side 12.

Hyrdebjerg — Vest — eksisterende 1. sal:

e S ’ Planudsnit eksisterende 1. sal med
)
ﬁ?:'w,, = opgang via trappe fra stueplan til rum
?:-F 1ol med toilet, rum med handvask og brus,
- %Y ' 1 samt skabsrum og vaerelse.
[f90: =
- g | eksisterende rum med toilet samt
6" ', ‘% rum med handvask og brus er mindre
. 4
> &; x| og aldre ovenlys.
+1.,. 55
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Forslag til nyindretning:

Stueplan: Stueplan bibeholdes uaendret, som udhus.

1 sal:

Forslag til indretning af nyt toiletrum
med handvask og brus, hvor
eksisterende mindre opdelte rum
sammenlagges.

Eksisterende zeldre ovenlys bibeholdes,
men lysninger udskiftes for bedre
taetning/isolering.

Forslag til indretning af nyt toiletrum med handvask, hvor eksisterende mindre opdelte rum sammenlaegges
til et toiletrum. Eksisterende zeldre ovenlys bibeholdes, men lysninger udskiftes for bedre taetning/isolering.

@konomi

Estimat i alt kr. 3.355,00 inkl. moms
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3.4 Hyrdebjerg, gst — Ombygning af bad i ekst. rammer.

Eksisterende indretning samt disponering af bad og toilet er utidssvarende, hvorfor der udfgres en
ombygning, dog i de eksisterende rammer. Boligerne er udstyret med bad i kaelderen, med forholdsvis lav
hgjde til loftet, uden gode ventilationsmuligheder, deraf udfordringer med fugt, og der dermed langt fra
tidssvarende. Et bad i kaelderen er desuden uden for boligens areal, sa boligerne kan reelt karakteriseres
ved, ikke at have et rigtigt badevzerelse i dag.

Denne ombygning, har ogsa fokus pa ventilation og aftraek, idet vi lever anderledes i dag, end da boligerne
blev opfegrt, - vi gar bl.a. mere i bad, hvorved vi tilfgrer mere fugt i boligen, end den er konstrueret til at
kunne optage. For at kunne skabe nutidssvarende rammer i bad toilet pa 1. sal, og dermed skabe
tilstraekkelig ‘stahgjde’ ved sanitetsgenstande, etableres kvist i eksisterende tagflade.

Badeveerelse flyttes leengere ind i boligareal for at gge komfort. Volumen i rummet, stahgjde — etableres
ved at montere en kvist i tagfladen, hvor denne isaetning af kvist skal behandles i dialog med Svendborg
Kommune, da bebyggelsen pataenkes at blive omfattet at en bevarende lokalplan, samt at aestetikken for
omradet er et fokuspunkt.

En renovering af bad og toilet vil ggre boligerne mere tidssvarende, samtidig vil den tilfgre en gget komfort
og brugsvaerdi for beboere.

Nuvaerende installationers stand er ikke tidssvarende, hvor beboere oplever gentagne brud pa vand- og
varmeinstallation iht. gennemgang udfgrt af Rambgll, hvorfor alle installationer renoveres.

Landsbyggefonden stgtter de udgifter, der relaterer sig til at fgre handvask ind i toiletrum.
Dog gnsker afdelingen at sammenlagge toilet og bad til ét rum, som illustreret pa side 14.

Indretning/ ombygning af toilet og bad sker i eksisterende rammer med inddragelse af skunk, hvor der
opsaettes ny kvist. Endelig indretning af nyt toilet og bad samt kvistlgsning skal aftales og afklares i den
endelige projektering mellem Landsbyggefonden og Svendborg Kommune ift. den bedste funktionelle,
holdbare og ikke mindst arkitektoniske Igsning.

Hyrdebjerg - @st — eksisterende 1. sal:

- M
T : 1"-'1 Planudsnit eksisterende 1. sal med opgang
HEH | via trappe fra stueplan til rum med toilet
T o
.t og handvask, samt vaerelser
. Eksisterende aldre ovenlys, to stk.
(]
et [\
o
Yo
" n——
[} lr-&- - -
o
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Forslag til nyindretning 1. sal:

Forslag til indretning af nyt toiletrum
med handvask og brus, hvor
eksisterende mindre rum udvides ved
montering af kvist i tagflade.

Kvist udfgres som 3-fagskvist, derved
skabes mulighed for at have vaeghaengt
toilet, og rum til at sta foran vindue.

Pkonomi
Estimat i alt kr. 3.450.000,00,- inkl. moms

Specifikation pr. bolig:
Nedbrydning af eksist. toliet og ny gulvopbygning inkl. installationer med fgringsveje frem kr. 80.000,-

Udveksling i tagkonstruktion og opbygning af ny kvist inkl. vinduer kr. 75.000,-
Aptering af nye badevaerelse med alle overflader sanitet inkl. installationer kr. 75.000,00

14



Facadebillede eksisterende forhold
Facadefoto — skrafoto — med karnap og tagflade. Tagflade med ovenlys eksisterende toiletrum med
handvask.

Facadebillede med kvist i bad.

Facadefoto — skrafoto — med karnap i tagflade ved renoveret toiletrum med handvask og brus.
Kviste vil i udtryk have reference til de hvide pudsede karnapper i stueplan.

Karnapper kan dog ogsa udfgres med forpartineret zink pa flunke og tag.
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3.5 Falkenbjerg — Fugt og opretning belaegning

| keelderrum er der udfordringer med hensyn til fugt og skimmel pa vaegge. Ved en besigtigelse kan det
konstateres, at der flere steder er tydelig opfugtning i veegge og skillevaegge, flere steder med stgrre
afskalninger af puds. Dette afstedkommer udfordringer med skimmelvaekst.

Enkelte kaeldre har ogsa denne fugtige lugt af opfugtning og skimmel.

Ligeledes er eksisterende terraen generelt med fald ind mod bygningerne

Opfugtning og den deraf kommende skimmelvaekst koncentrerer sig umiddelbart i kaelderhjgrner, hvor der
pa udvendig side er en ldre tagbrgnd af beton. Derved kan der vaere mistanke om utaette tagbrgnde, hvor
vandet ikke ledes i tilkoblede ledninger, men ud i omkringliggende terraen, sa kaeldervaegge og skillevaegge
derved opfugtes.

Dette kan afhjeelpes pa den hgje side ved at falde vaek fra bygningen i en udstraekning af 5,0 m reguleres
med min. 20 promille fald vaek ved alle boliger pa Falkenbjerg mod @st, hvor problemet er udtalt.

Ekst. flisebelzegninger optages, hvorefter underopbygning reguleres 2,5 m vaek fra bygning mod graesareal,
og flisebeleegning genetableres. Ekst. greesareal reguleres 2,5 m ind til fliseareal.

Derved retableres arealer i en udstraekning af 5,0 m.

Pkonomi
Estimat i alt kr. 1.080.000,00,- inkl. moms
Specifikation:

Optagning, regulering og genudlaegning af flisearealet 2,5 m fra bygning kr. 45.000,- Der forudszettes af 30%
af belaegningerne ikke vurderes mulige at genbruge grundet deres stand.

Regulering og opretning af muldopbygning inkl. graessaning — 2,5 m fra flisebelaegning. Kr. 25.000,- Al
overskuds jord er pataenkt bortkgrt, da der ikke ses oplagt mulighed for indbygning.

Udskiftning af tagbrgnde ikke indehold i det anfgrte.

Malt pa en 2-meter retskede er der et fald pa 10 cm fra terreen hen mod facade-/kaeldervaeg.
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Skimmelvaekst pa veeg ved vandmaler

Fugtafskalning pa kaeldervaeg

Fugtafskalning pa kaelderveaeg
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Fugtmaling i veeg — 137,2 %

Zldre tagbrgnd i terraen

Fugtmaling i veeg - 143,4 %
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3.6 Falkenbjerg og Hyldebjerg — Spildevand og LAR.

Spildevandsseperation af kloak og LAR til regnvandsbede generelt i bebyggelsen.
Dette idet der er udfgrt TV-einspektion af ekst. kloakforhold, som viser et stort behov for en
gennemgribende renovering.

Pa gstlig side af Falkenbjerg (lige numre) haelder terraenet i baghaver ind mod facademur pa boligen. Der
afsaettes et belgb pr. bolig til regulering af flisebeleegning, etablering af draen samt rensning af
udluftningsventiler i sokler.

Omfatter fglgende arbejder:

e Spildevandsseperation
e LARtil regnvandsbede
e Terraenregulering 12 boliger Falkenbjerg

Pkonomi

Terreenregulering - Estimat i alt = kr._1.080.000,00 incl. moms

@konomi spildevandsseperation — Estimat i alt = kr. 4.600.000,00 incl. moms

3.7 Falkenbjerg — Direkte fijernvarmeforsyning.

Zndring af varmeforsyning for Falkenbjerg til direkte fjernvarmeforsyning med
udskiftning af unit/veksler.

Det er foreslaet, at fjernvarmeforsyningen graves i jorden med direkte tilslutning til hver bolig pa
Falkenbjerg. Direkte fjernvarmeopkobling er allerede udfgrt pa Hyrdebjerg ca. i 2013. Ved direkte
opkobling fjernes fordelingsrgr i tagkonstruktion og de risici for laek/vandskader her. Derved vil
eksisterende varmecentral nedlaegges med mulighed for indretning af mindre faellesrum.

Pris er baseret pa tilbud fra Svendborg Fjernvarme.

Estimat i alt = kr. 1. 450.000,00 incl. moms

3.8 Hyrdebjerg — Ydervaegge (afventer termografering)

Ommuring af gavle — Estimat i alt = kr. 160.000,00 incl. moms

3.9 Falkenbjerg - Yderveegge (afventer termografering)

Ommuring af gavle — Estimat i alt = kr. 80.000,00 incl. moms

3.10 Falkenbjerg og Hyrdebjerg - Ventilation

Nyt ventilationsanleeg — Estimat i alt = kr. 2.760.000,00 incl. moms
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5. Fotos fra besigtigelse
5.1 Falkenbjerg
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5.2 Hyrdebjerg - Vest

5.3 Hyrdebjerg - @st
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6. Bilag — tegninger C&W Arkitekter

6.1 Falkenbjerg — Vest - Forslag nyt toilet og bad

Falkenbjerg - Vest - Bad

Falkebiera - @st - Bad - B-B Falkebiera - @st - Bad - C-C
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6.3 Hyrdebjerg — Vest

Forslag nyt toilet, 1. sal

Hyrdebjerg - Vest - Bad 1. sal

Hyndebjerq - Vest - Bad - 1. sal - A-A Hyrdebjerg - Vest - Bad - 1.5l - B-B
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6.3 Hyrdebjerg — @st

Forslag nyt toilet, 1. sal med kvist

Hyrdebjerg - st - Bad (Kvist)
1o

Secton 15
12

I

e
&

! '-7

| —

Section 16
1:25

Fors ag b 2 fags kvisd
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7. Bilag — Gennemgang af HVAC-installationer v. Rambgll
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8. Bilag — Gennemgang af tag v. Stig Trgst
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9. Bilag — Tv-inspektion af kloak
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10. Bilag — Miljgscreening
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