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Forord

Realdania By & Byg har siden 2003 opbygget en portefolje af knap 70 ejendomme, som til sam-
men repraesenterer dansk bygningskultur gennem 500 ar.

Langt de fleste ejendomme har gennemgdet en restaurering for at f& de historiske og arkitekto-
niske veerdier fremilyset, samtidig med atrestaureringerne har muliggjort en nutidig anvendelse,
sé& bygningerne i dag kan lejes ud p& et okonomisk baeredygtigt grundlag.

Nogle af de mange ejendomme er ikke blot restaureret. De har ogsd undergdet en transformation.
Detvil sige, aten eller flere af de bygninger, som ejendommen bestdr af, helt har skiftet funktion.

Transformation har nemligiflere tilfselde vist sig at vaere neglenttil, aten hel ejendom kan bevares
for eftertiden, hvor dens bygninger ellers ville st& uvirksomme hen - og normalt er CO,-udledningen
ogsd mindre, end hvis man skulle bygge nyt for opfylde ejendommens nye funktioner.

Na&r en bygning skifter funktion - for eksempel fra erhverv til beboelse eller fra industri til kontorer
- kraever det en byggetilladelse efter det aktuelle bygningsreglement, i princippet som om, det
var en ny bygning. Her treeder der ogsé& automatisk regler i kraft, som knytter sig til netop den nye
bygningsfunktion.

Det medfgrer udfordringer for bygherren i forhold til at opfylde krav om brandsikkerhed, tilgaeng-
elighed, isolering, dagslysforhold og meget andet - samtidig med, at man bevarer og sikrer de
historiske og arkitektoniske veerdier, herunder respekterer fredningsbestemmelserne, hvis byg-
ningen er fredet.

Netop en fredning kan dog ofte medfere lempelseri kommunens byggetilladelse, fordi hensyn
til bevaringsvaerdierne efter kommunens vurdering kan tilsidesaette nogle af de geeldende
krav i Bygningsreglementet, som primeaert er skabt til nybyggeri. Det samme er en mulighed for
bevaringsvaerdige bygninger, f.eks. nar det geelder krav til energioptimering.

Artiklerne i denne publikation handler om Realdania By & Bygs praksiserfaringer fra dette kryds-
felt, opsamlet gennem konkrete projekter med transformation og andre gennemgribende indgreb
i historiske bygninger.

Ikke to transformationer eller restaureringer er ens. Det handler hver gang om atfinde de gode
I@sninger, som passer til netop den konkrete ejendom og det lokalsamfund, som den er en del af.

| denne publikation formidler vi en reekke af de unikke l@sninger, som Realdania By & Byg sammen
med r&dgiverne pd de enkelte projekter har fundet frem til.

Realdania By & Byg
Januar 2025



LASEVEJLEDNING

Lovgivning aandrer sig

Artiklerne i denne publikation er skrevet ud fra, hvordan lovgiv-
ningen var pa tidspunktet for projekterne.

Artiklerne i denne publikation handler om,
hvordan Realdania By & Byg gennem de sidste
cirkatyve ar har fundet Igsninger for trans-
formation og indgreb i historiske ejendomme
inden for den lovgivning, der var gaeldende pd
tidspunktet for projektet, og i dialogen med den
stedlige kommune, fredningsmyndigheden og
evt.andre relevante myndigheder.

Hver enkelt artikel er s@ledes skrevet ud fra det
geeldende regelsaet, da projektet blev gen-
nemfort.

Beskrivelserne kan derfor ikke automatisk
tages som udtryk for, hvordan man kunne gen-
nemfgre tilsvarende projekteridag, dalovgiv-
ningen aendrer sig lebende. Ikke mindst opda-
teres Bygningsreglementet typisk med nogle
ars mellemrum, og de beskrevne projekter har
sd@ledes vaeret underlagt forskellige versioner
af Bygningsreglementet.



AL Transformation kan vaere noglen
til at bevare og sikre en historisk
ejendom

INTERVIEW
med adm. direktor Peter Cederfeld, Realdania By & Byg

Attilpasse historiske bygninger til en ny funktion kaninogle grundlag ved atleje bygningerne ud til nye
tilfeelde veere noglen til at bevare og sikre en ejendomellerethelt  ogtidssvarende aktiviteter. For alternativet
kulturmilje, som star ubrugt hen. Det pointerer Realdania By & er typisk, at bygningerne stér ubrugte hen, og
Bygs adm. direktor Peter Cederfeld, som i dette interview ogsa detbetyder, atde forfalder eller méske endda
peger pa nogle af de udfordringer, der kan vaere forbundet bliver revet ned pd et tidspunkt, siger Peter
med transformationen. Cederfeld.

“] de tilfaelde, hvor vi har transfor-
meret bygninger, har hovedsagen
vaeret, at de alternativt ville sta
uvirksomme hen”

Realdania By & Byg har siden 2003 erhvervet
knap 70 historiske ejendomme, hvoraf mange
bestar af flere bygninger, haver mv. Det har
siden begyndelsen veeret fast praksis, at
husene saettesi stand, for at deres vigtigste
kulturveerdier kan komme til aere og veerdighed,
hvorefter de lejes ud til nutidige formal.

Hovedparten af eiendommene har gennem-
gdeten klassisk bygningsrestaurering, men

i flere tilfeelde har Realdania By & Byg ogsad
givetbygningerne etmoderne livved attrans-
formere dem til helt nye funktioner. Det handler
typisk om, aten bygnings tidligere funktion er
udtjent, men det attransformere en enkelt byg-
ning kan ogsd veere neglenttil, at den samlede
ejendom, som bygningen indgdr i, kan bevares
isin helhed.

@konomisk baeredygtighed

- Nér vitransformerer bygninger, handler det
om atsikre hele ejendommens eksistens

pd etlangsigtet og skonomisk baeredygtigt

De transformerede bygninger far typisk en
fremtid ved at overgd til formdl som bolig,
erhvery, turisme, kultur eller restauration. Det
medferer ofte behov for atisolere og indleeg-
ge varme, etablere toilet og kokken, skabe nye
planigsningerinde i bygningerne eller sikre
gode ankomst- og parkeringsforhold.

Mens det sjeeldent er relevant attransformere
en hel ejendom, handler detom atfinde netop
den mulighed for delvis funktionsaendring,
der kan sikre en fornuftig drift af ejendommen
fremadrettet.

Garage blev til boliger

Eteksempel er Dyrehave Molle ved Nyborg.
Realdania By & Byg erhvervede molleni2018
for at sikre en bygningstype, der engang prae-
gede hveren by ogegniDanmark. Mgllener
endel atetsamlet kulturmiljp med et stuehus,
en garagebygning, et magasin og en pryd- og
kekkenhave, ogidette tilfaelde var transfor-
mation af garagebygningen neglentil, at hele
anlaegget kan bevares for eftertiden.



Denlille bygning, som ferhen har huset gamle
biler, heste, hons og overnattende moller-
karle, blevsom led i den samlede istand-
saettelse transformeret tii moderne boliger,
som lejes ud, ligesom boliger i stuehuset
ogsad bliver det. Selve mollen blev restaureret
og gjort fuldt funktionsdygtig med sigte p&
historieformidling.

- Deter eteksempel pd, hvordan vi kan bevare
og sikre selve den unikke mollebygning, fordi vi
giver en mere perifer bygning en lejebaerende
funktion, sd indteegten herfra kan veere med til
at deekke den samlede omkostning til vedlige-
hold. Praecis det samme gor sig for eksempel
geeldende med Skagen Grd Fyr, hvor selve

fyrtarneti dag er bevaret, takket vaere nye funk-
tioner i de omkringliggende bygninger, fortael-
ler Peter Cederfeld.

Andrede krav fordrer gode lgsninger

Mens det atrestaurere en historisk bygning
altid eren balancegang mellem hensyn til
bevaringsveerdier, sestetik, skonomi, klima og
miljg, samtidig med at man som bygherre skal
overholde en raekke regler og krav, bliver op-
gaven typisk endnu mere kompleks, ndr der er
tale om en transformation.

En af udfordringerne ved attransformere en
bygning fra én funktion tilen anden er nemlig, at
funktionsaendringen typisk udlgser andre krav

4 Iforbindelse med en omfattende restaurering
af Odense Adelige Jomfrukloster blev den rgde
sidebygning med bindingsveerk transformeret il
kontor- og medefaciliteter.

= Ved Dyrehave Molle i Nyborg blev
transformation af en tidligere garagebygning
tillejeboliger neglenttil, at mollen og tilhgrende
bygninger kan bevares pd& en gkonomisk
basredygtig made.

P

i Bygningsreglementet, samtidig med atder
kan veere tale om strammede krav i det senest
opdaterede reglement. Som bygherre mé man
derfor holde tungen lige imunden og finde
fremtil de gode Igsninger, typiski teet dialog
med myndighederne.

-Vores erfaringer med attransformere har
veeret gode. Regelsaettene gor bare, at det
nogle gange errigtig sveert. Der er mange
forhold attage hojde for - som indeklima,
brandsikkerhed og adgangsforhold, nér
bygninger skifter funktion. Meni de tilfaelde,
hvor vi har transformeret bygninger, har
hovedsagen vaeret, at de alternativt ville stad

uvirksomme hen, siger Peter Cederfeld og
pointerer, aten beslutning om attransformere
en historisk bygning skal bygge pd langsigte-
deovervejelser:

Langsigtede og fleksible loasninger

-Nar vitransformerer, laegger viveegt pd tre
ting: At det sker i respekt for bygningen og dens
frednings- eller bevaringsvaerdier, atviisd hgj
grad som muligt foretager aendringer, som er
reversible - s& det eendrede senere kan pilles
nedigen - og endelig atresultatet bliver s&
fremtidssikret som muligt, sd viregner med, at
bygningen kan bruges pd den samme praemis
om 20, 30eller 40 ér.

“Nar vi transformerer, leegger vi

vagt pa tre ting:

m at det sker i respekt for

bygningen og dens frednings-

eller bevaringsverdier

m  atviisa hej grad som muligt

gor ting, som er reversible

— sa tingene senere kan pilles

ned igen

m at resultatet bliver sa

fremtidssikret som muligt, sa

vi regner med, at bygningen
kan bruges pa den samme

praemis om 20, 30 eller 40 ar”

Peter Cederfeld, adm. direktar,
Realdania By & Byg



I nogle tilfaelde kan en transformation til nye
formdl ogsd have en seerlig social dimension

og spille envigtigrolle i etlokalsamfund. F.eks.

har Realdania By & Byg pd det centrale torv

i Hojer i Senderjylland transformeret to histo-
riske huse og en ladebygning i marskgdarden
Hojergaard til en velbesogt madlejrskole for
skoleklasser.

- Deter superfint, ndr en centralt placeret eksi-
sterende bygningsmasse kan transformeres
somiHogjer. Madlejrskolen giver et byliv, og
kommunen bruger derudover bygningerne,
forteeller Peter Cederfeld.

Cirkuleert byggeri

Ogsaiforhold til klima og miljo kan transfor-
mation af gamle bygninger gere gavn.Som
alternativ til nybyggeri kan det nemlig veere et
bidrag til den grenne omstillingien CO,-tung
byggebranche.

- Transformationer rammer lige praecis ned i
tids@ndeniforhold til den cirkuleere tilgang -
detatman bruger bygningerne leengst muligt.
Deter naesten altid meget billigere i CO, at
transformere eller ombygge bygninger frem for
atrive ned og bygge nyt. Men udfordringen kan
veere, atdet er pkonomisk meget dyrt, og der

¢ Ved Skagen Gré Fyrernogle af de
tilhgrende bygninger transformeret il
fugleformidlingscenter for at understatte en
okonomisk baeredygtig drift af hele anlaegget.
Dentidligere fyrmesterbolig rummer sdledes
udstilling og butik, mens deriden gamle stald-
og toiletbygning er indrettet cafe.

- Inogle af de rdd-, ting- og arresthuse,

som Realdania By & Byqg ejer, bruges gamle
faengselscelleridag som mede- eller kontor-
faciliteter. Her en cellegang i Meldahls Radhus
i Fredericia.

« Nyindretning af den gamle lade til kokken

for madlejrskolen er den mest markante
transformation pé& marskgdrden i Hgjer.




skal vivaere gode til at finde nogle veje, hvor
man kan gore det pd en fornuftig méde, siger
Peter Cederfeld.

Deterdog ikke altid ngdvendigt at foretage
storre fysiske indgreb for at give historiske
ejendomme et nutidigt liv.

-Nogle gange kan man godtaendre en byg-
nings funktion uden at gere noget, konstaterer
Peter Cederfeld.

Eteksempel pd& en funktionseendring udenind-
greb finder man blandt andetinogle af de réd-,
ting- og arresthuse, som Realdania By & Byg

har erhvervet. F.eks. findes der b&dde i Meldahls
Rd&dhus i Fredericia ogi Ambergs Tinghus i
Esbjerg gamle faengselsceller, som uden stor-
re indgreb har kunnetindrettes som mgderum
eller andre kontorfaciliteter.

Fredningsbestemmelser og Bygningsreglement
Flere af de bygninger, som Realdania By & Byg
har transformeret, har veeret fredet, ogidisse
tilfeelde skal enderne medesiforhold til bade
fredningsbestemmelser og kravi kommunens
byggetilladelse, som er baseret pd Bygnings-
reglementet. Der kan ogsd veere andre regel-
saet og myndigheder involveret, f.eks. Arbejdstil-
synet, hvis en bygning transformeres til erhverv.

A
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4 Oluf Bagers Modrene Gard, hvis seldste del
er fra 1586, er delvist transformeret. Forhuset
har skiftet funktion fra beboelse til kontorer uden
fysiske indgreb, mens dettilhgrende pakhus

og hestestald er transformeret til kontorer
ogrestaurant.

¢ P& Hindsgavl Slot ved Middelfart er blandt
andet denne tidligere kostald transformeret til
moderne hotelvaerelser med historisk atmosfeere.
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En fredning medfarer naturligvis begraens-
ninger for, hvor meget man kan eendre p& en
bygning. Men omvendt kan man f.eks. ofte blive
fritaget for Bygningsreglementets energikrav,
hvis bygningen er fredet eller udpeget som
bevaringsveaerdig - om end man altid bor teenke
energieffektivisering ind i projektet.

Nodvendig balancegang

Mens hensynettil frednings- og bevaringsvaer-
dierne altid eri hgjsaedeti Realdania By & Bygs
transformationer, som for de fredede ejendom-
mes vedkommende gennemfores i dialog med
Slots- og Kulturstyrelsen, er det naturligvis ogsé
en balancegang, hvordan man kan aendre pd
en historisk bygning, som samtidig skal opfylde
krav og forventninger til en moderne komfor-
tabel bolig eller arbejdsplads.

-Nogen synes, atde fredede ejendomme skal
skdanes for alt. Jeq synes, at de skal leve p&

en fornuftig made i deres nutid og i fremtiden.
Ellers kan det vaere vejen tilenden, vurderer

. S v h i
L T vl Peter Cederfeld.




Transformationer

Bindesbolls Raddhus

P& de folgende sider preesenteres en raekke projekter,
hvor Realdania By & Byg har arbejdet med at finde gode ‘
losninger for eiendomme, der har skiftet helt eller delvist

funktion, eller som har undergdet en gennemgribende

opdatering for at kunne fungere som ramme om moderne

aktiviteter, samtidig med at de arkitektoniske og kulturelle

vaerdier er kommet fremi lyset.

Artiklerne giver et indblik i, hvordan Realdania By &
Byg i hvert enkelt tilfeelde, bistdet af radgivere ogi

dialog med myndighederne, har navigereti krydsfeltet .
mellem hensyn til bygningskulturen, ejendommens nye | seon
a ti Meldahls Radhus
anvendelse og de gseldende lovkrav pa tidspunktet for pre——— .
projektets gennemforelse. e S )
‘ ‘ ‘@ Kochs Tinghus |

‘ Stoberihallerne
Marskgarden ‘ | i Preesto ‘

i Hojer
. | Kornerups Radhus ‘




CASE

Odense Adelige Jomfrukloster:

Transformeret sideflgj sikrer tilgaengelighed

i dele af fredet anlaeg

Tidlig involvering af handicaporganisationer

og brandmyndigheder forte til gode losningeri
restaureringen af det mere end 500 ar gamle Odense
Adelige Jomfrukloster med indgreb pd noje udvalgte
steder og med fredningsvaerdierne i behold.

Midtiden fynske hovedstad ligger Odense Adelige
Jomfrukloster, der blev opfert som bispegdrdi 1504-
1508 ogii slutningen af 1500-tallet blev forlaenget og
forhojet. | starten af 1700-tallet begyndte bygningen sit
mere end 200 &r lange liv som bolig for adelige froke-
ner, mens detidag er forskere og ansatte p& Syddansk
Universitet, der lejer sigind i de historiske rum. Realda-
nia By & Byg kebte ejendommeni 2008 og satte gang

i et omfattende restaureringsprojekt, der tog fem érog
bed pd udfordringer for bdde tilgaengelighed og brand,
parkeringspladser og fortidsminder.

Det samlede anlaeg bestdr foruden hovedbygningen af
ensideflgjfra 1749 - begge dele fredeti 1918. Hovedbyg-
ningen indeholdtusaedvanligt mange historiske materi-
aler og detaljer. Sidehuset havde derimod ikke leengere
saerlige fredningsvaerdier indenfor, og derfor var deri
forhold til fredningsmyndighedernes krav stgrre friheds-
grader, s& sideflgjen kunne transformeres til nye funktio-

ner, bl.a.en foredragssal. Byggetilladelsen fra kommunen
henholdtsig til fredningsmyndighedernes godkendelser.

Foredragssal med niveaufri adgang

Pd ettidligttidspunktiprocessen, for selve restaurering-
en gikigang, blev handicapkonsulenter inddraget, s&
handicappedes muligheder for faerdsel i bygningerne
kunne tilgodeses bedst muligt. Ved nybyggeri kan der
selvfglgelig stilles andre krav, f.eks. om handicapad-
gang via hovedindgangen, men det kunne ikke lade sig
gere i hovedbygningen af hensyn til fredningsvaerdi-
erne - niveaufriadgang kunne tilgengeeld etableres i
sidebygningen. Den har gennem tiden haft forskellige
funktioner. Da den var ny i midten af 1700-tallet, blev den
anvendt som kekkenflgj, hvor der ogsd har veeretenlille
stald og rum til tienestefolk. Senere har den ogsd rum-
metlade og vognport, dvs. atder altid har veeret enkle
funktionsrum. P& et tidspunkt var tagetagen dog blevet
indrettet til m@derum, der var af ddrlig kvalitet bé&de ar-
kitektonisk ogiudferelsen, ligesom hele sidebygningen
var imegetddrlig stand. Derfor var der mulighed foren
transformation.

Fra gardspladsen er der nu etableret niveaufriadgang
til etforrum, hvor der er blevet plads til tre toiletter, hvor-
af detene opfylder kravene til et handicaptoilet. Selve



foredragssalen ligger lidt lavere end forrummet, men der
er sikret niveaufri adgang via en lift, der fungerer som ét
storttrin eller repos, der kan haeves og saenkes. Trappe-
reposen er stor nok til, atder kan veere en korestol, og nar
reposen er i beveegelse, er den mod forrummet beskyttet
af enbom og mod foredragssalen af to glasdere, der
dbner automatisk.

Loftsrummet blev slgjfet og inddragetiforedragssalen,

sa der nu er lofttil kip. Salen blev indrettet efter moderne
standard med nyt terreendaek med isolering og gulvvar-
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me, isolering af ydervaegge og tag og akustikrequlering
pd loftsfladerne. Salen er ogsd sikret en god luftkvalitet
i kraft af et nyt ventilationsanlaeg med indblaesning gen-
nem riste i gulvet og udsugning via loftet. Selve maskine-
rietkunne placeres skjult pd etlille loft i sidebygningens
nordlige del.

Via sidebygningen var det ogsd muligt at skabe niveaufri
adgang til sterstedelen af de hvaelvede kaelderrumiho-
vedbygningen, mens det ikke kunne lade sig gore iresten
af hovedbygningen pga. fredningsvaerdierne.

For at sikre en tilgaengelig adgang til sidebygningen
matte ogsd gdrdspladsens beleegning bearbejdes, sd
feerdsel med korestol og rollator blev mulig. Hele gdrds-
pladsen blev omlagt, og der blev lagt en ganglinje af
chaussesten iden ujaevne knoldebrobelaegning op til
sideflgjensindgang.

Seerlige brandhensyn til unikt interigr

I hovedbygningen var der langt mindre réderum end i
sidebygningen, fordi der var mange fredningsveerdier,
seerligtiform af en usaedvanligt stor maengde rum med

« Foredragssalenisideflgjen set
mod forrummet, der er tilgaengeligt
via en lift. | forhold til brandkrav og
flugtveje er salen godkendt til maksi-
malt 50 personer. P& billedet til hgjre
ses passagen med liften mellem
forrummet og foredragssalen, efter
atbygningerne ertagetibrug af
Syddansk Universitet. | kombination
med, at der kunne sikres niveaufri ad-
gangtil sideflgjen fra gardspladsen,
muligger denne lgsning adgang for
gangbesveerede.

Odense Adelige Jomfrukloster
Albani Torv 86,5000 Odense C

Opfort:

Erhvervet:
Istandsat:
Anvendelse:

1504 og senere

2008

2008-2013

Kontor- og mgdefaciliteter

21
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utallige lag af tapeter, laerreder og bemalinger, hvoraf
mange var flere hundrede ar gamle. De vaerdifulde rum
og unikke dekorationer kraevede saerlige hensyniforhold
til brandsikring.

Medarbejdere fra de lokale brandmyndigheder blev
inviteret pd besegq tidligti processen og mange gange
undervejs, hvor projektet blev diskuteret og I@sninger
fundet.Kernenibrandsikringen blev et ABA-anlaeg [auto-
matisk brandalarmanlaeqg), der har direkte forbindelse til
brandvaesenet og dermed sikrer en hurtig udrykning, hvis
uheldet skulle vaere ude. Det omfatter ogsd et sprinkler-
anleegide to trapperumihovedbygningen.
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4 Mensder erinstalleret ventilationsanleeqi
sideflgjen, har dette pga. fredningsvaerdierne
ikke vaeret muligti hovedbygningen. Her mé man
lufte ud ved at dbne vinduerne, men man far ogsd
hjeelp fra de gamle ovne. De er nemlig tilsluttet
skorstenene, selv om man ikke mdteende opi
dem, og detbidragertil den naturlige ventilation.
Detsamme geelder de to jernkomfurer, som er
bevaretibygningen.

Fortrinsret til fortidsminder

Odense Adelige Jomfrukloster er ikke blot bygnings-
fredet, men er ogs& omfattet af en fortidsmindefredning
fra 1982. Det betyder, at f.eks. de bevarede levn af den
middelalderlige bispegdrd, der ligger under den nu-
vaerende jordoverflade, ikke maé fiernes, eendres eller
beskadiges pd nogen mdade. Derfor skulle der soges om
tilladelse i henhold til Museumsloven til bl.a. nedgravning
af ledninger til vand, varme, el og kloak.

Ogsdindenfor i bygningerne kom fortidsminder i spgely-
set. Da gulvene i de nederste etageribegge bygninger
skulle fornyes, blev det aktuelt for Odense Bys Museer at

4 Fortidsminder under jorden ngdvendiggjorde et
niveauspring i to forskellige gulvniveauer i middelalder-
keelderens qulv.| det gverste niveau ses en cirkel marke-
reti den nye qulvbelaegning - det er en hilsen til fortiden,
fordi der her blev fundet rester af en brend.

f& adgang til at foretage arkaeologiske undersoqgelser. Til
de fleste af restaureringens ansegte arbejder blev der gi-
vetdispensation, selvom det kun sker i saerlige tilfaelde -
og det mente myndighederne, atder var tale om her. Men
etenkeltsted blev der dog qgivet afslag pd at fierne rester-
ne af et fundament, og fundet af en tilkkastet brond betad,
atderien del af keelderen er et niveauspring pd cirka et
trins hojde, sd der er to gulvniveauer. Det ville Realdania
By & Byg gerne have undgdet, men det var til gengaeld
den eneste begraensning, fortidsmindefredningen endte
med at give - udover at det er bygherren, der skal betale
forundersggelserne, og atdet forlaenger byggeperioden.




Trapperne blev etableret omkring 1720 lige efter jom-
fruklosterets grundlaeggelse, og dengang var sd store,
indvendige trapper en moderne og fornem indretning, der
sikrede frokenerne en standsmaessig adgang til deres bo-
liger pd 1.sal. Men trapperum er ogsd et s@rbart sted, fordi
etagerne her stdridben forbindelse med hinanden, sé reg
ogildletkan sprede sig. Samtidig er trapperne ogsa flugt-
veje, og en brandsikring her var derfor afgerende. Det blev
godkendt, at sprinklingen kun blev etableret her og ikke
iresten af bygningen, for hvis anlaegget aktiveres, vil det
ikke kun veere brand, der vil skade bygningen og dens inte-
rigrer, men ogsd slukningsvand. Af samme grund blev der
valgt sékaldtvandtage, der ikke anvender lige s meget
vand som almindelig sprinkling. Anlaegget med vandtanke
er etablereti den uudnyttede tagetage i et saerskilt rum,
der er byggettil formdlet, og tankene star pd en zinkbakke,

< Vandtdgeanlaeggetersa
naensomt som muligtindpasseti
hovedbygningens historiske trappe-
rum. P& billedet ses etlille ror, der er
maleti samme farve som loftet.

sd en eventuel leek ikke giver skader ned gennem huset.
P& grund af de mange fredningsvaerdier var det ikke
muligtatinddele hovedbygningen i mindre brandceller
ved atbrandsikre etagedaek og skillevaegqge, derisaer
er af trae eller bindingsveaerk. Dog kunne enkelte tveerskil-
leveegge pd hver etage opfylde krav til brandcellead-
skillelse. Herudover blev hovedbygningen og sidehuset
brandmaessigt adskilt af en toflgjet metalbrandder med
ABDL, dvs. automatisk brandderslukning, sé& deren kan
std dben, men lukker automatiski tilfaelde af brand. Flere
historiske dere i hovedbygningen blev brandsikrede

ved at p&fore en plade p& den ene side af deren. Der er
sdledes satetnytlag pd for atfelge det valgte restaure-
ringsprincip om, at man til ngd kan tilfgre nyt materiale,
men af hensyn til fredningsvaerdierne ikke kan aendre
eller flerne gammelt materiale.

4 Mobiltelefonbetjent drejeskive til bilister.

Parkering med udfordringer

Med aendringen til kontorer for Syddansk Universitet blev
bygningen til en arbejdsplads for 30-40 personer. Det er
de kommunale bygningsmyndigheder, der kan stille krav
til, hvor mange parkeringspladser, der skal vaere, og for
Odense Adelige Jomfrukloster var de otte parkerings-
bdse, der kunne skabes plads til, tilstraekkeligt. Bilerne
var for parkeret pd gardspladsen, som nu er friholdt,
mens skrdparkering kunne etableres pd bagsiden of
hovedbygningen.

Det var sin sag at fé plads til dem pd det smalle areal,
hvor terreenet skulle jeevnes ud, og der skulle opfgres en

dette arbejde skulle der ogsa skaffes tilladelse i forhold
til fortidsmindefredningen, og ligesom under de to byg-
ninger dukkede der ogsd her fortidsminder op. Dertil
kom, atdet pga. den trange plads kraevede bilister, der
skulle veere meget gode til at bakke ud igen —- med risiko
for atkere ind i den fredede bygning. Detblev I@st ved at
nedfeelde en drejeskive i belaegningen, s& man blot skal
bakke ud af sin bds og dernzest kere fremad (dvs. vaek
fraindkerslen], hen pd drejeskiven og via sin mobiltelefon
fa dentil atdreje 180 grader, sd bilen bliver vendt, og
man kan kere forleens ud - det er ogsd en form for byg-
ningsbevaring!

- Sideflgjen setfra gdrdspladsen,
hvor belzegningen erlagtom. Med
nogenlunde ensartede chaussesten
er der skabt et farbart gangareal, der
leder hentilindgangen til sidebyg-
ningen (til venstre i billedet).

stpttemur mod naboen. Udover tilladelse fra naboen til
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CASE

Stoberihallerne i Praesto:

Fra produktionshaller til kulturhus
med krav til konstruktioner

Fortidens viden og erfaringer blev i nutiden grundlaget
for, at transformationen fra gamle industrihaller til
byens hus kunne gennemfares forsvarligt.

Midti Praeste, pd hovedgaden Adelgade, blev byens
jernsteberi opfert fra midten af 1800-tallet. Foruden en
veerkfererbygning med kontor og bolig og en lagerbyg-
ning bestdr anleegget af fem sammenbyggede stgbe-
rihaller, der fik deres nuvaerende udformning i 1898. An-
leegget ligger samlet omkring en gdrdsplads og vidner
om tidligere tiders smdaindustri, der ofte & i baggérdene
inde i bykernerne. Realdania By & Byqg kebte Stgberihal-
lerne i 2020 for attransformere dettidligere industrian-
laeg til et byens hus med bl.a. bibliotek, borgerservice og
lokalhistorisk arkiv.

Udover at bevare den traditionelle bebyggelsesstruktur
var det et saerligt enske at kunne anvende alle bygninger,
seerligt de karakteristiske men nedslidte produktions-
haller, til en ny funktion. Med denne transformation fulgte
enraekke krav til brand og konstruktioner, der gav udfor-
dringer - seerligt for selve stgberihallerne.

Shedtag gav udfordringer

Steberihallerne, der er udpeget som bevaringsvaerdige
med SAVE-veerdi 4, har delvist shedtag, der er et karakte-
ristisk savtakket tag med en vekslen mellem skrd tagfla-
der og lidt stejlere skrd vinduespartier. Det var en typisk
tagform p& den tids industribygninger, fordi de store
vinduer gav etgodtlysindenfor. Der var derforingen
diskussion - shedtaget skulle selvfelgelig bevares, ogsd
selvomdetgav flere problemer.

For detforste skulle der seges om dispensation i forhold
tilomradets lokalplan netop pga. formen pé taget. | lo-
kalplanen var der nemlig krav om symmetriske sadelta-
ge med en taghaeldning pd 40-50 grader, men der blev
givetdispensation til steberihallernes asymmetriske
shedtage.

For detandet gav shedtaget udfordringer med brand-
sikring. Nye vinduespartieritagets stejle flader kun-

ne ikke udferes, s& de kunne godkendes i forhold til
brandsmitte, netop pga. de skré flader - i hvert fald
ikke, hvis det skulle veere muligt at dbne vinduerne, og
det skulle det, fordi de ogsd& anvendes til regventilering.
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Brandsmitten var enrisiko, fordi den ene raekke vinduer
1& for teet pd naboskel. Det kunne ikke lgses bygnings-
maessigt, medmindre man opgav vindueritagfladen,
og det enskede man ikke - hverken i forhold til beva-
ringsvaerdierne eller lysindtaget.

Men problemet blev alligevel lgsti kraft af naboens
velvilje. Realdania By & Byg kebte nemlig byggeretten
pden2,5mbred breemme pd nabogrunden og fik efter
aftale med ejeren tinglyst, atnaboen i al fremtid ikke
ma bygage her for at sikre tilstraekkelig afstand mellem
bygningerne pd de to matrikler, sd brandsmitte ikke
kan forekomme.

4 Frahovedgaden Algade kan man gennem porten se
ind i baggdrdsmiljpet med steberihallerne.
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Krav til konstruktioner

Detvar dog ikke kun taget, men hele industrihallernes
konstruktion og beereevne, der matte i spil, for en trans-
formation kunne feres udilivet. Hallernes oprindelige
tagkonstruktion af tammer hviler pd stobejernssojler,
der er blevet beskyttet mod brand med brandmaling,
og den store udfordring var at f& godkendtjern- og tom-
merkonstruktionerne og saerligt funderingen. Eftersom
bygningen skulle transformeres, var der krav om nye
statiske beregninger af konstruktionernes baereevne og
godkendelse heraf fra en certificeret statiker. | princippet
skulle de gamle konstruktioner pga. skiftet af funktion
leve op til de samme krav, der gaelder for nybyggeri.

TMUSEUM

4 Enandendispensation, som kommunen gav, handlede
om parkeringspladser. Antallet var fastsat til 25, men det
var ikke muligt at etablere sé mange pladserigdrden.
Bortset fra handicapparkering, som kan ske i garden, bli-
ver en offentlig parkeringsplads i neerheden udvidet med

det ngdvendige antal pladser til brug for det nye bibliotek.

Stoberihallerne i Praesto
Adelgade 18-20, 4720 Praesto

Opfert: 1898 -i sin nuveerende form
Erhvervet: 2020

Istandsat: 2021-2025

Anvendelse: Bibliotek og borgervice mv.
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Isolering med kompromiser

Hvor matriklens @vrige bygninger er mere traditionelle og dermed lettere at give nye
funktioner, har selve stoberihallerne givet flere udfordringer, for der er lang vej fraen
uopvarmetindustrihal til en funktion som bibliotek og kulturhus. Blandt andet affed-

te transformationen krav om isolering, der blev foretaget skjult i nye terreendeek og
synligtudvendigt pd tagfladerne. Det forhgjede tageten smule, men var til gengaeld
naensomt over for interigrerne, der kunne fa lov at sté mere oprindeligt uden indvendig
isolering af lofter og veegge. Veeggene fik hulmursisolering.
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| forste omgang blev det overvejet at opfere en helt ny
baerende konstruktioninde i hallerne, som skulle serge
for s at sige atholde de gamle haller stédende, og som
man kunne gennemfgre de pdkraevede statiske be-
regninger pd. Men udover atdet blev en voldsomt dyr
l@sning, kunne en geotekniker ogsa forteelle, atdet ville
have vaeret en ddrlig idé med en ny konstruktion med
den pdkraevede dybe fundering eller pilotering, lige-
som en understebning af de oprindelige fundamenter
ogsda ville veere uhensigtsmaessiq.

Derimod var det tydeligt, atde folk, der oprindeligt
byggede hallerne, kendte stedets jordbundsforhold og
vidste, atjorden er bled med hele ti meter til fast bund.
Derfor blev hallerne dengang opfert med nogle szerlige
fundamenter, der ikke gar s& dybt ned, kun omkring 60
cm, men stér pd en bred plade. Anbefalingen fra geo-
teknikeren var derfor, at der ikke skulle rgres ved funde-
ringen, og detaccepterede den certificerede statiker.
Denne godkendelse gav hele grundlaget for, attrans-
formationen kunne gennemfoares p& en fornuftig méde,
bdde praktisk og gkonomisk.

Hindringer for
genbrugstommer

Et par af hallerne havde stdet uden tag siden
1980'erne, mens tagene var bevaretide ov-
rige haller. Derfor skulle de manglende tage
opferes som kopier af de oprindelige, og man
overvejede atanvende genbrugstemmer,
men opgayv detigen. | sd fald ville det nemlig
ifolge Bygningsreglementet kreeve test af
hvert eneste stykke temmer, selvom de me-
getteetliggende drringe i gammelt tsmmer
taler en tydelig historie om, at det nok skal
holde. Derfor blev der i stedet anvendt nyt
tommer med den pdkrasvede klassificering.

« De synlige konstruktioner med stgbejernssojler og
tagvaerk af tammer giver nogle karakteristiske interigrer,
og derfor blevindvendigisolering fravalgt. Her ses tom-
merkonstruktion under shedtaget for restaureringen.

1 Heropsaettes nye vinduespartieri steberihallernes
karakteristiske shedtag.
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CASE

Marskgdrden i Hojer:

Stuehus, villa og lade blev til madlejrskole

trods svaere brandkrav

En bred vifte af tiltag til brandsikring loste selv de
storste udfordringer, da Hojergard blev transformeret
til helt nye funktioner.

Ved TorvetiHgjeri Tondermarsken ligger Hejergdrd, der
bestdr af tre historiske bygninger: stuehuset fra 1823,
villaen fra 1906 og en ladebygning med redder tilbage i
1700-tallet. Stuehuset blev fredeti 1950, mens de gvrige
bygninger er bevaringsvaerdige; vilaen med SAVE-vaerdi 2
ogladen med SAVE-veerdi 4. Realdania By & Byg kebte an-
leeggeti 2016 med henblik pé at etablere en madlejrskole,
der siden er blevetdrevet af Arla Fonden og Tender Kom-
mune. Fra atveere enten bolig eller udleenge skulle byg-
ningerne derforigennem en omfattende transformation.

Den nye anvendelse som madlejrskole indebar natop-
hold med mere end 50 sovepladser, og derfor skulle der
udferes automatisk brandalarmanlaeg (ABA]) med tale-
varsling i alle opholdsrum. Derudover skulle transforma-
tionen leve op til brandkrav til flugtveje, redningsdbninger
og regventilation.

Enkelt atlgse brandkrav i bevaringsvaerdig villa
| den bevaringsvaerdige villa kunne brandmyndigheder-
nes krav Igses forholdsvis enkelt. P& 1. sal {tagetagen)

skulle der indrettes soverum, og for at brandsikre eta-
geadskillelsen blev der lagtbrandgips under de nye
qulve. Herudover var der krav til etablering af rednings-
d&bninger fra hvert soverum. Det blev lgst ved at opfere

to nye kviste pd steder, hvor der tidligere var etableret
nogle store, nyere ovenlysvinduer. Ikke blot giver kvistene
dagslys, men de kan ogsé anvendes som redningsdb-
ninger, og faktisk er de mindre edelaeggende for beva-
ringsveerdierne, end ovenlysvinduerne var.

Itrapperummene skulle vinduer sgrge for regventilation,
men nogle af dem sad sé hejt, at de ikke umiddelbart var
tilgaengelige og derfor ikke kunne dbnes manuelt for at
lade reg slippe ud. Vinduerne blev derfor monteret med
en motor koblet p&d ABA-anlaegqget, sd de lukker op auto-
matiskitilfaelde af brand.

Fredet stuehus med brandmeaessige udfordringer
Hvor den nye funktion og de dertilherende krav ikke gav
storre udfordringer med tilladelseride bevaringsvaer-
dige bygninger, var bade fredningsmyndighedernes og
brandmyndighedernes krav i stuehuset til gengaeld mere
omfattende.

Under en stgrre ombygning i 1850’erne var dele af
stuehusets ellers stort set uudnyttede loft indrettet il
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- MarskgdrdeniHgjer med det strataekte stuehus bagest
til venstre. De tre andre bygninger, som omkranser gdrds-
pladsen, er laden fra 1700-tallet (forresttv.), villaen i tysk
hjemstavnsstil fra 1906 (forrestth.] og en nytilfort sortmalet
vognportfra 2019 (bagestth.), som tilsammen genskaber
fornemmelsen af et firlaenget anlaeg.

veerelser. For attransformationen til madlejrskole skulle
lykkes, var det ngdvendigt atinddrage hele loftsrummet
til soverum. Her skulle vaere plads til 30 overnattende
lejrskolegaester samt badeveerelser og nogle faellesrum.
Den fulde udnyttelse af tagrummet blev accepteret af
fredningsmyndighederne, blandt andet fordi en ny funk-
tion er med til at sikre bygningen i mange ar frem.

Tilgengeeld var der krav til, hvordan isaer brandsikringen
blev lgst. | stuehusets tagetage var detikke en mulighed
atgenbruge villaens Igsning med redningsdbninger i

nye kviste. Det ville nemlig g& ud over fredningsvaerdi-
erne, fordi der ikke var hverken kviste eller tagvindueri
forvejen i de ubrudte tagflader. Derimod kunne rednings-
dbningerne etableres via vinduerne i de to gavle ogide
to murede frontkviste, og derfor var det kun dér, soverum-
mene mdtte placeres.

Qvrige arealeritagetagen blev indrettet til faellesrum,

og her stillede brandmyndighederne krav tilrummenes
moblering. Der skulle veere f& mgbler, og de matte ikke
veere af brandbare materialer. De skulle herudover pla-
ceres, sa der var fri passage, fordi feellesrummene blev
en del of flugtvejssystemet forbundet med to trapper til
stueetagen. Ogsd her skulle trapperummene regventile-
res, og detblevsomivillaen udfert med mekanisk regud-
luftning koblet til ABA-anlaegget.

Nyt stradtag med brandkrav

Inddragelsen af tagrummet ville ikke f& nogen betydning
for tagets udformning, men detvar etkrav fra brand-
myndigheden, at stuehusets stratag skulle brandsikres,
fordi der skulle vaere natophold i tagetagen. Strataget
varidarlig stand og skulle i alle tilfeelde skiftes, s& det
nye strdtag blev brandsikret med en brandhaemmende
dug af glasvaev pd leegterne direkte under strétaget, der
herefter blev skruet fast til lsegterne udefra. Dette blev
suppleret med mineraluld i kanterne af taget.
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De omtalte brandtiltag blev efterhdnden godkendt efter
dialog med fredningsmyndighederne, mens andre ind-
greb ikke gjorde. | forste omgang blev der f.eks. ansagt
om atudfere de indvendige skillevaegge i tagetagen som
brandsikre gipsvaegge, men kravetlod pd, atde i stedet
skulle opferes itraditionelle materialer og teknikker. Val-
getfaldtderfor pd breeddeveegge, som passer til lofteta-
gens enkle udtryk, men skjult bag breeddevaeggene blev
opforten skeletvaeq, hvor brandgips kunne placeres, sa
kravene til brandsikring blev opfyldt. | skeletveeggene
kunne ogsd placeres lydisolering og vadrumssikring. P&
de eksisterende etagedaek blev udlagt brandgips.

Naensom brandsikring af dere og vinduer

Bd&de istuehuset ogivillaen blev vinduer og dere ogsd
endel af brandstrategien. | stuehuset var der f& af de op-
rindelige vinduer tilbage, og det betad, atikke-originale
vinduer kunne bygges om, s& de fiken lgs lodpost, (den
midterste stolpe i sprossevinduerne] eller nye vinduer

36

-— -

kunne saettesi, sd deridag fraalle rum er mindst ét
vindue, der kan bruges som redningsdbning. | begge
huse blev nogle af de oprindelige dgre sati stand og
brandsikret ved at montere brandhaemmende plader pd
bagsiden, dvs. pd derenes mindst fine side. | stuehuset
blev flere af de historiske dore i stueetagen herudover
malet med brandhaemmende maling og fik brandpasta
monteretikarmene. Dvs. at dere og karme blev teetnet,
sd deileengeretid end ellers kan forhindre reg ogild i at
sprede sig. Der blev givettilladelse til, at dgrene kunne
males med linoliemaling oven pé& den brandheemmende
maling, s& overfladen blev smukkere og mere historisk
korrekt, mens brandpastaen ikke métte males over.

Fralade til kokken

Den mest markante funktionsaendring er sketi den be-
varingsveerdige lade, fordi den gamle bygning skulle
nyindrettes til kokkenfaciliteter. Laden var i meget darlig
stand, da Realdania By & Byg kebte den, og for at sikre,

¢« Vedvillaen har Realdania By & Byg opferten rampe fra
terraen til hoveddgren mod Negrregade, sa der er niveaufri
adgang, mens der af fredningsmyndighederne blev givet
afslag pd enrampe til stuehuset, da man mente, at detville
pdeleegge fredningsveerdierne.

Hojergard
Torvet 1,6280 Hojer

Opfeort: 1823 og senere
Erhvervet: 2016

Istandsat: 2018-2019
Anvendelse: Madlejrskole

Flugtvej eller redningsdbning?

Et seerligt opmaerksomhedspunktiforhold til brand
var ladens porte i facaderne, for det var uklart, om
de skulle betragtes som flugtveje eller rednings-
dbninger. En flugtvej er en vej, der kan bruges til
uhindret at ga ud af en bygning, dvs. s& man hver-
ken skal bruge veerktgj eller bliver ngdt til at kravle
for atkomme ud. En redningsd&bning er derimod en
dabning, som man kan std i for at tilkalde hjaelp og

= ForRealdania By & Byg kebte villaen, var der sat store
ovenlysvindueritagfladen mod gdrdspladsen. De eridag
flernet og erstattet af kviste, der er mere naensomme over
for bevaringsveaerdierne og samtidig kunne godkendes
som redningsdbninger fra soverum i tagetagen.

gore sig synlig for brandmaendene, og hvor de kan
komme ind i bygningen og redde folk ud. Eftersom
de gamle portblade var bevaret eller genskabt,
kunne dbningerne ikke umiddelbart kategoriseres
som flugtveje, fordi portbladene kan vaere lukket til
udefra. Detblev Igst ganske enkelt ved at undlade
at montere lukketoj pd dem, og i dag er de godkendt
som flugtveje.
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atden kunne anvendes bdde til kokken for madlejrs-
kolen ogtil andre funktioner i fremtiden, kreevede det
nye konstruktioner og installationer. Hertil kom krav fra
kommunens side, og ogsd her handlede de primaert

om brandforhold. Ladens sydgavl, der vender mod
stuehuset, matte f.eks. saettes om for at leve op til brand-
kravene, som er saerlige, fordi gavilen liggeriskel. Det
betod ogsd, at de &bninger, der tidligere varigavlen,
ikke blev genskabt pga. risiko for brandsmitte. Men fordi
deterden samme, Realdania By & Byg, der ejer begge
matrikler, blev der givet dispensation til et brandspjaseld

i gavlen. Spjeeldet lukker af for luftgennemstrgmning, s&
reg ogild ikke kan sprede sig gennem f.eks. ventilations-
kanaler eller andre d&bningeribrandmure.

Ladens udpegning som bevaringsvaerdig gav ingen pro-
blemeriforhold til den nye funktion. Nar en bygning er be-
varingsvaerdiq, er detkun detydre, der er beskyttet, og den

nye tagkonstruktion fik samme form og materiale som den
tidligere, ligesom de murede facader stort set blev bevaret
uaendret med spor efter tidens om- og tilbygninger.

Skulle facaderne have béret den nye tagkonstruktion,
havde det kraevet nye beregninger for murvaerkets bae-
reevne, og dethavde det naeppe kunnetleve op til. Men
detblev heller ikke nedvendiagt, for i dag skal murene ikke
baere andetend sig selv,da derinde i bygningen blev
opfert en helt ny konstruktion, som beaerer det nye tag.
Konstruktionen bestdr af indspeaendte stdlsejler placeret
pdindersiden af ydervaeggene og skjult bag nyopforte,
murede inderveegge. De oprindelige bindbjeelker er
bevaret og satistand, sé de er synlige irummet. Den
samlede Igsning blev valgt netop for at bjselkerne kan
vidne om bygningens lange liv, og de gamle ydermure
med deres spor og patina kan fortsaette med atindgdi
den historiske helhed med de andre bygninger.

j 'k.-l

- Med pladstil sd mange overnattende gaester bliver
myndighedskravene de samme som for hoteller. Det
omfatter bl.a. talevarsling via hgjttalere og skiltning med
markering aof flugtveje, placering af brandslukningsudstyr,
modesteder m.m. | det fredede stuehus betod det, at fred-
ningsmyndighederne skulle godkende placeringen af skilte
og hejttalere og evrige dele til varslingsanlaegget. Her ses
interior i stuehuset med en hgjttaler placeret under loftet.

<« | stuehusets gennemgdende gang, dielen, i stueetagen
er en zeldre dor (til hojre i billedet] blevet brandsikret med
bd&de brandhaeammende maling og en pladebeklaedning,
dervenderind mod dettilstodende rum. | detlille vindue
ved siden af deren er det gamle glas bevaret, selvom det
ikke kunne godkendesi forhold til brand. Der blev derfor
etableret et forsatsvindue med brandsikkert glas pd den
side, der vender veek fra dielen, s& det gamle vindue med
sin historiske rude kunne bevares.

=» Interior fra stuehusets tagetage med
nye toiletrum, der minder om gamle skabe.

« Ladens gavl mod stuehusetrummede tidligere vinduer,
meniforbindelse med transformationen blev gavlen sat
om af brandhensyn. For atundgd brandsmitte, er der ikke
leengere dbningerigavlen bortset fra et brandspjeeld, der
blev givet dispensation til. Den nye tilbygning i forgrunden
indeholder kgle- og fryserum og lager til kolonialvarer
samttoilet og garderobeplads.
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CASE

Dyrehave Molle i Nyborg:

Vognport transformeret til boliger
med krav til lys og isolering

En ny funktion til en udtjent vognport er grundlaget
for bevaring af det samlede kulturmiljg, som den
historiske Dyrehave Molle med tilherende bygninger
og haveanlaag udgor.

| udkanten af Nyborg ligger Dyrehave Molle fra 1858.
Vindmellen med tilhgrende magasin, vognport, mallerbo-
lig og have er placeret pd byens hgjeste sted og udger
etvelbevaret kulturmilje. Selve mellen er fredet, mens
stuehuset fra 1860, vognporten fra omkring ér 1900 og
de gvrige bygninger er bevaringsvaerdige; mollerboligen
med hgj bevaringsveerdi (SAVE-veerdi 3] og vognporten
med middel bevaringsveerdi (SAVE-veerdi 4). Realdania
By & Byg kebte anleeggeti 2018, og efter restaurering
maler mollenigen mel, og mallerboligen er stadig bolig.

Vognporten ertil gengaeld bygget om til en ny funktion.
Den husede oprindeligt ogsd en hestestald og das il
mollersvendene og anlaeggets beboere, men eridag
genopstdet somto nye lejeboliger. Da Realdania By &
Byg overtog bygningen, var den i meget darlig stand og
naermest faldefeerdig, men det gav alligevel mening at
bevare den, fordi den er envigtig del af helheden. Trans-
formationen af dentil beboelse har betydet, at det sam-
lede kulturmilje ogsd rent skonomisk kan bevares med
mollenidrift som museumsmaolle.

Dispensation for isolering fravalgt

Mollerboligen skulle genindrettes til to lejligheder, og
detkunne ggres nogenlunde smertefrit, fordi funktionen
altid har veeret bolig, i hvert fald i det meste af bygningen.
Derimod skulle vognporten aendres markant for at kun-
ne blive til yderligere to boliger. Nar en bygning eendrer
funktion, felger der nemlig som regel en maengde myn-
dighedskrav med il f.eks. isolering og dagslysforhold,
og det gjorde der ogsa til vognporten.

I mollerboligen blev derisoleretitag og terreendaeck, og
de murede ydervaegge blev efterisoleretindvendigt. Det
havde vaeret muligt at ansege kommunen om fritagelse
for Bygningsreglementets krav omisolering, fordi mol-
lerboligen er bevaringsveaerdig, men Realdania By & Byg
onskede atbidrage til at nedbringe energiforbruget og
valgte derfor atisolere. Selv om indvendig isolering slg-
rer detaljer som f.eks. stuk og paneler, kunne denne lgs-
ning forsvares, da der stort set ikke var bevaret historiske
detaljerindenfor. Isoleringen af ydermurene blev udfert
af letbetonplader limet direkte p& muren. Isoleringsma-
terialet er uorganisk, s& skulle der opstd fugt, er det ikke
etproblemiforhold til rdd og svamp. Til tag- og loftisoler-
ingen blev der anvendt traefiber.
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Vognporten er ligeledes bevaringsvaerdig, men ogsd
her valgte Realdania By & Byg at undlade at sege om
dispensation forisolering og i stedetisolere efter Byg-
ningsreglementets krav. Hele tagkonstruktionen blev
fornyet, s& detvar let atindpasse isoleringenide nye
bygningsdele, og somimellerboligens tag blev der an-
vendttraefiber. | vognporten var en indvendiqg isolering af
ydervaeggene ikke noget problem, da der her aldrig har
vaeret dekorative detaljer. Her blev valgt en indvendig
isolering efter en klassisk metode med en ny indervaeg
ogisolering mellem denne og ydermurene.

Men kravene til isoleringstykkelser fik afledte effekter. Det
indvendige areal blev mindre, fordi isoleringen stjal noget
af dettidligere gulvareal, og huset blev teettere og fik derfor
behov for mere end den naturlige ventilation, der kan ska-
bes ved at dbne vinduerne og lave gennemtraek. | vognpor-
ten blev der derfor ogsd etableret et ventilationsanleeg.

Herudover stillede Bygningsreglementet krav til maeng-
den af dagslys, der kan treenge indi en bolig. Selvom det
dagslys, som vognportens oprindelige vinduesd&bninger
gav mulighed for, blev suppleret ved at seette glasdere i
detidligere portdbninger, var detikke nok. Detblev Igst
ved at etablere nye ovenlysvinduer, der sgrgede for, at
dagslyskravene blev overholdt.

- Vognportens gamle ydermure mdtte igennem omfat-
tende istandseaettelse, men de eridag med til at fastholde
dethistoriske miljo.
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= Dyrehave Mglle med tilhgrende bygninger udger et
samlet kulturmiljo. Til hgjre ses stuehusets tag, i midten
vognporten og til venstre mgllen med det sammenbyg-
gede magasin, deridag erindrettet til erhverv samt et
forsamlingslokale, hvor der af brandhensyn hejst ma
veere 50 personer.

Fokus pd flagermus

Ogsa flora og fauna kan udlgse krav til bygge-
ri. Tilmolleanlaegget horer nemlig en have, og
kombinationen af gamle bygninger og gamle
treeer giver gode leveforhold for flagermus.
Det geelder for alle flagermusarteri Danmark,
atde er omfattet af EU’s habitatdirektiv, og
detbetyder, atflagermus ikke md forstyrres i
yngle- og dvaleperioden. Indgreb som eksem-
pelvis byggearbejder skal derfor ske uden for
denne periode, dvs. fra ultimo august il primo
november. Eftersom bdde de gamle byg-
ninger og de gamle treeer skulle bevares, og
dader ikke blev fundet spor efter flagermusii
vognporten, hvor de sterre indgreb skulle fore-
tages, vurderede kommunen, at byggeriet ikke
ville pavirke eventuelle flagermus.
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Nyt hus bag gamle mure

I vognporten var det ikke kun tagkonstruktionen og tag-
daekningen, der blev skiftet ud, for terreendaekket skulle
ogsd fornyes. Ogsda det afstedkom krav til bl.a.isolering,
og derfor blev det nye terraendaek ganske tykt (60-70 cm].
Det betod, at der skulle graves s meget ud, atman kom
under niveauet for de oprindelige fundamenter, som der-
med blev ustabile. Det blev derfor ngdvendigt atunder-
fundere ydermurene. Ifglge statiske beregninger skulle
selve murene, der kun er halvstensvaegge med nogle
supplerende helstenspiller, ogsd forsteerkes. Det endte
derfor med nogle meget omfattende sikringsarbejder

af detgamle murvaerk, og i praksis star deridag bag
facaderne et moderne hus, der stotter de gamle tegimure
- ellers kunne de forskellige krav ikke overholdes.

| sidste ende blev det sdledes stort set kun ydermurene,
der stod tilbage efter transformationen, men det har til
gengeeld betydet, at de historiske facader og oplevelsen
af detsamlede molleanlaeg er bevaret.
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= |dentidligere vognporter deridagindrettet to leje-
boliger. Bade tag, terreendeek og yderveegge har faet
efterisolering, og der er satglaside gamle portdbninger.

4 Dyrehave Mglle troneribaggrunden, mens moller-
boligen, deridag erindrettetmedto lejligheder, ligger
langs den trafikerede vej og har faet lydisolerende vinduer.

Museumsmel giver
risiko for stoj

Dyrehave Mglle skal fremover vaere museums-
molle, der af og til seettes i gang og producerer
en mindre meengde museumsmel, sd besog-
ende kan se, hvordan det foregar. Af den grund
kraevede kommunen, at stgjniveauet fra mollen
skulle undersoges, sd naboerne kan veere sikre
pdikke atblive plaget af for megetlarm. Ge-
nerne blev vurderet som ganske begraensede,
dader kun er stgji de korte perioder, hvor der
males mel - endda pd maskineri, der er place-
retindendegrs. Derimod skulle Realdania By &
Byg sikre, at der ikke den anden vejville veere
stejgener fra omgivelserne til lejlighederne iden
tidligere mellerbolig. Den vender nemlig ud mod
den trafikerede Dyrehavevej, og derfor skulle
der foretages foranstaltninger mod trafikstaj,
som blev Igst med seerligt lydisolerende vinduer.

Dyrehave Molle
Dyrehavevej 84,5800 Nyborg

Opfort: 1858 og senere

Erhvervet: 2018

Istandsat: 2019-2021

Anvendelse: Kulturformidling og beboelse

4 Ivognporten kunne krav om dagslys opfyldes ved
atsupplere de eksisterende dbningerifacaden med
nye ovenlysvinduer.
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CASE

Soetatens Pigeskole i Kebenhavn:

Restaurering med omfattende miljgsanering

En storre miljosanering i Soetatens Pigeskole har tyde-
liggjort, hvad valget mellem at forsegle og bortskaffe
miljeskadelige stoffer kan betyde for oplevelsen af en
bygnings arkitektoniske og historiske veerdier.

Midti NyboderiKgbenhavn ligger en monumental mur-
stensbygning, deri 1859 slog dgrene op for detre af
flddens mandskab, s& pigerne kunne komme i deres
egen skole, Spetatens Pigeskole. Allerede efter ti ar blev
pigerne aflgst af nogle ganske anderledes elever, da
bygningeni 1869 blev til spofficersskole og kadetskole
-enfunktion den havde fremtil 1939.1 1992 blev byg-
ningen fredet, og de seneste artier har den vaereti privat
eje som kontorbygning, siden 2003 med Realdania By &
Bygsom ejer.

|1 2004-2005 gennemforte Realdania By & Byg den
forste store restaurering, som iseer omfattede en
tagudskiftning, mens endnu en stor restaurering fra
2020-2022 koncentrerede sig om interigrerne. Restau-
reringerne har ikke haft karakter af transformation,
fordi bygningernes funktion er den samme som for, og
der har derfor ikke vaeret myndighedskrav knyttet til en
funktionsaendring. Men for at den historiske bygning
for alvor kunne komme til sin ret og samtidig tiene som
ramme om moderne arbejdspladser, kreevede deten

restaurering, som - skulle detvise sig - bragte andre
lovgivninger i spil. Den seneste restaurering gav nemlig
uventede overraskelser, da der blev fundet bdde asbest
og PCB.

Ligesom asbest er PCB et miljgfarligt stof. Det blev
tidligere brugti byggematerialer til f.eks. fuger, og det

er skadeligt for sGvel mennesker som miljp og eridag
forbudt. Ifelge arbejdsmiljglovgivningen kraevede fundet
af disse stoffer en saerlig hdndtering. Realdania By &

Byg valgte at gennemfgre en sanering i sé stort omfang,
som detvar muligt, uden atvaere for hdrdhaendet ved den
fredede bygning, og dermed lade restaureringen blive et
miljgsaneringseksperiment - selv om det béde fordyre-
de og forleengede projektet.

Magnesitgulve med asbest

Itidens lob var der i de enkelte rum kommet forskellige
qulvbelaegningertil, som regel lagt oven pd eeldre qulve.
De senere tilkomne belaagninger var sd slidte, at de ikke
kunne genbruges, og spaendingen var stor, da man fier-
nede lag for lag, for ville man mon finde de oprindelige
qulvbraaedder nedenunder? Detvar ethdb, atde gamle
qulve fandtes og kunne genbruges. Det gjorde de faktisk
imange rum, men desveerre var der lavet store hak ned

i breedderne, sé de ikke kunne bevares. Det skyldtes
sandsynligvis den qulvtype, der formentlig engangi
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- Soetatens Pigeskole blevindvieti 1859 som
skole for flddens mandskalbs detre. Den statelige
bygning ligger midti NyboderiKebenhavn, mener
ukendtaf mange, fordi den ligger tilbagetrukket fra
gaden og skjultbag mure.

1920'erne var lagt oven pd de oprindelige traequlve: mag-
nesit. Denne qulvtype er et fugefrit qulv, der udstebes og
derefter skal haerde, og hakkene har sikkert skullet binde
magnesit og qulvbraedder bedre sammen. Fyldstoffeti
qulvmaterialet kan veere forskellige organiske eller uor-
ganiske materialer, og detbestod tidligere ofte af asbest,
der giver slidstaerke gulve, men er sundhedsskadeligt, og
som i dag ikke leengere mé anvendes. Derfor skulle man
ifolge arbejdsmiljglovgivningen sikre, at asbeststovet ikke
spredte sigiforbindelse med istandsaettelsen. Detkunne
ske enten ved atforsegle gulvet, sd asbesten blevind-
kapslet, eller ved atflerne det asbestholdige materiale.

| alle tilfaelde kunne de gamle braeddequlve ikke bevares.
Enforsegling, hvor man kunne laegge nye breeddequlve
ovenpd, ville have veeret den mest enkle lesning, men blev
kun valgt et enkelt sted:i gallerigangen omkring aulaen

- dog uden braeddegulv, men med gulvspdn og et fast
teeppe. | de gvrige rum blev en forsegling fravalgt, daden
risikerer at blive edelagt, hvis en hdndvaerker engangi
fremtiden skal bore eller skrue igennem gulvet. Detville
derfor betyde, atdetved hvert eneste lille indgreb ville
vaere npdvendigt med en storre maengde beskyttelsesfor-
anstaltninger - hvis tilstedevaerelsen af asbest overhove-
detville veere kendt. Det var for risikabelt, og derfor valgte
Realdania By & Byg at flerne magnesitgulvene irummene
frem for atforsegle dem, selv om det kraevede en stor ind-
sats atopfylde Arbejdstilsynets krav til asbestsanering.

Kravene omfattede bl.a.vaernemidler til hdndveaerkerne
som dndedraetsvaern og overtraeksdragter samt saerlige
omklaednings- og badeforhold. Omrddet, hvor asbest-
stovet fandtes, skulle adskilles fra omgivelserne med

en stovteet afskeermning og adgang via en luftsluse, og
der skulle veere undertryk, s stovet ikke kunne spredes
tilandre omrader, ligesom den udsugede luft skulle ren-
ses. Herudover var lpbende rengering nedvendig, mens
arbejdetvarigang, og ndar detvar afsluttet, skulle der




4 | kontorerne, der oprindeligt var skolestuer, var
der pd ettidspunkt udfert pudsede lofter, som
skjulte de oprindelige bjaelkelofter. Det blev med
fredningsmyndighedernestilladelse besluttet
atfijerne pudslofterne for at genskabe de oprin-
delige rum sé vidt muligt. Men beslutningen fik
konsekvenser, for pudsenindeholdt PCB.

50

Soetatens Pigeskole
Borgergade 111, 1300 Kebenhavn K

Opfort: 1859
Erhvervet: 2003
Istandsat: 2004-2005 og 2020-2022

Anvendelse:  Kontor- og medefaciliteter

foretages en grundig slutrengaring. Asbestholdigt affald
skulle ogsd handteres og bortskaffes efter seerlige reg-
ler. Asbestarbejdet var séledes kompliceret og skulle
udfgres af en autoriseret virksomhed og i gvrigt ogsd
anmeldes til Arbejdstilsynet.

PCB i pudsede lofter

Etandet problem var fundet af PCB, som ogsd kraevede
seerlige forholdsregler. Inden ombygningen skulle det
underspges, om bygningen indeholdt PCB, og detgor
bygninger somregel, fordi PCBisaer i byerne findesii luf-
ten — den kan séledes komme ind i en bygning fra andre
bygninger. Undersggelsens resultat skulle anmeldes til
kommunen, og hvis der blev fundet PCB-holdige materi-
aler, skulle de flernes og bortskaffes efter saerlige regler
eller forsegles. PCB afdamperiluften og kan f.eks. saet-
te sigimaling og puds, og problemeti Pigeskolen kunne
l@ses ved at male de PCB-holdige materialer over og
pd den mdade indkapsle PCB'en. Modsat asbesten kan
man efterfelgende godt bore huller o.l. udenrisiko.

l _

1 Efterflernelsen af de PCB-holdige pudslofter
er de oprindelige bjaelkelofter igen blevet synlige.

<« | forbindelse med den anden store restaure-
ring, der varede fra 2020-2022, blev en nyere
overflade af plastikmaling neensomt afrenset fra
aulaens monstermurede vaegge. Gallerigangen,
deromkranser aulaen pd 1.sal., erigvrigtdetene-
ste sted i bygningen, hvor maniforbindelse med
miljgsaneringen valgte atlade de asbestholdige
magnesitgulve ligge og forsegle dem.

| Spetatens Pigeskole var detvalgetom atfierne de
eeldre, pudsede lofter, som skjulte de oprindelige synli-
ge bjeelkelofter, der var anledning til kravet om sanering,
fordi pudslofterne indeholdt PCB. Ligesom for asbest-
saneringen resulterede deti omfattende foranstalt-
ninger som beskyttelsesdragter, luftsluser og lebende
stpvsugning for at reducere spredning samt en forsvar-
lig bortskaffelse af detfjernede pudsmateriale.

Dilemma for bygningsejere

For ejere af historiske bygninger, der stdr foran en restau-
rering, kan valget mellem at flerne miljeskadelige stoffer
ellerlade dem blive pd& deres plads sdledes rumme store
dilemmaer. | Spetatens Pigeskole har valget om atflerne
de pudsede lofter og fremdrage bjeelkelofterne haft stor
betydning for arkitekturen og genskabelsen af de histori-
ske rum, meniandre tilfaelde kan ikke mindst gkonomien
givetvis tale for atindkapsle materialet. Det vil, som altid
irestaurering, veere en afvejning af hensyn og en vurde-
ring af, hvad der er muligt.
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CASE

Hindsgavl Slot ved Middelfart:

Stalde blev omdannet til hotel og mederum med
krav til dagslys og redningsdabninger

Kreative losninger med inspiration i traditionel
byggeskik har gjort det muligt at udnytte tagetagerne
pade fredede staldbygningeriavisgdarden ved
Hindsgavl Slot.

Syd for Middelfartligger Hindsgavl med en historie, der
gartiloage til 1200-tallet. Den nuvaerende hovedbygning
stammer fra 1780'erne og blev fredeti 1918. Over for
hovedbygningen med dens sideflgje ligger dettilhgrende
avisgdrdsanlaeg, som blev genopfart efter en brand i
1859 og fredeti 1954, inden detblev haergetaf endnu en
brandi 1977.Realdania By & Byg overtoq i 2003 Hinds-
gavls hovedbygning fra Realdania og kebte i 2005 avls-
gdrdsanleeggettilbage fra Middelfart Kommune. P& det
tidspunkt stod der stadig grise og keer i staldene.

Hovedbygningen er lobende blevet restaureret med
traditionelle metoder og materialer, men det har vaeret

en anden sag at give avlsgdrdsanlaegget nyt liv. Mens
hovedbygningen var hotel og konferencecenteriforvejen,
skulle avisleengerne transformeres til en helt ny funktion:
staldene til hotelveerelser og me@derum, den store age-
rumslade til konference- og arrangementssal. Fordi
staldene ogladen havde mistet bade interior og tagkon-
struktionibrandeni 1977, var der her friere rammer foren
ny funktion - men begraenset dagslys blev en udfordring.

Smidig fredning

Selvom hele anlaegget er fredet, var fredningsmyndighe-
derne positive over for transformationen. Der var nemlig
foretaget mange ombygningeriavislaengerne efter

den store brandi 1977, hvor stort set kun ydermurene
stod tilbage. Der var séledes ganske lidt bevaret fra det
oprindelige anlaeg, primaert de murede ydervaegge fra
1859 med nye tagkonstruktioner, dore, porte og vinduer.
Fredningsvaerdierne |& derfor i det udvendige, mens det
indvendige godtkunne transformeres.

Istandsaettelsen foreqikiitre etaper og var faerdig i hhv.
2008 (kostald), 2010 (svinestald] og 2011 (lade). Kravene
fra fredningsmyndighederne var flest for kostalden, for
da arbejderne bevaegede sig videre til svinestalden,
havde man hgstet erfaringer og kunne give tilladelseii
henhold hertil, f.eks. til omlaegning af tegltage, isolering
af ydervaegge, nye qulve, trapperum med elevatorer og
nye glasdere i eksisterende portdbninger. For svine-
stalden var der herudover etkrav om, atdentidligere
opdelingistald og forpagterbolig fortsat skulle vaere
aflaeselig - en opdeling, som var synlig i kraft af forskel-
lige vinduestyper af hhv. jern og tree. Det blev sdledes
understreget, at det for fredningen isaer var facadeud-
trykket, det var vigtigt at fastholde, mens det stod mere
fritat arbejde med indretningen.
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Dagslysitagrummene

Mens fredningsmyndighederne ikke var afvisende over
for atanvende tagrummene til nye funktioner, blev der
givet afslag pd etablering af tagvinduer. Det gav nogle
udfordringeriforhold til at sikre tilstrackkeligt dagslyside
meoderum og hotelvaerelser, som detvar meningen atind-
rette itagetagerneide to staldlaenger. Men heldigvis var
der enraekke lasteluger, som kunne blive til tagfodskviste
med vinduer, ligesom der blev givettilladelse til at opfore
nogle f& nye kviste i samme format og udseende. Kvistene
gav ikke blot dagslys, men ogsé mulighed for atkigge ud
pd&omgivelserne.

| kostalden blev tagetagen indrettet til mgderumii for-

skellige storrelser, men dagslysindtaget fra kvistene var
ikke tilstreekkeligt, s& der matte kreativ teenkning til for at

54

finde en Igsning. Inspirationen kom fra de eksisterende
udluftningshaetteritagryggen, som er et traditionelt traek
pd landbrugsbygninger. Haetterne blev eendret til “rytter-
lys", og en raekke nye blev opfertisamme format, menien
nyfortolkning udferti stal og beklaedt med egetraeslamel-
ler.Med disse nye ovenlysheetter blev den pdkraevede
maengde dagslys opndet.

| svinestalden kunne der ikke indrettes mgderum, for
laengen er ca. halvanden meter smallere end kostalden
og var derfor for trang. Til gengaeld kunne der indrettes
hotelvaerelser, og her blev der givet dispensation, sa
kvistene blev godkendt som redningsdbninger. Pd trods
af, at de ikke overholder Bygningsreglementets krav, var
deres storrelse og placering god nok til, at der ikke blev
gdet pd kompromis med sikkerheden.

Hindsgavl Slot
Hindsgavl Allé 7, 5500 Middelfart

Opfeort: 1786 og 1859

Erhvervet: 2003/2005

Istandsat: 2008-2011

Anvendelse: Hotel- og konference-
virksomhed

« Hindsgavls struktur med en hovedbygning

og sideflpje omkring en gérdsplads gdrigeni
avlsgdrdsanlaegget, hvor den store agerumslade
er en pendanttil hovedbygningen og staldene til
sideflpjene. PA hver side af agerumsladen ligger
staldene - mod vest (tv.) kostalden, mod gst (th.)
svinestalden. Avlsgdrdsanlaegget med lade og
stalde stammer fra 1859, men efter en brand i
1977 var det stort set kun ydermurene, der stod
tilbage fra dengang.

Beskyttelse mod
blyholdig maling

Undervejs i projektet skulle man forholde

sig til krav fra Arbejdstilsynet om szerlige
foranstaltninger i arbejdet med blyholdige
materialer, fordi bly er sundhedsskadeligt.
Tidligere anvendte man bly i flere typer maling
og rustbeskyttelse, og der blev netop fundet
blyholdig maling i de vinduer, der var bevaret
ikvistene pd staldleengerne. Derfor skulle alt
malet treevaerk badde indvendigt og udvendigt
behandles som om, malingenindeholdtbly. Det
kraever bl.a. stovteet afskaermning, seerlig hdnd-
tering af affaldsmaterialer, dndedrastsveern og
stevafvisende arbejdstej samt todelt omklaed-
ning og bad, ligesom der skal foretages blod-
mdaling for at tjekke en evt. blypdvirkning.

4 I kostalden er anlagt en ny midtergang med vaerelser

pd hver side. Der blev segt om dispensation i forhold til lyd,

fordi de nye indvendige vaegge af arkitektoniske drsager
blev opfert af genbrugsmursten uden pudsoverflade

- mendeternetop en pudset overflade, der kan give
helstensvaegge den pdkrasvede isolering mod luftlyd.

1 Hotelvaerelse i kostalden. Kommunen stillede pé& grund
af fredningen ikke saerlige krav til isolering, fordi man

var bekendt med, atderville blive isoleret de steder,

hvor detvar muligtiforhold til fredningsveerdierne: tag,
terreendaek og ydervaegge. Hertil kom, at vinduerne fik
forsatsrammer.
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41 | staldbygningernes tagryg fandtes en reekke
typiske udluftningsheetter, der blev bygget om til
nye rytterlys, s& der kom mere dagslys indenfori
m@derummene.

Seerlige losningeriladen

| den enorme agerumslade fandtes der allerede nyere
tagvinduer, som Realdania By & Byg kunne have beva-
ret, men detvar et enske at genskabe de store, ubrudte
tagflader, og derfor valgte man atfierne vinduerne. Store,
moderne lysekroner, der kan hejses op og ned, rdder
bod pd det manglende dagslys, ligesom lys kommerind i
laderummet via de eksisterende vinduer og nye glasdere
i de oprindelige portdbninger. Portene var endvidere
store nok til at opfylde kravene til flugtveje fra salen, der
kan rumme op til 650 gaester.
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1 |mpderummene pd tagetagen i kostalden
sorger tagfodskviste og rytterlys for udsigt og
dagslys, men det er ngdvendigt at supplere med
kunstig belysning. Der er etableret ventilations-
anleeg med indblaesning bag “skabe” langs
vaeggene og udsugning via taget.

Med denne nye anvendelse af laden blev der ogsd
stillet krav til et regventileringsanlaeg. Brandmyndighe-
derne godkendte en lgsning, hvor en blaeser, der egent-
lig er designettil et korntgrringsanlaeq, kan presse rog
ud af laden i tilfeelde af brand. Her kom en eksisterende
keelder under en del af laden til hjeelp. Det var nemlig
muligt at placere anlaegget il regventilering dér, s& man
ikke skulle finde plads til deti selve laderummet, og
dermed kunne det store dbne rum bevares sd uopdelt
som muligt.

Ndér hensyn til brand og
tilgeengelighed kolliderer

Til kostalden matte der soges om en raskke
dispensationeriforhold til brand, bl.a. fordi
gangbreddeni flugtvejene i trapperummene
blev smallere end pdkraevet. Det skyldtes
onsket om at skabe tilgaengelighed ved at
etablere elevatorer i staldlaengerne, fordi
elevatorerne optog ekstra plads i trapperum-
mene. Da det blev vurderet, at der maksimalt
ville blive tale om ti personer, der skulle flygte
via den smallere passage, gav kommunen
dispensation, fordi det blev anset for at vaere
acceptabelt for flugtvejsforholdene.

1 | hotelveerelserne pdtagetagenisvinestalden
giver tagfodskvistene b&dde dagslys og tryghed,
fordi de er godkendtsom redningsdbninger.
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CASE

Seks historicistiske rad-, ting- og arresthuse:

Tilgaengelighedskrav kaldte

pa kreative losninger

Alternativanvendelse aftidligere feengselsceller og sma
birum lgste udfordringer med handicaptilgaengelighed
og brand i Realdania By & Bygs radhuse.

I lgbet af 1800-tallet blev der opfort enlang raskke rdd-,
ting- og arresthuse over hele Danmark, og af disse ejer
Realdania By & Byg seks, som stilmaessigt spaender fra
tidlig til sen historicisme. Tinghuset i Store Heddinge fra
1838 ograddhusetiVordingborg fra 1845 er nogle af de
tidligste af slagsen fra overgangen mellem klassicismen
og historicismen. Raddhusene i Thisted (1853], Fredericia
(1860) og Sore (1881] er typisk historicistiske, mens det
yngste, rddhuseti Esbjerg fra 1892, naermer sig national-
romantikken. Alle de seks rddhuse er fredet.| dag er det
ikke lzengere de oprindelige funktioner, der holder byg-
ningerneigang - cellerne er nedlagt, og de store r&ids-
ogtingsale bruges tilandre meder og forsamlinger, men
med de respektive kommuner som lejere er de seks byg-
ninger stadig “byens hus” med offentlig adgang til hele
eller dele af anlaegget.

Realdania By & Byg har restaureret rddhusene pd tra-
ditionel vis, mens dele af dem har vaeretigennem en
transformation, hvor bygninger eller rum har féeten ny
anvendelse. Med funktionsskifte og med offentlig adgang
folger en reekke myndighedskrav om bl.a. brandforhold

og tilgeengelighed for alle, s& ogsd kerestolsbrugere og
gangbesvaerede kan bruge bygningerne. Herudover kan
Arbejdstilsynet kraeve en elevator, hvis der skal kunne ser-
veres mad og drikkevarer pé& de forskellige etageribyg-
ningen. Det betyder nemlig, at medarbejderne kan undgad
atbaere tunge ting pd trapperne og derfor ikke udsaettes
for uhensigtsmaessige arbejdsstillinger og tunge Igft. Men
hvordan skaber man niveaufriadgang og finder plads til
en elevatorietfredet hus, der aldrig har veeret indrettet il
det, uden at g& pd kompromis med bevaringsvaerdierne?

Adgang for alle

I forhold til tilgeengelighed var forste udfordring at skabe
niveaufriadgangindibygningerne. | arkitekt Tvedes
raddhus i Sorg kunne det heldigvis skabes i terreenniveau
gennem en eksisterende indgangsderigavlen, mens der
i Kochs tinghus i Store Heddinge blev etablereten rampe
pd& bagsiden af huset op til en oprindelig yderder. Her
matte karmen ombygges, sd derdbningen blev bred nok,
mens selve deren kunne bevares. | Kornerups réddhus i
Vordingborg kunne adgang ligeledes sikres via en ram-
pe op tilindgangsderen pd bagsiden af huset.

I Meldahls rddhus i Fredericia lykkedes det atindpasse
en elevator i bygningens sydlige del, mens den niveaufri
adgang til bygningen matte placeres i den modsatte

ende, fordiderinordgavlen kunne skabes adgang ude-
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fra med forholdsvis f& eendringer; derdbningen mdtte
udvides, og derblevsatenny deri.l Ambergs tinghusi
Esbjerg var der allerede, inden Realdania By & Byg kebte
ejendommen, etableret elevator med adgang direkte fra
gardrummet mellem hovedbygningen og den bagved-
liggende arrestbygning, mens detkraevede en ny lgsning
atkomme ind i arrestbygningen. Den kanidag tilgds fra
gdrdenvia enlift, der erintegreretien ny, udvendig trap-
pe, der ferer op tilen ny indgang i den hgje stueetage.

Forbindelserinde i bygningerne

Detlykkedesialle bygningerne atlgse tilgeengeligheds-
forholdene mellem bygningerne og byen udenfor, men
ogsd indenfor skulle der sikres niveaufri adgang, sd

alle kan komme rundt pd de forskellige etager. | flere of
rddhusene lpste de smd rum, der havde veeret celler eller
arkivrum, problemet.

Det lykkedes nemligi Store Heddinge, Vordingborg,
Thisted og Sorg at placere elevatorerne ganske diskreti
de smdrum, der havde veeret celler eller forskellige birum,
uden ataendre pd rummenes placering og areal, men blot

ved atgennembryde etagedaskkene. Der var sdledes
tale omindgreb, der ikke edelagde fredningsvaerdierne,
somisaer findes i de bevarede planlgsningerogide
storre rum og sale med deres fine proportioner, historiske
materialer og dekorationer. | baghuseti Esbjerg, hvor
arresten havde ligget, var det et trapperum, der lgste pro-
blemet. Der var nemlig hele tre trapperum, og derfor kun-
ne et af dem “ofres” og aendres til en elevatorskakt, sé alle
etager fra keelder til tagetage nu betjenes af en elevator.

Elevator i glasskakt

Hvor detide fleste af rddhusene ikke var muligt at fore
elevatoren heltopitagetagen, lykkedes detiBindesbolls
rddhus i Thisted, deri dag anvendestil turistoureau,
kontorer og udstillingsmaessige og repraesentative for-
mdal. Indpasningen af elevatoren viste sig dog atvaere
vanskelig, selvom deribdde stueetagen og pd 1.sal var
smd rum uden seerlige fredningsvaerdier, der kunne ind-
drages til elevatorskakt. Men elevatoren skabte proble-
mer itagetagen, for den blev nedttil atlande i hjgrnet af
det store udstillingslokale pd loftet, der ellers skulle have
veeret bevaret som ét stort, uopdelt rum. For at blede op

1 Qverst:| Ambergs Tinghus i Esbjerg sgrgeren 4 Nederst: P& bagsiden af Kochs Tinghus i Store

ny trappe med integreretlift for niveaufriadgang til Heddinge gav fredningsmyndighederne tilladelse

bagbygningen. til at etablere en rampe, sé der kan skabes ni-
veaufriadgangtil bygningen.

4 Der skulle gode idéer og en dispensation til
for atf& opfert elevatoren, der med sin glasskakt
og friholdelse fra loft og vaegge star friti rummeti
Bindesbolls Rddhusi Thisted.

4 Brandslukningsudstyr skal veere synligt, meniflere af de histo-
riske radhuse har Realdania By & Byqg faet tilladelse til at udfere
I&dgerne til skabene med slangevinder diskret, f.eks. som her med
engronldge pd engrenvaegiengangi Tvedes RadhusiSorg.
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for dette blev der udvikleten l@sning, der skulle sikre, at
elevatoren ikke blev placereti siteget, lukkede rum, men
kunne std friti det store rum som en boks friholdt fra gavl-
vaeggen og fra tagfladerne. Ydermere fik elevatorskak-
ten veegge af glas. Bade friholdelsen og transparensen
har betydet, at hele tagrummet med gavimur og loftsfla-
der stadig kan opleves pd trods af, at elevatoren skyder
sigopirummet.

Men denne Igsning kunne ikke uden videre gennemfores.
Problemetvar, atelevatoren ikke havde tilstraskkelig
frihgjde over kabinetaget. Det vil sige, at den friplads, der
skulle veere, ikke kunne f& den pdkreevede hojde, netop
fordi elevatoren skulle sté friti rummet. Fripladsen er ngd-
vendig, sd en monter, der udgver service eller reparation
af elevatoren, har plads til sitarbejde og ikke risikerer at
blive klemt. Der blev derfor ansggt om dispensation hos

<« IbaghusetitinghusetiEsbjerg, hvor arresten 1d,

blev de sma cellevinduer udskiftet med store vinduer i
1970'erne, og det betyder, atrummene i dag far dagslys
nok til, atde kan bruges som kontorer. Realdania By &
Byg har satnye vindueri.

Arbejdstilsynet frareglerne om frihgjde, og dispensatio-
nen blev heldigvis givet, ligesom l@sningen blev accep-
teret af fredningsmyndighederne. Det har séledes vaeret
enlang proces at skabe en elevator, der sikrer adgang
ogsa til tagetagen og samtidig indpasser sig sé naen-
somtitagrummet som muligt.

Seaerlige flugtveje

Eter af skabe niveaufriadgang og gere det muligt for
alle atkomme ind i bygningerne. Noget andet er at sikre
det modsatte: At folki tilfaelde af brand kan komme ud via
godkendte flugtveje. Her bad rddhuset i Thisted pd en
seerlig lesning. Bagtrappen Igb hele vejen op til tageta-
gen, men frem for attrappen gik op irummet, er deridag
adgangtildenviaenlemigulvet. Rummetbliver dermed
ikke forstyrret af trappen, men den kan stadig anvendes
brandmeaessigt som flugtve;.

- For atbrandsikre de gamle dere i Kornerups Raddhus i Vordingborg uden at gdelaesgge bevaringsvaerdierne er de
malet med brandhaemmende maling, der er indfarvetidenrigtige farve. | karmene er indfreeset nogleriller, hvor der
er lagtbrandpasta, der ligesom brandmalingen skummer op, hvis det breender, og dermed taetner derdbningerne.
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Nye indsatte i de gamle celler

Alle seks raddhuse indeholder store rum og sale, der
har veeret brugt som byrddssale, tingsale og forsam-
lingslokaler, ligesom deri alle bygningerne ogsd er
reguleere rum bevaret efter de oprindelige boliger

for de fastboende arrestforvarere. Alle disse rum har
veeret lette at bruge som kontorrum, me@derum og sale
til forskellige formdl. Noget andet var alle smarumme-
ne, iseer i de bygninger, hvor de gamle celler var be-
varet. Cellerne havde nemlig ikke bare et meget be-
graenset areal, men havde ogsd af gode grunde sma
og hejtsiddende vinduer. Det gav begreensninger for
en nutidig anvendelse, fordi der var for lidt dagslys og

| alle rddhusene var de oprindelige brede og fornemme
hovedtrapper naturlige at anvende som flugtveje, der
skal holdes farbare, hvis der opstdr brand, ogi flere af
bygningerne blev der netop i hovedtrapperummene
etableret et sprinkleranlaeqg. For at forhindre eller forsinke
spredning af reg og ild mellem trapperummene og de
omkringliggende rum blev de oprindelige dgre, der er
bevaret mod trapperummene, brandsikret med brand-
haemmende maling - sé& behgvede man nemlig ikke skif-
te derene ud, for detville g& ud over fredningsvaerdierne.

Brandhaemmende maling skummer op ved brand og

gor deren taettere, ligesom der i karmtraeet blev indsat
brandpasta, der ogsé skummer op og taetner, sé varme,
reg og ild ikke sé let kan brede sig. Denne type maling

er lidt grov og kan derfor give en nogetru overflade, der
ikke passer til historiske dere, s derene i rddhusene blev

-» Mens projekteringen og restaureringen af Meldahls
Radhus varigangiFredericia, var der et byrddsmedlem,
dersadikegrestol, og han “prevekerte” adgangsforholde-
ne, bl.a.om detvar muligt atkomme ind gennem de for-
holdsvis smalle dgre til de gamle celler. Dgrene er nemlig
ikke brede noktil at opfylde vore dages krav, men det blev
alligevel godkendt, fordi han faktisk kunne komme rundti
korestolen uden problemer. De gamle cellevinduer er for
smda til at give den pdkreevede maengde dagslys indenfor,
sd cellerne kan ikke anvendes som kontorer, men brugesii
dag som kopirum, depot, toiletter og me@derum.

manglende udkig, og derfor kunne cellerne ikke an-
vendes til kontorer. | Esbjerg kunne dette problem dog
Igses i stueetagen, fordi de sma cellevinduer allerede
i 1970'erne var skiftet ud med store vinduer, som blev
fornyet af Realdania By & Byqg. Pd 1. sal blev en rackke
celler sldetsammen ved at flerne dele of skilleveeg-
gene, men pga. de smd feengselsvinduer, der var
bevaret, kunne der ikke vaere kontorer her, og rummet
fungerer derforidag som mgderum. | alle rddhusene
har de sma cellerum og birum faet nye funktioner som
kopirum, depoter, toiletter, tekgkkener og sma mode-
rum - eller som elevatorskakte.

malet og slebet ned mange gange for at opnd enttilfreds-
stillende overflade. De fleste af dem fik ogs& monteret
ABDL-lgsning, dvs. at de lukker automatisk i tilfaelde af
brand, ogialle rddhusene blev der etableret ABA-an-
laeg, automatisk brandalarmanlaeq.

Iréddhusene blev brandmyndighedernes krav til sluk-
ningsudstyr ogsd overholdt, men med visse godkendte
aendringer. Det er selvfelgelig meningen, at brandsluk-
ningsudstyr skal veere synligt, s& det er let at lokalisere

i tilfeelde af brand, og derfor skal f.eks. skabe til slange-
vinder vaere rede. Men i flere af de historiske réddhuse fik
Realdania By & Byg tilladelse til at udfere skabsldgerne
isamme farve som veeggene. P& den made falder ud-
styretidag naturligtind i de enkelte rums farver og deko-
rationer og antaster bevaringsveaerdierne mindst muligt,
uden atman gdr pd kompromis med sikkerheden.

Kochs Tinghus i Store Heddinge
Algade 8, 4660 Store Heddinge

Opfort: 1838

Erhvervet: 2011

Istandsat: 2011-2013
Anvendelse: Kontor- og mgderum

Kornerups Radhus i Vordingborg
Algade 97, 4760 Vordingborg

Opfort: 1845

Erhvervet: 2009

Istandsat: 2010-2013
Anvendelse: Kontor- og mederum

Bindesbolls Radhus i Thisted
Store Torv 4, 7700 Thisted

Opfeort: 1853

Erhvervet: 2007

Istandsat: 2007-2010

Anvendelse: Turistkontor, administration mv.

Meldahls Radhus i Fredericia
Vendersgade 30, 7000 Fredericia

Opfort: 1860

Erhvervet: 2004

Istandsat: 2004-2005

Anvendelse: Turistinformation og medelokaler

Tvedes RadhusiSoro
Torvet 2, 4180 Sorg

Opfort: 1881

Erhvervet: 2010

Istandsat: 2010-2012

Anvendelse: Turist- og erhvervsinformation
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Ambergs ting- og arresthus i Esbjerg
Skolegade 33,6700 Esbjerg

Opfort: 1892
Erhvervet: 2010
Istandsat: 2010-2013

Anvendelse: Kontor- og mgderum



OPSUMMERING

Kort og godt om transformation

Enhver omdannelse af en historisk bygning er unik, og de konkrete lgsninger skal altid
findes i den enkelte situation, som artiklerne i denne publikation viser. Der er dog en
raekke ting, som man altid ber veere opmaerksom pd, nédr man som bygherre overvejer at

transformere en historisk bygning:

Ny byggetilladelse

Nar en bygning skifter funktion, skal der en ny
byggetilladelse til efter det aktuelle bygningsreg-
lement - i princippet, som hvis man skulle bygge
nyt. Det handler om brandsikkerhed, tilgaengelig-
hed, energiforbrug og klimapavirkning, indeklima,
konstruktioner mv.ilyset af bygningens nye funktion.
Gadidialog med kommunen om dit projekt.

Anden lovgivning

Der kan komme anden lovgivning end Byggeloven
og Bygningsfredningsloven i spil, nér en bygning
skaltransformeres - afhaengig af bygningens nye
funktion. Skal der vaere arbejdspladser, kommer
f.eks. arbejdsmiljplovgivningenispil. Gd i dialog
med de relevante myndigheder.

oo

Ndr bygningen er fredet

Gadidialog med bdde Slots- og Kulturstyrelsen og
kommunen, hvis bygningen er fredet. Hensyn til
fredningsveerdier kan ofte betyde, atkommunen
qgiver dispensation, f.eks. i forhold til energikrav, nar
Bygningsreglementet kommer i konflikt med fred-
ningsveaerdierne. Fredning betyder dog ikke, atman
kan gore huset mindre sikkert.

Fé raddgivning

Transformation af bygninger er et kompliceret felt,
og man berindgd samarbejde med kompetente
raddgivere for atfinde gode lgsninger og undgd fejl. |
forhold til brandsikkerhed er detidagilangtde fle-
ste tilfeelde obligatorisk at tilkebe rédgivning fraen
certificeret brandrddgiver. Der kan ogsd vaere krav
om atbenytte en certificeret statiker.

Ndr bygningen er
bevaringsvaerdig

Hvis bygningen er bevaringsvaerdigt og haren
SAVE-veerdi, er alene kommunen myndighed,

og bevaringsveerdierne knytter sig her kun til
bygningens ydre. Det giver mere handlefrihed ind-
vendigtibygningen. Ogsd her kan dispensation

i forhold til f.eks. enerqgikrav vaere en mulighed i
nogle tilfeelde.
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1504 og senere
Odense Adelige
Jomfrukloster

1542 og senere

Norre Vosborg,
Vemb

1580
Taarnborg,
Ribe
1586 og senere
Oluf Bagers
Modrene Gard, Odense
1663-1669
Det Harboeske Enke-
fruekloster, Kebenhavn
1690
Priors Hus,
Aroskobing
1723 og senere

Marcussens Gard,
Aabenraa

68

Realdania By & Bygs
historiske ejendomme

1742 og senere
Faestningens Material-
gard, Kebenhavn

1751-1778 [overdraget)
Poul Egedes Hus,
llimanaq, Grenland

1764
Veerftgdrden Norre Sedam,
Mogeltonder

1775
Stines Hus,

Lolland

1777-1779
Digegrevens Hus,
Tonder

1780
Tidligere drengeskole,
Augustenborg

1784-1785
Hindsgavl Slot,
Middelfart

1795

Bent Madsens Gard,
Dreslette

1823
Hojergard,
Hojer

1827

Gammelby Molle,
Fredericia

1838
Kochs Tinghus,
Store Heddinge

1843-1845
Kornerups Radhus,
Vordingborg

1853
Bindesbglls Radhus,
Thisted

1858
Soetatens Pigeskole,
Kobenhavn

1858
Skagen Gra Fyr,
Skagen

1858

Dyrehave Molle,
Nyborg

1860

Meldahis Radhus,
Fredericia

1860
Riises Landsted,
Frederiksberg
1864/1873
Hojgarden,
Sejero
1865
Kalines Hus,
Leeso
1880
Tvedes Radhus,
Soro
1892
Ambergs Tinghus,
Esbjerg
1895
Tidligere brandstation,
Augustenborg
1898

Stoberihallerne,
Praesto

1901

Familien Jensens Gard,

Korup

1905
Havnemesterboligen,
Skagen

1906
Villaen,
Hojer

1907-1908
J.F. Willumsens Hus,
Hellerup

1908
Stationsbygningen
i Gelsted

1910
Amtmandsboligen,
Hjorring

1912 og senere
Ronne Gl. Elvaerk
og Badeanstalt

1913
Rosenhuset,
Hellerup

1917

Bakkekammen 40,
Holbaek

39

1917

Ballonhangaren,
Kobenhavn

1918
Ejnar Ornsholts
eget hus, Nakskov
1918
Landsted af
Kay Fisker, Snekkersten
1924
Edvard Heibergs eget hus,
Virum
1929/1931
Arne Jacobsens eget hus,
Charlottenlund
1934
Statshusmandsbrug,
Skovbolling
1936
Kay Fiskers egen lejlighed
i Vestersohus, Kebenhavn
1936

Arne Jacobsens sommer-
hus, Gudmindrup

1937
PH’s egethus,
Gentofte
1939
Viggo Moller-Jensens
eget hus, Kgs. Lyngby
1951
Arne Jacobsens eget
hus, Klampenborg
1952
Varmings eget hus,
Gentofte
1953
Clemmensens eget hus,
Gentofte
1954
Esken,
Fdrevejle
1955
Erik Chr. Serensens eget
hus, Charlottenlund
1956
Bertel Udsens eget hus,
Lyngby

1956-1959

Jarmers Plads 2,
Kobenhavn

1958
Gunnlogssons eget
hus, Rungsted Kyst

1958
Knud Friis’ eget hus,
Brabrand

1958
Vilhelm Lauritzens
eget hus, Hellerup
1960
Romerhuset,
Helsingor
1963
Exners eget hus,
Skodsborg
1966
Glasalstrup,
Hasselager

1969/1971
Poul Erik Thyrrings
eget hus, Herning
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Jakob Lerche: Side 34-35.

Arla Fonden: Side 13 ned.

Steffen Stamp: Side 8.

Jan Knudsen: Side 12.

Dorthe Bendtsen: Side 61 th.

Jens Markus Lindhe: Side 65 midt.h.

Realdania By & Byg: Side 6, 15, 20, 21, 23 tv,, 23 th,, 24 ned.,, 25, 31,50 gv,, SO ned., 51.

Fotos pa tidslinje side 68-69:

Adam Merk, Anders Sune Berg, Helene Hayer Mikkelsen, Jakob Bekker-Hansen, Jan Knudsen, Jens
Markus Lindhe, Jergen Jensen, Kim Hgltermand, Kira Ursem, Kurt Rodahl Hoppe, Lars Gundersen, Mark
Syke, Ole Meyer, Per Munkgard Thorsen og Lars Degnbol, Rasmus Hjortshgj, Rhodos/Fotografen Ruben
Blaedel, Steffen Stamp, Senderborg Kommune, Realdania By & Byg m.fl.
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Realdania By & Byg har siden 2003 opbygget en portefolje af knap 70
ejendomme, som til sammen repreesenterer dansk bygningskultur gennem 500 ér.

Langt de fleste ejiendomme har gennemgdet en restaurering, sa deres historiske
og arkitektoniske vaerdier bevares for eftertiden, samtidig med at det er gjort
muligt at leje dem ud til en nutidig anvendelse pd et skonomisk baeredygtigt
grundlag.

Nogle af eiendommene er ikke blot restaureret men har undergdeten
transformation, derved at en eller flere af de bygninger, som ejendommen bestar
af, har skiftet funktion.

Denne publikation preesenterer en raekke projekter, hvor Realdania By & Byg har
arbejdet med at finde gode losninger for ejendomme, der er transformeret fra én
funktion til en anden eller er gennemgribende opdateret for at kunne fungere som
ramme om moderne aktiviteter - samtidig med at bygningernes arkitektoniske og
kulturelle vaerdier er kommet fremii lyset.

Artiklerne i publikationen giver et indblik i, hvordan Realdania By & Byg i dialog
med kommuner og fredningsmyndighed har navigeret i krydsfeltet mellem hensyn
til bygningskulturen, eiendommens nye anvendelse og de gaeldende lovkrav pd
tidspunktet for det enkelte projekts gennemforelse.
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