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HEMSEDAL

Fra skole til omsorgsboliger
Transformasjonsanalyse

ﬁ% Husbanken

Revisjon 1 - 09. mai 2025

Transformasjonsanalyse

Transformasjonsanalysen av gamle Ulsak skole utfgres
i samarbeid med Husbanken. Hemsedal kommune
sgkte om midler til analysen varen 2025 og engasjerte
Built arkitekter til oppdraget.

Mulighetsstudiet vurderer det eksisterende bygget
og potensiale til a transformere det til boliger.
Prosjektet fokuserer pa areal- og kostnadseffektive
boliger og sosiale boformer. Omsorgsbolig, boliger for
fgrstegangsetablerere og livigpsleiligheter vurderes i
prosjektet.
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tid August ‘ September ‘ Oktober ‘ November ’ Desember q .
Fremdrift

q e ilbake- P 5
fase Innsikt - Konseptutvikling mlﬁf,-n;e, Mulighetsstudie

Prosjektet pagar hgsten 2025 med oppstart i slutten
av august og endelig leveranse fgr jul samme ar.

N $ Mulighetsstudiet deles opp i fire faser - innsiktsfase
i PR a0 baariaidar atiamatiy’ ooy e med oppstartsmgte og befaring, analyse av
eksisterende bygg og omradet, konseptutvikling med
medvirkning L 2 0] AL o 0 o
R utvikling av tre alternative tranformasjonsstrategier,

medvirkningsfase og til slutt et mulighetsstudie.

mgter

oppstartsmote arbeidsmate midtveismate arbeidsmote presentasjon
(mate i Hemsedal*) (digitalt) (mote i Hemsedal*) (digiatlt) (mate i Hemsedal**

Estimert ressursbruk i prosjektperioden

| fremdriftsplanen legger vi til grunn en ressursbruk pa litt under én person i de periodene der prosjektarbeid er angitt,
totalt 3,5 maneder. Dette tilsvarer et snitt pa 130 timer per maned, som samlet utgjer ca. 450 timer over prosjektperioden.
*Reise og opphold ihht. Statens reisergulativ

**Om stotte
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Beliggenhet

Gamle Ulsak skole ligger mellom fylkesveg 2920,
Lykkjavegen og riksveg 52 langs Bedehusvegen.
Den gamle skolen ligger sentralt pa Ulsak og ca 3,5
km langs Hemsedalsvegen fra Hemsedal sentrum og
administrasjonssenteret Trgim.

Fra hgsten 2023 opphgarte skoledrifta ved Ulsak

skole, og ble flyttet til Hemsedal skole. Skolebygget
pa Ulsak brukes i dag som midlertidige lokaler for
barnehagen fgr den flytter inn i nytt barnehagebygg
s@r pa skoletomta i 2027. Ulsak skole vil da veere
funksjonstgmt og trenger nytt liv og ny bruk.
Transformasjonsanalysen vurderer byggets potensiale
for ombruk og transformasjon til nytt program.
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Den gamle skolen og
barnehagen er bygget
trinnvis rundt et stort inntun.

Bebyggelsen

SKOLEBYGGET  ORIGINALT ~ MENIGHETSHUSET
(1983) SKOLEBYGG (1960)  (CA1920)

Oppvekstsenteret er bygget trinnvis og bestar
T@MMERSTUA GYMSALEN BARNEHAGEN . . . .
(CA1900) (1994) (2008, 2011) av mange ulike bygg med forskjellige funksjoner.
Byggene har blitt brukt som skole, barnehage,
lekestue, gymsal, menighetshus pa privat tomt, og
midlertidige lgsninger for de ulike programmene.

Tomta heller mot syd med flott utsikt over fjellene og
Hemsila som renner gjennom Hemsedal. Tomta er dyp
og uteomradene mellom byggene oppleves genergse
og solfylte.
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Skolebygget fra nord

Inntunet mellom byggene
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Tgmmerhuset Menighetshuset
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Gymsalen (1994) Tunet brukes som lekeplass for barnehagen
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Klasserom, pabygg skolen (1983) Klasserom, pabygg skolen (1983)
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Slgydsal i underetasjen, skolebygg (1983) Gammel gymsal i underetasje skolebygg (1960)
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Gymsalen (1994) Gymsalen (1994)
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Overordnede fgringer

Gjeldende plan for omradet er "Omraderegulering for
Ulsak sentrum", PlanID: 2012004.

Tomta er regulert til "Offentlig formal". Teammerhuset,
menighetshuset, den gamle skolen og barnehagen
samt jordet gst for skoletomta er regulert til offentlig
formal. Jordet gst for tomta eies av annen grunneier,
men har veert ansett som en arealreserve for
skoleformal under gjeldende regulering.

Parallelt med transformasjonsanalysen er det

hgsten 2025 pastartet en planprosess for omradet
regulert til offentlig formal hvor ny barnehage, ny
bruk for skolebygget og formal pa resten av tomta vil
reguleres.
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P23

20M

1960

Utviking fra husklynge
ved Lykkjavegen med
misjonshus og skole, til

oppvekstssenter rundt
omsluttet tun
— mot generasjonssenter

o>

2026

Analyse av anlegget

Skoleanlegget har utviklet seg fra husklynge

langs Lykkjavegen med misjonshus og skole til et
oppvekstsenter rundt et felles tun. | 2026 ferdistilles
ny barnehage pa tomta.

Det fgrste huset pa tomta var tgmmerstua og
menighetshuset. 1 1960 ble det opprinnelige
skolebygget bygget og senere utvidet i 1983. 11994
ble gymsalen lagt til. Barnehagen ble pabegynt i 2008,
utvidet i 2011 og 2013. | Igpet av 2027 ferdigstilles ny
barnehage pa tomta.

Oppvekstsenteret har blitt utviklet trinnvis som

en sammenhengende bygningsmasse rundt et
flott inntun. De ulike programmene pa tomta har
forholdt seg til hverandre og interne forbindelser er
opprettholdt i bygningsmassen.
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lnnganger Hovedinnganger Hovedflyt i bygget er fra

fra nord og gst fra utsiden, inn i tunet, og
utsiden” av bygget samme vei ut igjen

p Hovedinngang

> Anneninngang
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Henvendelse

Lukket skall mot nord,
mer porgst mot indre
gardsrom. Tydelig
innside og utside

— Lukket fasade
— Apen fasade
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Uterom Stgysone, flomfare...

Et inntun godt skjermet
av omkringliggende
bebyggelse ...

.. mot stgy, trafikk og
flomfare

I Primaert uteareal Gul stgysone
Annet uteareal Il Rgd stgysone

Annet uteareal Flomfare
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Definerte uterom

Tunet peker seg ut som
et godt uterom med fine
kvaliteter

Innrammet tun

Annet uteareal

Organisering av tomta

Den eksisterende bygningsmassen er organisert
rundt et felles inntun. Den dype sgrvendte tomta

er gradvis utbygget rundt tunet som rammes inn

av bygningskroppen. Tunet er romslig og har gode
dagslysforhold. Tunet fungerer som et organiserende
element pa tomta og fasadene henvender seg mot
gardsrommet heller enn gatene rundt.
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Oppvekstsenter

Ved a sambruke tunet
far flest mulig brukere
tilgang pa godt uteareal

SAMBRUK?

Oppvekstsenter- |5
modellen
i Hemsedal

Skolebygg uteareal
Barnehage uteareal

Oppvekstsenter

Siden 1988 var barnehagen og barneskolen i
Hemsedal samlokalisert pa tomta. De brukte ulike
deler av bygningsmassen og benyttet begge det felles
inntunet.

"Erfaringane med oppvekstsenter, der barnehage, SFO
og 1.-4. arstrinn er samla og med gode overganger

til barne og ungdomsskule, har sterk forankring i
lokalmiljget", fra artikkelen i Hemsedal kommunes
publikasjon fra desember 2013. Anlegget har spilt en
sentral brikke i neermiljget og har lagt grunnlag for
sambruk og synergi pa tvers av institusjonene.

Det ligger stort potensiale i viderefgring av et blandet
program pa tomta, hvor gode felles- og utearealer
skaper merverdi for samtlige brukere.
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Uterom

Uteareal sgr for ny
barnehage liggeri gul
stgysone. Eksisterende
gardsrom blir mindre
enn dagens tun

[ Primeert uteareal
Annet uteareal

Annet uteareal

Stgysone, flomfare...

Ny situasjon skaper
en serie av tre ulike
uteareal

Innrammet uteareal
Annet uteareal

Annet uteareal
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Programmering

Viktig grensenitt
mellom underetasjen
av skolebygg og
barnehagens uteareal

Ny programmering pa tomta

Den nye barnehagen bygges inntil eksisterende
bygningskropp og deler utearealet pa tomtai tre.
En organisering av tomta med boligtun mot nord
og uteareal til barnehagen pa inntunet og sgr for
anlegget.

INNTUN

BARNEHAGE

Adkomst organiseres etter samme prinsipp med
adkomst til boligene fra fylkesvegen i nord og adkomst
til barnehagen fra riksvegen og Bedehusvegen gst for
anlegget.

[l Bolig med uteareal
Barnehage med uteareal
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Programmering

Underetasjen av
eksisterende skolenbygg
kan bli en buffer mellom

bolig og barnehage

Ny programmering pa tomta

De tre uteomradene ligger pa rekke i helning mot sgr.
Selv om boligtunet er nordvendt har det ganske gode
solforhold grunnet tomtas sgrvendte helning og lite
overskygging av byggene rundt.

\ Det er viktig a Igse grensesnittet mellom det gamle
skolebyggets underetasje og barnehagens uteareal.

1A | i S Underetasjen mater terreng mot nord med sma
— vinduer hgyt pa veggen. Etasjen henvender seg
BARNEHAGE BARNEHAGE BARNEHAGE BOLIG BOLIGTUN mot inntunet med vinduer og utgang rettet sgr. En

"buffersone" langs skolebyggets fasade er ngdvendig
for & opprettholde en avstand mellom nytt program og
barnehagens uteareal.

[l Bolig med uteareal
Barnehage med uteareal
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Karbonfotavtrykk

>50% av byggets
klimafotavtrykk knytter
seg til to av byggene pa

tomta

Betong - 500 kgCOZe/m2
Trekonstruksjon - 200 KgCO2e/m2
Lafteverk - 50 KgCOZe/m2

Totalt Embodied Carbon: 750 000 KgCO2e

Karbonfotavtrykk

Diagrammet for karbonfotavtrykket viser en
kartlegging av det eksisterende byggets fordeling
av karbon. Dette er bundet karbon som allerede

er investert i bygget. Ved & rive og erstatte deler

av bygget, gkes investert karbon pa tomta og
pavirker det samlede karbonfotavtrykket. Det er
derfor viktig & vurdere ngye hvilke bygningsdeler
som kan gjenbrukes og har verdi for videre bruk.
Bygningsdelene av betong, saerlig underetasjen pa
det originale skolebygget og pabygget fra 80-tallet,
utgjgr en stor del av det samlede karbonfotavtrykket
pa tomta.
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Beering
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— Beerende — Baerende
Ikke baerende Ikke baerende
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3,5 | = T Romhﬂydel’

1 3,0
3,2 I
Originalt skolebygg A Menighetshus D
Bygg A og B har gode romhgyder som egner seg
godt til transformasjon til bolig eller annet program.
Menighetshuset D og tammerhuset E er av mindre
/q:\ skala og mindre fleksible i bruk. Gymsalen er et unikt
3.4 25 P~y rom pa tomta og sveert fleksibelt i bruk. Den genergse
3,2 1 romhgyden pa 6,7m tillater 4 dele rommet i hgyden
Pabygg skolebygg B Gymsal A Tgmmerhus E ved bruk av mezzanin eller tribune.
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Dagslys

Mgrke arealer mot Gode dagslysforhold i

terreng pa nordside i skolebyggets overetasje.

underetasje De nordvendte arealene
har mulighet for tosidige
enheter.

Dagslyssone (6m) Dagslyssone (6m)
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Sirku |aSJOn Det originale skolebygget Sentral midtkorridor
deler den dype planen pa

midten

og pabygget fra 80-tallet
er bygget trinnvis og
planlagt hver for seg

Vertikal sirkulasjon Vertikal sirkulasjon

Horisontal sirkulasjon Horisontal sirkulasjon
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Bygg A fungerer som
to separate etasjer med
vertikal sirkulasjon i

bygget ved siden av

o0
Pt S

Sirkulasjon internt
Sirkulasjon via annet bygg

Selvstendige brikker

Bygget er bygget trinnvis og de ulike byggene
fungerer som selvstendige brikker. Dette gjar
transformasjon og megling mellom ulike programmer
pa tomta lettere. Bygg B, C, D og E har selvstendig
sirkulasjon hvor man kan bevege seg vertikalt
innenfor bygget.

Bygg A har en original trapp som er murt igjen og ikke
lenger fungerende. Bygget bruker derfor bygg B og C
for vertikal sirkulasjon. Det kan derfor veere naturlig a
bruke de to etasjene i bygg A som to separate formal

da de ogsa henvender seg i hver sin retning.
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Bygningsdybde

12,3

De stgrre
bygningsdybdene gir
mer handlingsrom for

transformasjon til bolig

Dybde 10-15m
Dybde 15-20m

Egnethet boligtransformasjon

[ Bl

15-20 m: ensidige enheter
10-15 m: ensidige/
gjennomgéaende enheter
<10 m: gjennomgéende

15-20 m: ensidige enheter
10-15 m: ensidige/
gjennomgaende enheter
<10 m: gjennomgaende
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Opprinnelig bruk Undervisningsrommene

er store rom med gode
dagslysforhold og utsyn

Sirkulasjon [ | Undervisning Sirkulasjon [ | Undervisning
[ Menighet Grupperom, lek [ Menighet Grupperom, lek
Ungdomsklubb Personal Ungdomsklubb Personal
Statte Statte
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Romkvalitet

Gymsalen er en unik Undervisningsrommene
romtype pa tomta peker seg ut som med
seerlig romlig kvalitet

I Seerlig romlig kvalitet B Seerlig romlig kvalitet
Romlig kvalitet Romlig kvalitet
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Qu.Jalu|

Styrker

- Romhgyder - gir fleksibilitet i utvikling
- Gode proporsjoner

- Helning mot syd, terrassert tomt

- Uavhengige brikker bygget trinnvis
gir fleksibilitet

- Unike programmer

- Tidsdybde

- Gode solforhold og utsikt

- Unike romkvaliteter

Svakheter

- Orientering gst/ vest.
- Neerhet til barnehagens uteomrade
- Nordvendt uteomrade til bolig

- Tilgjengelighet

auJalu|

- Tilgang til underetasje
- Barrierevirkning ved sammenhengende

bygg
- Dagslysforhold i underetasje

2uJ191sS)93

- Mulighet for sambruk og synergi

- Tett med kommunale tjenester

- God parkeringsdekning

- Overordnet planprossess, mulighet for
forankret og helhetlig plan med
sammensatt program og forbindelser pa
tvers

- Menighetstomta

- Jordet gst for bygget som mulig
utviklingstomt

- Kommunen som samarbeidspartner

Muligheter

- Barnehageprosjekt, planprossess og
transformasjonsanalyse parallelt.
Setter fgringer for hverandre.

- Tap av stedsidentitet ved endring

- Sammensatt trafikkbilde tilrettelagt

auJa1sy3

for biltrafikk, ny utvikling medfgrer gkt
trafikk

- Fa forbindelser for myke trafikanter

- Marked for nye boliger, bygges det

for mange boliger i omradet?

Fallgruver

Bygg-swot

SWQOT-analysen (strength, weakness, opportunity,
threat) viser prosjektets interne styrker og svakheter
og eksterne muligheter og fallgruver.

Byggets styrker er gode dagslysforhold, romhgyder,
fleksibel konstruksjon og unike romkvaliteter.
Svakhetene er adgang og dagslysforhold i
underetasje, nordvendt uteomrade og tett forhold
med barnehagens uteomrade.

Det ligger stort potensiale i den pagaende
planprosessen til & fa til et unikt prosjekt med god
bokvalitet. Det blir viktig & Igse den overordnede
planen for trafikk, parkering og myke trafikanter i
kommunens videre arbeid.
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Eksisterende og nye
programmer

Mulighetstudiet vurderer i hovedsak transformasjon til bolig. Det
er ogsa flere programmer pa tomta i dag som kan viderefgres.
Potensiale for synergi og sambruk er stort og kan gjgre tomta til
et samlingspunkt for nabolaget.

Nye programmer som vurderes i analysen:
- Aldersvennlige boformer/ leiligheter med fellesareal
- Bolig for fgrstegangsetablerere
- Enheter til utleie til yrkesgrupper som kommunen trenger
- Omsorgsbolig (utgatt etter innspill fra helse)

Eksisterende programmer som kan viderefgres:
e _ = - Gymsal

Qe et ' - Fellesarealer, flerbruksarealer
{ _ 5 - Ungdomsklubb (KUL)
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Husbanken

Lan og tilskudd til boligprosjekter i
distriktskommuner

Husbanken kan bidra til & finansiere boligprosjekter i distriktene. Béde lan og tilskudd er
aktuelle finansieringsmuligheter for utbyggere og kommuner som ensker & realisere
boligprosjekter og styrke lokale boligmarkeder.

Inntil en milliard kroner av Husbankens laneramme prioriteres til ln til utleieboliger og an til boligkvalitet i
distriktskommuner i sentralitetsklasse 5 og 6 i SSBs sentralitetsindeks.

Mulighetene er mange for bide private akterer og kommuner som ensker & utvikle og styrke
boligmarkedet i distriktene. Her kan du lese om vére aktuelle l&ne- og tilskuddordninger.

Lan til oppfering eller oppgradering av boliger

Husbanken kan gi lan til oppfering av miljevennlige boliger og livslepsboliger. Kommuner som bygger for
utleie, kan ogsé seke om Llan direkte fra Husbanken.

Er du privat utbygger og vil bygge for videresalg, kan du seke om tilsagn for et ldn som boligkjeperen
overtar. Husbanken kan gi l&n pa inntil 85 prosent av prosjektkostnaden for boligen, selv om panteverdien
er lavere. Den som kjeper boligen ma ha tilstrekkelig betjeningsevne for 8 kunne overta lanet.

Utdrag fra husbankens nettsider om stgtte til boligprosjekter i distriktene.

Boligtyper

Kommunen eier i dag skolebygget, tdmmerhuset, barnehagen
og tomta rundt. Menighetshuset eies av Normisjon, men det
er avtalt at menighetshuset kan innga i mulighetsstudiet mot
at kommunen erstatter arealet som eksklusivt disponeres av
ungdomsklubben KUL.

Malsetningen for mulighetsstudien er &8 undersgke potensialet for
transformasjon til bolig. Aldersvennlige "livsigpsboliger" er seerlig
interessant da mange eldre i Hemsedal er ved god helse og bor i
store eneboliger. En mer sosial, lettstelt og nedskalert boform vil
veere attraktivt pa boligmarkedet i Ulsék og Hemsedal. Likeledes
er det stor etterspgrsel etter rimelige boliger for tilflyttere og
fgrstegangsetablerere. Kommunen har ogsa behov for enkle
boliger som kan leies til yrkesgrupper som virkelig trengs.

Kommunen gnsker gjennom prosjektet & samarbeide med private
aktgrer for & gke tilgangen pa slike boliger pa boligmarkedet.
Mulige samarbeidsavtaler mellom kommunen og private aktgrer
er et viktig tema for a tilrettelegge for slik utvikling.
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"4.2 Kollektive buformer kan bidra til &
lgyse flere av samfunnets utfordringer.

Sosiale boformer

Ei buform der ein delar funksjoner,
areal og hushaldning i ulik grad, bidreg

Bustadspoltisk plan for Hemsedal 2024-2030 har veert fgrende

til 32 bruke mindre areal 0g ressursar. () for vurderte boligtyper. Boligplanen viser til en homogen
] ] o ] boligmasse med store eneboliger og sma husholdninger. Mindre
Einsemd er peikt pa som ei vaksande enheter, mer sosiale boformer og eie-/ leielgsninger tilpasset

utfordring i eit moderne samfunn, vanlige inntekter" er sentrale mal.

seerleg blant unge og eldre. Marginale Mulighetsstudiet "Den smarte fielloygda Trgym" (2022) viser til
et bredt medvirkningsgrunnlag blant lokale. Gjennomgaende

bustdasmarknadar 0og Spredt bebyggelse temaer er nettopp sosiale mgteplasser for unge og eldre, mindre

der einebustaden eller eldresenteret og rimeligere leiligheter og forbindelser for fotgjengere.

er elnaste valgmoglegheit, er 1kk]e el Tranformasjonsanalysen har referert til flere gode eksempler

pa blandet boligsammensetning, delelgsninger og fellesareal
samt sammensatt programmering av eksisterende bygg. Seerlig
Vindmgllebakken i Stavanger (2020) tegnet av Helen og Hard,
Saltbrygga i Larvik (2021) av Pushak arkitekter og Futurebuilt
prosjektet Nedre Sem Lave i Asker av Holar arkitekter er gode
eksempler pa tematikken.

berekraftig buform.

Utdrag fra Moglegheitsstudie - grunnlag for Boligpolitisk Plan 2024-2030, kapittel 4.2 Kollektive buformar.
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Ungdomsklubben
bruker innimellom
gymsalen og
barnehagens parkering
i helgen

Idrettslag bruker
gymsalen pa
kveldstid

Beboere bruker

tunet og lekeplassen

i helgen og pa

kveldstid
Barnehagens
storkjgkken kan brukes
til arrangement i
fellesareal eller gymsal
pa kveldstid og i helgen

Barnehagebarna
har stor glede av
gymsalen som
lekeareal vinterstid

Finmasket grensesnitt

Det er mange aktgrer som bruker og har brukt arealene pa
tomta. Barnehagen, i midlertidige og permanente lokaler,
menighetshuset og ungdomsklubben KUL, barneskolen brukte
skolebygget, gymsalen og uteomradet, gymsalen brukes av
idrettslag, barnehagen og av ungdomsklubben. Det er god kultur
for sambruk og synergi, noe som ma ivaretas i videre prosjekt.

Kommunen, barnehagen, menighetshuset og det nye
boligprosjekt kan sammen dra nytte av det samlede arealet pa
tomta. Neerveeret av mange aktgrer pa tomta gir en romslighet
i programmeringen av transformasjonsprosjektet. Kanskje er
det for eksempel rom for stgrre fellesarealer hvis bade beboere,
naboer og barnehagebarn kan ha glede avdem?

Det gar an & se for seg forskjellige driftsmodeller for fellesarealer

med bade kommunen, barnehagen, boligprosjektet og
ungdomsklubben.
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Transformasjonsstrategier

Alternativ A - Bevar "alt"

Bygge bolig innenfor eksisterende byggets klimaskall.
Bevare baerende konstruksjoner, vegger, tak, sale og
overflater i sa stor grad som mulig.

Alternativ B - Bevaring og pabygg

Bygge boliger pa betongsokkel. Rive plan 1 pa
skolebygg og bygge to etasjer nye leiligheter over.
Opprettholde baerelinjer mot kjeller.

Alternativ C - Bevar, optimalisert boligprosjekt
Bevare kun betongsokkel og innlemme
menighetshuset pa tomta. Bygge et stgrre optimalisert
boligprosjekt med den eksisterende betongsokkelen
som base.

BUILT



Alternativ A

Bevare mest mulig. Alternativ A foreslar a bygge
boliger innenfor klimaskallet til det eksisterende pa
det originale skolebygget og pabygget fra 80-tallet.
Beering, innervegger og fasade opprettholdes i sa stor
grad som mulig, i tillegg til innvendige og utvendige
flater. Prosjektet blir kostnadseffektivt og klimavennlig
ved hgy grad av bevaring og enkel tilpasning av det
eksisterende bygget.

8-10 boliger pa 65-80 m2 med stort fellesareal og
gymsal.
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Alternativ B

Beholde den eksisterende betongsokkelen pa det
originale skolebygget og pabygget fra 80-tallet bruke
denne som base for to nye etasjer med leiligheter.

Opprettholde baerelinjer mot kjeller i stgrst mulig grad.

Fasade og tak skiftes ut.

12-15 leiligheter pa 50-65 m2 med stort fellesareal.
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Alternativ C

Den eksisterende betongsokkelen bevares og brukes
som base for et stgrre, optimalisert boligprosjekt pa
tomta. Menighetshuset, gymsalen og tgmmerhuset
rives til fordel for et st@grre boligprosjekt. Boligenes
orientering snus til nord-sgr og skaper et stort indre
gardsrom. Den vertikale distansen til barnehagens
uteaeral skaper en mer behagelig avstand mellom
programmene.

24 leiligheter pa 55-65 m2.
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Oppsummering alternativer

Alternativene favner spennet fra maks bevaring til maks utvikling.

Alternativ A - Bevar "alt"

8-10 boliger pa 65-80 m2 med stort fellesareal og gymsal.

+ Mye gjenbruk, bra fra klimaperspektiv

+ Mindre investering, kanskje lettere a utvikle

- Krevende med bolig i underetasje, derfor mye fellesareal/ bolig

Alternativ B - Bevaring og pabygg

12-15 leiligheter pa 50-65 m2 med stort fellesareal.

+ Starre fleksibilitet i utforming av rasjonelle leiligheter

+ Fleksibelt antall leiligheter

- @st/ vest orientering og neerhet til barnehagens uteareal

Alternativ C - Bevar, optimalisert boligprosjekt

24 leiligheter pa 55-65 m2.

+ Nord-sgr orientering og avstand fra barnehagens uteareal
+ Godt og skjermet uteareal, bade privat og felles uteomrade
- Risiko ved stgrre boligprosjekt, er det nok etterspagrsel?
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Programmering av
eksisterende bygg til
bolig, fellesareal og

gymsal

Valgt konsept

D Mulighetsstudie gar videre med alternativ A -
"programmere eksisterende bygg", da dette vurderes
som mest kostnadseffektivt og realistisk.

: Prosjektet kan tilby kostnadseffektive leiligheter ved
N : a gjenbruke alle konstruktive elementer, klimaskall,
merparten av innervegger og overflater i det gamle
\ skolebygget. Dette er gunstig bade fra et kostnad- og
’ klimaperspektiv.

Innledende analysen viser at klasserommene har
gode dagslysforhold, genergse romhgyder og fleksible
spenn og egner seg dermed godt til transformasjon.
Bygget rommer den gamle skolens genergse

Bolig sirkulasjon- og fellesarealer og kan tilby en litt

Fellesareal annerledes og mer sosial boform enn nybygg flest.
Gymsal

Barnehage

BUILT



FASE 1

FASE 2

- o

II Bolig
Gymsal

Barnehage

Potensiale for videre utvikling

Fase 1

- Transformere eksisterende skolebygg A og B til 8
leiligheter, 2 gjestehybler og fellesareal. Gymsalen beholdes
slik den er.

- Temmerhuset flyttes og arealet erstattes med carport.

Fase 2

- Menighetshuset innlemmes pa tomta under forutsetning
at kommunen erstatter ungdomsklubbens areal.

- Menighetshus og gymsal rives til fordel for et punkthus
med nye leilgheter og parkeringsareal.

- Fellesarealene i underetasje pa bygg A og B disponeres av
alle boligene.
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—) Avkjgring
) Inngang
Uteareal bolig

Uteareal barnehage

Situasjonsplanen har

tre uteomrader, to til
barnehagen og det nordre
til boligene. Tgmmerstua
flyttes og tomta benyttes til
carport og kjgreadkomst.
Gymsalen og fellesarelene
far ny adkomst fra gst.
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— Nye konstruksjoner
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UTEAREAL BARNEHAGE
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Tverrsnitt A
Ny planlgsning
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Nye konstruksjoner
Eks. konstruksjoner

UTEAREAL BARNEHAGE
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Tverrsnitt B
Ny planlgsning
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Leilighet i tidligere klasserom
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Leilighet i tidligere klasserom
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=l Felles
5,0 m?

Arealoversikt

Bolig 7.
2 59,8 m?

Boliger (BRA)
Leilighet 1 62,8 m?
_______________________ Leilighet 2 64,9 m?
Plan 1- Nye boliger Leilighet 3 52,5 m?

Leilighet 4 51,8 m2
— Leilighet 5 53,1 m2
N Leilighet6 56,6 m2 +26,3 m?
Leilighet 7 58,8 m2 +12,9 m?
Leilighet 8 53,3 m2
Sum 513 m2

Totalt (BRA)
Fellesareal/ bolig 29 m2
Totalt areal 940 m2

S

________________________ p———

Underetasje - Bolig, hybler og fellesarealer

Gjestehybler (BRA)

Hybel 1 26,2 m?
Hybel 2 22,1 m2
Sum 48,3 m2

Fellesareal (BRA)
Sirkulasjon 194,6 m2
Treningsrom 63,1 m?
Kontorfelleskap 31,1 m2
Selskapslokale 89,7 m2
Sum 378,5 m2
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Plan 1

Underetasje

Leilighet 550 m? Hgy grad av rehab
Sirkulasjon 135 m? Noe rehab
Fellesareal 220 m? Lav grad av rehab
Ingen rehab 380m?

Rehabiliteringsbehov

Prosjektet baserer seg pa ulik grad av rehabilitering
for de ulike typene areal. Leilighetene i plan 1

og i underetasjen krever en relativt hgy grad av
rehabilitering med nye vatrom, kjgkken og lettvegger. |
tillegg skiftes vinduer og det etterisoleres pa innsiden
av fasaden og mot bjelkelag i bygg A. Overflater og
innerdgrer gjenbrukes i stgrst mulig grad.

Sirkulasjonsarealer krever lite rehabilitering med
gjenbruk av overflater og dimensjoner. Fellesarealene
krever ogsa lite rehabilitering. Kjgkken i underetasje
flyttes og gjenbrukes.

Gymsal og mgrke arealer mot terreng i underetasje
beholdes slik de er.
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Plan 1

Underetasje

L..

— Eksisterende konstruksjoner

—— Nye konstruksjoner

Ombrukstrategi

Gjenbruk

Klimaskall beholdes og oppgraderes
Baerende konstruksjoner beholdes
Hovedtrapp beholdes

75% av eksisterende innervegger beholdes
80% av eksisterende dgrer gjenbrukes

Oppgraderinger

Vinduer anbefales skiftet

Yttervegger etterisoleres pa innsiden pa plan 1
Betongsokkeletasjen pafores pa utside fasade
Etterisolering av bjelkelag mot kaldt loft
Lydhimling i bolig underetasje

Etterisolering mot grunnen underetasje
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1 ', l Fasadepéaforing
l e 50mm isolasjon
I F Innvendig kledning - gjenbruke trepanel
Nytt vindu Ytte rvegger
) DAGENS SITUASJON
l = B Fasade underetajse (inkl. kjellervegg) 390m?2
T -' Fasade plan 1 315m2
1\\*_.!21:5'& SNITT 1 R . ETTERISOLERING
TTERVEGG e B i e .
M= 15 SR e 1. Fasade paforing 230m?
2. Utenpaliggende puss 70m?

VINDUER
Alle vinduer i tiltaket ma skiftes ut. Vinduene er over
40 ar gamle og har passert sin forventede levetid.

Nye vinduer skal bidra til bedre dagslysforhold,
lydisolering og inneklima

Utenpaliggende isolasjon med puss

50-100mm isolasjon med puss

Nye vinduer 67 stk.
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Ny innervegg stenderverk
. Ny dobbelt stenderverk
. Ny sjaktvegg heis

Paforing eksisterende vegger

Innervegger

EKSISTERENDE INNERVEGGER
Lettvegg
Rives

Baerende betongvegg
Rives

Ikke-beerende betong
Rives

NYE INNERVEGGER
Nye vegger

Ny dobbelt stenderverk

Ny innervegg stenderverk

Ny sjaktvegg heis

Paforing péa eksisterende vegger

1000m?
590m?2
190m? (32%)

240m?2
0m2 (0%)

170m?2
85m2 (50%)

890m?2 (55% totalt)

75m?2
415m2
50m?2
350m?2
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EKSISTERENDE D@RER 47 stk
Dgrer beholdes pa samme sted 15 stk
Dgrer som gjenbrukes pa annet sted 24 stk
(Wﬁ LE | 80% av eksisterende dgrer bevares og gjenbrukes
% % % =

C Dgrer som fjernes 8 stk
NYE D@RER
Nye dgrer totalt 29 stk (43%)
Nye ytterdgrer 3 stk
Nye skyvedgrer 16 stk
Nye ytterdgrer til leiligheter 10 stk

. Nye dgrer (29)
. Gjenbrukte dgrer (24)
. Bevarte dgrer (15)
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EKSISTERENDE ETASJESKILLER

Grunndekke 390m?
Snitt bygg A
Betongdekker 540m?2
Rives 6m? (heissjakt)
Bjelkelag og himling 360m?2
Rives 15m?
Saltak 750m?2

UTBEDRING ETASJESKILLER
Gulvoverflate pa grunndekke bygg B 150m2
Etterisolering pa grunndekke bygg B 150m?

Ny gulvoverflate pa plan 1 540m?2
Snitt bygg B Ny lydhimling i boliger underetasje 105m?2
. Nye konstruksjoner _ o _
Originale konstruksjoner Nytt bjelkelag, himling i bygg B 50m?2
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2025 2026 2027
Q4 Q2 Q4

Tidslinje
TRANSFORMASJONSANALYSE

PLANPROSESS

Illustrasjonen viser en mulig tidslinje for veien videre

i prosjektet. Giennom transformasjonsanalysen,

pabegynt planprosess og medvirkning er det mye

informasjon pa bordet og b ets videre bruk

SKISSEPROSJEKT/ : 5 : g. Ve T .

PROSJEKTUTVIKLINGSST@TTE begynner a ta form. En skissert tidslinje for videre

1 — arbeid kan se slik ut:

POLITISK BEHANDLING*

GJENNOMF@RINGSFASE

- Planprosessen ferdigstilles i fgrste halvdel av 2026

- Politisk veivalg for salg eller videreutvikling av tomta
og avklaring for videre bruk av gymsal

- Prosjektet videreutvikles og/ eller forberedes for salg
parallelt med planprosess i fgrste halvdel av 2026

- Prosjektets gjennomfgringsfase kan starte etter
sommeren 2026

* BESLUTNING OM FORMAL, VIDEREUTVIKLING/ SALG
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Gjenklang

N
= 5 *
LB}
>
Eksisterende Realitetssjekk-

bygg/lokale ﬁ{]‘zjl ﬁl\l\?‘jr?:ri Sek Gjenklang N e St e S't e g ?
J

\5 Den neste fasen i prosjektet omfatter prising av foreslatt
mulighetsstudie og vurdering av byggets tilstand. Samtidig
1, bar programmering og drift av fellesarealer i underetasjen av
~
nao = skolebygget og gymsalen forankres. Fellesarealene og gymsalen
er for store for & kun brukes og driftes av boligenhetene.
N L ‘ . Kommunen kan derfor veere en god samarbeidspartner sammen
Gjenklang- Giennomarbeidet Finn
prosess prosjekt samarbeidspartnere og med barnehagen, ungdomsklubben, idrettslag, lokale og naboer.

finansiering 1l &
giennomfare planene

Gjenklang er et nasjonalt utviklingsprogram for aktgrer som
vil skape kulturaktivitet i eksisterende bygg. Satsingen er
et samarbeid mellom Kulturrom, Sparebankstiftelsen DNB,

Sek Gjenklang Hvorfor soke Gjenklang Samfunnslgftet - Sparebank 1 Nord-Norge. Sgkeren kan veere

SJFNHIAM;.M.«I nasjonalt utviklingsprogram for Wi clas shapm Shmtay | mtraamianodl wd & rkiinmens st en aktﬁr e”er kommune som V|| fy”e et ekSiStel’ende bygg med

h:;_: zom vil skape kulturaktivitel | eksisterande ckslsicrtfrdc bygg il en |n‘klu:1crcndc ma‘cp‘:nr..;, ncc.nc eller L i L. . .
seiisermdadentitlmloipesietinas e kulturproduksjon og -aktivitet. Man kan sgke om tilskudd til

Catte er en mulighet for dare som vil skape

geming | ka1 e o s 1 N SR a hente ekstern radgivning i tidlig fase for sgknadsarbeid og
B o e a0 R Sk Glenkiang Wi dere 1 mufghel jiL G uTTorske pye transformasjon til kulturarena. Sgknaden kan veere pa opptil
er 1, mars 2028 2 = modeller far invesfering og driff, og bii ef forbifde .

= for fremfidige fransformasjoner. 400.000 kr og sgknadsfristen er 1. mars 2026.

Sak Glenklang, om tiskudd fil prosessen som kreves for & gh fra Idé HI
Investeringskiar? prosjekt - med forankring | bade lokale behov og
nasjonale ambisjoner.
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Folkem@te Hemsedal
11.11.25

Hemsedal kommune har aktivt sgkt bred medvirkning for
transformasjonsanalysen og planprosessen for skoletomta som
pagar parallelt. | tillegg til de ordinsere medvirkningsrundene
som hgrer med planprosessen inviterte kommunen til
folkemgte pa kommunehuset 11.11.2025. Status og tilnaerming i
transformasjonsanalysen ble presentert av representanter for
kommunen og Built arkitekter. De fremmgtte var naboer, lokale
og innbyggere i Hemsedal. Etter presentasjonen ble deltagerne
invitert pa gruppearbeid med en rekke spagrsmal forberedt pa
forhand:

- Hvem er kjgpergruppen?

- Hvilken type boliger er det behov for?

- Hvilke andre funksjoner kunne tilfgrt verdi i nabolaget?

- Hva er hensiktigmessig utviklingsmodell? Offentlig/ privat
samarbeid?
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L O B

BORO |

18 sk 7 I'|‘u\j1\-\;'.'f?‘j S

ST oy Bl

=2k ag .\\.3{

/
(

Na i )

STt ek e

| F7

AT
M =5 I

Aol o,

Inbte

¢ (rvi e
Sy e

L ferttes

bt v -
. ‘{L}‘SL ll.‘\'u\_'_\f;
L PR o,

e Loy

N

Me da b

VR

TR Ut e

ele

L R
~ CSy

el

tilisd o

L . Jka yeg

oy

\

g, = oy
j’ s gele; IO U Uoo,

i Lzt g)
J

Prerule T

* et Bir MVE ol

e

=
L oMy o

By,

FSVE
J

E'5

% Ulreed

Lo ! o

el

AT i
e i L Crrl.

b2 RS

E 54 \
Celely / Olsedes

Ldsee

¢

s

b

L

Ly

Cry

v

4

£ |

s

s

Vagy

ey,

L= N

o e

Nex

A

e Plend ge

ek L. 5,
s
N L im ol
Lig e,
Ly
B g
a3t (¥

el
t et

Gruns, Gl

B ot pen

" el .ru:l,

1B L0 € rin

clony
Ulen siep 09 (g,

bolice -~ e

L doge o
5 g
g

150

b -‘(ﬁl +e e

HH Py

LLCA

5

bets toee O
ele Terhy 2

1

A

B¢

Hovedpunkter

Bgr andre formal enn transformasjon til bolig vurderes?
Neeringsareal eller offentlig formal ble foreslatt.

Marked for nye boliger. Prosjektet sett i sammenheng med annen
boligutvikling pa Ulsak. Er det et marked? Og er dette riktig sted?

Arealreserve barnehage. Beholde arealet for fremtidig utvidelse?
Trafikksikkerhet. @nske om helhetlig plan for trafikksikkerhet.
Gymsalen. En verdi for nabolaget og i hyppig bruk, gnskes bevart!
Helhetlig planlegging. Det etterlyses en helhetlig plan som

tar hgyde for planlagt utbygging og fremtidig behov for bl.a.

barnehage, tilgjengelig ute-/lekeareal, andre tjenester samlet sett.

Alternativ C + gymsal? Kan man videreutvikle boligprosjektet i
alternativ C sammen med en bevaring av gymsalen?
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Built arkitekter

13.11.2025

Ulsék skole, transformasjonsanalyse

Medvirkningsmate

Tilstede, arranger:

* Odd Magne Anderdal, Hemsedal kommune (OMA)
« OlaK. Frogner, Hemsedal kommune (OKF)

e Petter Andreas Karlsen, Hemsedal kommune plan (PAK)

o Judith Hannele Aakre, Hemsedal kommune plan (JHA)

o  Gunn-Mari Aseba, Hemsedal kommune plan (GMA)
* Boerge Opheim, Built arkitekter (BO)
e Emma Moberg, Built arkitekter (EM)

Dato: 11.11.2025

Built arkitekter

13.11.2025

biten av jorde er ikke lenger effektiv a drive som jordbruk. Ber
dette ogsa utvikles som bolig/ naering?

Helhetlig planlegging. Det er flere pagaende saker pa Ulsak, og
det etterlyses en helhetlig utredning, ikke bare boligbygging pa
skole-tomta. Planen ber ta hoyde for allerede planlagt
utbygging og fremtidig behov for bl.a. barnehage, tilgjengelig
ute-/lekeareal, andre tjenester.

Generelt, introduksjon

- Introduksjon til prosjektet ved Ola Frogner. Statte fra
Husbanken, barnehageprosjektet,

Transformasjonsanalysen

~ Built presenterer status pa transformasjonsanalysen med
analyse av tomta, bygget og tre «transformasjonsstrategier» for
mulighetsstudiet med varierende grad av bevaring og
utnyttelse. A - bevare «mest mulig» / B — «bevare og utvikle», C
- Utvikling med bevaring av betong.

Diskusjon i plenum

Spersmal fra salen:

Har kommunen planlagt tilstrekkelig areal for utbygging av
barnehage i fremtiden? Er det ikke bedre & beholde tomta som
arealbuffer?

Kan det vaere skonomi i prosjektet for ombygging til bolig hvis
det ikke lar seg ombygge til barnehage? Hvilken pris kan
kommunen forvente fra salg av tomten?

Gymsalen — denne er viktig for nabolaget og gymsalen. Den
stér der allerede og ber beholdes.

Bevegelse for de gamle.

Trafikksikkerhet — det planlegges for mange nye
byggeprosjekter pa Ulsék som vil generere endel trafikk. Er
dette tatt hayde for og hvordan kan det loses helhetlig?

Er noe annet enn bolig vurdert? Hva med naeringsareal og
kontorplasser?

Medbvirkning

Oppsummering
medvirkning

Mange av de samme tilbakemeldingene gér igjen blant de fremmatte.
En oversikt over hovedpunktene som ble diskutert under
medvirkningsmeote:

- Boligbygging opp mot andre formal pa tomta. Andre formal
enn bolig ber ogsa vurderes. Naeringsareal slik som
kontorfellesskap eller verksted blir foreslatt. Offentlig formal slik
som nabolagshus, gymsal og som arealreserve for barnehagen
foreslas ogsa.

- Marked. Det bygges to store boligprosjekter i direkte nzerhet til
tomta. Vil det vaere et marked for flere boliger her? Kunne andre
formal vaert mer egnet i eksisterende bygg og i kombinasjon
med barnehage?

- Trafikksikkerhet: Mye trafikk langs Bedehusvegen allerede. Ny
bebyggelse i omradet ma vurderes helhetlig og en sterre plan
for trafikksikkerhet som tar for seg hele Ulsak ber utarbeides.
Dnske om fortau langs Lykkjavegen ble loftet.

- Gymsalen. Den er hyppig brukt og stér pa tomta fra for. En
verdi i nabolaget og ber beholdes

- Forretningsmessig. Hvilken pris kan kommunen ta for tomta og
hvordan kan de legge til rette for en utvikling av tomta? Er det
lurt & selge tomten billig nér kommunen kanskje vil f& bruk for
den i fremtiden? Barnehage eller annen kommunal funksjon.

- Grunneierperspektiv. Jordet mot ost er gradvis blitt redusert i
storrelse av parkering for kommunalt formal. Den resterende

Gruppearoeid

Gangvei: Ulsak — Bedehusvegen. SVART mange bruker denne
strekningen til mosjon (g3, sykle, jogge, rulleski, m. mer). Svaert
trafikkfarlig vei.

Send saken tilbake til kommunestyret. Boligutredning er for
snevert. Mé se hele Ulsdk under ett.

Behold gymsalen! Viktig.

Bevare landbruksomrade.

Omregulere heller til kontorer/ nzering.

Bygge boliger der temmerhuset og bedehuset er. Da ogs3
stenge Lykkjavegen for trafikk fra RV52.

Vurdere alternativ skole/ internat til diskusjonen. Heyfjellsskole,
friluftsskole?

Planen mangler perspektiv pa hvilke andre boligprosjekter som
er planlagt (Elvely/ Ulsaker).

Det blir MYE folk pa Ulsdk. Noe som krever at man planlegger
for gangvei, kontorer, naering m. mer.

Er det lurt & binde opp til bolig nar annen utbygging kan pa sikt
gjere at man har behov for mer barnehageplass. Plass man da
har solgt ut.

Har man utredet boligbehovet i det hele tatt? Tatt i betraktning
planlagt utbygging

Er man sikker p& at man bygger barnehagen stor nok?

Utrede andre behov enn bolig som denne bygningsmassen kan
brukes til og ikke bygge boliger her.

Built arkitekter

13.11.2025

Bord 2

Bord 3;

Bord 4:

Elvely, Lindokken, Skule - trafikkilde?
Bevare skolebygget for fremtidig utvikling p& barnehagetomta.

@nsker en lettstelt boligtype (livslepsstandard) med heis.

Det er ingen pd utbyggersiden som ensker  kjope tomten.
Hvor mye feringer skal kommunen legge inn mot privat akter i
forhold til skonomisk gevinst?

Andre funksjoner enn bolig ber vurderes. Foreslar
nabolagsareal for organisert og fritidsbasert aktivitet
Bruktbutikk.

Bedehuset er et sted for ungdommene. Det er viktig & beholde
en base for dem.

Gymsalen er et areal som allerede eksisterer og er viktig for
bevegelsesglede for naboer og barnehagen. Ved -15 og
kaldere. Flerbruk er viktig og Triemshallen har ganske full
timeplan.

Synes alternativ C var fint, men MED GYMSAL!

Kommunen rolle og ansvar. Hva skjer hvis/ nér barnehage blir
for liten og kommunen allerede ar last investering til barnehage
pa dette stedet? Sett i sammenheng med at kommunen per i
dag eier arealet, men ikke vil har mulighet til 3 utvide
barnehagen ved salg.

Bar hvem som helst kunne bo s tett pa barnehagen og barna
vére?

Hva med fysioterapi? Trenger ikke de areal? Heller bruke
skolebygget til andre funksjoner som kommunen ellers leier
areal til.

Det er kanskie litt raflott & sitte pa tomta, men det er alltid noen
arealer i spill - kanskje disse kan veere en reserve?

Bruk av uteareal utenom barnehagen sin &pningstid? Uheldig
med privatisering av areal.

Kan kyrkje-kontoret flytte til skolen? For & frigi plass pa
kommunehuset.

Hva med ballbingen? Brukes av barehagen og private
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ORIGINALE TEGNINGER



Pabygg skolebygg (1980)
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Pabygg skolebygg (1980)
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