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Att utveckla en rutinrenovering

P4 Grabergeti hjartat av Majorna i Goteborg har Familjebostidder genomfort en omfattande
klimatskalsrenovering av fem bostadshus. Fokus har legat pa att aterstilla husens ursprungliga
1950-talskaraktar samtidigt som energiprestandan forbattrats med moderna tekniker.

Genom att anvinda aterbrukat lertegel pa taken och aterstélla fasadernas tidstypiska kulorer har vi
skapat en hallbar och energieffektiv boendemil;j6. Energianvindningen har minskat med en femtedel
och aterbruket av material har sparat 6ver 95 ton byggavfall och 25 766 kilo koldioxidekvivalenter.

Renoveringen har inte bara fokuserat pa tekniska forbattringar utan éven pa social och estetisk
hallbarhet. En noggrann analys av byggnadernas originalutseende har legat till grund for
restaureringen av fasader och tak. Genom dialogprocesser har hyresgisterna fatt mojlighet att vara
delaktiga i arbetet, vilket resulterat i en konstgestaltning som speglar deras kédnsla for omradet.
Utemiljon har ocksa utvecklats med nya planteringar, sittplatser och minskad asfalterad yta, vilket
skapar en mer trivsam och inkluderande boendemiljo.

Projektet visar att det finns stora vinster att himta dven i rutinméssiga renoveringar nar de gors med
omsorg, nytankande och hallbarhet i fokus.

Vilkommen till Graberget!
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Bakgrund

Majorna ir ett av Goteborgs mest karaktéristiska bostadsomraden
med sin blandning av landshévdingehus och modernare bebyggelse
frén 1900-talets mitt. Omradet Graberget har en historia som
stracker sig tillbaka till 1800-talet och blev en del av Goteborg ar
1868. Under 1950-talet uppférdes manga av de bostader som idag
utgor stadsdelen. De aktuella fastigheterna pa Marlspiksgatan 2—4
och Kabelgatan 27-31 bestér av fem lamellhus i tre vaningar med
totalt 118 lagenheter. Familjebostéader tog dver fastigheterna 2016
och nagra ar efter paborjades analyser for att sikerstilla en lang-
siktigt hallbar renovering.

Husen speglar sin tidstypiska arkitektur, men renoveringar under
1980-talet har medfort férandringar som forvanskat byggnader-
nas ursprungliga uttryck.

Med projektet har malsattningen varit att aterstélla dessa kvali-
teter samtidigt som energieffektivitet och modern komfort har
sakerstallts for dagens och framtidens boende.
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Fastighetens forutsattningar och behov

Husen ar placerade 75 meter 6ver havet och dr darfor sarskilt
utsatta for vader och vind. Tidigare renoveringar, inklusive en
tillaggsisolering pa 1980-talet, har lett till bristfalligt klimatskydd
med fuktproblem i tak och otétheter i fasaden.

Balkongdorrar och fonster var slitna, och ventilationen hade for-
samrats pa grund av delvis igentdppta ventiler. Tillaggsisoleringen
bidrog dessutom till en férvanskning av byggnaderna genom att
Steni fasadskivor monterades och fonstren lamnades kvar i det
ursprungliga fasadlivet, vilket skapade gluggar i fasaden.

Ett stort behov av att aterstilla byggnadernas utseende och funk-
tionalitet identifierades, samtidigt som ett genomgripande energi-
besparingsarbete var nédvindigt. Arbetet har utgatt frain kommu-
nikationsplan och boendedialog i syfte att skapa inkludering och
en positiv kdnsla for projektet.
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Renoveringsatgarder

Fasad

o Forbattrad islolering for att 6ka ener- « Aterskapande av 1950-talets arki- e Kulérmatning av originalfasad for att
gieffektiviteten. Rivning av befintlig tektoniska uttryck enligt antikvariska sakerstalla att byggnadernas ur-
tilldaggsisolering. riktlinjer. Ny putsfasad med tidtypsik sprungliga fargsattning kunnat ater-

fasadbelysning. skapats vid renoveringen.

Fonster
o Demontering och aterbruk av 51 la- e Byte av lagenhetsfonster till energief- o Utflytt av fonster till fasadliv.
genhetsfonster i original fektiva 2+1-glas i tra/aluminium.

o Béattre ljudisolering och inomhuskom- e Bevarande och renovering av kallar- Tak
fort. och trapphusfénster ur hallbarhets-
perspektiv.

e Takrenovering, ny lakt, papp och tak-
sédkerhet samt montering av aterbru-
kade lertegelpannor.

e Ommurning och platarbete vid skor-
stenar som tidigare var platbekladda
pa grund av daligt skick

Vi aterkommer strax till taken och dter-
bruket pa Grdberget.
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Fordjupning: Aterbruk

En viktig del av projektet har varit att arbeta med en genomténkt
aterbruksplan. Malsittningen var att minska byggavfallet genom
att maximera dteranvindningen av material fran de befintliga
byggnaderna samt att inforskaffa dterbrukat material fran exter-
na kallor i s& stor utstrackning som mojligt.

Genom en noggrann materialinventering identifierades mojlig-
heter att dterbruka fénster, dérrar och fasadelement. En sarskild
aterbruksmatris togs fram for att analysera produkternas klimat-
paverkan och bedoma vilka material som skulle ge storst mil-
jonytta vid ateranvindning.

For att sdkerstilla att dterbruksstrategin genomfordes pa ett ef-
fektivt satt togs en rad konkreta atgarder fram:

. Materialinventering

. Aterbruksplan

. Materialhanteringsplan

. Hanteringsplan for férvaring av dterbrukat material

. Hanteringsplan f6r materialsok och avyttring

. Kravstillning i forfragningsunderlag

. Lopande uppfdljning av mélen och arbetssitt under pro-

jektets gang
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Dessa atgarder har bidragit till en strukturerad och héllbar reno-
veringsprocess dir material kunnat ateranviandas pa ett effektivt
satt och miljopaverkan har reducerats avsevirt.

Med hjilp av projektets aterbruksstrategi har vi applicerat ater-
brukade pannor, demonterat och externt aterbrukat bade origi-
nalfonster och 100 kvm fasadskivor. Detta har lett till en minskad
mingd byggavfall med 6ver 98 ton och en besparing av 31 515 kg
CO2e. En tabell med detaljerade siffror péa aterbrukets klimat- och
resursbesparingar kan att infogas i det slutliga bidraget om vi
onskar.
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Unikt aterbruk av tegelpannor

Fyra fragor till
Den mest unika delen i projektet dr 6vergangen fran betongtegel Ellen Johnsson
till aterbrukat lertegel. Hundra procent av de lertegelpannor som . !
har anviénts i projektet har aterbrukats fran andra fastigheter. projektiedare
Aterbruket har lett till en besparing pa 25 766 kg CO2e och 6ver 95
ton av minskat avfall. Taket har blivit en viktig symbol f6r projek-
tets hallbarhetsarbete och vi hoppas att det ska vara en férebild for Var det sjalvklart att anvanda aterbrukat
framtida renoveringar inom allminnyttan. tegel till taken?

— Ur ett klimatperspektiv hade det saklart
. . varit bast att inte behdva byta ut taket alls
Upphandling och genomforande av men betongpannornas livsldngd var slut
aterbruk och d& kandes det sjalvklart att férst och
framst utreda mojligheten att satta ater-

Under projektets gdng har mycket fokus lagts pé att genomféra brukat lertegel

aterbruk pa ett systematiskt sitt, vilket stillde hoga krav pa upp-
handlingen och genomférandet. En av de storsta utmaningarna
var att specificera krav pa aterbruk i férfragningsunderlagen, sir-
skilt eftersom alla aterbrukade material inte fanns tillgdngliga vid
upphandlingstillféllet. Det fanns darfor stort behov av flexibilitet
efter att upphandling av entreprendr var gjord.

Hur gér man for att hitta sa mycket ater-
brukat tegel?

- | projektet har vi haft hjélp av en ater-
brukskonsult som har sokt efter pannor.
Men till forsta huset var det vi som blev
kontaktade av en entreprendr som tipsade
om deras pannor eftersom vi hade
kommunicerat i upphandlingen att vi var
ute efter aterbrukat tegel.

Det fick dven utformads hanteringsplaner som tillat entreprend-
ren att arbeta med en l6pande materialinventering och anpass-
ning av arbetsprocesser. Konkret innebar detta bland annat att
formuleringar kring demontering och packning av fénsterpartier
samt hantering och upphidmtning av takpannor behévde vara tyd-

: > : Har ni st6tt pa nagra utmaningar i och
liga, men samtidigt flexibla.

med att teglet ar aterbrukat?

— Det innebar lite annorlunda jobb for
entreprenoren. P4 det forsta huset hade
entreprendren forberett och satt lakt
utifran matten av en exempelpanna men
det visade sig finnas olika infdstnings-
matt pa samma modell av panna men som
producerades vid olika tillfallen. S& vi fick

En annan utmaning var att arbeta med en entreprendr som tidiga-
re inte hade erfarenhet av att arbeta med aterbruk i denna omfatt-
ning. Genom nira dialog och tydliga malséttningar kunde vi dock
férandra instéllningen och skapa en mer positiv attityd till ater-
bruk, vilket vi ser som en viktig lardom f6r framtida projekt.

Projektens ekonomi och langsiktiga sortera om och justera lakten.
hallbarhet Har ni fatt nagra reakioner fran hyresgéas-
Projektets totala kostnad uppgick till 41 000 000 kronor, med en terna att teglet dr aterbrukat?

beridknad lonsamhet pé 3,7 procent. En viktig ekonomisk faktor — Nej inte mycket reaktioner direkt till oss
var det energieffektiviseringsbidraget ”Stod for energieffektvi- i projektet men var hallbarhetsenkét visar
sering i flerbostadshus” p& 9 300 000 kronor som erholls fran pa att 89 procent av vara hyresgaster i
Europeiska unionen - NextGenerationEU. Detta bidrag tackte 30 Majorna tycker det ar viktigt med en miljo-
procent av de atgiarder som ledde till en minskning av energian- medveten hyresvard.

vandningen med 20 procent, vilket forbattrade projektets ekono-
miska forutsittningar och héllbarhet.

Aterbruk har haft bade positiva och negativa ekonomiska effekter.
Genom att anvianda aterbrukade lertegelpannor istéllet for nya
har vi kunnat minska kostnaderna med 700 000 kronor, vilket
visar pa potentialen i aterbruk ur ett ekonomiskt perspektiv vid
storre kvantiteter. Samtidigt innebar hanteringen av originalfons-
ter en merkostnad da dessa skianktes bort, vilket inte genererade
nagon intékt.

P4 lang sikt forvantas projektet bidra till minskade driftkostna-
der med 180 000 kronor per ar, frimst genom energieffektivise-
ringsatgirder och ett forbattrat klimatskal. For hyresgésterna har
renoveringen haft en begransad hyrespéaverkan, diar endast fons-
terbytet lett till en justerad hyresniva vilket motsvarar en hojning
pa 1,5 procent.

Finansieras av
Europeiska unionen
NextGenerationEU
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Boendedialog och konstnarlig

utsmyckning

De boende har i tidigt skede involverats i boendedialog och haft till transporten och installationen pa Graberget har varje steg {oljts
mojlighet att lamna synpunkter och 6nskemal kopplade till pro- med stort intresse fran bade media och allménheten. Den tva me-
jektet. En av de konkreta 6nskemal som framkom i dialogen med ter hoga skulpturen pa 2,5 ton transporterades med specialutrust-

hyresgésterna var att de ville bevara de befintliga fonsterbidnkarna, ning och invigdesien ceremoni dér hyresgister, representanter
vilket vi tog fasta pa. Eftersom vi flyttade ut fonstren till fasadlivet ~ fran Familjebostdder och konstnéren sjilv deltog.
innebar detta en utmaning dar fonsterbiankarna behovde forldngas

pa vissa stillen och justeras med stor forsiktighet. Genom nog- Konstverket vickte mycket uppmarksamhet fran boende, gétebor-
grant hantverksarbete kunde vi mota hyresgisternas 6nskemal och  gare och media. Man kan se den som en symbol {or det pagaende
sikerstilla att dessa detaljer bevarades i den renoverade miljon. forandringsarbetet pa Graberget. Denna konstnirliga utsmyckning

ar en del av en langsiktig strategi for att starka omradets identitet
Hyresgasterna har ocksa varit aktiva i framtagandet av forstudien  och skapa en mer levande och inkluderande stadsdel.
for konstgestaltningen. Genom workshops fick de beskriva platsen

och vad som gor deras omrade unikt. Deras tankar och idéer 1ag Utemi'jo

till grund for det slutliga konstverket, som knyter an till omradets

historia och identitet. Inom ramen for projektet har vi genomfort atgarder for att skapa
en mer trivsam och hallbar utemilj6. Vi har minskat den asfaltera-

Konstnéaren Fredrik Strid har skapat en skulptur i gjutjarn som de ytan for parkering och istillet anlagt gdngstrak med sittplatser

integreras naturligt i omgivningen och fungerar som en spegling samt nya planteringar med trad, buskar och mindre véxter. Dessa

av platsens sjil. Verket har utformats for att bade smaltainimiljon férbattringar bidrar till en gronare och mer tillgénglig utemiljo for

och samtidigt skapa en diskussion kring ménniskans relation till bade boende och besokare.

natur och urbanisering. Skulpturen fungerar som en sammanhal-
lande lank mellan omradets forflutna och dess framtid och har
blivit en central punkt for bade boende och besokare.

Utover den konstnérliga processen har produktionen av skulpturen
varit en hindelse i sig. Fran smedjan dar verket formats i gjutjarn

———
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Till sist

Projektet pa Graberget ir ett renoveringsprojekt som kombinerar tekniska forbattringar med
héllbarhet, aterbruk och socialt ansvarstagande. Genom att aterskapa byggnadernas ursprungliga
karaktir samtidigt som energiprestandan har hojts och boendemiljon forbattrats, har projektet
bidragit till en langsiktigt hallbar utveckling inom allmannyttan. Renoveringen har stérkt
fastigheterna och haft en positiv inverkan pa omradet som helhet. Genom att férbattra utemiljéerna
och skapa trivsamma maotesplatser har tryggheten i omradet 6kat. Ur ett tryghetsperspektiv har vi
aven kompletterat miljohusen med glasdorrar.

Projektet har haft ett tydligt fokus pa estetik, miljo och delaktighet, vilket har bidragit till att ge nytt liv
at Grabergets bebyggelse och starkt omradets identitet. Hyresgisterna har fatt en battre boendemilj6
och har ocksa haft moéjlighet att vara delaktiga i processen.

Vi pa Familjebostider har ocksa genom projektet lart oss &nnu mer om vikten av att planera, kravstalla
samt att hantera aterbrukade material i storre skala. Erfarenheterna harifran ger oss vardefull kunskap
for framtida renoveringar.
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