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HEJ,

Fastighetsagare till ett miljonprogramsomrade har en komplex uppgift framfor sig nar de skall

fora sina hus in i framtiden. Dar maste vi alla bidra sa gott vi kan. | den har broschyren beskriver

vi hur Alingsdshem tillsammans med Skanska, genom systematisk fornyelseplanering tagit sin an
uppgiften att rusta bostadsomradet Brogarden infor framtiden. Vi ser denna broschyr som ett satt
att sprida vara erfarenheter vidare till andra kommuner, till vara besckare samt till olika samarbets-
projekt. Pa sidan 25 presenterar vi ett sddant samarbetsprojekt dar Brogarden ingar, EU-initiativet

Beem-Up.

Brogarden ar nagot av ett pilot- och forskningsprojekt med manga nyvunna erfarenheter. Det vi
inte visste nar vi inledde arbetet, var att vi skulle komma att paverka 6vriga bygg-Sverige. Ryktet
om Brogarden har spridit sig till alla nivaer. Saval bestallare som forvaltare och byggare funderar

nu sjalva pa hur man kan ta ett helhetsgrepp 6ver sina projekt: ekonomiskt, ekologiskt och socialt.

For Brogarden har projektet inneburit en genomgripande fornyelse. Framgangsfaktorerna ar

ledorden hallbarhet och helhetsperspektiv samt en arbetsprocess dar mdnga kompetenser far vara
med och bidra for basta resultat. Men vi kan inte prata om resultat och framgangsfaktorer utan att
namna valet av samarbetsform i samma mening; i vart fall partnering. En enskild individ kan inte fa

helhetssyn i ett projekt av den har storleken.

Helhetssynen &r istdllet summan av alla de kunskaper och erfarenheter som de inblandade har.
Darfor ar partnering en absolut nyckelfraga for ett framgangsrikt samarbete. Intresset for
projektet har hittills varit enormt: ver 700 studiebesck. En aterkommande kommentar fran
besokare har varit i stil med: “Jag kom hit for att titta pa ett Idagenergiprojekt, men dker harifran
med kunskap om hur man kan ta ett helhetsgrepp och bygga en del av ett fungerande samhalle”.

Det ar den typen av kommentarer som gor oss extra stolta.

Ing-Marie Odegren Martin Jorlov
Vd, AB Alingsashem Projektchef, Skanska Sverige AB
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Husen i Brogarden har kontinuerligt renoverats under
aren. Bland annat har byte av fasad och tilldgg av en
tredje fonsterruta (isolerglas) med plastkarmskydd i
fonstren skett tidigare. Det relativt nybytta fasadteglet
hade dock vittrat sénder pga. frostsprangning och
murbruk som inte varit kompatibelt med teglet och
utomhusmiljon, varfor detta behdvde bytas igen. |
kombination med stora tekniska brister, bl.a. problem
med drag och kéldbryggor som ledde till hog energi-
anvandning och ett daligt inomhusklimat, blev ett beslut

om renovering oundvikligt.

Storlek och lage

Totalt bestar Brogarden av ca. 300 ldgenheter fordelat
pa 16 huskroppar som ligger pa en sydsluttning i
utkanten av centrala Alingsas. | norr avgransas omradet
av ett skogsomrade, i séder leder en l&ng grésslant ner
till Sdvean. Omedelbart till dster ligger ett liknande

bostadsomrade som férvaltas av HSB.

Brogardens fasader fore renovering

Hela omradet ar trafikseparerat med bilfria gardar for
lek och utevistelse. Tre stora parkeringsplatser finns i
omradets norra del. Ett antal gang- och cykelvdgar I6per

kring och genom omradet.

Forskoleverksamhet bedrivs i ett hus med tillhérande
gard i Brogdrdens sodra del. Detta hus &r byggt senare
an den 6vriga bebyggelsen och ingér inte i fornyelsen.

Husens utformning
Omradet bestar av 16 st lamellhus med 3-4 vaningar som
kringgardar stora gardar. Eftersom Brogarden liggerien

sluttning har nadgra hus suterrangplan, vissa har kallare.

Samtliga lagenheter har balkong eller uteplats. De flesta
lagenheterna ar tvaor och treor, genom sammanslagning

har tre femmor tillkommit pa senare tid.

Ursprunglig arkitektur

Flerfamiljshusen pa Brogarden ritades av HSB riksfor-
bunds arkitektkontor och uppférdesi tre etapper 1971-
1973. Omradet kom att bli den sista etappen i Alingsas
satsning pa miljonprogrammet.

Brogarden ar typiskt for den tid ndr omradet uppférdes.
Ursprungligen hade husen valmat sadeltak och enkla
fasaderi gult tegel. De exteriora detaljerna bestod av
vita fonster utan omfattning, indragna balkonger med
kulorta fronter samt indragna entréer.

Kulturhistoriskt varde

I den bebyggelsehistoriska inventering av Alingsas

stad (utom stadskarnan) som Regionmuseum Vastra
Gotaland genomforde ar 2006, gors féljande vérdering
av Brogarden:

“Flerfamiljshus med kulturhistoriskt virde. Den
vilbevarade bebyggelsen dr med sin tidstypiska
arkitektur ett byggnadshistoriskt exempel
liksom ett samhdllshistoriskt

dokument dver bebyggelse fran
miljonprogrammets dagar.”



IDEPROCESS

Na&r projektet med Brogarden inleddes 2006, var planen
for omradet inte klar. Genom en process dar Alingsashem
och 6vriga aktérer samverkade, tog man tillsammans
fram en 16sning for hur ett hallbart resultat skulle uppnas.
Speciellt med Brogardenprojektet &r att man hela tiden
behallit fokus pa helhetsperspektiv och systematisering.
Helhetstankandet har inneburit att nagra punktatgarder
aldrig har varit aktuella. Det handlar om att skapa varden
for ménniskor och samtidigt strava efter ekonomisk,
ekologisk och social hallbarhet.

Omradets sjal

Att som Alingsdshem arbeta med s.k. “systematisk
fornyelseplanering” innebar att gora en inventering
utifrdn parametrarna omradets sjal, kvaliteter och
brister. Dérefter beslutas om bristerna kan atgardas
utan att kvalitet eller sjal gar forlorade. Inventeringen av
Brogarden visade att sjdlen utgors av fint sammanhallna
gardar i ett omtyckt omrade. Kvaliteterna ar strukturellt
starka hus med ett dokumenterat bevarandevarde. De

brister som identifierades var huvudsakligen tekniska.

Husens fornyelse

Beslutet att anvanda passivhusteknik baserades pa
erfarenheter fran grannomradet Ostlyckan som nyligen
renoverats. Dar hade Alingsdshem med traditionella
metoder strévat efter att géra husen sa energieffektiva
som mojligt, men insett att det var omagjligt att komma
léngre gallande isoleringsgraden i klimatskalet. Fér

att uppna hogre energieffektivitet maste nya metoder
tilldmpas. En studie av den forskning och de framsteg
som gjorts pa senare ar, pekade pa att passivhustekniken

skulle vara en méjlig I6sning.

| Forskole-
verksamhet
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“En viktig del i arbetet med fornyelse av Brogdrden dr

att skapa méjlighet for médnniskor med funktionshinder
att efterfraga ldgenheter i det vanliga bostads-

bestdndet pa samma villkor som alla andra.”

Kerstin Nilsson, Arkitekt, Férnyelse- och programarbete,
Kerstin Nilsson Arkitektkontor

Brogardens fasader hade ett daligt U-varde. Dessutom
var de inte langre estetiskt tilltalande. Nar fasaderna nu
anda behovde bytas 6ppnade det upp for passivhustek-
nik och saken avgjordes. Den estetiska utformningen

skedde i néra dialog med Alingsés kommun da omradet

har ett dokumenterat bevarandevarde.

Forslag pa ny l6sning for entréerna. Efem arkitektkontor 2007

Idéer och l6sningar

Nar upphandlingen med Skanska stod klar i februari
2007 holls ett inledande idéméte med alla inblandade.
P& motet klacktes den nya balkonglésning som skulle
visa sig ge flera mervérden och vara nagot av en nyckel
for den fortsatta processen. Efter att ha skissat pa
utanpaliggande hissar och balkonger med ett modernt
formsprak, stod det klart att en viktig parameter var
att faktiskt bibehalla Brogardens sjal fran 7o-talet. Av
den anledningen backade man tillbaka till en 16sning
med invdndiga hissar och betongbalkonger, liknande de
ursprungliga. Aven |&sningen for entréerna dndrades,
fran foreslagna utanpaliggande luftslussar, till de

skarmtak som blev slutresultatet.
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UTMANING, BRISTER, ATGARDER

Manga av miljonprogrammets hus &r i behov av
omfattande atgarder. Brogardens lagenheter,
liksom manga av de liknande Idgenheter som bygg-
des inom ramen for det s.k. miljon-programmet, ar
stora energislukare. De byggdes i en tid nar olja var
billigt och garna anvédndes till uppvarmning. Idag
rader istallet ett hallbarhetsperspektiv med stort
fokus pa minskad resursanvandning. Att bygga om
Brogarden med passivhusteknik innebar darfor en
genomgripande renovering.

Utveckling av ny yttervagg

Inte bara det gamla teglet revs, utan hela den
gamla utfackningsvdggen likasa. En ny vdgg med
48 centimeter mineralullsisolering byggdes mot
den befintliga betongstommen i det forsta huset.
Tack vare utvecklingsarbete med projektor,

MOTIV FOR ATGARDER

Tekniska brister Ytterligare faktorer att beakta
Behov av storre lagenheter
Okad tillganglighet

¢ Hissinstallation

* Tegel som vittrat sonder o

e Kaoldbryggor vid indragna U
balkonger

* Dragiga lagenheter » Modernisering av tvéttstugor

* Hog energianvandning e Gemensambhetslokaler

* Daligljudisolering * Kompletteringsbebyggelse

* Léckande rdr e Gestaltningsfragor -

kulturhistoriskt varde

platsledning och yrkesarbetare, kunde féljande hus
ha 44 centimeter isolering med samma U-vérde.

Med en tjockare vdgg fanns utrymme att dven
tilldggsisolera kanten pa bottenplattan.
Tillsammans med ett flytande golv med hog-
presterande isolering minimerades ddrmed energi-
forlusterna i bottenplattan, det som &r byggnadens
svagaste punkt.

Det nya fasadmaterialet &r skdrmtegel, ett hard-
brant ljusgult tegel som liknar det ursprungliga.
Detta hangs pa vertikala profiler och resulterar i
en luftad och fuktsdker konstruktion. Eftersom
ett minskat varmeldckage medfor risk for att
tramaterial utsdtts for hog fuktighet, valdes en
yttervaggskonstruktion med stalreglar i vilken
fuktmatningspunkter byggdes in.

LAGENHETSSAMMANSATTNING

Varav fullt
Rum Fore Efter tillgangliga
4-5 RoK 3 28 12
3 RoK 126 103 60
2 RoK 89 91 46
11/2-2 Rkv 43 42 30
1 Rkv 38 o o
Totalt 299 264 148




Extra yta ger mervarde for alla

De ursprungliga indragna balkongerna gav upphov
till kéldbryggor och drag och ersattes med nya
utanpaliggande balkonger med sidoskarmar samt
tak pa den 6versta balkongen. Denna utflyttning
skapade ett par extra uthyrningsbara kvadratmeter
per ldgenhet. Ytan kunde anvandas till att forstora
badrummen och gora dessa mer tillgéngliga, ndgot
som innebar ett mervarde for saval hyresgaster som
for Alingsashem.

I samband med renoveringen skedde dven en
omdisponering av lagenheterna. Resultatet blev
storre variation av planlésningar och ett 6kat antal
storre lagenheter.

De indragna entréerna flyttades ut i liv med
huskroppen och férsags med skarmtak. Det gamla
trappsteget till entréerna togs bort och marken
hojdes, sa att entréerna numer ligger i linje med
markplan, ndgot som bidragit till en 6kad tillgang-
lighet och ett mer vdlkomnande intryck.

Balkonger, e
e,
pergolaoch
entréer efter [
renovering
-

i
o

Foregaende sida
visar fasad-och
balkongl6sning

fore och efter
renovering
—

“Att jobba i partnering tar tid och man ska

vara medveten om att det krdver arbete.
Man forséker hela tiden hitta forbdttringar
som t.ex. bdttre arbetsmetoder och
[6sningar, eller billigare material.”

Suzanne Hogang,
projektingenjor, Skanska Sverige, Region Hus Vist
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| projektet Brogarden har partnering varit en

forutsattning for att lyckas. Tack vare denna

samarbetsmodell har alla inblandade varit viktiga

kuggar i utvecklingsarbetet: projektorer,

entreprendrer, forvaltare och boende.

Olika kompetenser, samma team
Partnering ar en strukturerad och modern

samarbetsform dar de inblandade tillsammans

|6ser en bygguppgift. De forvantade fordelarna
ar produktions- och kostnadseffektivitet samt
kontinuerlig forbattring av produkter och service.

Samarbetet praglas av fortroende, transparens,

gemensamma mal och dedikerade parter. | part-

nering tas all kompetens tillvara. Martin Jorlév gor
parallellen till sportvarlden: “Jag tycker det finns
uppenbara likheter med hur man sétter samman ett

fotbollslag. Olika ansvarsomraden, kompetenser
och strategier behdvs for att vinna. Men det racker
inte. Spelarna maste ledas, koordineras och skapa

synergier for att fa ut det mesta av var och en och

alla tillsammans”.

Gemensamma mal

Relationer/

Teambuilding/
organisation

Konfliktlésning

Teknisk

! samverkan

Uppfoljning/
Forbattringar

AMGANGSFAKTORER

Optimering pa det som &r viktigast for
bestallaren mojliggors

Allas kunskap tillvaratas for att tidigt hitta
ratt 16sning

Man bygger ratt kvalitet, varken for hog
eller for lag

Eliminering av egenintressen sker
Det gar att styra mot gemensamma mal

Forutsattningar for samarbete och
kreativitet skapas

Kostnadseffektivitet uppnas

Fokus blir mer 16snings- istéllet for
kontraktsorienterat

Konstruktiv samverkan med hyres-
gasterna och andra verksamheter
mojliggors

Skillnaden betraffande de avtalsméssiga
delarna, ar att i ett partneringsamarbete
féregas entreprenadkontraktet av tre andra
dokument:

Overgripande 5-&rigt samarbetsavtal
Partneringéverenskommelse

Samarbetsavtal
Reglerar projektering- och budgetfasen.

Entreprenadkontrakt
Reglerar genomfdrandefasen.

“Att bestdllaren haller startmdéten ddr de
forklarar vad de vill ha och man kan férsta
vitsen med det hela dr jdttebra.”

Daniel Malmaqvist, Elektriker, NEA



Samarbete med 6ppenhet

| projekteringsfasen deltog alla underentrepreno-
rer, vilka i sin tur ansvarade for sina projektorer.
Eftersom passivhustekniken var relativt ny for
teamet kravdes idérikedom, prestigeldshet och
flexibilitet. For att 6ka kunskapen och stérka laget
genomfordes studiebesok samt ett antal utbild-
ningar inom saval partnering som passivhusteknik.
Tack vare att alla parter fanns representerade i ett
sa tidigt skede, kunde man arbeta fram den béasta
[6sningen for projektet.

En gemensam och dppen budget, och i Brogardens
fall s smaningom &ven dppen bokforing, ar en
forutsattning for partnering. Fokus flyttas fran
kontraktshantering till att finna gemensamma
I6sningar. Under kalkylarbetet diskuteras 6ppet
kostnadspaverkan till fljd av olika metod- och
materialval, liksom méjligheter att optimera inkdp
genom att stalla olika inkdpsavtal mot varandra.

Underentreprenoérer

Alingsdshem och Skanska handlade tillsammans
upp el-, ror-, mark- , mal- och ventilations-
entreprendrer. Dessa fick samma avtalsmassiga
forutsattningar mellan Alingsashem och Skanska.
Via intervjuer handplockades personer darefter till
projektet.

Partnering i praktiken

Vid uppstart holls ett inledande méte dar
Alingsdshem och Skanska arbetade fram ramar
for projektet. En malblid upprattades och man
undertecknade en partneringdverenskommelse.
Darefter holls ett tva dagar Iangt startmote med
representanter fran Alingsdshem, Skanska och
underentreprendrer. Motet leddes av en extern
partneringledare och lade grunden for viktig
samsyn kring férvantningar och malbild.

“Man klarar inga projekt av den hér
storleken ensam. Det dr ndr man
gor det tillsammans som det hdnder

ndgot. Da lyfter det en extra nivd.”

Ing-Marie Odegren, Vd, AB Alingsdshem

TEAMET PA BROGARDEN



BOENDEDIALOG

Projektet pd Brogdrden fick en ndgot olycklig start ndr det gdller informationsflédet.

Redan vid tidpunkten for idéprocessen florerade rykten i omradet att ndgonting

skulle géras - men osdkerhet radde om “hur” och “ndr”.

Ryktesspridningen skapade stor oro bland de
boende. For att forsoka démpa detta och avfarda
det som var ren spekulation, beslutade Alingsas-
hem och Hyresgastforeningen att bjuda in hyres-
gasterna till ett informationsméte. Vid motet

var langt ifran alla beslut om renoveringen fattade,
men behovet av dialog med hyresgdsterna uppen-
bart. Uppslutningen till motet var stort. Alla som
kom fick information via ett stationssystem, samt
gott om utrymme att stélla fragor till de som var
bast ldmpade att besvara dem. | dialogen var det
samtidigt viktigt att vara 6ppen med vilka fragor
som fortfarande inte hade nagra svar.

Visningsldgenhet och Oppna hus

En visningsldgenhet etablerades ganska snart pa
Brogarden for att anvandas som informations-
kanal.Den forsta ldgenheten var en prototyp,
medan pafdljande visningsldgenheter har varit fullt
fungerande lagenheter i ombyggda hus.

Visningslagenheterna har utgjort viktiga traffpunk-
ter och demonstrationsobjekt, for att visa resultatet
efter renoveringen. Den 6 oktober 2007 bjod
Alingsashem och Hyresgastféreningen gemensamt
in till ett forsta Oppet Hus i en sadan visningslagen-
het. Darefter har modellen med 6ppna hus for
informationsoverforing fortsatt kontinuerligt.
Ursprungligen ordnades traffarna varje vecka och
praglades av information om byggnationens olika
faser. Senare har dessa méten mer fatt karaktéren
av temakvallar, eftersom behoven har skiftat
allteftersom projektet blivit mer etablerat och

olika etapper avklarats. Under temakvallarna har

experter fran olika falt forelast om t ex. energi-
effektivisering och ekonomi.

Extra mycket inflytande

Som komplement till de 6ppna husen har work-
shops anordnats i syfte att 6ka boendeinflytandet.
En forsta workshop holls i januari 2008, innan bygg-
nationen kommit igdng. Hyresgasterna ombads att
visualisera sin idealbild av ett fardigt Brogarden.
Alla tankar skrevs ned och togs om hand. | oktober
2008 visade landskapsarkitekten upp sina forslag pa
den nya dvergripande utomhusmiljon och hyres-
gasterna fick under en workshop ge sin respons.
Forslag pa andringar skrevs ned och samlades

in. Resultatet blev bl.a. att det enligt 6nskemal
planerades in fler cykelstdll samt fler bord och
bankar utomhus. Ytterligare en workshop har hallits
dar hyresgasterna fatt ge forslag pa inredning till de
nya tvattstugorna.

Projekt M och Brogardsbladet

| samband med den inledande informationsfasen
togs Brogarden med i Hyresgastforeningens
nationella satsning Projekt M, dar “M" star for
mobilisering. Hyresgastforeningens syfte med
projektet var att lara sig mer om hur man engagerar
boende i miljonprogramsomraden.

Inom ramen for Projekt M publicerades Brogards-
bladet for forsta gangen i oktober 2007. Detta
lokala informationsblad produceras av Hyres-
gastforeningen i samarbete med Alingsashem, &r
gratis och delas ut i alla breviddor i omradet. Forsta
aret gavs bladet ut varje manad, for att fran och

“Den tid som vi lagt ned pd dialogen har varit vil investerad. Jag upplever
att hyresgdsternas trygghet 6kat infor fordndringarna. Fér mig personligen
har det ocksa varit utvecklande att fa trdffa sé mdnga mdnniskor. Det har
varit manga roliga méten. Inget boendedirende dr det andra likt.”

Eivor Lindberg, Kontaktperson fér hyresgésterna pé Brogérden, AB Alingsdshem



med 2011 ges ut varannan manad. | skrivande stund
utkommer information vid behov.

Personlig kontakt

Eftersom renoveringen pa Brogarden &r helt
genomgripande &r evakueringar under byggtiden
oundvikliga, d&rfor knyts tidigt en personlig
kontakt med alla hyresgaster. For vissa kan den
personliga kontakten bli direkt avgdrande for hur
de upplever forandringen. Bade Alingsashem och
Hyresgastféreningen har dessutom haft fasta
kontaktpersoner dit hyresgasterna kunnat ringa
om de haft fragor eller synpunkter. Infor inflytt har
personlig kontakt tagits igen, bland annat i

syfte att informera om hur man anvander ett
passivhus och hur den individuella energi-
debiteringen fungerar.

Skanska i dialogen

Sedan 2008 har Skanska varit en viktig partner vid
framstallningen av Brogardsbladet, dar de ansvarar
for innehallet pa sidorna ”"Skanska informerar”.
Denna sektion av tidningen beskriver utforligt i ord
och bild vad som skett pa byggarbetsplatsen sedan
forra numret.

Dialog skapar trygghet

Nastan fem ar in i projektet kan man konstatera
att dialogen haft manga goda effekter. Oron infor
forandringarna har dédmpats och hyresgasternas
asikter har tagits tillvara. Manga har ocksa lart
kanna sina grannar battre, vilket lett till en 6kad
social trygghet. Samtidigt har personliga
kontakter etablerats med Hyresgastféreningen
och Alingsashem tack vare traffarna, Brogards-
bladet och den frekventa narvaron i omradet.

Ett direkt resultat

av hyresgasternas
workshop ér att fler
cykelstall och bankar
planeratsin

ARBETSMETOD & FRAM
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“Fér mig har det varit positivt att bdde vara
anstdlld av Hyresgdstfdreningen och att bo

pd Brogdrden. Det betyder att jag har gjort
samma resa som de andra hyresgdsterna och
kdnner igen deras fragestdllningar. Jag har dven
ldrt mig att “ingen information ocksd dr
information”. Vet man inte svaret pd en fraga sd
dr det lika bra att tala om det direkt, det
minskar bdde rykten och spekulationer. ”

Carina Corriere, Projektanstilld,
Hyresgdstféreningen Region Bohus Alvsborg Skaraborg




DEMOPROCESS

Brogdrden har blivit ett demonstrationsprojekt ddr helt nya grepp och l6sningar tagits fram

och férbdttrats. Mdnga l6sningar har testats pd det forsta huset och utvdrderats innan man

gdtt vidare med évriga hus.

Ny kunskap fors vidare

For att uppna den goda lufttathet som passivhus-
tekniken kraver, behovdes ett nytt plastfolieskikt
i yttervaggen for lufttdtning. Exakt hur detta
skulle 16sas var inte sjdlvklart.Tillsammans med
Chalmers-studenter arbetade projektets snickare
fram olika plastningslésningar for lufttata vaggar.
Prototypvdggarna testades hos SP i Boras. Testerna
visade att en god konstruktion kraver stor nog-
grannhet i montagearbetet. Projektets snickare
har utfort arbetet vilket har inneburit att kunskap
kunnat foras vidare och att [6sningar har
vidareutvecklats efterhand.

Lonsam envishet

Efter att det forsta huset byggts visade matning-
arna av fukt och varme goda resultat for den nya
vagglosningen. Dock var vdggen materialkrdvande,
relativt tung att bygga, samt kravde manga
arbetsmoment. | Brogardenprojektet fanns ett stort
engagemang att vilja dtgarda problemen. Snickarna
tog fram forbattringsforslag som diskuterades med
platsledning, konstruktér och materialleverantérer.
Till sist lyckades man hitta den optimala I6sningen:
en vagg med farre tunga skivor, nya reglar och
fastbleck, samma isolermaterial i fler lager, 8 ooo
farre skruvar samt tva kilometer farre knivsnitt

per hus. Den nya konstruktionen var nagot béattre
isolerad och kostade ca. 100 0oo kr mindre per hus.
Men framfdrallt innebar den nyare l&sningen ett
betydligt snabbare montage.

Fore och efter
For att hyresgaster och intressenter ska fa en
bra uppfattning om hur Brogardens lagenheter

kommer att se ut efter renoveringen, iordning-
stalldes tidigt visningsldgenheter som bl.a. visar
fullskalemodeller av de nya, tjockare vdggarna.

I visningsldgenheterna kan man dven se de nya
storre badrummen, vardagsrummen, balkongerna
samt luftvarmeinstallationerna. De ger ocksa
mojlighet att kdnna hur man upplever en lagenhet
utan radiatorer. Fullskalemodellerna av vdggarna
har dessutom rest landet runt pd massor och
utstallningar for att beskriva teknikutvecklingen.

Ventilationsaggregat

| det forsta huset placerades ett ventilations-
aggregat med vdrmedtervinning i varje lagenhet.
Trapphus och forrad fick ocksa egna aggregat.
Utvarderingen efter inflytt visade dock att driften
blev svarhanterlig. Genom att istallet samla fran-
och tilluftskanaler till ett gemensamt aggregat blev
driften bade jamnare och enklare. | 6vriga hus ar
ventilationsaggregaten centralt placerade.

Bottenplatta

Golvkonstruktionen och dess isolering &r den
byggdel som har tagit mest tid att utveckla och

dar det varit svarast att uppna ett bra resultat. De
forsta forsoken att jdmna till golven pa botten-
ldgenheterna med en isolerande cellbetong var dels
svararbetade, dels gav det inte ett tillfredstéllande
resultat. Efter att ha provat manga alternativ valdes
en l6sning med det effektivt isolerande materialet
PIR. Darmed rackte det med ett tillrackligt tunt
lager for att golvisoleringen skulle fa plats.



Ny teknik, ursprungligt uttryck

En viktig fraga pa Brogarden var att behalla
uttrycket av de gamla tegelfasaderna. En utmaning
med detta var att det inte fanns plats for en traditio-
nell tegelfasad utanpa den nya tjockare vaggen.
Losningen blev ett hardbrant skarmtegel som till en
borjan sattes upp som prov pa ett par kvadratmeter,
for att testa l6sningen i sitt ratta element. Férutom

flexibilitet och god hallbarhet har man uppnatt ett
uttryck som smalter val in i omradet.

MATNINGAR

Inom projektet Beem-Up féljer SP upp
energianvandning och innemilj6 i Brogardens hus.
Insamling av matdata sker 2012-2014

enligt nedanstaende parametrar.

Momentan matning

¢ Inomhus, lufttemperatur

* Golvtemperatur

* Relativ fuktighet

e Franluftsflode

 Tilluftsflode

e Temperatur pa tilluften

e Tryckskillnad over klimatskalet
* Varmvattentemperatur

Langsiktig utvardering

* Uppvarmning

* Varmvatten

_ Nedrivning av tegelfasad, besdk av kungaparet och
¢ Fastighetsel landshévdingeparet, provsektion av ny fasad,
e Hushallsel fullskalemodell av passivhusvagg



N
OMBYGGNAD

Passivhusteknik ar en byggteknik som sarskilt
fokuserar pd god isolering, varmeatervinning,
lufttathet samt minimering av koldbryggor. Med
vdlisolerade byggnader kan man till stor del varma
upp huset med den energi som redan finns i huset.
Exempelvis manniskor, lampor och hushallsmaski-
ner alstrar mycket varmeenergi, liksom solvdrmen
som kommer in genom fonstren.

| Brogarden har ett ventilationssystem med var-
mevaxlare anvants, dar den varma inomhusluften
varmer upp den inkommande kalla luften. Riktigt
kalla dagar hjalper ett varmeelement i ventilations-
aggregatet till med att férvarma inkommande luft. |
ovrigt finns vanligtvis inga radiatorer i ett passivhus.

En langsiktig 10sning
Miljonprogramshusen byggdes nar oljan var billig
och ingen behdvde tanka pa dyra uppvarmnings-
kostnader. Med ett 6kat miljdmedvetande och
stigande energipriser ser viidag annorlunda pa
energifragan. Passivhusteknik gor det mojligt att
sdnka energianvandningen och driftskostnaderna

vasentligt. For att renoveringen ska uppna sa lag
totalkostnad som mdéjligt &r en grundsyn att husen
bor halla i minst femtio ar.

minst 50 ar.”

Omsorg och noggrannhet

En av de viktigaste atgarderna innan renovering
med passivhusteknik, &r att alla i projektet forstar
byggtekniken. Husen maste lufttatas extra
noggrant och eventuella kéldbryggor byggas bort.
Fonster och dorrar med hdg isoleringsgrad anvands
och fonstren bor dven avskarmas for att undvika
alltfér hdg inomhustemperatur sommartid. Det

ar viktigt att inomhusmiljon ger komfort och ett
hélsosamt boende.

Att bo i passivhus

Som boende i ett passivhus ar det nagra saker som
man behdver veta och gora. Framfor allt behover
man tanka pa att vadra effektivt och skarma av
solljus under varma dagar. Det &r ocksa viktigt att
ventilationen anvands enligt rekommendation,

for att bibehalla ett gott inomhusklimat samt att
koksflakt anvands vid matlagning for att undvika att
lukter sprids.

Passivhuskravet

Grundkravet for varmeforlusterna fran passivhus
ar 15 W/m? vid dimensionerande utetemperatur
och 21°C inomhustemperatur i sodra Sverige
(klimatzon 3).

Kraven finns pa www.nollhus.se

"Att husen pd Brogdrden renoveras till passivhus kédnns sjélvklart.

Det dr s ldngt som vi kommer idag vad gdller en hédlsosam inomhus-
miljé, byggkvalitet och energieffektivitet. Vad som dr visentligt med
Brogdrden dr strdvan efter ldngsiktighet. Husen far en kvalitet som haller

Hans Eek, Arkitekt och expert pd passivhusbyggande



Sa fungerar ett passivhus
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Ovan:
Illustrationen visar principen for hur ett passivhus fungerar.
Pa Brogarden har alla hus utom hus D centralt placerade varmevaxlare.

Nedan:
Djupa fonsternischer pa Brogarden, justering av dubbelfalsad passivhusdérr, vairmereglage i vardagsrum




Alingsashems energimal uppfylls

Den forsta uppféljningen av energianvandningen
genomfdrdes vintern 2009/2010 och avsag det forst
renoverade huset. Resultaten visar att energian-
vandningen minskat vasentligt vilket innebar att
satta energimal uppfylls. De forsta resultaten ar
dock prelimindra och ett par osdkerhetsfaktorer
aterstar. En omfattande, tvaarig, energiupp-
féljning som genomfors inom Beem-Up-projektet
paborjades varen 2012.

Forsta uppfoljningens matdata
Forsta uppfdljningens matdata redovisas i nedan-
stdende tabell. Arean som avses ar byggnadens

).

uppvarmda area (A

temp

Energianvandning fore renovering ar ett framrdknat
medelvarde for hela omradet, vilket innebar att
byggtekniska skillnader liksom skillnader gallande
energianvandning mellan husen, férdelas ut lika pa
alla hus.

Aktuell matperiod var ca. 3,5° C kallare an normalt.
Standard for normalarskorrigering &r inte tillamp-
ningsbar pa byggnader med extremt lagt behov
av varmetillforsel. Dock gors bedémningen att

var kallare én normalt.
** Data insamlad 2011.

Justering av
ventilationsaggregatet

uppvarmningsbehovet under ett &r med normala
temperaturer blir ca 30 procent lagre &n uppmatta
varden. Siffror utifrdn denna beddmning redovisas i
tabellen nedan.

Delvis nya forutsattningar

Vid utvardering av energianvandningen efter reno-
veringen, har flera paverkansfaktorer férandrats.
Dessa kartlaggs och korrigeras vid behov. Nagra
exempel pa sddana faktorer ar:

Byggnadens uppvarmda area (A__) okar

temp
efter renovering genom att befintliga
balkonger byggs om. Hansyn till den 6kade
arean ska tas vid berdkning av energi-

anvandning per kvadratmeter.

Efter renovering flyttar nya hyresgaster in.
Detta kan innebdra skillnader i antal personer
per ldgenhet eller ett nytt brukarbeteende.
Beteenden skiljer sig &t mellan boende, likasa
paverkas beteendet och energianvandningen
av de boendes medvetenhet. Ett rimligt
antagande &r att medvetenheten kring
energifragor ar storre bland Brogardens
hyresgaster efter renoveringen.

Fore renovering Efter renovering Hus D* Mmal
(kWh/m?/ar) (kWh/m?/ar) (kWh/m?/ar)

Uppvéarmning 115 19 27
Varmvatten 42 18 25
Hushallsel 39 28 27
Fastighetsel 20 11%% 13
Total energianvandning 216 76 92
Total exkl. hushallsel 177 48 65

*  Korrigerad mdtdata med hdnsyn tagen till att aktuell métperiod



Det finns enkla men mindre bra satt att spara
energi, t.ex. genom att minska ventilationen
inomhus. Energieffektiviseringsatgarderna far dock
aldrig leda till en sémre inomhusmiljo. Darfor har
innemiljon pa Brogarden efter renoveringen foljts
upp genom bade enkéter och intervjuer.

Vad tycker hyresgasterna?

Fore renoveringen fanns en del kanda brister, bland
annat klagade hyresgéasterna pa drag och kalla golv.
Efter renoveringen har tidigare problem med kallras

helt férsvunnit och inomhusklimatet har, trots

de senaste arens langa och kalla vintrar, upplevts
som behagligt. Nagra hyresgaster uppger att de
besvarats av hoga temperaturer sommartid, vilket
sannolikt berott pa att dessa lagenheter saknat
solavskarmning. Hyresgasterna pa Brogarden
ansvarar sjalva for installation av t ex persienner.

| tabellen redovisas exempel pa de funktionskrav
som stallts pa innemiljon vid ombyggnaden.

Ing-Marie Odegren, Vd, AB Alingséshem

vardagsrum pa
37A, Brogarden

Krav pa innemiljon: P-markt innemiljo

No6jda med sin inomhusmiljo i enkat: >80 % ndjda.

Luktspridning: Aterforing av avluft: Elak lukt eller
fororeningar far inte foras tillbaka
till luftintag

Aterluft: Aterluft fér ej smutsa mindre

smutsat rum

Termisk komfort: 20-24°C (op.temp*) i luft,
Golv: 19-26 °C (nybyggnad),

>16 °C (befintlig byggnad)
Ventilation: 7 /s, person
Ventilation (totalt luftfléde): 0,35 I/s/m?
Tappvattentemperatur: >50°C (Legionella),

<60°C (Skallningsrisk)
Tryckskillnad**: Oavsiktlig luftlackning far inte

smutsa ner rena rum.

* op.temp= operativ temperatur
**Tryckférhallandena ska anpassas sd att oldgenheter inte uppstar som kan
orsaka kondens.



INOMHUSKLIMAT forts.

Ventilationssystem

P3 Brogarden har ett nytt ventilationssystem av
typen mekaniskt fran- och tilluftssystem med var-
medtervinning installerats, ett s k FTX-system. | det
forsta renoverade huset installerades ett aggregat i
varje ldgenhet.

Ventilationshuv
pa tak
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lllustration:

Mikael Anefors (Andersson & Hultmark AB)

Centralt placerat
aggregat

Varmevaxlare
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Luftkvalitet

Hyresgasterna har i undersokningar bekraftat att
de upplever |uftkvaliteten battre i de renoverade
ldgenheterna. Att stapeln for hus D trots allt ger
indikation pa “mycket dalig” beror pa problem
med lukt fran matos i ndgra lagenheter. Det mesta
tyder pa att hyresgasterna av olika anledningar
inte anvant koksflakt eller vadringsfonster enligt
rekommendation.

Tydlig anvandarinformation till hyresgasterna
ar viktigt for att i mojligaste man undvika dessa
problem i framtiden.

k

RANARERUANENN

| efterfoljande hus har istéllet centralt reglerade
aggregat installerats. Forutom att FTX-systemet ar
energieffektivt ger det ocksa fordelen av en battre
luftvaxling jamfort med det ursprungliga mekaniska
franluftssystemet (F-system).
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EN GRON ARBETSPLATS

Det var sjélvklart att man pd Brogdrden skulle bygga om med Skanskas egen miljé-
mdrkning, Gron arbetsplats. Det dr en mdjlighet att hoja miljoarbetet utéver standard
med hdgre krav fér energi, avfall, farliga Gmnen, transporter, information och livsmedel.

Dessutom ger det mgjlighet till egna miljéinitiativ.

| Brogardenprojektet insag vi vikten av miljéatgar- “Hadllbarhet stér for utveckling
der dar paverkan ar som storst. Darfor ar energi- framat fér miljé och ménniska
anvandning i produktionen i fokus, t ex. anvands enligt ekonomiska villkor. Det

miljoklassade hjullastare och gravmaskiner. sammanfattar vad som gjorts i

Brogdrden pa ett utomordentligt
Hoga krav for energi, avfall, farliga &mnen, trans- g P g

porter, information och livsmedel och dessutom bra sdtt. Genom att vdga in

mojlighet till egna miljoinitiativ leder till att entre- samhdllsnyttan har Brogdrden
prenadutvecklingen gar mot en grénare framtid. omvandlats pd ett sétt som

Skanska varmt foresprdkar.

Patryckningar mot Skanskas leverantdr ledde dven Vi kallar vér kunskapsbank fér

till att man tog fram ett miljoévanligare kemankare

upprustning av miljonprograms-
utan hardplast for att fasta armering i betong. Detta pp i g _ _j preg
omraden for “Miljonhemmet”.

kemankare finns nu mojlighet att anvénda dven i
andra projekt. Ddr star Hallbarhet hogst

pd agendan.”
Grona leveranser Anneli Malargard, Utvecklingsledare
Valet att samlasta leveranser minskade trans- Miljé, Skanska Sverige AB
porterna pa plats. Detta ger positiva effekter for
narmiljon genom minskade utslapp. Det skapar
ocksd okad sakerhet och trygghet och ger mindre
buller i arbetsmiljén och i boendeomradet nar
antalet lastningar och lossningar minimeras.

“Grén arbetsplats faller vil in i var vision att vara
ledande inom grént byggande. Det héjer nivan

och stimulerar engagemanget ytterligare ute pa vdra
arbetsplatser. De som vill géra mer ska kunna gora det
och kénna sig stolta dver att de bidrar.

Allt vi kan géra for en bdttre miljo ska vi géra.”



OMBYGGNAD

Pa Brogarden har flera atgdrder genomforts for att skapa en séker och smidig arbetsplats.

Samtidigt mdste omrddet vara ett fortsatt tryggt hem fér de boende. Tack vare ett nédra

samarbete mellan inblandade parter, kan ett trivsamt och sédkert boende uppnds dven under

en sd omfattande ombyggnad som den Brogdrden genomgdr.

Husen som maste vara helt tomma under
renoveringen har gradvis tomts pa hyresgaster.
Allteftersom husen blivit fardiga har m@nniskor
flyttatin igen, vilket betytt att boende och arbetare
behovt samsas pa en begransad yta.

Ordning och reda

| stallet for att anvanda traditionella byggbodar pa
omradet, har utrymmen fér ombyten och raster
funnits i lagenheter samt i ett intilliggande fd
bageri. For att stéra mindre har verktygscontainrar
placerats utanfér gardarna och nya parkeringar
har byggts till férman for byggnadsarbetare och
boende.

Sékerhet

Sakerheten har fatt stort fokus i projektet.
Alingsashem och Skanska gar tillsammans i detalj
igenom hur byggomradet ser ut med stod av en s k

arbetsplatsdispositionsplan (APD-plan). Omradet
bestar av 16 huskroppar. Renoveringen av en ny
huskropp startas var tredje manad och tre huskrop-
par befinner sig i renoveringsfas samtidigt. Detta
har inneburit att byggomradet férandrats efter
hand, varfor det &r av storsta vikt att en uppdate-
ring av alla sdkerhetsaspekter sker i samma takt.

Trygghetsgranser

Kring de huskroppar som &r i renoveringsfas, mon-
teras staket med snurrgrindar upp for byggnadsar-
betare samt en grind for transporter. Dessa grindar
ar kopplade till passerkort, det s k IDo6-ystemet,
vilket gor att enbart behoriga tillats dtkomst till
byggomradet. Genom dessa atgarder kan alla
parter verka tryggt, sida vid sida: boende, omradets
alla forskolebarn och forstas alla byggnadsarbetare.

“Ndr Brogdrden planerades sdg jag tvd utmaningar: det

ena var att fd den befintliga stommen och nya ytterviggen

diffusionstdt och mdjlig att provtrycka. Det andra var att

bygga ett torrt hus, dir materialet kunde vara torrt frdn

leverans och under hela byggnationen tills taket var tdtt

och fasaden férdig. For att [6sa detta har vi anvdnt vider-

skydd 6ver byggnationen.”




Brogarden,
fd bageriet som
anvands som "bygg-
bod”, hus med vader-
skydd bredvid fardig
gard



PRODUKTION

Bakom manga av l6sningarna kring plastning och
lufttdtning av betongstommen, ligger de bygg-
nadsarbetare som funnits i Brogardenprojektet
fran forsta borjan. Samma personer har under de
forsta ren ansvarat for hela plastningsmomentet
och for att sdkra lufttatheten. Deras kunskaper och
|6sningar har legat till grund for fortsatt utveckling
av vaggkonstruktionen.

Kunskapsoverforing

Ett svenskt passivhus maste ha uppmatt och visat
att luftlackaget genom klimatskalet vid

5o Pa tryckskillnad inte blir storre dn 0,3 I/m? och
sekund. Genom att arbetsledare och yrkesarbetare
sjalva genomfor testet pa plats, kan lackor sparas
och nya metoder utvecklas.

P& Brogarden har vi utvecklat kunskapen och spridit
den vidare till andra projekt. Skanska har ocksa
tagit fram en instruktionsfilm om hur man prov-
trycker pa Brogarden. Denna film har andra svenska
Skanska-projekt kunnat ta del av.

Vaderskydd en forutsattning

En forutsattning for att kunna 6ppna husen for
ombyggnad pa ett fuktsakert satt var att bygga
med védderskydd. Detta gav dven forbéttrade
mojligheter till materialhantering och en battre
arbetsmiljo. Ett passivhusprojekt kréver enorma
volymer isolering som behdver omhdndertas

P

direkt vid leverans och sedan forvaras i stora

vader-skyddade upplag. Vaderskyddet innebar en
extrakostnad som tyvarr inte forsvaras i alla projekt,
men som i Brogarden sags som en absolut férut-
sattning for en fuktsaker produktion.

Samordnade leveranser

P3a Brogarden har man arbetat med just-in-time-
leveranser for att minska mangden byggvaror,
undvika onddig lagerhalining och gora det enklare
att hitta material. Det minimerar ocksa risken for
materialskador eftersom det blir mindre hante-
ring. For arbetsmiljon innebéar det fordelar som

t.ex. 6kade utrymmen, mindre damm och storre
mdjligheter att forvara det material man behoéver
ndra dar man arbetar for stunden. Av miljoskal

har Brogarden ocksa med gott resultat anvant
samlastade leveranser dér flera mindre leverantérer
kunnat skicka sina varor med en gemensam turbil
pa fasta tider. Brogardens truckforare har ett uttalat
ansvar att hantera alla kontakter avseende material
och logistik. Forutom att planera, lasta och lossa
material tar samma person emot aviseringar och
leveranser, ndgot som avsevart okat kvaliteten pa

materialhanteringen.
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For mer information: www.beem-up.eu

Beem-Up star for Building Energy Efficiency for
Massive Market Uptake och &r en del av EU:s
forsknings- och innovationsprogram EeB, Energy
efficient Buildings. Satsningen ar ett demon-
strationsprojekt som ska visa att det ar mojligt
att renovera Europas bostader storskaligt och

pa ett kostnadseffektivt satt. EeB:s huvudmal
for programmet ar att drastiskt reducera energi-
anvandningen till uppvarmning med minst

75 procent. Uppvarmning av tappvarmvatten och
hushallsel ska ocksa reduceras, med bibehallen
prestanda och boendemiljo.

Beem-Up pabdrjades i januari 2011 och avslutas

i december 2014. Brogarden ar ett av tre pilot-
projekt som ingar i projektet och renoveringen
dokumenteras for att kunna anvandas i 6vriga
Europa. Projektstorleken &r ca. 75 miljoner kr varav
ca. en tredjedel finns i Sverige. | projektet ingar tre
svenska partners: Alingsashem, SP och Skanska.

Beem-Up:s systerprojekt

Brogarden har tva systerprojekt inom Beem-Up. De
utvalda projekten visar upp olika fragestalliningar,
samtidigt som de tillsammans ar representativa

for att mycket stort antal hus i Europa. Detta ar av
stor vikt, eftersom slutmalet med Beem-Up &r att
ta fram generella tillampningsbara riktlinjer for hela
Europa.

Delft, Holland

Projektansvarig Delft: Woonbron

Ett av systerprojekten pagar i Delft dar vara
holldndska kollegor arbetar med ett omrade

byggt 1958. Byggnaderna, som bestar av smala
radhus i tva till tre vaningar, har tegelstomme och
sparsamt med vdrmeisolering. Denna hustyp ar
vanlig i Holland. Totalt handlar renoveringen om 8o
Idgenheter och 28 radhus.

BEEM-UP'@

Primart for det holldndska projektet ar att byta

ut fonstren i samtliga [dgenheter. Forutom detta
tillaggsisoleras vissa partier. De boende erbjuds
ocksa solfangare och energiuppféljning.

Paris, Frankrike

Projektansvarig Paris: ICF Novedis

Det andra systerprojektet arbetar vara franska
kollegor med, en byggnad som ligger i ett att-
raktivt |age i centrala Paris. Huset &r byggt 1950
och inrymmer 87 lagenheter. Projektet maste
hantera gestaltningsfragor som bland annat berér
bevarandevarden och évergripande arkitektur.
Att fa tillstand att tillaggsisolera en fasad ar en
komplex procedur dven om man kan visa pa stora
energimassiga fordelar.

Primart for det franska projektet ar att tilldggsiso-
lera yttervdggarna. Dessutom fokuserar man pa
att se 6ver de individuella varmvattenberedarna
samt att skapa nya forutsattningar for gemen-
samma miljoer, bland annat pa husets tva
innergardar.

"Att vara riktigt bra pd energieffektiv renovering dr en del av Skanskas mal att bli

ledande inom grént byggande. Genom samarbetet i Beem-Up har vi mdjlighet till ett

internationellt erfarenhetsutbyte och att skaffa ytterligare kompetens inom omrddet.”

Susanne Sjoblom, Affirsutvecklare fér Miljonhemmet inom Skanska Sverige AB




Brogdrden dr ett pilotprojekt som viickt stort intresse i media och hos allménheten: hittills har

vi tagit emot 6ver 700 studiebesék och synts i dussintals artiklar. S fors ny kunskap vidare.

Brogdrdens krusningar sprider sig i byggsektorn och véxer till stora vdgor ddr bestdllare,

forvaltare och byggare funderar pa hur de sjélv kan ta ett helhetsgrepp dver sina projekt.

En avgorande framgangsfaktor fér Brogarden

har varit intresset for att lara och folja upp. Att
bidra till utvecklingen mot en battre hantering

av alla Sveriges miljonprogramshus har varit en
drivkraft och skapat engagemang som genomsyrat
Brogarden-projektet sedan start.

Studiebesok

Till dags dato har projektet pa Brogarden haft
over 700 svenska och internationella studiebesok.
Besokarna har bland andra inkluderat det svenska
kungaparet, kronprinsessparet och statsministern.

Brogarden som studieobjekt

Genom att arbeta malmedvetet har Brogarden-
projektet fatt tillgang till stor kompetens och
kommit i kontakt med experter inom flera olika
omraden. Omvant har Brogarden bidragit till forsk-
nings- och utvecklingsarbeten pa bade hégskolor
och inom néringsliv. Manga examensarbeten har
anvant Brogarden som studieobjekt och forhopp-
ningsvis kommer dessa studenter fortsatta bidra till
ett energieffektivare samhalle i sina yrkesliv.

Brogarden som utvecklingsprojekt
Forskarstuderande Ulla Janson har anvant
Brogarden i sin avhandling som studerar hur
passivhus kan byggas i Sverige i storre skala &n vad

som gjorts hittills. Ulla siktade pa att hitta principer
och verktyg for att planera passivhus och studera
de tekniska begransningarna utifran ett svenskt
perspektiv. Samtidigt behandlar avhandlingen vilka
som ar nyckelfaktorerna i ett lyckat energieffektivt

byggprojekt.

Konceptet Miljonhemmet

For Skanska har Brogarden betytt mycket for

det interna arbetssattet med ombyggnad av hus
byggda i miljonprogrammet. Skanskas koncept
Miljonhemmet &r numer Sveriges storsta
kunskapsbank fér renovering av denna typ av hus.
Vagen till Miljonhemmets framgang har varit att se
helheten, rakna Iangsiktigt och involvera hyres-
gasterna. De flesta atgarderna leder till bade lagre
energi-anvandning och mer ndjda hyresgaster.

| skrivande stund arbetar Skanska med ett trettiotal
Miljonhemmet-projekt runt om i Sverige.

Samarbetsprogram

Brogarden tjanar ocksd som exempel inom flera
nationella och internationella program, ex. Square,
Rebecee, Milparena, IEA Task 37, Ldgan och
Beem-Up. Las mer om Beem-Up pa sidan 23.

BROGARDEN HAR BELONATS MED FOLJANDE UTMARKELSER:

* NBO:s* Fornyelsepris 2010 for fornyelse, tillganglighet och barkraftig helhet.

* Svenska Kommunaltekniska foreningen for 2010 ars kommunaltekniska projekt.

* Swecos Stora Energipriset 2010

* Nordiska Kooperativa och allmannyttiga bostadsorganisationer



Ing-Marie Odegren
Vd, AB Alingsashem

Det var en ny erfarenhet for Alingsashem att arbeta
i partnering i den har omfattningen och pa det

har sattet. Nu ser vi tydligt att vi inte hade natt
samma resultat utan partnering. Var och en har inte
helhetssynen — det sker i summan av alla tillsam-
mans. Nar man satter ihop teamet skall man tanka
pa att fa med manga olika kompetenser som kan
bidra med sitt for att nd malet. Sedan géller det att
leda alla och att koordinera kunskaperna mot ett
gemensamt mal. Varje kunskap for sig leder inte till
partnering, det ar alla tillsammans.

Brogarden ar ndgot av ett forskningsprojekt. Ingen
har forsokt sig pa den har typen av renovering i
den har skalan tidigare. Planeringsprocessen kan
inte heller se likadan ut som vid en nybyggnation.
Det betyder att vi haft en standig utveckling under
processen. Alla har drivits av en vilja att standigt
gora arbetet battre.

Brogarden har gett oss jattemycket erfarenheter
som kan foras direkt till ndsta projekt utan att
man behdver ga igenom samma process igen.
Nar renoveringen &r fardig sa har hyresgasterna
och kommunen i princip fatt en ny stadsdel.
Alingsashem har fatt ett nytt erbjudande till
hyresgdsterna: ett erbjudande med stor variation,
energieffektivt boende och majlighet for dldre att

bo kvar. Dessutom har vi fatt en stor kunskapsbank.

Martin Jorlov
Projektchef, Skanska Sverige AB

Att titta i backspegeln drygt halvags in i ett projekt
som Brogarden ger s& manga minnen och erfaren-
heter att det kan vara svart att satta ord pa allg,
men den har broschyren &r ett forsok att fanga de
viktigaste. En stor och viktig erfarenhet som gjordes
i projektet var under projektering och gestaltning av
forsta huset. D3 vi ritade och skissade pa utanpalig-
gande hissar och balkonger med modern touch,
blev det sa tydligt att en viktig parameter var att
behalla Brogardens sjal fran 7o-talet. Detta var inte
Brogardens sjal! Darfor backade vi tillbaka till en
I6sning med invéndiga hissar och betongbalkonger
som mer liknande de befintliga. Detta var ett
avgorande val for att Brogarden skulle fa behalla sin
sjal och mycket av sitt ursprungliga utseende.

Att ge sig pa ett sa stort omrade som Brogarden
med ny teknik med ett hallbarhetsperspektiv pa

70 ar har medfort att vi jobbat med erfarenheter pa
ett helt nytt satt. Var gemensamma affarsmodell
partnering har varit en férutsattning for att vi skulle
lyckas. Erfarenheterna fran det forsta huset, liksom
erfarenheterna fran alla producerade hus, ligger

till grund for det standiga forbattrings- och utveck-
lingsarbetet av kommande hus.

Alla inblandade har varit en viktig kugge i detta
utvecklingsarbete, saval yrkesarbetare och tjanste-
man hos bade Alingsashem och Skanska, samt dven
de boende i omradet. En viktig erfarenhet har varit
att kdnna trygghet i den utvecklade produkten.

Det viinblandade inte visste nér vi borjade med
Brogarden var att vi skulle vara med och paverka
ovriga bygg-Sverige sa som vi gjort.




Ombyggnationen av Brogdrden omfattar cirka en elftedel av Alingsdshems ldgenhetsbestdnd

och dr ett mycket stort projekt for ett bolag av Alingsdshems storlek. Hur investeringen

paverkar Alingsdshems totala ekonomiska resultat och stdllning dr alltsa av stor vikt.

Ddrfor behdévs tillforlitliga bedémningar dels under ombyggnadstiden, dels pa lang sikt,

efter firdigstdllandet 2014.

Brogarden &r ett utvecklingsprojekt som omfattar
manga olika delar, saval utférandemassiga som
ekonomiska. Satsningen ar till alla delar 1angsiktig,
varfor finansieringen ocksa behover vara det.
Alingsashem har sakrat I3ga rantenivaer, bl.a.
genom tecknande av tjugoariga s k fastrante-
swappar till en genomsnittsranta pa 2,84 %.

I helhetsbilden ingar ocksa att fastigheternas varde
blir betydligt hogre till f6ljd av investeringen.

Ny ekonomisk prognosmodell

Fler parametrar &n vanligt behdver tas hansyn till i
Brogardens prognosarbete. Darfor har Alingsashem
utvecklat ett nytt arbetssatt i sitt prognosprogram,
dar man behandlar Brogarden som om det vore ett
eget foretag. Detta for att kunna gora sa tillforlitliga
ekonomiska langtidsplaner som majligt. | syfte att
fa en oberoende bedémning av projektets ekono-
miska barkraft, har vi dven vant oss till en referens-
grupp bestaende av erfarna ekonomichefer fran
bostadsbolag av varierande storlekar. Gruppens
synpunkter har varit vardefulla och i vdsentliga
delar paverkat slutresultatet.

Lonsammare att bygga om

For att mojliggora jamférelser mellan det ekono-
miska utfallet av att genomfdra ombyggnationen,
respektive utfallet utan ombyggnation, har

Alingsdshem tagit fram tva olika scenarier. Alla
kostnader i ombyggnadsalternativet betraktas som
investeringskostnader, dven de stora underhalls-
kostnaderna och hyresforlusterna som vanligtvis
redovisas Over resultatrakningen. Detta medfor

att kapitalkostnaderna (réntor och avskrivningar)

i Alingsasmodellen blir stérre &n med traditionellt
redovisningssatt.

Alingsdshem har gjort prognoser fran fardigstal-
landeadret 2014 till och med ar 2040, for att se hur
ekonomin for de olika alternativen utvecklas. For
ombyggnadsalternativet blir utfallet battre pa lang
sikt dn alternativet att inte bygga om, fran ungefar
tio ar efter fardigstallandet. Till stor del beror detta
pa att driftskostnaderna sjunker vasentligt tack vare
energieffektiviseringar och minimala underhalls-
kostnader. Husen far nybyggnadsstandard varfor
underhallskostnaderna ligger pd en 1ag niva under
6verskadlig tid.

Hyror

Till foljd av 6kad standard hojs hyrorna med i
genomsnitt 230 kr per kvadratmeter och ar

(ca. 27 %). Dessutom betalar hyresgdsterna sjalva
sin hushallsel och sitt varmvatten efter ombyggna-
den, schablonberaknat till 8o kr per kvadratmeter
ochar.



Beraknade driftskostnader, kronor per kvadratmeter och ar

Ar ejombyggnation ombyggnation  minskad kostnad  procent
2014 543 188 -355 -65%
2015 846 368 -481 -57%
2030 1046 448 -598 -51%

Direktavkastning i procent
16

Kommentar:
Den morka grafen visar

14 Brogarden efter
/ ombyggnation med arlig
12 / hyreshdjning 2,5%
10 ~ Den ljusa grafen visar
//_/ Brogarden efter
8 ombyggnation med arlig
//\// hyreshajning 1,8%
6

/ Berdkningarna ar baserade

pa ingdende bokfort varde

E samt de totala kostnaderna
5 fér ombyggnationen
(investeringsdel +
underhallsdel + hyresbortfall)
'»°~“ '»°~b '1«°l;b 'v&o '»°'0 '19'»\" '»°Wb '19'& ,,o">° '»°0? '190’“ '196? '196? '»°\9
Overforing av energikostnader
zlzrg ‘ Kommentar:
00 : Energikostnader for varm-
= 180 : vatten och hushallsel lyfts
E 128 : frén bolagets risk och éver-
= 120 ; fors till hyresgdsternas eget
= 100 ‘ Seaieay || Hushallsel ansvar. Efter renoveringen
=< 28 ‘ B varmvatten infors individuell matning av
40 i o [ Fastighetsel varmvatten och hushallsel.
28 : - -: [l Uppvérmning Darmed kan hyresgasterna
Ahem Hyresg sjalva paverka sina kostnader.

“Brogadrdsprojektet dr ldngsiktigt i och med att vi bygger for framtiden.
Husen far nybyggnadsstandard och mycket lGg energiférbrukning
samtidigt som fastighetsvdrdet stiger. For att genomfdéra en sddan hdr
satsning mdste man vdga gora antaganden om framtida intckts- och
kostnadsutvecklingar samt ekonomiskt utfall av energi-
effektiviseringarna. Vi gér oss mindre sdrbara genom att bygga bort
risker, sésom energiprishéjningar.”

UIf Alexandersson, Ekonomichef, AB Alingsd@shem




HUSFAKTA

16 lamellhus med 3 till 4 vaningar

- ursprungligen
Totalt 299 ldgenheter.
Sammanlagd yta 19 348 m*> BOA+lokaler.

- efter fornyelsen
Totalt 264 lagenheter.
Sammanlagd yta 19 513 m? BOA+lokaler.

Uppvarmningssystem

e Uppvarmning med FTX och fjarrvarme.

e Luftburen varme i lagenheter och trapphus.
| varje ldgenhet finns ett varmebatteri
(vattenbatteri) pa tilluften med mojlighet till
spetsvdrme. | enstaka utsatta ldgenheter
finns en varmelist med effekt upp till
300 W for mojlighet till tillskott vid
koldknappar.

e | kallarutrymmen anvénds vattenburen varme

i radiatorsystem.

Ventilation

e Centralt FTX-aggregat. Roterande varme-
véxlare med temperaturverkningsgrad 85 %,
SFP-tal 1,5

e Tilluftsdon i takvinkel i sovrum och vardags-
rum, kanaler ovan undertak i hall och
badrum. Franluft i badrum, kok och
kladkammare. Separata imkanaler utan

varmeatervinning.

El, styr- och reglerutrustning

e Alla elinstallationer &r nya.

e LED-belysning i trapphus styrs via ljusrela.

e Energieffektiva hydraulhissar med
narvarostyrning pa belysning.

e Brandfall: Flakt i drift, med rokgasevaku-
eringsflakt, backspjall och central luftvéarmare

(kompenserar for avstangd varmevaxling).

Matning
Individuell matning och debitering for hushallsel och
tappvarmvatten. Varme mats och f6ljs upp per trapphus,

men ingar i hyran.

Grundlaggning

Byggnaderna ar grundlagda pa lera. Tre former av
grundlaggning inom omradet: palar, sulor och platta pa
mark. Inom omradet finns kallarhus, suterrang och platta

pa mark.

Bottenplattan utformas som kallare eller boende i

suterrdng eller pa hela bottenplan.

Stomme
Barande bokhyllestomme i platsgjuten betong
fran 1971-1973.

KLIMATSKAL

Yttervaggar

e Utmed langsidan ersétts befintlig vdgg med en
pasalningsvdgg med slitsade stalreglar och ett
invandigt installationsskikt. Total isolertjocklek
ar 440 mm mineralull.

e Pagavelvaggarna kompletteras betong-
stommen med samma typ av pasalningsvagg
med 420 mm isolering.

e U-varde cirka 0,20 W/m2K.

Tak

e Det uppstolpade taket forstarks och byggs
om till en oventilerad kallvind med 300 mm
isolering pa vindsbjalklaget och 200 mm
isolering pa befintlig raspont.

e Takfotterna kapas och takstolarna och taket
forlangs for att na Gver den nya yttervaggen
och dver balkongerna.

e U-varde cirka 0,20 W/m2K.



Golv

Platta pa mark tilldggsisoleras med 8o mm PIR-isolering
ovanpa befintlig konstruktionsbetong. U-vérde golv
cirka 0,27 W/m2K (inkl mark). | nagra hus rivs befintlig
platta och ersdtts med betongplatta med 200 mm
underliggande EPS-isolering.

Kallargolv tilldggsisoleras inte.

Fonster

e Treglas lagenergifonster med kryptonfylining,
I3gemissionsskikt, men utan solskyddsglas.

e Solavskarmning fran balkonger. U-vérde
0,85 W/m2 K (snittvarde for samtliga fonster).

e Hyresgaster ansvarar sjalva for persienner.

Balkonger

Fristaende konstruktion efter ombyggnad.
Sjalvbarande betongstomme pa separata plintar,
endast infast i vindsbjalklaget.

Lufttathet i klimatskalet

Alla lagenheter provtrycks till mindre
luftlackage an o,30 I/s, m? yttervaggsyta vid
50 Pa tryckskillnad.

Ljud

e Ljudddmpande regelvagg satts mot
ldgenhetsskiljande vagg.

e Dubbla gipsskivor i tak i badrum.

e Stegljudsdampande linoleummattor.

Fukthantering

e Byggnation under heltdckande vaderskydd.

e Stalreglaristallet for tra i yttervagg.

e Temperatur- och fuktmatning i fardiga
vagg- och takkonstruktioner.

e Fuktronder samt omfattande
fuktgranskning av ny yttervagg.

Tillganglighet

 Fulltillgénglighet i 60% av ldgenheterna efter
ombyggnad.

e Enkel teknik for brukarna, anpassad och
atkomlig aven for barn och gamla.

* Nya storre badrum.

e Gemensamhetslokal ordnas i omradet.

e Hiss sattsiniaigav 4o trapphus.

e Olika lagenhetsstorlekar for olika typer

av familjer.

ENERGIANVANDNING

e Klimatzon 3

e Berdknad energianvandning enligt FEBY
(oviktade varden) i de sista atta byggnaderna
armellan 42 och 55 kWh/m2K inklusive upp-
varmning, varmvatten och fastighetsel.
(beroende pa hustyp).

e Beraknat effektbehov enligt FEBY i storleks-
ordningen 10 W/m2 (beroende pa hustyp).

For narvarande saknas formella normer for

passivhusstandard vid ombyggnation.

Varmvatten

e Varms med fjarrvarme.

e Snalspolande kranar.

* Individuell matning och debitering.

Solenergi
Ingen solenergiteknik anvands i dagslaget.
En 16sning med solceller projekteras till de sista

fyra husen.

Armeringsjarn till hisschakt
Balkongmontering
Brukblandning

Sagning av ny dorréppning




1965

1965

1969
1970

1971-
1973

1991

1991  Stiftelsen Alingsasbostader 1992-
blir AB Alingsashem. Ansvaret 1996
for kvarterscentralen pa
Brogarden gar over till
nyskapade Alingsas Energi. o

1992 Agenda 21 antas vid FN-
konferens i Rio de Janeiro.

Programmet beskriver
1996

hur arbetet skall utvecklas
for att varlden ska fa en
hallbar utveckling.

2007

Mars  Statsminister Fredrik 1feb
2007 Reinfeldt besoker Brogarden. 2009
Dec Passivhuscentrum invigs i 1mars
2007 Alingsas. 2009
2008 Oljans del av energianvan-

ningen i flerbostadshus &r

51 m3/ar i Sverige 27-29 april

2009

1feb  Etapp1 pd Brogarden inleds.
2008 Hus D anvands som pilot-

projekt. Varje lagenhet far en

egen varmevaxlare.
gokt  Kungen och Drottningen
2008  besoker Brogarden.

1975

Byggnationen av det sk. 1974
miljonprogrammet borjar
yonbrod ! 1973
efter riksdagsbeslut
Sverige befolkning &r nu uppe
i 8 milj invanare
44,3% av svenska hushall bor
i hyresratt
Brogarden byggs i etapper 1975
1979

27 509 inv i Alingsas

Oljekris. Olja forvandlas fran
en billig produkt till en dyr
energikalla. Priset per fat
fyrdubblas under krisen.
Priset skulle aldrig sjunka
tillbaka igen.

43,1% av svenska hushall bor
i hyresratt

Oljekris. Priset pa olja
fordubblas.

1997

1997

Gavelteglet pa Brogarden
byts ut. Tegel och isolerskiva
ersatts. Arbetet gjordes under
langre tid pa alla byggnader.

Oljans del av energianvan-
ningen i flerbostadshus ar
646 m3/ar i Sverige

Passivhaus-Institut 6ppnar i
Darmstadt, Tyskland. Syftet
ar att ta fram och kontrollera
standarden pa passivhus.

1998

290kt
1998

2009

Forsta inflytt i renoverat hus, Nov
Hus D, Knektegardsgatan 35. 2009
Etapp 2 pa Brogarden inleds.
Renoveringen fortsatter med Feb
hus E. Nu far huset en central 2010
varmevaxlare.
Okt
2010
Nordisk PHC-konferens halls i
Goteborg. Nio bussar med i
deltagare fran Nordisk
Passivhuskonferens 2010
besoker Brogarden.

Kyoto-protokollet upprattas.
Avtalet, som tradde i kraft
den 16 februari 2005, har
som mal att de arliga globala
utslappen av vaxthusgaser
ska minska med minst 5,2

procent fran &ret 1990 till P 4"'"9'
perioden 2008-2012. § -

o
Oljans del av energianvan- 5
ningen i flerbostadshus &r p e

429 m3/ar i Sverige

Fjarrvarmecentralen Savelund
i Alingsas gar i drift.

Etapp 3 pa Brogarden inleds.
Etappen inkluderar hus B,
AochC.

Etapp 2 pa Brogarden slut-
fors. Inflyttning i hus C.

Kronprinsessan Victoria och
Prins Daniel besoker
Brogarden.

Etapp 4 pa Brogarden inleds.
Etappen inkluderar hus G, K,
Joch H.



1980-t Elvarme blir allt vanligare
efter att karnkraften ar
fardigutbyggd. Volymokning
pa 50% pa nagra ar i borjan
av 1980-talet.

1980  Elpriset for en lagenhet i

Alingsas ar 155 kr i fast
kostnad + 19 6re/kWh

1985  39,7% av svenska hushall
bor i hyresrétt.

1984- Tillaggsfonster satts in pa
1986 Brogarden

2010 Det berdknas finnas 1450 st
fardiga passivhuslagenheter i
Sverige. Dessutom finns det
103 fardiga radhus och
26 fardiga villor.

2010 NBO - Nordiske kooperative
og almennyttige boligorga-
nisationer delar ut “Arets
fornyelsepris” till Alingsas-
hem och projektet Brogarden.

1986

1986  Priset pa olja sjunker plotsligt.
Ett tillfalligt 6verflod i olja pga
minskad efterfragan sanker
temporart priset med tva
tredjedelar. Det gar dock
snart upp igen.

1987 Rapporten bestalld av FN,
"Var gemensamma framtid”
publiceras, ofta kallad
“Brundtlandrapporten”.

1988  Forsta optofibern for datakom-
munikation ldggs i Alingsas.

2001  Sveriges forsta passivhus
byggsi Lindas.

2002  Alingsashem miljocertifieras
enligt ISO 14001

2003 Oljans del av energianvan-
ningen i flerbostadshus &r
231 m3/ar i Sverige

2004 Sverige far en befolkning pa
9 miljoner invanare

2010  Alingsashem far utmarkelsen
2010 ars kommunaltekniska
projekt” for fornyelsen av
1970-talsomradet
kv Brogarden.

Brogarden far Stora Energi-
priset (SWECO).

gmars Bostadsminister Stefan

2011 Attefall besoker Brogarden.
Besoket ingar i en serie besok
som Attefall gor for att fa
inblick i upprustningsbehovet
av landets miljonprograms-
omraden.

1990-t

1990

1990

1990

2005

2006

2007

1 april
2012

1feb
2014
2021

2025

2030

1990

Brogarden varms av en
oljedriven kvarterscentral.
Pa sommaren drivs
centralen pa el.

39,6% av svenska hushall
bor i hyresratt

De forsta passivhusen byggs i
Darmstadt, Tyskland. Det &r
ett radhus med fyra lagenheter.
De boende flyttar in 1991.

Moms pa energi infors (23,46%6)

2006

Det &r 40 ar sedan riksdags-
beslutet att bygga en miljon
bostader pa 10 ar
(“miljonprogrammet”).

Forstudie for renovering av
Brogarden startar.

En forvantad trend med
minskade elvolymer marks
tydligt i Alingsas. Forklaringen
ar energieffektivisering och
6kad hushallning.

Etapp 4 pa Brogarden slutférs.
Inflyttning i hus H.

Sista etappen pa Brogarden
berdknas vara fardig.

Vi beraknas vara 10 miljoner
invanare i Sverige.

Projektet Brogarden berdknas
ga med vinst.

Om ingen renovering gjorts
skulle Brogarden bérjat ga med
forlust.




KONTAKT

Alingsashem
Tel: 0322-61 77 00
www.alingsashem.se

Skanska Sverige
Tel: 010-448 00 00
www.skanska.se

Alingsdas Kommun
Tel: 0322-61 60 00
www.alingsas.se

Passivhuscentrum
Tel: 0322-61 68 00
www.passivhuscentrum.se

SP Sveriges Tekniska Forskningsinstitut
Tel: 010-516 50 00
WWW.sp.se
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