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Forord

Den hir rapporten dr en del av arbetet som sker inom projektet SQUARE
(EIE/07/093/S12.466701), vilket dr en akronym for ”A System for Quality Assurance
when Retrofitting Existing Buildings to Energy Efficient Buildings” (Ett system f{or
kvalitetssikring vid ombyggnad av befintliga byggnader till energieffektiva
byggnader). Projektet ar delvis finansierat av Europakommissionen med stod fran
programmet Intelligent Energy Europe (IEE). Milsittningen {6r projekt SQUARE ir
att sikerstilla energieffektiv ombyggnad av flerbostadshus pa ett systematiskt och
kontrollerat sitt med bra inomhusmil;jo.

Partner inom projekt SQUARE ir:

» AEE Institute for Sustainable Technologies, Osterrike
m  EAP Energy Agency of Plovdiv, Bulgarien

m TKK Helsinki University of Technology, Finland

m Trecodome, Nederlinderna

m TTA Trama Tecno Ambiental S.L, Spanien

m Poma Arquitectura S.L., Spanien

m SP Sveriges Tekniska Forskningsinstitut, Sverige

m  AB Alingsashem, Sverige

Forfattare: Kristina Mjornell och Peter Kovacs, SP Sveriges Tekniska
Forskningsinstitut och Anders Kyrkander, representant {6r AB Alingsashem.

Alla rattigheter for bilder och figurer i den har rapporten dr reserverade dgaren!

Forfattarna till den har rapporten har fulla ansvaret for inneballet. Det speglar
inte nodvindigruis dsikterna hos europeiska organisationer.
Europakommissionen dr inte ansvarig for bur informationen kan komma att
anvindas. v
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Sammanfattning

Kvalitetssakringssystemet {or effektiv energianvindning och férbittrad inomhusmiljé
ar tillimpat 1 nationella pilotprojekt och omfattar ombyggnad och renovering av fler-
familjshus.

Den svenska pilotprojekt valdes ut eftersom det dr typiskt flerfamiljshus bostadshus i
Sverige och eftersom det kommunala bostadsbolaget AB Alingsishem hade
lingtgdende ambitioner {or detta stora renoveringsprojekt. Byggnadsbestindet av 3-4
hus vaningar flerfamiljshus byggda i férortsomraden och sma stader under perioden
1961 till 1975 uppgar till ndstan en miljon ligenheter. Genomf6rbara koncept for
renovering har en stor potential {6r upprepning som redan har visats 1 pilotprojektet.

Det svenska pilotprojektet omfattar upprustning av 50 av de ca 300 ligenheter 1i
Brogirden, Alingsas. SP, har agerat som en teknisk partner till Alingsishem under
planeringen  och  byggandet. Rapporten  beskriver = genomférandet  av
renoveringsprojekt,  dess  innehdll och mal och hur SQUARE
kvalitetssikringssystemet har inforts och anvints av  bostadsbolaget och
projektorganisationen.

Kvalitetssikring 1 byggprocessen anses vara vil {orankrad 1 detta projekt, frimst till
foljd av Alingsdshems fOrfaranden f6r att vilja sina avtalsparter. Dirfor har fokus
lagts pd genomférandet och pad det forberedande arbetet. Huvudentreprendren
Skanska, har jobbat mycket {or att bygga ett team och projektet har skotts genom ett
samverkansentreprenadsavtal mellan dem och Alingsdshem, vilket ledde till en bra
plattform att bygga vidare pa i det arbete som foljde den forsta etappen dir en
byggnad innehillande 16 ligenheter renoverades. En utvirdering och anpassning av
otraditionella arbetsmetoder och nya tekniska 16sningar har gjorts under de tidigare
faserna och erfarenheter fors vidare till nista fas. Detta arbetssitt har varit mycket
framgdngsrikt nir det giller kvalitetsférbittringar samt tids- och kostnadsbesparingar.

En allmin slutsats av arbetet dr att kvalitetssikringssystemet bor starta pa en rimlig
ambitionsniva och direfter utdkas bit {or bit, snarare dn att starta frin en hog
ambitios niva som inte maktas med fullt ut praktiken. En annan erfarenhet var att de
organisationer politik och mal f6r okad energieffektivitet bor vara mer direkt
formulerade och bittre integreras i organisationen, om malet om en 50 % minskad
energianvindning ar 2050 ska nas.

Vi
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1 Introduktion

1.1 Overgripande beskrivning av pilotprojektet

Den svenska "miljonprogrammet” bestar av cirka 600 000 bostdder i flerfamiljshus,
byggt pa sextiotalet och sjuttiotalet. Av det totala antalet ligenheter i flerfamiljshus,
dgs och forvaltas ca 60 % av kommunala bostadsbolag. Majoriteten av det befintliga
bostadsbestandet ir dirmed hyresritter men privatigda ligenheter och hus blir allt
vanligare.

Vi har valt ett svenskt pilotprojekt som genomférs av ett kommunalt bostadsbolag
for att det skall vara replikerbart 1 en stdrre skala. Eftersom renovering av
byggnadens klimatskal och installationssystem dven samordnas inom privatigda
fastigheter eller bostadsrittsfastigheter si kommer pilotprojekt ocksd vara
representativt {6r dessa byggnader.

Pilotprojektet bestar av 16 stycken treviningshus med ca 300 ligenheter, beldgna i
nirheten av staden Alingsds. Det som frimst kinnetecknar projektet ir:

e Fyrtio ar gamla byggnader med ett behov av en omfattande renovering
e Hog potential {6r att replikera den utvecklade renoveringsmodellen

o Fastighetsforvaltningsorganisationen har malet att gi lingre 4n att uppfylla dagens
byggnormer vad betriffar energianvindningen

Det svenska pilotprojektet Brogirden idr ett bostadsomride som bestir av 299
lagenheter av samma typ av konstruktion, byggda mellan 1971 och 1973, figur 2.
Byggnaderna har problem med frostskadade tegelfasader, dragiga ligenheter,
koldbryggor, skadad balkong plattor och fuktskadade betongplattor pa mark. Det
kommunala bostadsbolaget AB Alingsashem planerar att bygga om byggnaderna till
passivhus standard. Detta skall uppnis genom extra isolering i ytterviggar, forbattras
lufttiathet I byggnadsskalet, byte till vilisolerade fénster och installation av ett
hogeffektivt ventilationssystem med virmedtervinning. Projektet genomférs som en
samverkansentreprenad (partneringentreprenad) mellan Alingsishem (dgare), Skanska
Bostider (entreprendr), Alingsds Ror (ror), Elteknik (el), Bravida (ventilation),
Skanska Mark (landskapsarkitektur) och Sanda Maleri (maleri) som kommer att pagd
ifem ar.

1
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Figur 1 Det svenska pilot projektet Brogarden fore renovering.

1.2 Omfattning och begriansningar

Renoveringen av den valda byggnaden omfattade bland annat {6ljande aspekter:
o Strukturella: golv, tak och viss f6rindring av innerviggars placering
o Byggnadsskalet: isolering, forbattrad lufttithet, fonster, nytt fasadmaterial

e Ljudisolering (allt viktigare eftersom byggnadsskalet blir lufttitt och kraftigt
isolerad vilket minskar ljuden utifran)

¢ Installationer: Energieffektiv ventilation med virmedtervinning
o Okad tillginglighet f6r funktionshindrade boende och besdkare

Milet {or energianvindning efter renovering ir mycket hogt, i niva med en frivillig
standard {or passivhus som nyligen utvecklats 1 Sverige. Kravet pa inomhusmiljé som
formulerades tidigt i projektet var att man skulle uppfylla kraven i P-mirke
innemiljo, som dven finns redovisade 1 appendix la 1 SQUAREs
kvalitetssikringssystem. Renoveringen av Brogirden kommer att fortsitta fram till
2011. Det kommer att innebir att projektorganisationen och alla inblandade parter
kommer att ha mojlighet att ta vara frin erfarenheter fran tidigare etapper och
standigt forbdttra byggprocessen. Inom SQUARE projektet kommer vi endast ha
mojlighet att f6lja de inledande utredningar, projektering, konstruktion, leverans och
drift under de tva fOrsta etapperna i renoveringsprojekt, som omfattar cirka 30
bostider.
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Milet med Brogardenprojektet var:

Renovering till *passivhusstandard” och 6kande av andelen f6rnybar energi
Forbittrad luftkvalitet, termisk komfort och fuktsikerhet

Forbidttrad tillganglighet {6r dldre och funktionshindrade

Fler olika ligenhetsstorlekar f6r 6kad tillginglighet {6r familjer

Individuell kontroll av energianvindning och inneklimat

Littanvind teknik

Bibehallna sociala nitverk bland hyresgister

Langsiktigt stabila hyresnivaer

Medvetna val av material och komponenter

Anvindarnas medverkan vid renovering processen

Stegvis renovering och ett ldngsiktigt samverkansentreprenadavtal med
gemensamma mal och 6ppen kostnadsredovisning. Detta gor det mojligt att
anvinda sina erfarenheter {6r att kontinuerligt {6rbittra byggprocessen, inklusive
minskande av kostnader.

Begrinsningarna med projektet var:

Intrycket av den yttre fasaden skulle bevaras vad det giller firg och textur

Fasader skall hallas ren utan skirm tak eller liknande detaljer {6r att bevara det
ursprungliga intrycket

Hyrorna skulle hillas inom vissa grinser som utgjorde ett tak {6r den tillgingliga
renovering  budgeten.  Ligenheter 1  markplanet  renoverades  till
nybyggnadsstandard och fick hogre hyresnivéer jim{ort med 6vriga lagenheter.

3
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2 Bakgrund

2.1 Svenska miljonprogramhus i allmanhet

Inom perioden {6r der svenska miljonprogrammet byggdes 1005 614 ligenheter och
enfamiljshus. Idag bor en sjittedel av Sveriges befolkning i flerfamiljshus byggda
under rekordaren 1961 till 1975. Under 1970-talet, gick Sverige in i en lagkonjunktur
och efterfrigan pd nya ligenheter minskade. Invandringen och inflyttningen till
stiderna minskade ocksd. Helt plotsligt fanns det tomma ldgenheter och byggandet av
flerfamiljshus minskade dramatiskt.

De vanligaste typerna av byggnader var lamellhusen med tre eller fyra vaningar. Hus
med upp till tre vaningar krivde ingen hiss. Byggnaderna placerades i grupper runt
gardar eller 1 parallella grupperingar. Lamellhusen var oftast byggda av platsgjuten
betong 1 ett bokhyllesystem av bjilklag, birande ligenhetsavskiljande viggar och
gavlar. Resterande viggarna utgjordes av litta utfackningsviggar 1 trd, skivor eller
andra litta material. Ndgra av lamellhusen hade utfackningsviggar av prefabricerade
fasadelement 1 trd, vilket gjorde produktionen snabb och rationell. Grunden var ofta
betongplatta pa mark utan isolering men killare och krypgrund férekommer ocksa.

2.2 Lokalisering av pilothusen

I {orsta etappen renoverades 18 ligenheter i byggnad D. Erfarenheter frin den f6rsta
etappen kommer att anvindas {or att ytterligare forbdttra renoveringsprocessen {or
de aterstaende 281 ligenheterna. Den andra etappen inkluderar byggnad E och F som
ocksd har firdigstillts under tiden SQUARE projektet pagatt. Hela projektet
kommer att slutféras 2012 medan den {6rsta etappen kommer att vara inflyttad redan
tidigt 2009.
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Knektegardsgatan

Figur2  Situationsplan ¢ver the Brogarden. Etapp 1: Hus D, etapp 2: Hus E och F, etapp
3:Hus A, Boch C

2.3 Beskrivning av pilotprojektet

Pilotprojektet omfattar renovering av ett helt flerfamiljsbostadsomrade med 299
lagenheter. Huvudentreprendren dr Skanska AB och dessutom finns atta
underentreprendrer som arbetar inom olika omraden. Projektet startade 2006. Den
forsta etappen startade med rivningsarbeten tidigt 2008 och renoveringsarbetena var
firdiga 1 februari 2009.

Tabell1  Utgangslaget i Brogarden

Pilotprojektet Brogirden Ursprungsliget
Adress Brogirden, Alingsds
Antal lagenheter 299

Byggnadsar 1971-73

Betongstomme, utfackningsviggar vid balkonger,
tegelfasad, betongbjilklag och betongplatta pd mark och
som vindbjilklag, uppstolpat tak i trd med taktickning

av papp.

Material

Fjarrvirme (for uppvirmning och varmvatten),

Generella system .
Y elektricitet, vatten och avlopp

Kommunalt bostadsbolag (SQUARE partner AB
Alingsdshem)

Agare

For mer detaljer hinvisas till Appendix A.
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3 Kuvalitetssikringssystemet

3.1 Bostadsbolaget AB Alingsdshem

Alingsdshem igs av Alingsds kommun, och ir en del av gruppen AB Alingsds Ridhus,
dir det lokala energibolaget Alingsds Energi och forvaltare av offentliga institutioner
som skolor och véardcentraler och sjukvard ocksa ingdr. I direktiven frdn dgaren anges
att de tre berdrda parterna maste samarbeta till gagn {or alla. Detta innebir att
strategier och dtgirder som vidtagits 1 en av de organisationer som paverkar andra,
och att de nya behov som utvecklingen av Alingsdshem byggnadsbestdind maste
uppfyllas av Alingsds Energi. Styrelsen {or Alingsdshem viljs ut av lokala
myndigheter och de direktiv och riktlinjer ges som ett resultat av en politisk process.

Direktiven frin dgaren ir att Alingsdshem maste:

e Ge en attraktiv, trygg och trevlig miljo {6r hyresgisterna

o Ge ett brett och attraktivt utbud av bostider

o Ge tillginglighet for alla och bidra till integration av olika grupper i samhillet
e Var aktiv 1 utvecklingen av energieffektiva l6sningar {6r bostader.

e Var aktiv i forverkligandet av kommunernas vision {6r Alingsas.

I praktiken innebir detta att Alingsashem till exempel har en policy att alltid {6rs6ka
bygga enligt "passiv hus standarden” i varje ny byggnad eller storre renovering, och
att “partneringsamverkan” med entreprendrer och planerare viljs som en metod for
att sikerstilla ett effektivt samarbete mellan berdrda parter. Se kapitel 6 {or mer
information om direktivet och politiken.

Foretaget har 32 anstillda, som f6rvaltar 3 400 ligenheter. Den arliga omsittningen ir
cirka 190 miljoner Skr, och nivan pa den nya utvecklingen dr ca 50 nya ligenheter per
ar.

"Partnering” dr en viktig strategi {6r Alingsashems utveckling. Langtidskontrakt med
oppen kostnadsredovisning och fortldpande utvirdering och forbittringar, inte bara
fran ett projekt till ett annat, men ocksa 1 det pagdende arbetet {or att sikerstilla att
okad kunskap och uppfdljning under processen skall leda till bittre forstdelse av
byggnaderna under driftsfasen. I Brogarden finns en projektgrupp bestiende av alla
entreprendrer och storre delen av konsulterna. Erfarenheter noteras och registreras
pa dterkommande moten och anvinds 1 planeringen av {oljande etapper av
renoveringen.

Ett av de omraden som Alingsashem fokuserar pa dr vikten av personliga méten med
hyresgister, och hyresgisterna och deras organisation hyresgistforeningen har
deltagit i projektet sedan de forsta skisserna. Manatliga 6ppna moten har hallits {6r att
inhdmta asikter och hora hyresgisternas 6nskemal {6r att undvika missforstand. Det
finns flera positiva resultat av detta arbete, fran planeringen av arbetet pa byggplatsen,
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till strategier for uthyrning och placeringen av hyresgister i omradet for att
uppritthalla sociala relationer och nitverk.

I framtida projekt avser bostadsrittsférening Alingsashem AB att arbeta enligt en
planeringsmodell som 1 dnnu storre utstrickning dn i dag, tar hinsyn uill
hyresgiasternas behov. Genom att arbeta utifrdn ett hyresgistperspektiv kan de tre
dimensionerna av hallbart leverne (ekonomiskt, ekologiskt och socialt) integreras.
Modellen kommer att bidra till att flytta fokus fran huset och ligenheten sjilv (ett
produktionsperspektiv) till erfarenhet av att bo i ligenheten (ett hyresgistperspektiv),
och det sammanhang i vilket minniskor tillbringar sina liv. Bra ldgenheter/bostider
inte r en garanti for ett bra liv.

Den {oreslagna planeringsmodellen utgir frin ett mangkulturellt och globalt
tankande. Processen borjar med att kartldgga hyresgisternas olika behov. Ett exempel
som kan anvindas f{or att skapa en gemensam bild av hyresgisternas behov i
bostadsomradet ir att anvinda ett verktyg for att kategorisera dem 1 olika bostads
typologier. Det andra sittet dr att beskriva ett antal hallbara bostadsomraden dir man
visar konkreta l6sningar pa hur man kan integrera de tre dimensionerna; den
ekonomiskt, ekologiskt och socialt hallbara 16sningen.

Planeringen modellen kommer att leda till ett "gemensamt sprak" begripliga {or alla
berérda aktorer, de som bor 1 bostadsomridet, arbetar med &vergripande
stadsplanering, kommuner, myndigheter, arkitekter, konstruktorer, konsulter,
entreprendrer och operatorer.

3.2 Bostadsbolagets existerande policy och kvalitetssikringssystem

Alingsashem hade redan ett kvalitetssikringssystem bestdende av instruktioner och
checklistor {6r olika verksamheter. Det viktigaste resultatet med SQUARE projektet
har varit att integrera SQUARE kvalitetssikringssystemet for effektiv
energianvindning och inomhusmiljo 1 det befintliga systemet. Checklistor som
anvinds ndr hyresgaster flyttar ut, checklistor {or drliga inventeringar etc. har dndrats
for att dven behandla fragor av betydelse {6r innemilj6é och energianvindning, och for
att gora de insamlade uppgifterna tillgingliga {or analys.

Det dokument som definierar kriterierna {6r nybyggnad och renoveringsprojekt
"Byggmanualen", har uppdaterats for att iven omfatta energi och innemiljo mer
grundligt, och nya dokument och rutiner har lagts till pd processwebben, som utgor
grunden for all processtyrning 1 AB Alingsashem. Arbetet pagar och resultatet hittills
ar att:

e En guide {or att stodja organisationen 1 alla skeden av renoveringsprocessen
o Forindringar och tilligg till information 1 befintliga dokument och databaser

e Nya dokument {or att stilla krav pa innemiljo och energi i de tidiga skedena av
renoveringen
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e En mall {6r sammanstillning av befintliga data, och {6r att generera en lista 6ver
funna brister

e En mall f6r olika energimal som kan stillas i projekten
o Forslag till en ny och tydligare policy for energi och innemiljé
o Uppdaterade styrande dokument

Syftet med att genomfdra arbetet har varit att uppdatera det befintliga kvalitets-
sakringssystemet till att stodja ett mer effektivt arbete {or forbattrad innemiljo och
energiprestanda. Dessa omraden {6ljs traditionellt inte upp i samma utstrickning som
andra egenskaper hos byggnader, men ir av stor betydelse for vilfirden och
ekonomin {6r de boende men ger dven en bild av den miljopaverkan som foretaget
och dess verksamhet orsakar. Denna uppdatering kommer att ge en bittre Sverblick
och styrning fran de tidigaste skedena och forenkla beslutsfattande och planering av
renoveringsprocessen.

Alingsashems forvaltningspolicy lyder att: kundernas skiftande behov av bostider,
som skall upplevas som attraktiva, trygga och behagliga, ligger 1 fokus for
organisationers verksamhet. De strivar ocksa till att bidra till ett héllbart samhaille.
Detta verkstills genom att:

e Lira kinna nuvarande och framtida kunder genom personliga méten

o Sikerstilla kvaliteten i all verksamhet genom tillricklig kunskap, erfarenhet och
limplighet hos medarbetarna

e Hushailla resurser och ge kunden mojlighet att ta eget ansvar {6r anvindningen av
resurser

e Arbeta med stindiga forbattringar och att ha en positiv syn pa utveckling {or att
mdta kundernas behov etc.

I dgarnas direktiv for Alingsishem det sigs att organisationen skall
tillimpa en helhetssyn pa kvalitet, arbetsmiljo, global miljo och
ekonomi. Alingsishem har tre certifieringar 1 drift sedan flera ar,
niamligen ett ISO 9001-certifiering (ekonomisk forvaltning) en
certifiering enligt ISO 14001 (milj6) och en AFS 2001 certifiering
(arbetsmiljo).

Bostadsbolaget AB Alingsashem har funnits i mer dn 30 ar och administrativa rutiner
har kontinuerligt vidareutvecklas. Dokumentation och processtyrning av
Alingsashem ir uppdelad i flera icke kompatibla IT-system. Dessa system dr vil
fungerande 1 sig, och har ansetts tillrickliga {6r forvaltningen. Indelningen 1 olika
system dr inte ett problem i det dagliga arbetet, eftersom varje funktion vet var man
kan hitta de uppgifter som behovs {6r sina respektive uppgifter. Personalen anvinder
dessa system, och stora anstringningar har lagts pa att utveckla dem, vilket ir orsaken
till att vi valde att utgd ifrdn dessa istillet {or att bygga ett helt nytt system, trots vissa
uppenbara svarigheter.
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I korthet tillhandahills f6ljande IT-baserade system {6r organisationen att anvinda i
sitt arbete:

1. Process webben: ECB-dokument, bland annat innehallande checklistor, bygg-
beskrivning, rutiner etc

2. Projekt Webben (Windows Sharepoint): Alla handlingar som ror en pagaende
renoveringsprojekt

3. Redok: Konventionell tradstruktur som finns pa en egen server dir alla uppgifter
lamnas in t ex resultat fran inspektioner, ifyllda checklistor etc.

4. FINCE: Arkiv {6r ritningar. Det dr hir ritningarna frdn t ex Brogirdens projekt
web kommer att hamna nir renoveringen ar klar

5. ESS-200 (Vitec) Fristiende system {6r insamling och sammanstillning av
energistatistik frin Alingsdshems byggnader

6. Snabb-2. Registrering av klagomal, service-, ligenhetsunderhall, kontrakt etc

Denna l6sning 4r inte helt andamadlsenligt f6r att utgora ett heltickande
kvalitetssikringssystem som foreslas 1 SQUARE. Hela kedjan frin den {6rsta idén om
en renovering projekt till lingsiktigt engagemang frin hyresgisterna och en grundlig
uppfdljning av underhallsarbeten av dgaren bor helst omfattas av ett vil integrerat
verktyg. Uppdelning av administrativa resurser pa sex olika IT-plattformar som i
princip inte kommunicera med varandra ir inte i linje med denna idé.

En slutsats fran vart arbete dr att denna situation ir vanlig 1 de flesta organisationer
och en stor utmaning {6r att nd ett effektivt kvalitetssikringssystem dr darfor att
uppnd en vil integrerade IT-plattform som kan hantera "hela paketet". (Ett
grundliggande antagande ir att ett omfattande IT-st6d dr en forutsittning {6r att fa
denna typ av kvalitetssakringssystem att fungera i ett modernt bostadsbolag med sikte
pa mycket energieffektiva byggnader med god innemil;jo.)

Ett verktyg som hiller pa att bli ett allmint begrepp i byggbranschen och som
frimjar denna typ av tinkande kallas BIM och Building Information Modeling. BIM
omfattar geometri, rumsliga relationer, ljus analys, geografiska informationssystem,
kvantiteter och egenskaper for att bygga komponenter (t ex tillverkarnas detaljer).
BIM kan anvindas {or att visa hela byggnadens livscykel inklusive processerna for
bygg, drift, {orvaltning och underhall. Kvantiteter och egenskaper hos material finns
litt atkomliga 1 systemet. Omfattningar av enskilt arbete kan isoleras och definieras.
System och sekvenser kan wvisas 1 en relativ skala bade inkluderat hela
systemet/anldggningen eller delar av systemet/ anliggningen.

Storsta  utmaningarna  f6r SQUARE  projektet  vid  inférandet  av
kvalitetssikringssystemet i AB Alingsdshems organisation har varit att:

o Fien god 6verblick 6ver olika administrativa system
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o Att kartligga vilka rutiner fran det befintliga kvalitetssikringssystemet som redan
anvinds effektivt 1 organisationen

o Att foresld kompletterande rutiner som skall integreras i det befintliga systemet

o Att foresld dndringar av vissa ineffektiva befintliga rutiner f6r att gora hela

systemet bidttre anpassad till det Svergripande kvalitetssystemet som foreslés i
SQUARE

Byggmanualen som innehdller 6vergripande krav pd utformning, byggande och
forvaltning 4r en del av Alingsashem process webb och detta dokument har varit i
fokus nir man implementerat delar av kvalitetssikringssystemet enligt SQUARE

3.3 Organisationsschema for AB Alingsashem

—_—
N seke
AB H |
ALINGSASHEM D
Ing-Marie Qdegren
Styrgrupp
1 1
1 1 1 | 1 1
Driftschef Forvaltningschef Ekonomichef IMarknadschef Verksamhsts- Information/
Johan Fogelquist Bengt Josefssan UIf Alexandersson Ann-Marie Lewin samardning/ personal
-utveckling Eivor Lindberg
Anna Larssan

1
4 husvardsgrupper [ Administrativa ‘ [ Redoyisnings: W

med 3 husvardar och assistenter

1- 2 fastighetsskatare

Figur 3 Organisationsschema for bostadsbolaget AB Alingsashem

Styrelsen bestdr av lokala politiker. Styrelsemoten hélls sex ganger per ar.
Ledningsgruppen f6r Alingsdshem bestir av VD och cheferna {6r ekonomi, drift,
forvaltning,  information, personaladministration och  samordnare.  Den
administrativa personalen tar hand om marknad, uthyrning, fakturering, ekonomi,
information och samordning. Bovirdarna ansvarar {6r ett bostadsomrade vardera.
Klagomal, service och rengoring r deras huvudsakliga uppgifter.
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AB
ALINGSASHEM
1. Ledningsprocessen
EivorLindberg
g 1
o | 2. Kommunikation 3. Kundavtal 4. Skotsel 5. Fbrédling
& | Ann-Marie Lewin/Eivor Lindberg Ann-Marie Lewin Anna Larssan/Johan Fogelguist Bengt Josefsson
l=]
-§' 2.1 Information 3.1 Uthymning 4 1 Inre och ytire skotsel 5.1 Ny-, om- & tillbyggnad
=
£ 2.2 Kundmoten,,,, 32 .. 4.2 Periodiskt underhall .. 5.2 Planeratunderhall ..
§ 6. Ekonomiladministration 7. Personalhantering 8. Informationshantering 9. Teknisk drift 10. Inkép
8 UIf Alexandersson Eivor Lindberg EivorLindberg/Anna Larsson Johan Fogelquist Anna Larssaon
o
=4
;-8 6.1 Léneadministration 7.1 Personalfarsarjning 8.11T-stad i arbetet 9.1 Skotsel varme- 10.1 Upphandling
6.2 Betalning till leverantarer 7.2 Systematiskt 8.2 Posthantering 9.2 Brandskydd 10.2 Bestallning
arbetsmiljioarbete
Figur 4 Huvuddelarna av processtrukturen for Alingsdshems befintliga kvalitetssékrings-
system

3.4 Projektorganisationen

3.4.1 Grupper av intressenter

SP koordinerar inforandet av SQUARESs kvalitetssakringssystemet i Brogarden och
har fokuserat pd Alingsishems arbete med kvalitetssikring och dndringar av sitt
befintliga kvalitetssikringssystem. Andra aktorer som nimns nedan dr huvudsakligen
engagerade 1 gemensamma aktiviteter med Alingsashem. De deltagande grupper,
organisationer och foretag som har betydelse {or kvalitetssakring ir f6ljande:

Hyresgisterna dr den Vlktlgaste malgruppen for alla insatser i Alingsashem.
Dirfér dr de involverade 1 renoveringsprocessen och 1 forvaltningen av
byggnaderna pa ett antal olika sitt.

Alingsishem som ett bostadsbolag har lang erfarenhet av byggnader och
forvaltning och de har ett eget kvalitetssikringssystem drift sedan mer dn fem ar
tillbaka. For nidrvarande haller deras kvalitetssikringssystem pa att &verforas till
en ny I'T-plattform.

Huvudentreprendren Skanska AB dr ett mycket stort byggforetag med ling
erfarenhet av byggnadskonstruktion och renovering. Deras team vid Brogarden ir
mycket engagerad och intresserade av att losa framtida utmaningar {6r att
uppfylla de speciella kraven i projektet. De har sitt eget kvalitetssikringssystem
och egna sakkunniga att samrdda med t ex rorande fukt- och lufttathetsfragor.

En annan viktig intressentgrupp dr underleverantorer. Alingsishem har
undertecknat ett "partneringavtal” med Skanska och de fyra storsta
underleverantérerna 1 ett forsok att ytterligare forbdttra kvaliteten i
renoveringsprojektet.
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Tabell 2 Bostadsbolagets projektorganisation med entreprendrer och konsulter

Intressentgrupp/ Namn pa foretagen
organisation

Bostadsbolag (igare) | AB Alingsashem
Efem arkitekter (Etapp 1&2),

Arkitekt Creacon (Aterstdende
etapper)
Konstruktor WSP

Ventilationskonsult | Andersson & Hultmark

Entreprendr Skanska Hus

Landskaps arkitekt | Skanska Mark

Und.e FENLIEPIenor | povida and Alingsas ror
ventilation

Elprojektor Picon
Underentreprendr Elteknik

El

Underentreprendr Skanska Mark

Mark

Urolder.entreprenor Sands

Maileri

3.4.2  Samarbetspartners vid inforandet av kvalitetssikringssystemet

Huvudentreprenoren Skanska hade ett val fungerande kvalitetssikringssystem 1 bruk
sedan borjan av projektet. Dessutom har Alingsashem aberopat Skanskas egna rutiner
for kvalitetskontroll genom partneringkontraktet (som redan hade tecknats nir
SQUARE projektet startade). Denna situation var i grunden mycket gynnsam {or
Alingsidshem, som var "i goda hinder" med Skanska som sin huvudleverantor. For
SQUARE projektet innebar detta emellertid en liten begrinsning eftersom
byggherrens inte 1 sadan stor utstrickning foljde upp arbetet i projekteringsskedet
och produktionen jimfért med vad som skulle ha varit fallet med en traditionell
organisation med Alingsishem som ensamt ansvarig ledare {6r projektet.

3.4.3 Anbudsforfarande

I anbudsforfarandet, gjordes intervjuer med samtliga leverantérer och
underleverantérer som ir inblandade i byggprocessen {or att friga dem om deras
engagemang, virderingar, kvalitetsmedvetenhet etc. Huvudentreprendr och
underleverantorer valdes ut och deltar 1 ett lingsiktigt partnerskapsavtal med
gemensamma mal och en Oppen kostnadsredovisning. Innan de pabdrjade
renoveringen holl konsortiet ett informationsméte och utbildning for alla inblandade
parter, for att ge information om bakgrunden och utvecklingen av projektet samt for
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att fa en gemensam utbildningsnivd, gemensamma virderingar och gemensamma mal.
Avsikten var att fa ett Sppet klimat som uppmuntrar fragor, foreslag pd forbittringar
och personligt ansvar. Upphandlingen av huvudentreprendren Skanska utvirderades
till 20 % baserat pa kostnaderna, 80 % pd kvalitet och organisation, d v s inga
tekniska krav har anvints 1 detta skede. Skanska och Alingsdshem har nu ett flerarigt
partneringavtal med gemensamma mal och 6ppen kostnadsredovisning.
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4 Metoder och genomforande

4.1 Generell strategi for att infora kvalitetssikringssystemet

Eftersom renoveringsprojektets dgare, AB Alingsishem, redan har ett kvalitets-
ledningssystem, hade flera av de aktiviteter och rutiner som beskrivs i SQUARE:s
kvalitetssikringssystem redan genomfdrts innan renoveringen paborjades. Inom
SQUARE projektet koncentrerade vi oss dirfér pa att gora en genomging av det
befintliga systemet och integrera ett antal ytterligare dokument som behandlar
sirskilt relevanta omrdden med avseende pad effektiv energianvindning och god
inomhusmiljo. Dessa nya dokument ir huvudsakligen himtade frin SQUARE
kvalitetssikringssystem och skriddarsydda for att uppfylla behoven i Alingsdshem.
Strategin beskrivs nirmare nedan.

Det 6vergripande malet {6r verksamheten var:

1. Att noga folja de viktigaste stegen i renoveringsprocessen och att bygga upp en
projektstyrning for att sikerstilla att krav pa innemiljé och energianvindning

uppfylls

2. Atwt  aktivt ta  del av  utvecklingen av  Alingsdshems  befintliga
kvalitetssikringssystem och dirmed forbattra dess anvindbarhet som ett verktyg i
det dagliga arbetet och f6r kapacitetsuppbyggnad av organisationen

3. Att rutinerna enligt SQUARESs kvalitetssikerhetssystem {6r att sikerstilla en god
inomhusmiljo och effektiv energianvindning effektivt integreras i Alingsdshems
befintliga kvalitetssakringssystem

4. Att dterfora erfarenheter fran Brogarden till SQUARE:s kvalitetssakringssystem

Eftersom renoveringen av den fOrsta etappen av pilotprojektet inleddes nagra
manader innan SQUAREs delprojekt 6 startade, si lig pilotprojektet fore i
tidsschemat nir det giller inférandet av kvalitetssikringssystemet. Vid planering och
tidig projektering av den forsta etappen ingick kraven for P-mirkt inomhusmiljs,
som ligger tll grund f{6r kraven 1 beskrivningen av SQUAREs
kvalitetssikringssystem, bilaga A. Nir den andra etappen inleddes hosten 2008, var
SQUARE;s kvalitetssikringssystem pa plats frin borjan.

Appendix A med krav pd inomhusmiljon dr sdledes avsett att fungera som ett
styrande dokument f{6r renoveringsprocessen. Nir det giller krav pd
energianvindning, finns det en nyutvecklad frivillig standard {6r passivhus som kan
tillimpas och den har integrerats 1 Alingsashems kvalitetssakringssystem.

Nir ett projekt startas upp bor det alltid bedomas med avseende pa omfattning,
ekonomi, eventuella problem att hantera etc. En mall som anvinds {6r att bedoma ett
projekt i ett tidigt skede av processen finns tillginglig pa processwebben. Hir kan den
som skall utvirdera projektet himta data frin olika IT-system vilket betyder att en
kvalificerad uppskattning kan géras endast baserad pa skrivbordsarbete.
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I nista steg, efter att ett beslut fattas fortsitta med projektet, kompletteras den forsta
undersokningen med intervjuer med hyresgister, tekniska inventeringar av
byggnader och andra undersdkningar som inte inkluderas 1 det ordinarie
uppfdljningssystemet. I detta skede bor en noggrann specifikation goras av krav pa
till exempelvis energi- och miljoaspekter. Denna rapport ligger till grund for de
atgarder som skall utforas vid renoveringen.

En mall har utarbetats {6r hur underlaget till beslutsfattare bor upprittas. Denna mall
ar baserad pd SQUARE:s kvalitetssikringssystem och dokumenten som kallas "mall
for skadeinventering 1 flerfamiljsbyggnader" frin Boverkets kartliggning av
energianviandning, tekniska status och  inomhusmiljo i1 det svenska
byggnadsbestindet, BETSI. Dokumentet 5.2.1 "Oversiktlig forstudie" 1
processwebben ir under revidering. Forstudien omfattar dven intervjuer med
hyresgister och dessa resultat ingdr i rapporten. Resultatet fran forstudien bor ge en
god bild av den tekniska statusen 1 byggnaden samt dess innemiljo och dven ge forslag
pa renoveringsatgirder {or forbittring av energiprestanda och innemil;o.

) ) T D
L L > bl >

»

» Valj b ads-

Kolktiapan och
installationer

* F6lj upp energi-
anvandning och
innemiljé

» Enkater till
boende

= Planera kvalitets-
kontroller

* Organisationens
ledning utfor
gennmgéng och

antering av
avvikelser

| |

4

Styrande och beskrivande dokument
Rutiner  Protokoll  Mallar

Figur 5 De sex skedena fran id¢ till forvaltning av en ny renoverad byggnad som omfattas
av SQUARE:s kvalitetssékringssystem.

Det foreslogs att Alingsashem skulle utveckla ett enkelt system {or att koda sirskilda
klagomal och andra upptickter vilket skulle forenkla framtida uppfoljning och dven
underldtta inventeringsarbetet infor kommande renoveringar. Detsamma giller
forslaget att utnyttja den obligatoriska inventeringen i samband med att ndgon flyttar
ut som en del av organisationens langsiktiga kvalitetsarbete. P4 grund av tidsbrist har
det inte varit mdjligt att inf6ra dessa forslag dnnu, trots att de fick ett mycket positivt
mottagande av organisationens ledning.
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4.2 Undersokning av forhillandena fore renovering

Det forsta du bor gora infér en renovering ir att kommunicera med hyresgisterna. I
fas ett och tva i1 Brogdrden, frigade man hur hyresgisterna uppfattade inomhusmiljén
1 sina ligenheter pd hyresgistmoten och genom klagomal frin vissa hyresgister. Det
skickades dock inte ut ndgon enkit till hyresgister {ore renoveringen av fas ett och
tva, men diremot efter renovering {or att gora en uppfoljning av hur inomhusmiljén
blev i ligenheterna. Samtidigt skickades ungefir 50 frageformulir ut till hyresgister i
ligenheter som dnnu inte renoverats och dessa resultat kommer att fungera som en
utgangspunkt {6r kommande renoveringsetapper. Frigeformuliret som anvinds i
Brogirden dr baserad pid ett frigeformulir som wutvecklats av Andersson K.
(Andersson K, 1998.) Trots att enkdt till hyresgisterna inte anvindes i forsta och
andra etappen, klagomal och allmin feedback frin hyresgister har registrerats i
Brogirden sedan flera ar och som limnat liknande uppgifter. Hyresgisterna var dven
engagerade 1 renoveringsprocessen pa andra sitt, t ex vid informationsméten och fick
information via nyhetsbrev och via lokala TV-nitet.

Byggnaden status i Brogirdens etapp 1 och 2 har faststillts med hjilp av en
undersokning liknande den GFU (grundlig forsta undersokning) som beskrivs i
SQUARE:s kvalitetssikringssystem. SP har bidragit till dessa utredningar genom att
utfora lufttathetsmitningar och fuktmitningar samt genom att bidra med kunskaper
om dessa och liknande fragor i projektet.

Flera 6verraskningar patriffades under rivning som resulterade 1 ett utokat program
for renovering. Detta berodde frimst pa att det fanns trd och stdl ingjutet i betong
som bidrog till att det bildades koldbryggor eller potentiell risk f6r mogel. Dessutom
radde stor osikerhet om dnggenomgingsmotstind och lufttithet 1 befintliga
utfackningsviggar. Nir rivningen borjade ledde det till beslutet att riva ner dem och
bygga upp nya viggpartier. Tack vare den hoga kvaliteten pa dokumentation
(ritningar etc.) som beskriver den befintliga byggnaden insig man 1 ett tidigt skede att
befintliga betonggolv i hég grad var optimerade, vilket forsvarar héltagning for nya
ventilationskanaler. Utan dessa ritningar kan detta ha kommit som en mycket
obehaglig 6verraskning.

For att oka chanserna f6r en lyckad renovering maste den hir typen av
overraskningar undvikas. Tva sitt att gora det dr att:

o Utfora en mer grundlig GFU som kan visa pd problemen

o Mycket sannolikt kommer en del Overraskningar alltid uppstd under
rivningsarbetena och dirfér bor avtal och budget ta hinsyn till pa nigot sitt. Det
finna annars en uppenbar risk {6r att krav pa antingen energieffektivitet eller
inomhusmiljo inte kommer att uppfyllas. I tabellerna nedan sammanfattas statusen
fore renoveringen och malen.
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Tabell 3 Ursprungliga virden och mélet efter renovering for U-virden

Byggnadsskalet U-Véirdzr \55/1;:1 ;:g;)vering U-vﬁrd? Ve(/f;flt;zl;e(r:l)overing

Ytterviggar 0,4 0,15

Fonster 2,0 0,85

Tak 0,3 0,12

Golv n.a. 0,25

Tabell 4 Ursprungliga virden och malet efter renovering for energibehovet

Energianvandning Energibehov fore t;enovering Energibehov efter fenovering
(kWh/ m®) (kWh/ m®)

Uppvirmning 115 27

Varmvatten 42 25

Hushallselektricitet 39 27

Allmin fastighetsel 20 13

Totalt energibehov 216 92

I ett tidigt skede, gjordes en forsta grundlig undersokning for att lokalisera brister i
byggnaden och problem med inomhusmiljon. Undersokningen visade att

ligenheterna var dragiga, att det fanns fuktproblem i plattan pa bottenviningen, att
fasaden var 1 mycket daligt skick och att balkongplattorna agerar som koldbryggor.

Figur 6 Tegelfasaden &r frostskadad och

maste tas ned.

Figur 7 Betongplattan pad mark har fukt-

problem som maste atgérdas.

4.3 Formulering av krav och mal inf6r renoveringen

4.3.1 Mal {or energieffektivisering och innemilj6

Det kommunala bostadsbolaget, Alingsdshem, har infort vissa mycket hogt stillda
mal {6r energianvindning efter renovering. Dessa ir himtade frin den frivilliga
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standarden {6r passivhus som nyligen utvecklats i Sverige och Brogarden ir den forsta
stora renoveringen dir de tillimpas. Vad betriffar inomhusmiljon s var ambitionen
att man skulle uppfylla kraven f6r P-mirkt innemiljé i enlighet med exemplet 1
appendix la i beskrivningen av SQUAREs kvalitetssikringssystem. I bada fallen
(energi och innemiljd) dr kraven pa det hela mer strikta dn svenska rittsligt bindande
krav och sd dr ocksa fallet med en hel del av de andra kraven.

T ex har kravet pa tillginglighet - d v s att tekniska och fysiska anldggningar skall
utformas utifrin behoven hos funktionshindrade invidnare och besdkare - ocksa fatt
hog prioritet 1 planeringen av renoveringen. Detta omfattar dock inte SQUARE
projektet varfor tillginglighetskraven inte {oljts upp pa samma sitt som energi och
innemiljokraven. P4 grund av de mycket stringa kraven och malen, blev den
uppskattade  renoveringskostnaden =~ mycket  hdg.  Alingsishem  och
huvudentreprendren tog ocksd fram en budget for rivning och nybyggnad innan
beslutet om renoveringen fattades. Detta var dock dnnu dyrare, si man beslutade att
genomfdra renoveringen.

En oversiktlig beskrivning av kvalitetssikringssystemet fanns med 1 detta projekt
redan pa planeringsstadiet. Alingsashem beslutade att byggnaderna skulle uppfylla
kraven 1 det svenska kvalitetssikringssystemet P-mirkt innemiljo, SPCR 114
inklusive termisk komfort, luftkvalitet, fukt, akustisk miljo, luftvixlingar och liga
utslidpp av emissioner fran byggmaterial, ytbehandling, firg etc.

Alingsashem hade ocksd ambitionen att minska energianvindningen genom att
renovera byggnaderna {or att uppfylla ”passivhusstandard” och 6ka andelen f6rnybar
energi, till exempel med solenergi.

Milet dr att hilla det totala energibehovet pd 92 kWh/m?. Nir det giller CO: -
utslipp kopplade till energianvindning, har inga kvantitativa krav stillts men
organisationen har ett allmint dtagande att minska dessa utslipp. Det framtida
energibehovet har verifierats genom att gora energisimuleringar {ore renovering.
Forutsatt att energimalet faktiskt uppnas, kommer byggnaden att nd den hogsta nivin
pa energiprestanda med svenska matt riknat med god marginal. Ett certifikat {6r
obligatorisk energideklaration av byggnader kommer att utfirdas efter renoveringen
ar klar.

4.3.2 Andra krav

Dessutom har Alingsashem stillt en rad andra krav som till exempel:

Individuell kontroll av energianvindning och inneklimat

Littanvind teknik

Sma underhallsbehov genom medvetet val av material

Langsiktigt stabila hyresnivaer

Bittre tillginglighet {6r dldre och funktionshindrade
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o Motesplatser for hyresgister

4.4 Inforande och uppfdljning av krav i projekteringsprocessen

I projekteringsfasen borjade arkitekt och konstruktdr att ta fram tekniska 16sningar
for byggnaden som skulle uppfylla kraven.

Arkitekten letade efter tillgingliga fonster som uppfyllde de krav pa U-virde, dagsljus
faktor, virmedverforing, tillgang till 6ppningsbara fonster och icke dppna fonster,
stadning, utseende, storlek, pris etc. Fonster fran olika tillverkare utvirderades och
den mest limpliga valdes.

Utgdngspunkten {or den fdrsta byggnaden var att behilla den gamla ytterviggen.
Dirfor maste fonsterstorlek och placering av fonster vara samma som 1 den befintliga
byggnaden. Detta indrades inte trots att viggarna beslutades bytas till nya.
Placeringen av fonster ir dock funktionell {6r inredning av ligenheterna. Att behalla
det ursprungliga utseendet pa fonstren kan ocksd vara positivt ur en estetisk och
kulturhistorisk synvinkel.

Det har dock tagits upp nya fonster i trappor och entréer for dagsljusinslipp.
Entréhallar gjordes bredare, ljusare och trevligare genom att flytta ut dorren till
fasadliv. Nya dorrar valdes som hade ett mycket bittre U-virde dn tidigare.

For att bevara kulturarvet virdet av byggnaderna, beholls de vertikala firgade
passagerna pa balkongfronter och fonstersektioner. Takfoten forlingdes for att
behalla samma utseende dven med den nya, betydligt tjockare fasaden. Taken belades
med svart takpapp for att behilla samma utseende. Fasaden beholls gul med vertikala
fargade strik 1 gront.

Figur 8 Utseendet pé de nya entréerna. Figur 9 De vertikala fargade strdken be-
holls pé balkongfronterna.

Konstruktdren ritade viggar eftersom de hade hela ansvaret (sdvil ekonomiskt som
garanti for U-virden, fukt sikerhet etc). Konstruktdren gjorde dven energibalans
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berikningar for hela byggnaden med olika energieffektiviseringsdtgirder {or att hitta
optimala kombinationer av atgirder. De gjorde berikningar av virmebalansen {6r att
hitta den bista 16sningen {or isolering av grunden. Det dr nidstan omdjligt att undvika
virmeoverforing genom betongfundamentet vid gaveln eftersom det blir en kall flins
som Overfor virmen i marken. Hela 25 % av virmeforlusterna 1 gavelldgenheten sker
hir. Resultaten frin berdkningarna visar att vid liga utomhustemperaturer kan
golvtemperaturen vara sa lig som 16 ° C i badrummet i gavelligenheten.

Figur 10  Viarmeforluster genom grundkon- Figur 11 Temperaturfordelning ~ genom
struktionen vid gavelfundamentet. grundkonstruktionen vid gavel-
fundamentet.

Konstruktdren gjorde ocksa fuktberikningar av det tilliggsisolerade taket, viggarna
och plattan pa mark f6r att kontrollera att de kritiska fuktnivaerna inte 6verskrids
efter energieffektiviseringsatgirder.

VVS-ingenjoren Andersson & Hultmark, utformade ventilation {6r att uppfylla
nodvindiga luftfléden. Arkitekten, konstruktdren och VVS-ingenjoren arbetade nira
varandra och bollade runt olika alternativa 18sningar av placering av schakt,
ventilationskanaler och takhdjder tills de hittade de mest optimala. Resultatet blev
horisontella ventilationskanaler som innebar att man maste sinka taket fran 2,50 till
2,10 1 badrum och hall {6r att rymma korsande kanaler. Detta var en kritisk punkt i
projekteringen.

Arkitekten valde alla ytskikt. Den gamla parketten maste avligsnas och ersittas med
ny eftersom vardagsrummet utvidgades med ndgra kvadratmeter da balkongen
byggdes in. Pa ligenhetsavskiljande viggar sattes extra isolering och skivor {or att {3
en bittre ljudisolering mellan ligenheter. Detta resulterade 1 att det dven behdvde
liggas nya linoleumgolv 1 sovrummen.

Malaren valde firgtyp. Ingen kontroll har gjorts av emissioner frin byggmaterial,
men inga ovanliga material har heller anvints. De foreslagna dtgirderna var:

o Nya viggar istillet {or tilliggsisolering av befintliga viggar
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o Mycket bittre lufttithet 1 byggnadsskalet
e Nya {6nster, nya dorrar
e Nya virme- och ventilationssystem inklusive effektiv virmeatervinning

e Gamla balkonger byggs in och blir en del av vardagsrummet och nya byggs
utanfor

e Storre badrum

e Bittre tillginglighet (hissar installeras {or att nd 60 % av ligenheterna utan trappor)
¢ Individuell mitning

¢ Nya fasad material med luftspalt bakom

Under projekteringsfasen, hade Alingsishem och senare dven entreprendren
uppfoljningsmoten med projektorer och hir planerades dven de kvalitetskontroller
som skulle ske 1 byggskedet.

4.5 Utbildning och information

4.5.1 Utbildning och information till entreprendrer

En dag innan renoveringen paborjades dgnades dat energiutbildning for alla
projektdeltagare. Aterkommande informationsméten har dessutom #gt rum pé
byggplatsen var fjirde fredag. Dir har till exempel Square-projektet har presenterats.
Andra dmnen har varit inriktade mot hyresgister, brandskydd, ventilationslésningar,
lean production och planering av markanvindning och landskapsarkitektur.. Nya
utbildningstillfillen planeras for fas 3. Byggmistare levererar kontinuerligt
information till de anstillda om kvalitetsmalen.
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Figur 12 Iborjan av projektet hollsen  Figur 13 Partneringorganisationen har arbetat
endags informationsmdote mycket med teambuilding akti-
med samtliga deltagare {6r viteter.
att diskutera gemensamma
mal och arbetsmetoder.

Figur 14  Projekt organisationen har 16- Figur 15  Den platsansvarige forser de
pande uppfoljningsmdten under anstillda med uppdaterad in-
byggtiden formation via anslagstavlor

4.5.2  Information till hyresgister

Alingsashem har arbetat mycket med information till hyresgisterna, bide med sitt
nyhetsbrev Brogardsbladet, via det lokala TV-nitet och via webbplatsen
www.alingsashem.se. Det har ocksa férekommit frekventa informationsméten med
hyresgister. En foretridare for hyresgisterna har deltagit i projekteringsmaten.
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Figur 16  Ett sirskilt nyhetsbrev, Brogérds- ~ Figur 17 Mote med hyresgéster under
bladet, skickas ut till hyresgésterna. byggprocessen.

4.5.3  Visningsliagenhet

Innan byggandet pabdrjades, renoverade Alingsashem en visningsligenhet {or att ge
hyresgisterna mojlighet att bekanta sig med de tekniska system och praktiska
arrangemang som skulle komma 1 de nya ligenheterna. Ligenheten har dven anvints
for besok, f6r projektmoten och f6r moten med hyresgister och projektgruppen har
planerat sa att en visningsligenhet skall finnas tillginglig under hela projektet.

Figur 18 I visningsldgenheten kan hyres- Figur 19  Skylten forklarar att detta ar

gésterna titta pa de olika fargsatt- tilluftskanalen som tillfor 14-
ningar och material som finns att genheten uppvérmd och filtrerad
vélja mellan. friskluft.
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4.6 Inforande och uppfdljning av krav i byggfasen

4.6.1  Arbetsplanering

En rad olika aktiviteter har genomforts 1 syfte att 6ka kvalitén 1 arbetet. Ett exempel
ir arbetsberedning inf6r kritiska moment som exempelvis kontroll av lufttithet
genom provtryckning. Skanska har arbetat med arbetsplanering infor varje kritiskt
moment. I bdrjan av projektet gjordes arbetsplaneringen bara genom muntliga
genomgangar men pa senare tid har man borjat protokollféra dessa och distribuera
dem tll alla inblandade deltagare. Detta bidrar ocksd till att formedla goda
erfarenheter till nista etapp av ombyggnaden. Det nya sittet att arbeta med
dokumenterade arbetsberedningar kommer att utvirderas av organisationen.

Skanska och Alingsdshem har dven inrittat en erfarenhetsbank (i form av ett Excel-
blad). Denna bank anvinds i diskussioner om goda och daliga erfarenheter efter varje
arbetsmoment. Ett annat exempel ir att Skanska byggt upp en prototyp av de nya
utfackningsviggarna {6r att kunna analysera olika l6sningar for lufttithet,
anslutningar och skarvar och pa sa sitt verifiera att de varit vil genomtinkta och litta
att utfora 1 full skala, se figur 20. Det har varit mycket fokus pa lufttitheten I
klimatskirmen under byggprocessen. Ett konkret exempel ar informationsbladet med
texten "Handskas varsamt och skir inte i plastfolien. Det maste vara oskadad {or att
mojliggdra montering av fénster och for att bibehalla det lufttita skiktet", som tejpats
pa ytor runtomkring byggarbetsplatsen {6r att pdminna de anstillda om vikten av det
lufttita skiktet, figur 21.

Figur 20 En prototyp byggdes av utfacknings-Figur 21 Byggnadsarbetarna pa-

viggen innan den uppfordes i full- minns 6verallt om vikten
skala. av att klimatskirmen {or-
blir tit.

4.6.2  Tithetsprovning

Funktionskraven har foljts upp 1 byggfasen. Exempelvis har Skanska provat
lufttitheten i varje ligenhet under byggskedet. I oktober 2008 gjorde SP ett sd kallat
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"Blower door test” enligt EN13829:2000 1 en liagenhet (8077) i den forst renoverade
byggnaden {or att kontrollera den férenklade mitmetod som anvinds av Skanska ir
tillriackligt god, figur 23. Ligenheten var dnnu inte firdigrenoverad men det lufttita
skiktet var pd plats. Mitningarna gjordes vid 50 Pa undertryck. Resultaten f{6r
uppmitt luftlickage var 12,4 1/s mellan lagenhet och utomhus samt 12,7 1/s mellan
lagenheten och trapphuset. Vid 50 Pa 6vertryck var lickaget mellan ligenheten och
trapphuset 12,5 1/s. Det luftlickage som Skanska mitt var 12,3 1/s vilket stimde vil
overens med SPs mitningar.

Figur 22  Ett exempel pa en lufttdt 16s-  Figur 23 Byggnadsskalets tithet verifiera-
ning pa en {onsteroppning. des med hjilp av ett sd kallat
blower door test.

4.6.3 Fuktkontroll

Fuktkontroll utgor en del av den utdkade egenkontrollen. Nigra av rutinerna
beskrivs nedan: Mottagningskontroll gérs pa alla levererade material. Byggmaterial
lagras pa pallar med presenningar eller i huset under viderskydd sd att det skyddas
mot nederbord. Om nigon byggnadsdel blivit vat si revs den ned. Trd anvinds endast
i mycket begrinsad omfattning i konstruktionen. Stalreglar har huvudsakligen
anvints 1 utfackningsviggarna. Rester av trimaterial frin den gamla betongformen
som fanns kvar i betongviggar har tagits bort {6r att undvika risk f6r mogeltillvixt
och rdta. Mitning av fuktkvot har gjorts i rdsponten pd vinden i bdrjan av
bruksskedet att se till att fuktnivderna inte Sversteg de kritiska med avseende pa
mogeltillvixt. Forvintade torktider har beriknats for pagjutning pa platta pd mark.
Snabbtorkande bruk har anvints 1 vita utrymmen. Ett komplett viderskydd byggdes
innan rivning f6r att skydda hela byggnaden frdn nederbord. Alla
fuktkontrollatgirder dokumenterades 1 dagboken.
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Figur 24  Fuktrond pa byggplatsen. Figur 25  Byggentreprenoren anvinde
viderskydd {or att {3 en torr

byggplats.

4.7 Leveranskontroll och 6verlimnande av byggnaden

Det blir ingen traditionell besiktning i slutet av projektet. En kontroll f{or
"kvalitetskritiska  atgirder"  upprdtthalls av  huvudentreprendren  och
underleverantrerna. Avtalsparterna ger direfter en garanti {6r byggnaden och dess
funktioner 1 fem ar.

SQUAREs strategi dr att kora idrifttagningsprocessen under minst ett ar efter
leverans av den firdiga byggnaden {6r att kunna studera byggnaden i drift under alla
forutsebara forhallanden. Den metod som anvinds i detta projekt skulle kunna
ifragasittas av det faktum att det inte kommer att vara mojligt att {3 tillgang till denna
information utan att noggrant folja upp statistik energianvindning. Det kommer
dirfor att vara upp till fastighetsigaren att gora detta 1 syfte att avsloja eventuella fel
eller brister under garantiperioden.

Utbildning av lokalvirdare och underhillspersonal i Brogarden kommer inte att
hanteras annorlunda efter renoveringen jimfort med tidigare. Det har hillits en
introduktion till den nyrenoverade byggnaden och dess nya utrustning, tex
virmeatervinnarna. Relevanta byggbeskrivningar och checklistor har ocksd
uppdaterats. Invindiga material har noga valts ut med avseende pa laga utslipp, men
bortsett frin detta har inga sirskilda dtgirder vidtagits med hinsyn till de harda krav
som giller {or byggnaderna.

Nir det giller genomgingar med hyresgisterna vid inflyttning till de nyrenoverade
ligenheterna, fick varje hyresgist 2 timmars snickarstod {6r montering av hyllor.
Detta {6r att undvika perforation i lufttita skikt. Dessutom gavs en en timma ling
allmidn introduktion till ligenheternas installationer till varje hyresgist vid
inflyttningen. Enligt Alingsdshem har dock hyresgisterna vid detta tillfille inte varit
mottagliga f6r informationen. Vid tidpunkten f6r SPs uppfoljande intervjuer med
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hyresgisterna, hivdade flera att ingen sidan introduktion hade dgt rum och var
osikra pd hur man skulle mandvrera virmedtervinningsaggregat etc.
Visningsligenheten har hallits 6ppen en kvill i veckan dven efter inflyttning, {6r att
ge hyresgisterna ytterligare mojligheter {6r att stilla fragor.

4.8 Uppféljning av prestanda, drift och 6vervakning

4.8.1 Uppfdljning av innemiljon

Nir renoveringen var klar, gjordes uppfoljande mitningar {or att verifiera att
funktionskraven som termisk komfort, ventilation, belysning, akustiska miljon har
uppiyllts. Inomhusmiljon har {6ljts upp del med enkiter till hyresgister och dels
genom inspektion och tekniska mitningar 1 ett fatal lagenheter 1 byggnaderna.

Enkiten skickades ut till boende 1 renoverade ligenheter i byggnad D och E (Knekte-
gardsgatan 35 och 37) samt i ett antal ligenheter i dnnu ej renoverade byggnader som
en jamfGrelse. Hyresgisterna har ocksa erbjudits tekniska mitningar i deras ligenhet
och att delta i en intervju 1 anslutning till detta. Tekniska mitningar och intervjuer
gjordes 1 sex lagenheter. De tekniska mitningar gjordes {6r att undersdka hur vil de
renoverade byggnaderna uppfyller funktionskraven som stilldes pid en god
inomhusmiljo. Ett antal parametrar mattes, nimligen lufttemperatur, golvtemperatur,
yttemperatur pa yttervigg, relativ luftfuktighet och fukthalt, franluftsflode,
temperatur och hastighet pa tilluften, tryckskillnad 6ver byggnadsskalet,
varmvattentemperatur och fuktindikering 1 vdta utrymmen. I tvd av ligenheterna,
utfordes noggranna mitningar av termisk komfort (operativ temperatur).

4.8.1.1 Resultat fran enkiten

Resultatet fran undersokningen ir inte statistiskt signifikant eftersom det endast
bygger pd 57 stycken enkiter. Dirfor dr det viktigt att inte Gvertolka skillnaderna
mellan de olika byggnaderna. Hyresgisterna 1 byggnaden 35 4r mer missndjda dn
hyresgisterna i1 byggnaden 37 1 allminhet. Orsaken till detta kan bero pa en simre
innemilj6, men ocksd pa mer kinsliga personer. Det maiste tas hinsyn till att
resultaten ir baserade pa ett litet antal personer och det faktum att tvd personer som
bor 1 samma ligenhet kan paverka svaret avsevirt. Dirfor ar det kanske mer korrekt
att jamfora resultaten frin dnnu inte renoverade ligenhet med resultaten frin de
renoverade ligenheterna i byggnad D (35) och E (37) tillsammans. Resultaten visar att
luftkvaliteten 1 allmidnhet dr ndgot bittre 1 de renoverade lagenheterna.
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Luftkvalitet i allmanhet
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Figur 26

Hyresgésternas upplevelse av luftkvaliteten 1 allméinhet.

Fram{or allt finns det firre klagomdl om spridning av eget matos inne i renoverade
lagenheter, vilket sannolikt beror pa installation av en koksflakt. Men i byggnad 37
finns det ganska manga klagomal pa lukt frin grannarnas matlagning. Detta kan bero
pa spridning av lukt 1 de centrala ventilationsaggregaten 1 byggnad 37, medan byggnad
35 har ett ventilationsaggregat i varje ligenhet.

Eget matos sprids i lagenheten Matos fran grannar
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Figure 27 Hyresgédster som klagar pé att eget Figure 28 Hyresgéster som klagar pa lukt

matos sprids i ldgenheten.

frén matos fran grannar.
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Drag ir ett storre problem 1 den dnnu inte renoverade ligenheterna vilket inte ir sa
konstigt eftersom mycket arbete lades pa att gora ligenheterna lufttita. En lufteit
ytterviggar minskar ocksd bullret frdn utsidan och det gor dven vilisolerade, tita
fonster. A andra sidan har hyresgisterna i de renoverade byggnaderna mer problem
med buller frin installationer. Det 4r sannolikt pd grund av den mekaniska
ventilation men ocksd pd grund av att de har mindre buller utifrdn och dirmed
upplever buller frin installationer starkare. Hyresgisterna 1 de renoverade
byggnaderna har haft problem med hdga temperaturnivier under sommarperioden.
Det maste dock papekas att hyresgisterna 1 byggnaden 37 flyttade in i december och
har alltsd annu inte bott 1 ligenheten under sommaren.

Drag fran fonster Alltfér varmt pa sommaren
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80 80
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40 40
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> \¢) A A O \eJ A A
3 D > 5 3 > 5 2
OAQ/ \2\\) \z\\) c,o)(’) o\\e \2\0 \2\0 ‘;’;’)
& N & N
\% <>
Figur 29  Hyresgéster som har obehag av Figur 30  Hyresgéster som har obehag av
drag fran fonster. for hdga temperaturer inomhus
under sommarhalvaret
Stoérande ljud utifran Storande ljud fran ventilation
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Figur 31  Hyresgéster som klagar pa Figur 32  Hyresgéster som klagar pa

storande ljud utifran.
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4.8.1.2 Resultat fran tekniska mitningar

De tekniska mitningarna visar att renoverade byggnader har en god
inomhusmiljoprestanda. De uppmitta virdena uppfyller kraven pd inomhusmiljo i
BBR (svenska byggreglerna). De tekniska mitningarna visar att luften var ganska torr
i alla ligenheter (17-22 % RH) men detta dr forvintat vid sd laga utetemperaturer som
radde vid mittillfillet (-5 till 2 °C). I en av de renoverade ligenheterna uppmattes ett
overtryck 1 stillet {or ett forvintade svagt undertryck. I tva av ligenheterna tog det
flera minuter {6r tappvarmvattnet {or att nd 6nskad temperatur pa 50 °C vilket ar ett
krav {6r att undvika risken for legionella.

4.8.1.3 Resultat fran intervjuer

Sex intervjuer genomfordes totalt, tre med hyresgister som bor 1 byggnad 35 och tre
med hyresgister som bor i byggnad 37. Resultaten frin intervjuerna bekriftar pa
manga sitt resultaten frin enkiterna. Ett exempel dr att hyresgisterna bade 1 byggnad
35 och 37 tyckte att luftkvaliteten och temperaturen var bra i allminhet, men
hyresgister 1 byggnad 35 har haft problem med ldga temperaturer nir det var kallt ute
och problem med vildigt hdga temperaturer under sommarperioden. Ett skl till
detta kan vara att det inte finns nigra persienner {or att skirma av solen. Det ir upp
till hyresgisten att bekosta och installera persienner. Eftersom hyresgisterna i
byggnad 37 inte hade bott dir under sommaren, var denna friga inte relevant {or
dem.

Ganska manga tar upp problemet med buller frin grannar, frimst orsakat av musik
och tv, liksom paverkan av ljud fran barn som springer i ligenheten ovanfér. En
anledning kan vara att bullernivaerna utifrin har dimpats ned och da blir bullret fran
lagenhet till ligenhet bli mer distinkt.

Hyresgaster 1 byggnaden 37 klagar pd att det férekommit lukter frin grannens
matlagning vid flera tillfillen.

4.8.2  Uppfdljning av energianvindning

Energianvindningen har mitts och analyserats under drift av den forsta byggnaden 1
Brogarden pilotprojektet, fore och efter renovering. Vid tidpunkten {6r rapportering
(april 2010), hade den renoverade byggnaden varit 1 drift sedan februari 2009. Under
renoveringsprocessen har Alingsdshem gitt igenom och dndrat sin strategi for hur
man framgent ska arbeta med energiévervakning och analys. De ansvarar alltsd
fortfarande {6r mitsystem men insamling och sammanstillning av mitdata gors nu av
det lokala kommunala energibolaget Alingsas Energi. Analys utfors fortfarande av
Alingsashems egen personal. Pa grund av ett misstag av en installatér som limnade en
ventil stingd, fanns ingen virme i byggnaden fram till borjan av oktober. Dirfor
finns kompletta virmemitningar endast {6r perioden oktober 2009-februari 2010. En
liten mingd virme skulle antagligen ha anvints 1 september om det inte varit {or
detta misstag. A andra sidan var vintern 2009/2010 extremt kall i Sverige sa siffrorna
pa efterfrigan av virme efter renovering ir hogre dn vad det langsiktiga genomsnittet
kommer att visa sig vara.
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Tabell 5  Energianvindning fore och efter renovering i de {6rsta 16 ligenheter som
renoveras 1 Brogdrden samt malen {or hela projektet. Ingen korrigering
for den extremt kalla vintern -09/-10 har gjorts.

Fore renovering Efter renovering Brogardens
(Hus D) energimal

[KWh/m?/ar] [KWh/m?/ar] [KWh/m?/ar]
Uppvéarmning 115 27 27
Varmvatten 42 18 25
Hushallsel 39 28 27
Fastighetsel 20 21 13
Total energianvandning 216 94 92
Total exkl. hushallsel 177 66 65

Siffrorna enligt tabell 5 efter renoveringen har inte normaldrskorrigerats pa grund av
att den gillande standarden {or korrigering inte ir tillimplig pa byggnader med
extremt laga virmebehov. I stillet har vi pa grundval av berikningar uppskattat att
virmebehovet i huset D var cirka 40 % hogre dn genomsnittet. Detta med hinsyn till
det faktum att denna vinter 1 vistra Sverige var 3,5 grader kallare dn genomsnittet. De
resulterande virdena visas 1 tabell 6.

250 -
Fore renovering
— 200 -
oS
S~
N .
E M Efter renovering
< (Hus D)
E 150 -
g
:g M Brogardens Energimal
& 100 -
>
c
8
(7
1S
2
w 50 -
B B EES | |
Up Va L7 Fa . 7'0 TO
Py I Ush s St ta/ tq/
Ty tten “llses Chetses Pl iy T
& Ny, S, éllse

Figur 33 Energianvéindning i hus D fore och efter renovering, utan nagra korrektioner.
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Tabell6  Energianvindning fore och efter renovering 1 de {6rsta 16 ligenheter som
renoveras i Brogirden samt malen {or hela projektet. En korrigering av
uppvarmningsbehovet {6r den extremt kalla vintern -09/-10 har gjorts.
Behovet {or ett normalar efter korrigering blir da 30 % ligre dan vad som
mittes under den giangna vintern.

200 -
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Energianvandning [kWh/m2/ar]

Fore renovering

H Efter renovering
(Hus D)

B Brogardens Energimal

% H Fass:
oty Pils ey,

Fore renovering Efter renovering Brogardens
(Hus D) energimal

[kWh/m2/ar] [kWh/m2/ar] [kWh/m2/ar]
Uppvéarmning 115 19 27
Varmvatten 42 18 25
Hushallsel 39 28 27
Fastighetsel 20 21 13
Total energianvandning 216 86 92
Total exkl. hushallsel 177 58 65

250

T Oty % Otay,

Figur 34  Energianvindning i hus D fore och efter renovering, med korrektioner for den
extremt kalla vintern.

Slutsatsen fran dessa preliminira siffror ir att renoveringen har varit mycket lyckad.

Uppvirmningsbehovet har nitt malvirde redan innan man tar hinsyn till den
extremt kalla vintern
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Efter korrigering enligt tabell 6 ligger energianvindningen exklusive hushallsel
langt under malet och ndr nistan de svenska kraven {6r passivhus (FEBY/Energi-
myndigheten 2009) om vi tar hinsyn till att det inte finns nagon solvirme i
byggnaden (58 kWh/m?2/3r, i férhillande till malet 55 kWh/m?2/4ar)

Det specifika virdet {6r virme till tappvarmvatten dr lingt ligre dn malvirdet
men inda rimligt {or en helt ny anliggning med mycket effektiva vattenkranar
dvs malvirdet tycks ha satts f6r hogt. Virdet efter renovering motsvarar en per
capita anvindning av 14,7 m? varmvatten per ar och det inkluderar ett uppskattat
virmebehov {or varmvattencirkulationsforluster pa 2,7 kWh/m?2/3r. Jimforelse
av virden fore och efter renovering visar en smatt fantastisk {orbattring!

Hushillens elanvindning ndr malet mer eller mindre exakt pa kWh:n.
Forbiattringen beror frimst pd nya tvitt- och diskmaskiner.

Gemensam (fastighets-) el dr den enda undergruppen som inte nidde madlet.
Tvirtom, den var ganska langt frin det enligt energistatistiken och orsaken till
detta analyseras fortfarande.
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5 Erfarenheter fran implementeringen av kvalitetssikrings-
systemet

SQUARE-aktiviteterna 1 det svenska pilotprojektet inkluderade praktiska QA
aktiviteter sdsom matningar, utredningar, undersokningar etc. samt "skrivbord
arbete" mer direkt relaterade till inférandet av kvalitetssikringssystemet. Exempel pa
utforda praktiska verksamheten ir:

e Mitning av fukthalt i befintliga strukturer
e Mitningar av lufttithet och termiska mitningar komfort efter renovering
o Frigeformulir till hyresgister

Kvalitetssakringen 1 byggprocessen anses vara vl tillgodosedd 1 detta projekt, frimst
till £6]jd av Alingsashem rutiner {6r att vilja sina avtalsparter. Dirfor har fokus legat
pa det forberedande arbetet och pa driftsfasen. Mer specifikt har arbetet inriktats pa:

e Bedomning av det nuvarande systemet, med hinsyn till tidigare erfarenheter hos
Alingsashem. Detta gors {or att forbdttra anvindbarheten och tillimpningen av
saval befintliga som nya (SQUARE QA) procedurer. Pa detta sitt kommer dven
feedback till Square-projektet att stirkas, vilket varit mycket vilkommet eftersom
erfarenheterna av tillimpningen av vart kvalitetssikringssystem dr mycket
begrinsad fram till idag.

o Definition och integrering av relevanta krav pd innemiljé och energianvindning 1
systemet

o Integration av rutiner och mallar {6r FGU och FEA

o Oversyn av rutiner och mallar for att driftsskedet, sirskilt nir det giller att folja
upp energianvindningen

o Oversyn av kvalitetssikringssystemets forméiga fora vidare erfarenheter frén ett
renoveringsprojekt till nista.

Flera ginger under arbetet med att implementera kvalitetssikringssystemet var det
uppenbart att det finns en konflikt mellan det praktiska arbetet och behovet av att
samla in och dokumentera omfattande uppgifter om verksamheten och byggnaderna
for att sikerstilla kontinuitet av kunskap och information inom organisationen. Det
dr svart att overtyga personalen att de skall ligga ned arbete for att dokumentera
nagot som de redan kan och kinner till personligen. Det ir en lang process som inte
kunde avslutas under projektet, men attityden har lingsamt kommit att {6rindras
inom organisationen.

Den lirdom man kan ta dr att varje arbetsuppgift kinnas meningsfull och det giller
forstas inte bara for de personer som forvaltar och administrerar
kvalitetssikringssystemet, utan av alla som arbetar 1 organisationen. Personalen maste

34

Slutrapport frin det svenska pilotprojektet Brogirden

(Intern rapport)



SQUARE - Ett system for kvalitetssikring vid ombyggnad av befintliga byggnader till energieffektiva byggnader

ocksa forstd att de dr en del av en organisation, som kommer att gd vidare dven utan
dem, och att det inom organisation maste finnas kunskap om vilket arbete har utforts
tidigare och vad som bor géras nista period. Det ir inte tillrickligt att denna kunskap
finns i huvudet pa en eller tva nyckelpersoner inom organisationen.

5.1 Identifierade framgangsfaktorer i implementeringsarbetet

En framgingsfaktor som identifierats i pilotprojektet dr den form av avtal som
anvinds, partneringupphandling, som inneburit nya arbetssitt och nya mojligheter.
Ett syfte med denna form av samarbete 4r att 3 erfarenheter tillbaka till
organisationen. En triffande kommentar frin en ansvarig projektledare var "att
forbattra kvaliteten 1 byggprocessen bor behandlas som ett fotbollslag med 97%
trining och 3% match istillet {6r tvirtom vilket dr fallet idag". Huvudentreprendren
Skanska har jobbat mycket for att bygga ett team. Exempel pa
teambuildingaktiviteter dr; att man iter i en stor gemensam matsal, gemensamma mal
har formulerats vid ett stort uppstartsmote, medvetenhet om vem kunden ir
("kunden" dr synlig 1 processen, "har ett ansikte"), att inféra och arbeta med
sakerhetsrutiner. En oppet och forlitande atmosfir har ocksad bidragit till att svetsa
samman laget och ge hogre kvalitet i slutinden. Det bor vara accepterat att beritta
om misstag, att friga andra och de anstillda bor uppmuntras att komma med egna
forslag.

Samarbetsorganisationen har dirfor lett till en bra plattform att bygga vidare pa i
foljande faser. Utvirdering och anpassning av otraditionella arbetsmetoder och nya
tekniska l6sningar har gjorts under de tidigare faserna och erfarenheter {6rs vidare till
nasta fas. Detta har varit mycket framgangsrikt nir det gillt kvalitetsforbattringar
samt tids- och kostnadsbesparingar.

5.2 Identifierade barridrer eller svarigheter i arbetet med
implementering

Renovering av byggnadsbestindet ir inget rutininslag i det dagliga arbetet i ett
bostadsbolag. Storsta delen av arbetet utfors 1 vardagliga processer som underhill,
uthyrning och drift av byggnader. Ur en ekonomisk synvinkel 4r sd fi aktiviteter
som mojligt att {6redra, att lita de investeringar som gjorts skapa en stilla rinnil av
aterbetalningar. Forbittringar, effektivitetshdjningar och smorjning av processer sker
inom den befintliga ramen. De flesta av de rutiner som anvinds regelbundet hanterar
klagomal, hyresgiststod och dvergripande kontroll av byggnaderna och dess system.
Genomfdranderutiner {or en verksamhet som anvinds sd sillan som storskalig
renovering riskerar att bli inaktuella redan nista gdng de behdvs. Det ir av stor vikt
att kompletterande rutiner uppfattas som anvindbara i den dagliga driften av
byggnaderna, att de dr vil integrerade 1 underhalls- och servicerutiner som personalen
dr vana att anvinda och att gora de delar av systemet som anvinds mer sillan tydliga

och enkla.

Under det inledande arbetet uppmiarksammades att Alingsishems befintliga kvalitets-
sakringssystem inte anvindes pa avsett sitt i alla delar. Mer specifikt innebar detta att
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de flesta av de regelbundet dterkommande procedurer och rutiner som beskrivs i
systemet tillimpas i1 praktiken i det dagliga arbetet, men dterkoppling till systemet
saknas. Det innebir att potentialen {or stindig f6rbittring och kapacitetsuppbyggnad
1 organisationen inte utnyttjas i full utstrickning.

Integrationen 1 de dagliga rutinerna innebir att service personal skall samla in och
registrera data och utféra nya kontroller. Eftersom de har begrinsad tid till
forfogande {or sina arbetsuppgifter kan man {orstd att de inte girna ligger dnnu mer
arbete till den dagliga bordan. I de forsta motena var detta den dominerande
instillningen: Det ansdgs vara dnnu mer arbete med abstrakt virde. Men genom att
arbeta oss igenom de olika dokumenten punkt f6r punkt under flera moten, och
diskutera virdet av varje rutin pa ett oppet sitt har vi skapat en forstaelse for de
forindrade rutinerna. Att se att detta arbete, som att mita fukt pa vinden, leta efter
fukt mellan glasen i fonstren, lukt eller andra tecken pd skador nir de utfor sitt
ordinarie kontroll, har en stdrre betydelse {6r ekonomin, hilsan och strategiskt
beslutsfattande skapar en acceptans och till och med entusiasm bland driftpersonalen.
Att samla resultaten 1 en databas for att gora dem litt tillgingliga for framtida
anvindning ir en annan uppgift som har setts som onddig och komplicerad.
Personalen har handdatorer f6r detta, men dessa har inte anvints utan man har hallit
sig till i papper och penna. Under diskussionerna togs denna fraga upp frin tid till
annan, och vissa acceptans vanns sa smaningom.

En allmin slutsats av detta dr att kvalitetssikringssystemet bor ha en begrinsad
rackvidd till att borja med och sedan utvidgas bit {or bit, snarare dn frin en mycket
ambitios niva, for att bli anvindbart och fullt utnyttjat. Se dven punkt 3.1 angiende
budgetdispositioner {6r hantering av "6verraskningar" under rivning.

Den lokala chefen frin Skanska menade att kraven pa inomhusmiljon kunde ha varit
mer integrerade i1 konstruktionsfasen. Detta formedlades inte tillrickligt tydligt fran
Alingsashems sida. Skanska har haft ett starkt fokus pd maélen {or energianvindning.
Proportionellt sett dgnades ganska kort tid it fragor kring energianvindning och
passivhusfragor under konstruktionsfasen.

Platschefen pd Skanska menar att underleverantdrer ofta saknar rutiner {6r att
uppritta kvalitetskontrollplaner. De har lag forstdelse f6r avgrinsningar till andra
underleverantérer. Underleverantdrer saknar ofta kunskap om vikten av
kvalitetssikring 1 allminhet. Det dr viktigt att de fOrstdr vikten av kvalitet 1
utformningen. De bor ocksa, till f6rdel {6r hela renoveringen borja sitta sitt arbete i
ett storre perspektiv in vad de gor idag.
En anledning till dessa hinder skulle kunna vara en brist pd kvalificerade
projektledare. En del av 16sningen skulle kunna vara kurser och certifieringar f6r att
bygga passivhus: En {or projektledare, en {or snickare och en {6r VVS-konstruktérer,
se kapitel 6.
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5.3 Potential f6r informationsspridning och allmin tillimpning

5.3.1 Inom organisationen

SP samarbetar direkt med ledningen {or organisationen AB Alingsdshem. Sdlunda
finns det goda mojligheter {6r stor spridning inom organisationen under {6rutsittning
att SQUARE projektets resultat dr uppskattade och betraktas som viktiga av
ledningen.

5.3.2  Extern spridning

En dokumentirfilm har gjorts som beskriver renoveringen av Brogirden. Dir
formedlar Bostadsbolagets VD sina tankar om hur man fitt till stdnd en bra
renovering 1 Brogirden. Dessutom beskriver arkitekter, hyresgister och snickare sin
syn pa design- och konstruktionsfasen. Filmen kan ses pA www.lavenergiboliger.tv.

Ytterligare kanaler {6r extern spridning av resultaten frin Brogardens renovering ir:

e Brogardsbladet. Ett nyhetsbrev som distribueras till Alingsashems "hyresgister i
Brogarden och till de lokala och centrala teknisk och administrativ personal.

e Webbplats {6r Brogarden

o Flera seminarier dir Brogdrden och renovering projektet presenterades.
e Utbildning arrangeras av BFAB

e Insatser i samarbete med Passivhuscentrum i Alingsas.

e Spridning av erfarenheter frin Brogirden till andra organisationer har varit
mycket omfattande med nistan 300 besdkande grupper, {6reldsningar och manga
artiklar om Brogardenprojektet. Fokus har varit lika mycket pd tekniska
16sningar som pé partnering processen.
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6 Forslag pa forbattringar

Alingsashems mal {or sitt arbete med energieffektivisering dr att minska den totala
energiférbrukningen med 2 % per dr, vilket kommer att resultera i en minskning med
50 % fram till 2050 vilket ocksd det nationella malet. I detta sammanhang viktas el
med en faktor 2,2 och fjirrvirme med en faktor 0,8. Den genomsnittliga specifika
energianvindningen hos Alingsishem idag ir 153,2 kWh/m’.

I syfte att sikerstilla kontinuitet i kvalitetssikringsarbetet samt att se till att det ir
ordentligt forankrat i alla delar av organisationen si har en f6rindring i direktiv, mal
och politik foreslagits. Forst maste dessa delas upp 1 ett strategiskt dokument som
tydligt férklarar vad organisationen behover dstadkomma for att nd dessa mal. Denna
strategi bor sedan anvindas i1 utvecklingen av de drliga handlingsplaner som anvinds
for att ytterligare forbdttra statusen pa deras fastigheter.

For att frimja en sddan utveckling sa har projektet utarbetat f6ljande forslag som
stallts till styrelsen f6r Alingsdshem:

Direktiv:

e Att Alingsashem skall 6vertriffa de svenska nationella milen {6r forbittringar av
energieffektiviteten i bostider.

Mal:

o Att Alingsdshem ar 2050 ska ha 25% av dagens energianvindning per
kvadratmeter bostidder golvyta och att den storsta andelen av den minskningen
ska dga rum fore 2030.

e Att el samt varmvatten och virme skall produceras utan bidrag fran icke
fornybara resurser 2020.

o Att dessa f6rindringar kommer att gynna hyresgisterna genom forbittrad inom-
husmilj6 och god valuta {6r pengarna fran den hyra som betalas.

Strategi:

e En undersokning gors for att identifiera vad som krivs {6r att uppna detta, ar fran
ar. Det bor leda tll en tidsplan f{6r renoveringsbehov, redogora for
energianvindning och delmal byggnad f6r byggnad och dven ligga till grund for
de drliga handlingsplanerna.

e Att belysningskonsulter ir engagerade {or att optimera utomhusbelysning och att
de mest effektiva energilosningarna pd marknaden anvinds.

o Att mojligheterna till effektiva {6rsorjningssystem alltid provas nir ny byggnads-
produktion eller forindringar av hela omraden planeras.

Sésom redan nimnts sd har huvudentreprendren Skanska sitt kvalitetssakringssystem,
men det konstaterades att de flesta underleverantdrer inte hade ett grepp om detta.
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Dirfor skulle en mall f6r en kvalitetsplan, i bista fall pa nagot sitt anpassad efter de
huvudsakliga verksamheterna som byggnad, VVS, el m m, kunna vara en bra hjilp
till underleverantorer i utvecklingen av egna kvalitetssikringssystem.

6.1 Utbildning av passivhusbyggare

En utbildning och certifiering initiativet om energieffektiva byggnader i allminhet
och passivhus 1 synnerhet lanserades nyligen 1 Sverige. Tre huvudsakliga
intressentgrupper behandlas:

e Snickare
e VVS-installatorer
e DPlatschefer

Utbildningen ger praktiska kunskaper i anslutning till upphandling, konstruktion
och tillverkning samt till ansvars/ garantiperioden. Den vinder sig till erfarna
byggare med ett intresse {or energieffektiva byggnader som forsoker uppna bittre
kvalitet och bittre kontroll och sikerhet nir det giller energiprestanda och krav- och
ansvarsfragor.

6.2 Introduktion och utbildning for hyresgister

Forutom de tva timmar snickarstod som erbjods hyresgisterna efter inflyttning skulle
ytterligare ett tillfille till samradd med hyresgisterna vara mycket anvindbart. Frimst
for att ge hyresgisterna mojlighet att bekanta sig med de nya tekniska systemen 1 sina
ligenheter. Frin de intervjuer som genomf6rts med hyresgister 1 de nyrenoverade
ligenheterna kunde vi dra slutsatsen att manga av dem var ganska osikra pa hur man
hanterar virme- och ventilationsanlidggningar etc. Mdnga av dem har dven bett om ett
andra besok fran Alingsashem en tid efter inflyttning, {or att se till att allt var ok och
att ge mojlighet for att stilla fragor etc.
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Teknisk beskrivning av pilotprojektet

A.1 Byggnadskonstruktionen fére renovering

A.1.1 Fonster, viggar och takisolering

Bostadsomradet Brogarden 1 Alingsas med 299 lagenheter byggdes mellan ar 1971 och
1973 och dr del av den svenska "miljonprogrammet". Byggnaden ir av typen
lamellhus med tre vaningar utan hissar. Byggnaderna dr placerade i grupper kring
gardar som forbinds av gagator. Lamellhusen byggdes av platsgjuten betong som
gavlar och birande innerviggar sant utfackningsviggar av trd, isolering och skivor.
Tre olika grundkonstruktioner finns; betongplatta pa mark utan isolering, killare
med skyddsrum och krypgrunder. Vissa delar av byggnaden har fuktskador i
betongplattan pa markplan. Fasadmaterialet dr av gult tegel, som allvarligt har skadats
av frost. Fasaderna infér balkongpartierna dr klidda med skivmaterial. Taket ir
laglutande med korta takfotter och tickt av takpapp. Fonstren ir 3-glas med ett U-
virde pd 2,0 W/m? K och dorrarna har ett U-virde pad 2,5 W/m?, K.
Balkongplattorna ir en forlingning av de barande betongbjilklagen vilket innebir att
de bildar koldbryggor till golvet inne 1 ligenheterna. Balkongplattorna har dven
skador orsakade av karbonatisering.

A.1.2 Virme och ventilation

Byggnaderna virms upp med ett traditionellt virmesystem bestdende av vattenburna
radiatorer och har ett centralt ventilationssystem utan virmedtervinning.
Ligenheterna dr dragiga sannolikt beroende pa luftlickage 1 byggnadsskalet.
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; ] et Ingen isolering nedat

>y

el g
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Uppvarmning: 115

Varmvatten: 42

Hushallsel: 39

Fastighetsel (trappljus, tvattstuga etc): 20

Summa: 216

Figur 35  Byggnadsskal och installationer fore renovering. Illustration av Hans Eek.

A.2 Byggnadskonstruktionen efter renovering

A.2.1 Nya konstruktioner och byggnadsmaterial

Det nuvarande laglutande taket bestdr av raspont har bevarats. Ytterligare 50 cm
isolering har placerats pa vinden. Bjilkarna i taket och takfoten har {6rlingts {6r att
ticka den nya tjockare fasaden. Den platsgjutna betongstommen har bevarats. De
gamla utfackningsviggarna hat rivits och ersatts med nya utfackningsviggar av
stalreglar och totalt 440 mm isolering, vilket ger en sammanlagd tjocklek av 520 mm.
De gamla balkongerna har byggts in och utgdr nu en del av vardagsrummet. Nya
fristdende balkonger ir placerade utanfor fasaden. Fasaden ir tickt av skirmtegel i en
gul nyans. Nya 3-glasfonster med ett U-virde pa 0,9 W/m?, °C, (fér 6ppningsbara
fonster) och 0,8 W/m?, °C (for icke Oppningsbara f{6nster). Den nya
utfackningsviggen ticks av fibercementskivor. Ett lager av EPDM-gummi har lagts pa
den befintliga betongplattan pa mark som en fuktspirr. Ovanpa detta ligger 10-12 cm
cellplastisolering, en avjimningsmassa och spanskivor som undergolv. Betongbjilklag
ovan killare har tillaggsisolerats.
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Figur 36  Byggnadsskalet och installationer efter renovering. Illustration av Hans Eek.

A.2.2 Nytt virme, varmvatten och ventilationssystem

I den forsta byggnaden D, installerades ett luftbehandlingsaggregat (REC Temovex
250-talet, EG) i varje ligenhet. Luften tillférs genom ett galler 1 ytterviggen bakom
fasaden och franluften transporteras via schakt upp pa taket. Luftbehandlingsenheten
ar placerad i badrummet som byggdes ut for att ge plats {or enheten. Den
kompletteras med ett virmebatteri som ska aktiveras vid mycket liga
utetemperaturer. P4 sommaren virms kranvattnet med virme frdn solfdngare och pa
vintern kommer kranvattnet att virmas med fjirrvirme. Enheten har en
anvindarvinlig mandverpanel som kan justeras av hyresgister. Filtren byts av
driftspersonalen. Ventilationsldsningen dndrades i etapp 2. Hus E och F byggdes med
ett centralt aggregat fOr uppvirmning och ventilation som betjanar samtliga
ligenheter samt gemensamma utrymmen. I hindelse av brand, forceras tilluften och
franluften stryps f6r att undvika spridning av rok och gaser till nirliggande
ligenheter. Kok fliktar har installerats pd existerande kanalsystem med utlopp
ovanpa taket.
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Figur 37  Projekterat ventilationssystem for ~ Figur 38 Ventilgtior}sag‘g'gregat som instal-
byggnaderna med centrala ventila- lerats i varje ldgenhet i hus D.
tionsaggregat, byggnad E och F.

A.2.3 Elinstallationer
Alla elinstallationer 3r nya och ligenheterna ir {orsedda med tele- och IT-
kommunikationssystem. Entréerna har {orsetts med porttelefon och portkodsystem.

A.2.4 Mitnings- och uppfdljningsutrustning

Alla tillférd energi kommer att mitas individuellt i varje ligenhet 1 form av el,
varmvatten och virme. Den tillférda virmen fran fjarrvirmenitet kommer att mitas
for varje trappuppging eftersom detta ir mycket 1ag. Extra virmetillforsel ir
maximerad till 10 dagar per ar.
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Figur 39  Planritningar 6ver byggnad D.
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Figur 40  Fasadritningar for byggnad D.
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Tidplan f6r hela renoveringsprojektet
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