Sida 1

Karlshamnsbostader

Renovering av Mollebacken i centrala Karlshamn

Beskrivning i korthet

Méllebacken, som omridet kallas i folkmun, ir belaget i centrala Karlshamn och anses vara ett strategiskt viktigt bostadsomréde ur stadens histotia och ingir i bevarandeplanen f6r kommunen. Omridet byggdes i
borjan av 70-talet och det var arkitekt Hanna Victorson som med sitt moderna formsprik skapade en boendemiljo for stadens invinare. Husen dr byggda med bruna fasader i tegel med grov borstad yta,
sjostensfronter pa balkonger, liga sadeltak med ljus platinklidnad och med innegirdar som &ppnar upp sig mot allminheten vid besok. Hir finns generdsa lek- och umgingesytor med skydd for vider och vind.
Omrédet ar fordelat 6ver tva tomter, kvarter Alingsds 28 pa 6vre delen samt Trosa 10 pa nedre delen. Alingsas 28 bestar av sex 3-vanings lamellhus som inramar innergardar. Trosa 10 bestar av tre 6-vanings
hoghus i kombination med tre 2-vinings loftgangshus. I botten pa Trosa 10 finns ett storre P-garage med infart frin gatan i oster. Frin de 6vre vaningsplanen i hoghusen och pa 6vre plan frin lamellhusen har de
boende vida utsikt Gver havet och horisonten i séder men dven mot stadens mitt i norr.

Renovering beslutades att utféras under 2018 da husen var slitna och felanmilningarna 6kade. Det drog genom viggar, vi visste att svartmogel fanns, taken lickte och stammar i samtliga hus var pa vig att ge upp.
Virme och ventilation var undermalig och foérbrukningen av energi och vatten var hog. Karlshamnsbostider arbetade fram en samlad bild av underhill 2019 och tidig vir 2020 skrevs kontrakt pa entreprenaden som
en Strategisk Partnering dir vi gemensamt med entreprendrer och konsulter arbetade fram en produktionskalkyl. Att husens karaktir var viktiga for Karlshamn stod tidigt klart och stadsbyggnadskontoret med
stadsarkitekt Emina Kovacic var vildigt involverade. Till en bérjan var ambitionen att ateranvinda fasader av det tivna teglet men snart kunde vi konstatera att det skulle bli f6r kostsamt. Istillet arbetades det fram
en firgsittning och struktur som skulle passa omridet och ge en modern touch men med respekt for den ursprungliga arkitekturen. Det nya materialvalet blev skiffer i kombination med det tegel som fanns kvar pa
gavlarna, bruna inramningar av fénster och mérkréda inramningar runt entrépartier. Stadsarkitekt Emina Kovacic var till stor hjilp och drivkraft i besluten i samverkan med Wingérdhs arkitektbyra. Bide i husens
exterior och for utemiljon anvindes Wingiardhs dir vi ville f4 idéer om hur vi pa bista sitt kunde skapa en attraktiv miljé for vara hyresgister att bo och leva i.

Renoveringen har omfattat samtliga 213 ligenheter med tillhérande utemiljéer. Nedan bilder ger en 6versikt hur omréadet dr planlagt och placerat i staden. Gangtid ir ca 3-4 minuter till stadens torg och affirsliv och
samma tid for nd havet med promenadstrik, bad och kvalitetsh6jande livsnjutning.

Oversikisbilder

Bild pa omradet, 6vre delen Alingsés 28 till Aldre flygfoto.

Bilder p4 staden med markerat omrade
vinster och Trosa 10 till hoger.

utifran stadens torg och havet.




Ritningar och handlingar

Omrédesplan beskrivs genom kartbilder pa férsta sidan. Likasa situationsplan déd inga forindringar dr gjorda pa detta. Inga férandringar dr gjorda i hus gillande planlésningar eller husens konstruktion férutom
tillkommande byggnation dr ventilationshus pa taken. Hir gjordes en enkel 16sning med st6d till ventilationshus genom forstirkning av intilliggande takstolar samt att stomme till ventilationshusen star mot

6vre valv. Planritningar fran ursprung ar ej forindrade.

Projektet i korthet samtliga atgarder

Stambyte samtliga ligenheter dir alla badrum fick nya ytskikt och porslin, inkl. ny blandare och inredning. Hyresgisten har sjilv kunnat vilja farg och utforande i viss man.

Delvis renoveringar i kok med nya diskbinkar, blandare och kakel da stambyten paverkade. Hyresgasten har sjilv kunnat vilja kakel.

Samtliga utfackningsviggar utbytta da det fanns svartmdgel, dalig isolering och upplevdes kalla och dragiga. Tjocklek pa stomme var 90mm, nu blev det 220mm.

Samtliga fonster byttes till tri-aluminium med anpassning mot fasadens fargskala.

Samtliga ligenhetsdorrar bytta till sdkerhetsdorrar och postboxar monterades i trapphus.

Samtliga entrépartier utbytta till mork aluminium med motordppnare, porttelefon med taggsystem for trygghet, sikerhet och tillganglighet till vara hyresgister. Skalskydd monterat pa 6vriga¥
entrémoijligheter.

Samtliga balkonger renoverade och klidda med tripaneler, fronter nedmonterade, rengjorda, lagade och dtermonterade igen.

Samtlig takavvattning ar ny.

Elsanering i samtliga lagenheter samt indragning av fiber for framtidens uppkopplingar.

Byte av virmeror och radiatorer samt strak med virmeventiler, kompletta injusteringar och termostater i samtliga ligenheter.

Nya centrala ventilationssystem med pabyggda ventilationshus pa tak, uteluftsdon i fasader utbytta och kompletteringar gjorda. Ny komplett styr- och reglerutrustning med uppkoppling mot virtX
fastighetssystem.

Samtliga tak utbytta till papp, takstolar forstirkta, vindar tilliggsisolerade med 400mm I6sull. Platkrans runt tak pa gavlar utférda i mérkbrun plat.

Solceller pa samtliga fastigheter, férutom pé loftgingshusen.

Nya trapphusbelysningar med nirvarostyrd LED, samtliga belysningsarmaturer pd girdar omgjorda/kompletterade/utbytta och utforda i LED.

Gardsmiljéer helt omgjorda med stérre méjlighet till samverkan och umginge sa som exempelvis odlingslidor, pergolor och fler sittytor. Markplacerade ligenheter har fitt nya storre uteplatser, hitd
kommer odlingsliador och dven en boulebana, nya cykelskjul, planteringar med rabatter, hickar, lekplats och avgrinsningar gjorda med gabioner dir vi ateranvint det gamla teglet som krossats och
anvints¥ som fyllnad.

Mark 6ver garage dr 6ppnade och nya titskikt utforda, direfter aterfyllning och ny hardlagd yta. Pa dessa tre ytor i 6ster mellan loftgangshus blir det odlingslador, ytor for inkludering och lek.
Nya cykelskjul dir ett storre skjul har forberetts for cykelpool till vira hyresgister.

Ny trapp fran intilliggande gata i Oster, Regeringsgatan, direkt upp i omradet. Ett beslut som togs av byggnadsnimnden och Karlshamnsbostider for 6kad insyn i omrédet, trygghet och tillginglighet.
Marksanering ar utford i hela omridet da fororeningar uppdagades vid provtagning under projekttiden och all yttre VA idr dven utbytt.

Stortvittstuga mellan Gvre och nedre plan helt nyrenoverad i ytskikt — sjalvdoserande maskiner — torkutrustningar samt samlingsplats for gemenskap. Hir finns fem tvittstugor samt en grovtvittstuga.

Samtliga maskiner afl¥miljomarkta.

Delvis relining dr utford efter genomgang och filmning av stamsystem.

Fyra nya laddplatser for elbilar centralt placerade i omradet mellan 6vre och nedre plan har skapats samt elpoolbil tillhandahéllen for vira hyresgister.
Garage har renoverats och separat brandcell i eget rum f6r permobiler med laddningsméjlighet har skapats ur sdkerhets- och tillginglighetsaspekt.
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Projektbeskrivning utifran kriterier. (varsamhet, omradesutveckling, anpassning)

Befintliga byggnader har ett stort virde i Karlshamns stad, alla kinner till omradet. Arkitekt Hanna Victorson har haft en betydande paverkan pé stadens utformning och gestaltning men dven dd kommunen har
tagit till sig omradet i sin bevarandeplan. For Karlshamnsbostider i samverkan med kommun och arkitekter har det varit av stor vikt att behélla karaktirsdrag pa byggnader men dnda att skapa en modern touch
utifrdn 60/70-talets arkitektur sprungen ur miljonprogrammen. Form pa hus, firgskalor, ytskikt och utemiljGer har varsamt hanterats for att bibehélla den grundtanke Hanna Victorson skapade en ging i tiden.
Samtliga inblandade parter var helt 6verens om att finna utformning och gestaltning som vilar mot Hanna Victorsons grundtanke ndr hon skapade.

Bevarandeplanen beskriver omradet pa detta vis:

»Pet ar for Karlshamn ett kulturhistoriskt varde i kvarteren.

Alingsas 28

Ensemble om sex flerbostadshus i modernistisk stil fran
1972, Fastigheten ritad av Hanna Victorson med far
henne typiska fasader i méarkt tegel. Husen har flacka
sadeltak, entrépartier i tra och balkongfronter av betong.
Samma hustyp finns i Trosa 10. Kvaliteter ar luftig
terranganpassad placering av huskropparna och en natt
skala som inte dominerar dver den aldre bebyagelsen nere
pa Drottninggatan.

Trosa 10

Ensemble om sex flerbostadshus i modernistisk stil, se
Alingsas 28. Fastigheten ar ritad av stadens dominerande
efterkrigsarkitekt, Hanna Victorson. Byggnaderna har
samma utformning som Alingsas 28 men saknar den
andra fastighetens kvaliteter. Placeringen langs med
Regeringsgatan ar schematisk utan egentlig kontakt

i gatunivan. Byggnadskropparna ar storskaliga och

inte anpassade till stadens skala, utan enbart till det
bakomliggande bergets skala.

Klassificering av bebyggelse
I:l Fastighet med sarskilt hégt kulturhistoriskt varde
|:| Fastighet med hégt kulturhistoriskt virde
|:| Fastighet med visst kulturhistoriskt varde
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Projektbeskrivning utifran kriterier, forts. (varsamhet, omradesutveckling, anpassning, nytdnkande, teknik)

Utifrdn arkitektens och bevarandeplanen innebar renoveringen bland annat en 6gonéppnare for bolaget hur vi kan géra modernisering pé ett vildigt omtyckt omrade med specifik arkitektur som var slitet och
nedginget till ett modernt omride med bevarande av den ursprungliga tanken. Vara hyresgister trivs vildigt bra i omradet sedan tidigare och efterfrigan har okat ytterligare efter genomférandet. Positivt for
Karlshamnsbostider men dven f6r kommunen och staden som helhet. Att tilligga édr att Karlshamnsbostidder dessutom har formanen att dga den stora parkeringen mellan 6vre och nedre plan och att detaljplan
med byggritt finns for att vidare kunna utveckla omradet "mitt i staden”. Detta ses som mycket positivt inom kommunen och Karlshamnsbostider.

Renoveringens mal var att skapa en kidnsla av modernitet genom materialval pa utomhusmiljéer samt befintliga hus. Hir hjilpte bade Wingardhs och stadsarkitekten i Karlshamn till med kunskap fran dagens
material stillt till ursprungligt utseende. Skiffer som fasadmaterial blev valt pa husens lingsidor och ricken till loftgangar, trappor samt uteplatser gjordes 1 ribbstruktur av trd fran tryckimpregnerat eller lark. Till
inramningar i utemiljéer anvindes moderna gabioner till pergolor, biankar och odlingslotter med krossat ursprungstegel till vara hyresgister. Teknik i husen har valts utifran traditionell teknik avseende virme, el
och ventilation som har kompletterades med solceller, modernt styrsystem f6r daglig drift av fastighetsel 1 kombination med LED-belysning 1 samtliga gemensamhetsutrymmen ute och inne. Vi har dnnu inte fatt
ett helar pa energiatgang 2023, men siffror pekar mot 20-25% besparing, om inte mer.

Projektet startade pa Ovre delen, Alingséds 28, dir A-ritnignar togs fram for nya uttryck av fasader, tak med ventilationshus samt en renderingsbild pa nya arkitekturen. Erfarenheter efter vigen blev vigledande till
omfattning och genomférande pa nedre omradet Trosa 10.

Utifran befintliga ritningar, se nedan, till renderingar togs underlag fram for beslutstagande av
stadsbyggnadskontor, ledning i Karlshamnsbostider samt styrelse. Stora delar av vad dessa
bilder visar blev ocksa det resultat som nu kan ses i verkligheten.
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Renderingar som togs fram till beslutsunderlag

Fasad i rod skiffer | Mallebacken | 2020.04.06
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Hyresgasterna har varit delaktiga i framtagningen av utemiljén och
vilka behov de ser som de viktigaste i omridet. Till exempel framkom
att man 6nskar generésa utrymmen for social samvaro med grillning
och métesplatser pa girden.

Odling var ett annat 6nskemal och i nuldget har vi ca 50 anmalningar

fran intresserade hyresgister. Det stora odlingsintresset gjorde att vi
fick planera om delar av utemiljon for att rymma alla odlingslador.
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Framgangsfaktorer (aterupprepning, planering, projektering, produktion, upphandling, ekonomi mm)

Karlshamnsbostader har analyserat och dokumenterat bra och daliga hindelser i entreprenaden f6r framtida projekt. Framgingarna i projektet har varit det tita samarbetet 1 partnering dar vi eliminerat stora
forindrings- och/eller tilliggskostnader tack vare den gemensamma genomarbetning som gjordes innan start. Allt kunde inte férutses men inarbetning gjordes vilket medgav att vi kunde gora ytterligare
kompletteringar for husen, omradet och for vara hyresgister.

Utifran entreprenadens ursprungsbudget pa 160 miljoner exkl. moms har vi lyckats hamna pa en liten férdyrning med knappt 6% dir marksanering och yttre VA da star for cirka 4% av totala merkostnaden.
Denna marksanering och yttre VA var ej beriknad i ursprungspriset. Finns maéjlighet for Karlshamnsbostider i1 framtid blir det fler projekt av denna karaktidr med smirre justeringar utifrin genomférande,
ekonomi, grinsdragningar och val av teknik och material, givetvis med anpassning mot valt omrade.

Hallvigs in i projektet bérjade kriget i Ukraina, oro pé rintemarknaden och stigande materialpriser. Detta gjorde att beslut fattades tidigt om att gora stora inkép i projektet i borjan av 2022. Bland annat samtliga
fonster, dorrpartier och utfackningsviggar men dven komponenter till badrum, ventilationsaggregat med tillbehor. Vira entreprendrer har stallt upp helhjartat och skapat utrymme pa sina egna foretag for
lagerhallning genom god dialog och forstielse i projektet. Detta var en stor framgangsfaktor for att sikra upp ekonomin. En annan framgangsfaktor, bade for ekonomi och miljo, var att vi lokalt inom kommunen
kunde hyra ytor dir byggnation av samtliga utfackningsvaggar utifrin uppmitningar som gjordes snarast efter fasadstillningar var resta. Detta sparade transportkostnader, bittre kontroll pa milj6 utifran klimat,
hantering av restprodukter i olika fraktioner da detta pagick i en sidoentreprenad i entreprenaden. Det innebar dven betydligt mindre spill och hantering av deponicontainers pa arbetsplatsen vilket skapade en
upplevelse for alla inblandade om mindre stokigt och lugnare. Omréidets miljostationer har snyggats till da de redan innan pabdrjan av projektet hade fitt en Gversyn.

Valet av material, teknik och inkludering i projektet var ocksa ett strategiskt beslut, bade ur férvaltningshinseende och hyresgisten. Fonster och entrépartier bekliddes med aluminiumutsida, fasader i skiffer och de
nybygeda ventilationshusen pa taken fick tilltride genom trapphusen hogst upp i varje huskropp. Sikert och enkelt ur underhallssynpunkt. Ribbstaket vid uteplatser i tryckimpregnerat trd samt lirk pa loftgangar
och balkonger pa Ostra sidan innebdr minimalt underhall. I utemiljon valdes gabioner med fyllnad av krossat tegel, buskar och planteringar av perenna vaxter som dr enkla att underhélla med minimal klippning,
grisytor med robotklippare, bankar, cykelskjul och pergolor i aluminium. I stora centrala tvittstugan som totalrenoverades gjordes rena ytor med litt avtorkbar firg, klinker pa golv, slita bankar, maskiner och
installationer. Aven sjilvdosering var en sjilvklarhet som vidare har implementerats i fler tvittstugor i vart bestand. Ett bra sitt att fi styrning mot allergier.

En annan del som Katlshamnsbostider ocksd har satsat pa i omradet it elbilspool f6r véra hyresgister och andra intresserade. Forberedelse har dven gjorts med moderna cykelgarage dir vi planerar for eleykelpool
med automatisk laddning.

Hej Framtiden _

» s
€\




Sida 7

Erfarenhet, hyresgdsten

Att ta med sig i denna storlek av projekt som ir tekniskt komplicerat dd samtliga hyresgister varit kvarboende dr upphandling och beskrivning av vad entreprenaden skall omfatta. Detta kommer att férenkla
produktionskostnadskalkylen och minimera antal frigestillningar som framkommer. Att ocksé tidigt involvera stadsbyggnadskontoret, arkitekter, omvarldsbevaka nya material, uttryck och designidéer att tillféra
befintlig arkitektur blev en framgang. Planering ér dven den en vildigt stor del i projekt da hyresgister har bott kvar, enstaka pa grund av dlder eller handikapp har vi fatt flytta under ett fital veckor. Infoér
genomférandet dr det ocksé en lirdom att dokumentera, bade i skrift och med bilder samt tydligheten mot hyresgister innan tilltrade till privat bostad sker. APD-planer har fungerat, avstingningar och stidning i
omradet under tiden, noggranna planeringar for storningsljud under vissa tider dr andra faktorer som fungerat vil men alltid kan bli battre. Till samtliga hyresgister har dven funnits méjligheter pa tillval utifran en

begrinsad lista, t.ex. duschvigg, kakel istillet f6r plastmatta pa vigg.

Som exempel kan nimnas att var stora tvittstuga numer blivit en samlingsplats for hyresgisterna i omradet. Stor som liten trivs i den rena och fina miljon och vara medarbetare trivs extra bra att jobba dir.

Tvattstugan har blivit en social métesplats AT A ’ i

for hyresgister. | 5K T
Sjalvdoserande maskiner med miljévantlige ! h e 4 |
tvittmedel. E |

Hyresgisterna har sjilva face vilja
merparten av utférandet i sina
badrum.
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Ursprungligt utseende - solblekt och lite trott
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Projektresultat - s&har blev det

Utifran befintliga ritningar till renderingar som togs fram for beslutstagande av stadsbyggnadskontor, ledning i Karlshamnsbostader samt styrelse har nu omradet fatt sin nya glans. Stora delar vi hade en vision om
1 starten blev ocksa vart resultat och som nu kan ses i verkligheten. Wingardhs ursprung som senare omarbetades for att kunna hélla budget inom projektet.
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Bilder pa hur det blev, elbilsparkering, skifferfasad, lirkricken pa loftgangar och balkonger, behandlat trd pa uteplatser, den ny trappan som forbinder omradet med staden samtidigt som den omfamnar garageinfart
och betongens inklidnad.
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