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1. Svar pa fragor 1-11

Fraga 1 - Varsamhet med befintliga byggnader och material. Hur man tagit tillvara
historiska detaljer och befintliga kvaliteter i byggnaden med mera?

I renoveringen har vi haft ambitionen att pa ett smakfullt sitt blanda nutid med
historia och skapa attraktiva bostader och trygga boendemiljoer. Las arkitektens
beskrivning av gestaltningen i bilaga 1.

En konkret varsamhet har varit att 1ata befintliga kok vara kvar. De dr av bra
kvalité, och av standardhdjd.

Fraga 2 - Platsanpassning och omradesutveckling. Paverkar ROT-atgiarderna den
omgivande miljén och stadsdelen pa ett positivt satt?

Omradesutveckling har varit en stor och viktig punkt i hela projektet. Omradet
bestod av ett antal hus med samma karaktar. Intrycket var gratt, likformigt och
kunde ge en kdnsla av att tappat kontakten med narliggande omraden. Genom att de
nya fasaderna fatt ett modernare uttryck med nytt material, olika ménster och
farger sa blir det en helt annan variation och dynamik vilket har gett ett rejalt lyft
till hela omradet.

Fraga 3 - Projektets innovationshé6jd och nytinkande i stort

En viktig del i projektet har varit att ta hansyn till de ekonomiska férutsattningarna
hos de boende med mattlig hyreshéjning som féljd. Darfér har vi minskat
komplexiteten och istillet satsat pa atgarder som ar viktiga for det langsiktiga
underhallet samt borgar for kostnadseffektiv framtida drift. Exempelvis har vi
installerat FTX, tilldggsisolerat fasader och bytt fonster.

Detta ar atgarder dar tekniken inte klingar "innovationsh6jd”. Det "innovativa och
nytinkande” i detta projekt ar sdttet vi bedrivit projektet och pa sa sitt lyckats att fa
in omfattande atgarder till en rimlig kostnad, och i linje med budget.

Fraga 4 - Anviandande av ny teknik och produktionssitt i bade genomférande och
forvaltning (till exempel digitalisering)

Som ovan ndmnt har fokus varit att tilldimpa beprévad teknik pa ett noggrant sitt,
for en rationella och kostnadseffektiv produktion. Men viss ny teknik férekommer
anda:

Alla lagenheter har tempgivare fér matning av temp i lagenheten. Temperaturerna
ar inlagda i 3D-modeller av husen, sa att man visuellt kan se vilka lagenheter som ar
varma och kalla, vilket ar ett otroligt starkt verktyg vid driftoptimering.

I maj 2023 kommer en solcellsanldggning att tas i drift. Den kommer att vara férsedd
med batterier for att lokalt kunna lagra solel f6r internt bruk. Anlaggningen
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kommer dven att kopplas upp mot Svenska Kraftnats stédtjanster och andra
"effektmarknader”.

Sophusen har foérsetts med ultraljudsgivare som mater hur fulla kdrlen ar. Tanken
var att anvanda datan till att ta fram statistik pa kallsorteringen av olika fraktioner.
Tyvarr fungerade inte den valda givaren pa det satt som utlovats, s matdatat har
inte kunnat anvandas. Misslyckanden ar dock ocksa en vunnen erfarenhet.

Fraga 5 - Mojlighet att aterupprepa projektets framgangsfaktorer
Detta projekts framgangsfaktorer enligt oss ar:

* Noggranna och djupa forberedelser

+ Kunddialog pa plats genom hela projektet

e Stort engagemang i genomférandet

» Fokus pa att fa langsiktigt robusta hus som ar "billiga i drift” (bade den dagliga
tekniska forvaltningen och energi-/vattenmassigt 6ver tid).

Dessa faktorer ar 100 % repeterbara och vunna erfarenheter tas med i vart
kommande renoveringsprojekt som omfattar 444 lagenheter. I skrivande stund har
anbuden nyss kommit in, och de ligger i linje med budget. Vi fick in manga anbud,
vilket vi tolkar som att anbudsgivarna tycker att vi ar en tillfoérlitlig och attraktiv
bestillare. Skillnaden mellan hogsta och lagsta anbud var ganska litet, vilket borgar
for att vart forfragningsunderlag ar latta att kalkylera efter och hade fa osdkerheter.

Fraga 6 - Planering, projektering, upphandling och genomférande. Kvalitet,
arbetsmiljo, samarbete och organisation samt dialog internt och externt

Detta ar vart arbetssatts signum i allmanhet och just detta projekt i synnerhet. Vi
lagger mycket tid och tillser att vi har mycket kompetens att lagga in i just detta.

Detta visas tex i att vi haller budget. Manga i branschen ser ATA som en stor och
osiker post. Men vi haller ATA under 5 % och de kostnader som kommer &r rimliga.
Tidplanen for arbetena i ldgenheterna som paverkar hyresgasterna haller tidplanen,
vilket ocksa ar ett kvitto pa ett val fungerande arbetssatt kring planering och
genomfdérande.

Vi har haft tva egna omflyttningskoordinatorer pa plats genom hela projektet, som
ansvarat for den 16pande kommunikationen med bade kunder och entreprencérer.
En nira kunddialog och tydlig information har varit en nyckelfaktor i projektet.

Fraga 7 - Projektets ekonomi sett ur investerings- och férvaltningsperspektiv med
de forutsiattningar och behov som finns pa orten (som malgrupp och hyresniva)

Projektets budget var 680 000 kr/lgh. I denna summa ingdr entreprendrsarbetet,
ATA, intern administration, evakueringsligenheter under renoveringen, konsulter
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och moms mm. Utfallet kommer inte att 6verstiga detta, utan ser nu ut att bli lite
lagre. For dessa pengar far vi féljande:

P4 insidan

e Vatten och avloppsstammar byts, relining i bottenplattan. IMD vattenmatare
KV och VV (och rumstempgivare)

* Nya badrum med kakel pd vagg och plastmatta pa golv, nytt porslin, bredare
badrumsdoérr

» Ny fran- och tilluftsventilation (FTX) med nya flaktrum pa tak eller i
barnvagnsférrad markplan

* Ny elcentral i varje renoverad lagenhet och ny el i badrummen

* Nya sdkerhetsdorrar till ligenheterna
e Malning av trapphus

Pa utsidan

» Tillaggsisolering av yttervaggar och nya fasader med skivor (trdpanel
loftgangar)

* Nya fonster och balkongdérrar

* Nya entrépartier i metall

» Betonglagningar och malning av balkonger och loftgdngar

Dessutom passade vi sjdlva pa att utféra egna underhallsarbeten nar det anda pagick
en stor renovering i omradet, men dessa ligger utanfér entreprenaden och
projektbudgeten.

* Kulvertbyte 1418 meter ny twin-kulvert
e Mala koksluckor
» Bytaeluttag, strombrytare, lamputtag

Vi anser att vi med dessa dtgarder lyckats tillfora ett stort kundvarde som dven
bidrar till en 1dngsiktigt kostnadseffektiv drift och férvaltning. Hyrorna har hojts
med 21 %, vilket i omradet och utifran renoveringens omfattning anses som mattligt.
Procentékningen var dessutom pa hyresnivaer som inte var sa héga fran boérjan.

Fraga 8 - Miljomassig hallbarhet: konstruktion och materialval ur klimat-, energi-,
aterbruks-, langsiktighet- och férvaltningshinseende samt 16sningar som
underlittar for hyresgaster att leva miljovanligt

De energibesparande atgiarder som ingar har valts utifran lang livslingd med fa
mojliga fel och 1agt behov av underhall. Ta tex tilldggsisolering och energieffektiva
fonster. Val installerade sd kraver de ingen driftenergi och det finns inget som kan
ga sonder och krava kostnads- eller miljopaverkade reparationer.

Samma sak med FTX som val av virmeatervinning jamfort med alternativet
franluftvarmepump. Franluftvirmepumparna drar el, och dessutom extra mycket
nar elnatet behover avlastas under kallaste manaderna. Dessutom behéver
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kompressorerna bytas ut efter ca 15-20 ar. FTX drar forst och framst betydligt
mindre el, samt att behovet inte 6kar nar det ar kallt ute.

I projektet har IMD-vatten installerats. Detta ger hyresgasterna incitament att agera
resurseffektivt och miljovanligt.

Vara nyrenoverade tvattstugor i omradet har autodosering av tvattmedel. Det gor
att risk for 6verdosering av tviattmedel elimineras. Vart tvattmedel r bland annat
Svanen-markt.

Vi jobbar ocksa hart med att vara tvattstugor ska vara ljusa, rena och attraktiva sa
att hyresgaster inte lockas att skaffa egen tvattmaskin i sin lagenhet. Detta ser vi
som en viktig miljodtgird eftersom fastighetstvattmaskiner pa flera sitt ar
miljomassigt 6verlagsna hushallsmaskiner.

Fraga 9 - Hur gemensamma ytor utformas och férvaltas. Vilka grona, sociala och
trygghetsskapande viarden dessa tillfor (till exempel motesplatser inne eller ute
samt funktioner som underlittar vardagen)

Da omradet ar av "miljonprogramskaraktir” med sociala utmaningar, sa arbetar vi
med olika engagemang och verksamheter fér att bidra till positiv utveckling och
hindra negativ utveckling, s som annars har skett i liknande omraden. Exempel:

I omradet finns en lokal "Granskapsstugan”. Dar finns utrymmen fér innebandy,
pingis, datorspel och liknande. Lokalen dgs och sk6ts av oss och bemannas pa
eftermiddagarna med personal fran Hyresgastféreningen, i samarbete med oss.
Verksamheten ar ett sitt att i omradet erbjuda unga aktiviteter under ordnade
former med vuxna nirvarande.

[ omradet finns 4ven en lokal "Vaxthuset” som ags och skots av oss. I den finns en
caféverksamhet som bemannas personal fran Uddevalla kommun i samarbete med
oss. Det innebar att vi star for arbetsledning och arbetsklader med Uddevallahems
logga. Verksamheten innebar att personer langt fran arbetsmarknaden far en
mojlighet till arbete, och att lokalen kan hallas 6ppen och bli en samlingspunkt i
omradet.

Uddevallahem tillsammans med kommunen och Hyresgastféreningen har aven
startat upp med sa kallade "Omradesvardar”. Dessa ar klidda i Uddevallahems
arbetsklader och finns pa plats mellan kl. 12-20. Syftet med detta ar att det ska finnas
personal i omradet dven efter den traditionella arbetstidens slut kl. 16. Detta ar ett
led i 6kad trygghet i omradet.

Uddevalla kommuns kulturskola har en mobil enhet, en buss. Denna besoker
omradet en eftermiddag i veckan for att erbjuda aktiviteter och verksamheter f6r de
barn som annars kanske inte skulle kommmit i kontakt med kulturskolas utbud.
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Fraga 10 - Boendedialog och hyresgasternas méjlighet till inflytande i
renoveringsprocessen

Infér renoveringen anlitades Urban Utveckling & Samhallsplanering AB for att
sammanstilla kunskap om de boendes erfarenheter och synpunkter kring
utemiljons utformning inféor omradesutvecklingen. Arbetet skulle ske under 2020,
och kom att &ndras pga. Covid-19 restriktionerna. En enkat och tva Workshops-
tillfallen kunde genomfoéras.

Rapporten fran Urban Utveckling & Samhallsplanering sammanstéller 6nskemal, sa
som tex forsvara for bilar att kora i omradet, 6kad belysning, nya lekplatser, battre
inbrottsskydd i kallarforrad, och mycket mera. En del av det har vi genomfort, och
en del kommer att kunna genomféras kommande ar.

Fore, under och efter renoveringen har Uddevallahem ett eget "platskontor” mitt i
omradet. Det ar stindigt bemannat med vara tva ombyggnadskoordinatorer. Dar
har alla hyresgaster tillgang till oss for allehanda fragor och synpunkter. Det ar
ocksa vara ombyggnadskoordinatorer som skéter alla informationsutskick och det
ar de som gor alla lagenhetsbesok infér renoveringen. Eftersom allt detta
koncentreras till tva medarbetare, sa far de en helhetssyn pa varje hyresgast och
hens behov och férutsattningar.

Fraga 11 - Ytterligare mervarden som projektet bidrar med. Kan till exempel
handla om trygghet, trivsel, biologisk mangfald, klimatanpassning,
mobilitetslosningar, delaktighet, integration eller sociala krav i upphandlingen

I var upphandling av totalentreprendr har vi krav pa att personer som star langt
fran arbetsmarknaden ska ges mojlighet inga i arbetslaget i detta projekt.

[ omradet har Uddevallahem gjort iordning en yta och stallt upp pallkragar dar
hyresgasterna kan odla i. Detta erbjuder vi kostnadsfritt i syfte att underlatta fér
dem som vill, men inte skulle avsitta pengar for detta.

Ett ytterligare mervarde ar den fakta som kunnat faststallas gillande statusen pa
bostiderna. Infér renoveringen fanns uppfattningar om omfattande féorekomst av
vaggloss och mogel (samt senare ocksa att hyresgaster sjuka i covid-19 skulle hindra
evakueringarna).

Nu efterat kan vi konstatera att omfattningen av denna typ av problem i dessa 328
lagenheter inte var mer i detta omrade, &n vad man kunnat férvanta sig i andra
omraden:

o Vaggloss: totalt 2 fall
* Covid-19: 1 1agenhet blev fordro6jd pga. corona
» Svartmogel: totalt 8 fall

Uddevallas kommunpolis uttryckte i februari 2023 sitt gillande och tacksamhet om
Uddevallahems arbete i omradet. Ocksa detta ett tecken pa omradets forbattring.
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2. Vart huvudbudskap

Vi hade ambitionen - och tycker oss ha lyckats med - att renovera ett klassiskt
miljonprogramsomrade pa foljande satt:

* Genom att 4ndra utseendet pd husen sa dndras betraktelsen till ett vardigt
omrade som de boende trivs i och kdnner sig stolta 6ver

» Viarderingen har 6kat med 35 % (utférd av Newsec) mellan fore och efter
renoveringen

¢ Maed en kostnad pa under 680 000 kr/lgh inkl. moms tycker vi att vi lyckats
hitta ett arbetssatt dar vi uppnar mycket till en rimlig kostnad

» Eftersom statistiken f6r omradet visade att betalningsférmagan ar begransad,
ville vi inte h6ja hyrorna sa mycket. Med en héjning pa 21 % tycker vi att vi
klarat den ambitionen

» Valda energidtgarder medfor att fjirrvarme och vatten kommer att minska
samtidigt som elen inte 6kar (se mer i dokumentet ” Energiberakning av
Renovering Salghugget”).

For ett stort bolag kan detta ses som ett rutindrende. Men for ett foretag i var storlek
sa ar detta det enskilt storsta projektet i Uddevallahem sedan miljonprogrammet
byggdes.

Har kan ses lite hur omradet forandrats https://voutu.be/GIlw08kULQDM
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