RI.
S

KRISTINA MJORNELL | |

|
|
| Renovera och konvertera istéillet
- for att riva och bygga nytt

|

Ett axplock av resultat fran projektet BoLokal



Konvertering ar inget nytt

Old Buildings Looking for New Use

« Konvertering ar inget nytt, men
gjordes forr mest av praktiska,
ekonomiska och bevarande skal.

* Det finns mycket litteratur, men det
mesta ar skrivet ur ett arkitektoniskt
perspektiv och det saknas
publikationer som tar ett holistiskt

grepp.

* Det finns fa nordiska artiklar och fa
som tar upp konvertering av nyare
byggnader.
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Konverteringar som vi kanner till...

Exempel: Odakra spritfabrik som konverterats till kultur, butik, café, sport andamal

TAFFELAQVAVIT |- o '
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Konvertermg ur ett
hallbarhetsperspektiv

* Men pa senare ar har konvertering ater blivit intressant, inte
minst ur ett resurs- och klimatperspektiv.

* Detfinns intresse att bevara inte bara historiska utan aven
nyare byggnader.

« Genom att konvertera tas ingen ny mark i ansprak.

» Byggnaderna ligger ofta i centrala och attraktiva lagen och
bidrar till stadslivet.

* Vihushaller med resurser genom att utnyttja befintliga
stommar och material och bidrar inte till ett 6kat
klimatavtryck.




Vilka konverteringar har gjorts?

* Vigjorde ensnabb dversyn av konverterade byggnader genom att samla egen

vetskap, fraga foretag om de har konverterat byggnader och s6ka pa natet efter
konverterade byggnader.

« Vart mal var att samla minst 100 byggnader som konverterats de senaste 30 aren
och visamlade in 141 konverteringar i Sverige under varen 2024.

« Byggnaderna delades in efter dess orsprungliga och nya anvandning.
» Vifragade dven projektledarna om vilka framgangsfaktorer som var viktigast.

Mjornell, K. och Palmgren, O., Transformation of existing buildings to new uses: A snapshot of
conversions in Sweden, publicerad i Bebyggelsehistorisk tidskrift 87/2024.
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Studie av 141 konverterade byggnader

y 74
V 4

VW o a8l

.\
N
\\
‘\
N
Y

N
Ny

Yy v aed

~

Mijornell, K. och Palmgren, O., Transformation of existing buildings to new uses: A snapshot of conversions in Sweden, R
publicerad i Bebyggelsehistorisk tidskrift 87/2024. S



Hur har anvdndningen andrats?

Vanligt ar att andra anvandning:

* Franindustri till kontor, bostad, skola och specialbostad
« Fran kontor till bostad, hotell och specialbostad

* Franskola till specialbostad och bostad

* Fran sjukvard till bostad och specialbostad

From Single-family residential: 1

From Multi-family residential: 4

From Special residential: 4

From Commercial: 2 |

From Healthcare: 12 |

From Cammertial (goods): 1

1 To Commercial (goods): 2

To Commercial (service): 8

Mjornell, K. och Palmgren, O., Transformation of existing buildings to new uses: A snapshot of conversions in Sweden,

publicerad i Bebyggelsehistorisk tidskrift 87/2024.

From Other: 22

To Short-time residential: 13

To Special residential: 34




Konvertering till kontor

I T

Fran sjukvard till kontor

Fran industri till kontor




Konvertering till bostad
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Ndr byggdes byggnader
som konverterats?

Unknown construction year: 6

17

* De flesta ar fran 1900-talets
borjan och en topp under
1930-talet.

* Viser ocksaen topp under
1960-talet, vilket kan férklaras
av att det bygges mycket da,

* Farre nyare byggnader har
konverterats.

Mijornell, K. och Palmgren, O., Transformation of existing buildings to new uses: A snapshot of conversions in Sweden,
publicerad i Bebyggelsehistorisk tidskrift 87/2024.




Framgangsfaktorer vid
konvertering

* Envetenskaplig artikel har samlat en stor mangd artiklar som handlar om
framgangsfaktorer vid konvertering.

* De 34 framgangsfaktorer som var mest frekventa i artiklarna sammanstélldes i en
digital enkat.

« Enkaten skickades till 13 projektledare som varit engagerade i
konverteringsprojekt och de ombads svara pa i vilken grad de haller med om dessa.

Mjornell, K. och Palmgren, 0., Transformation of existing buildings to new uses: A snapshot of conversions in Sweden, R
kommer att publiceras i Bebyggelsehistorisk tidskrift 87/2024. S



Framgangsfaktorer vid
konvertering

» Flest hdller med om att legala faktorer och autenticitet ar viktiga...
* men aven forlangning av byggnadens livslangd och 6kat byggnadsvarde.

« Det ar stor spridning huruvida energirelaterade, byggnadstekniska och
sociokulturella aspekters har betydelse for framgang.

» De ar mindre 6verens om att tid och kostnad kan sparas genom att aterbruka
konstruktioner och material.

Mjornell, K. och Palmgren, 0., Transformation of existing buildings to new uses: A snapshot of conversions in Sweden,
kommer att publiceras i Bebyggelsehistorisk tidskrift 87/2024.
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Genomgang av 1000 lediga lokaler

A. Narhet till service, B. Narhet till service, Total yta for de 500
kollektivtrafik, rekreation och kollektivtrafik, rekreation och lokalernai respektive
majliga som bostad med sma mojliga som bostad efter stad
atgarder ombyggnad
Antal lokaler Yta(kvm)  Antal lokaler Yta (kvm) Yta (kvm)

Goteborg 39 6334 94 33796 276479

Stockholm 22 2049 104 24 984 319 241

Hallbar renovering och
konvertering av lokaler
till bostader

Kontorslokaler i Segeftorp - Valvia Fastigheter Kontorslokaler i Segeltorp — Valvia Fastigheter
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Hallbar renovering och konvertering av lokaler till bostider - Husbyggaren



https://www.husbyggaren.se/hallbar-renovering-och-konvertering-av-lokaler-till-bostader/
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Mojlig konvertering av kontor till bostad
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Kartidggning av vakanta lokaler i Norriand

Kalix
2
Antalet kartlagda }
lokaler i Lulea
kommunerna 49
Pites ~ Boden
13 14
Skellefted
31
Hérnésand
3 25
Timra Sundsvall
6 66
Antal lokaler
5 16
8
41
8
32 B
21 20

4 3
( [ SRR

Luled Boden Pited Kalix

Skellefted  Sundsvall Harndsand

Antalet kartlagda lokaler avseende planldsningens lamplighet

for bostad

13257
1856 1634
3544
16376
s 15711
9532
647 941
1748 100
BN 48 135 50 e MEEEEM .
» o » o » N >
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e lampligt f
ampligt for
m Limpligt for bostad

Ytan av lokalernas férdelning avseende planlésningens
ldmplighet fér bostad

* Planlésningenslamplighet for

985 bostader
bostadsandamal (1) och (2)
*  Planlésningenslamplighet for
bostadsiandamal (1) och (2)
«  Narhettill service (1) 602 bostader
« Narhet till Kollektivtrafik (1)
« Narhet till rekreation (1)
* Planlésningenslamplighet for
bostadsandamal (1) och (2) 193 bostider

* Narhettill service (1)
« Narhettill Kollektivtrafik (1)
* Narhettill rekreation (1)

* Detaljplan medger bostader

Antal bostader baserat pa vakant ytaochen
genomsnittligbostadsareaom 65 m?

Prel. titel examensarbete: Kartlaggning av vakanta lokaler - R I ]

En studie om mojligheter och utmaningar vid konvertering av lokaler till bostéder

Slutlig version av rapport: juni 2025

Forfattare: Moa Seppala

Universitet/ program: Lulea Tekniska Universitet/ Civilingenjor Arkitektur inriktning Husbyggnad



Livscykelperspektivet

» Telis kontor i Nynashamn ska konverteras till bostader.

* Vilken typ av konvertering ar mest hallbar ur ett
livscykelperspektiv?

* Hur mycket av ursprungliga fasader, fonster och
installationer ar vettigt att bevara?

* Vihar utvirderat klimatpaverkan av olika
konverteringsalternativ:
— Small (klimatskal intakt, befintliga trapphus, tillfalligt boende, acceptera avsteg)

— Medium (Loftgéng adderas, visst byte av fonster, vanligt boende, acceptera vissa avsteg)

— Large (Bevara bara stommen, nytt klimatskal, nya trapphus, addera tva vaningar, vanligt
boende, f6lj BBR krav for nyproduktion).




Begransade atgdrder ger ldagsta
klimatavtrycket

Ursprungligt utférande

Small Medium Large

« Val avreglar (stal versus tra) i

Klimatpaverkan fran nyproduktion: 310 kg COze / m® BTA

innervaggar har stor paverkan
« Staliloftgangar och balkonger har 5w
stor paverkan T -
» Ny fasad har inte sa stor paverkan
-250 ‘%

* Planlésningarna ar olika i de olika B A -
alternativen...

A4 W as
Systemgrans: | enighet med Forordning (2021:789) omfattas SBEF-kategori 2. HUSUNDERBYGGNAD, 3. STOMME, 4. YTTERTAK, 5.
FASADER, samt 6. STOMKOMPLETTERING & RUMSBILDNING av klimatberakningen. Enligt forslag fran Boverket ska systemgransen under

2027 utdkas till att &ven omfatta SBEF-kategori 7. INVANDIGA YTSKIKT & RUMSKOMPLETTERING, samt 8. INSTALLATIONER.

Téckningsgrad: | aktuellt utférande ingér byggdelar inom SBEF-kategori 3. STOMME, 5. FASADER, samt 8. STOMKOMPLETTERING &
RUMSBILDNING i klimatberékningen. Byggdelar inom SBEF-kategori 2. HUSUNDERBYGGNAD, 4. YTTERTAK, 7. INVANDIGA YTSKIKT &
RUMSKOMPLETTERING, samt 8. INSTALLTIONER ingér ej. Byggdelar inom SBEF-kategori 2. HUSUNDERBYGGNAD samt 4. YTTERTAK
skulle i alla tre fall genomgéaende falla under aterbrukade byggvaror, medan byggdelar inom SBEF-kategori 7. INVANDIGA YTSKIKT &
RUMSKOMPLETTERING samt 8. INSTALLTIONER falla under nypraducerade byggvaror. | aktuellt utférande ingar inte heller livscykelfas A5

R I |
Energi pa byggarbetsplats i kimatberakningen. S



Mellanalternativet ger lagst
klimatavtryck om driften raknas med

3 A5 6
750 , Caused emissions
500
k=
3
S 250
2
~
[a
z
0 T T
-250 ¥ Avoided emissions
L M H

(2]



LT

\5\ { L

(} g ] Zals
IR e
G g d el
A

i

Sty

\ \ )
A RRReRTR

TRLLT

PIIRRERENEEUNE LA NN




Energi, fukt och aterbruk

* Energianvandning och termisk komfort
berdaknades i dator-programmet IDA-ICE.

e Fukttillstand beraknades med

simuleringsprogrammet WUFI2D och
mogelrisk med WUFI Mould Index VTT.

 Eslovs Spritfabrik har kulturmarkning och
da far man gora avsteg fran energikraven.

Edvin Ottosson och Emil Palmends, Ombyggnad av kulturmarkt fabrik till kontor och bostiader - En fallstudie av Eslovs spritfabrik
avseende energianvandning, termiskt klimat och fuktsdkerhet. Examensarbete TVIT-23/5098, LTH, Lund 2023.




Utmaningar med konvertering

P I't' k eMalkonflikter, vinstkrav, bostadsférsérjning, levande bottenvaningar, social hallbarhet och
O I IS a klimatkrav

E k . k eLagre hyresintakter for bostader an kontor i centrum, hég kostnad att bygga om enskilda
O n O I I l I S a lagenheter, osdkerhet kring hyresnivaer

S s I eStorande for befintliga hyresgaster, krav pa tyst sida fér sovrum, dagsljus, tillganglighet,
O C I a a utrymningsvagar, narhet till soprum, tvattstuga mm.
T k . k eKrav pa nybyggnadsstandard for energianvandning, ventilation, ljud, ljus. Haltagning i
e n I S a barande stomme.
M - I - e eBilligare och enklare att kopa nytt an aterbruka. Svarighet med demontering, logistik,
I J O forvaring. Brist pa incitament att aterbruka.

eSvart att fa gora avsteg eller andring i detaljplan. Tillgdnglighetskrav och utrymningsvagar
maste uppfyllas samtidigt som bevarandevarden maste sakerstéllas.

RI.
S



SOkt stod for andrad detaljplan

1,5Mkr utdelat av 70Mkr tillgangligt 2024 och det finns 27,3Mkr 2025

Trumpeten Ankaret5 Tingshuset Maéanen 1,6 Hotellet5 Badhuset5,4
380 5 <10 >100 <10 >100

X X X X
X
X
X

X X X

Ikonbyggnader X X X

X X X X
X X X X

Figur 5. Pa fotografiet syns fasadtext och klocka som ska bevaras. Dessa utsmyckningar
syns dven pa aldre fotografier, se figur 18 under rubriken Kulturmilj6 (Foto: Ljusdals
kommun, 2022-10-27).

Bild som illustrerar mevaningsbyggnaden till vénster, den ligre verkstadsbyggnaden i
mitten samt tvavémingskontoret till héger.

Trumpeten SI{

3D-lllustration som visar hur pabyggnader oc:h tillbyggnader samt komplementbyggnad
skulle kunna utformas. (Sonark arkitektkontor AB)



Slutsatser

Konvertering bor goras for att anvanda befintlig bebyggelse mer effektivt.
Konvertering sker mellan manga olika typer av anvandning.

For att underlatta konvertering sa behover vi titta mer pa lagstiftning (detaljplan,
tekniska krav, flexibilitet), Idnsamhet (hyressattning, momsfragan) etc.

Viktigt att undersdka vilken omfattning av andringar som ar mest hallbara ur ett
livscykelperspektiv.

Samla in kvalitetssakrade data genom noggranna inventeringar av material och
produkter fran byggnader som ska demonteras for att dessa ska finnas tillgangliga
pa en storskalig aterbruksmarknad.

(2]



Kristina Mjornell, RISE
Tack!

Kristina.mjornell@ri.se




Fragor

Har du varit med och konverterat nagon byggnad?
Kanner du till ndgra konverterade byggnader i din stad?
Vad kadnnetecknar dem?

Vilka varden har de?

Ser du flera potentiella byggnader som hade kunnat konverterats?

(2]
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