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RAPPORT

Sammanfattning

Utredningen avser fastigheten Pustervik 3:7, Brogatan 2 i Géteborg. AF har i uppdrag
av Goteborgs Stadsbyggnadskontor att utféra en teknisk utredning av fastighetens
nuvarande status, samt paverkan frdn framtida byggarbeten.

Utredningen har undersokt moéjligheten att bevara byggnaden i dess helhet for att vidare
renoveras. Detta anses fullt mdjligt utan stérre komplikationer. Fokus i rapporten har
darmed legat pa grundférstdrkning av fastigheten samt hur arbeten i omgivningen
pdverkar byggnadens status. Vidare har en antikvarisk konsult anlitats for att ta fram
en antikvarisk utredning som belyser de byggnadsdelar som ar av intresse att bevara.

Det som konstaterats i rapporten ar att det ar fullt méjligt till ett forsvarbart pris bevara
byggnaden med dess fasader intakta. Detta innebar att fler arkitektoniska uttryck i
byggnaden bevaras i befintlig utformning samt att den viktiga patineringen i fasaden
bevaras for framtiden.

De tva olika alternativ fér bevaring som kommit upp i tidigare férhandlingar mellan SBK
och fastighetsdgaren har berdknats utifran ett oberoende perspektiv dir de tva
metoderna stalls mot varandra. Antingen sakras huset mot framtida paverkan frén
omgivning och renoveras upp eller s3 rivs huset och fasadteglet demonteras och rensas
for att sedan muras upp pa nytt.

Datum: 2015-09-28  Brogatan 2 Teknisk utredning
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1 Inledning

AF har av Stadsbyggnadskontoret blivit ombedda att utféra en teknisk utredning av
fastigheten Brogatan. Fastighetsagarna vill riva och mura upp befintligt fasadtegel for
att uppféra ett modernt hus som &r mer eftertraktat pad marknaden.
Stadsbyggnadskontoret anser att huset har ett historiskt vdarde som sista huset i
kvarteret som star kvar i originalutférande fr&n 1850-talet. AFs uppdrag &r att gora en
oberoende utredning av byggnadens nuvarande status och samt presentera hur huset
pdverkas av framtida byggnadsarbeten i omgivningen.

2 Historik

Brogatan uppférdes 1859, pa den tiden bedrevs det verksamheter i kallaren, medan
forsta vaningen var avsedd fér boende och éversta vaningen inhyste ett stérre magasin.
Magasinet pa 6évervaningen 6vergick dock till att bli en samlingslokal redan 1861 d&
Missionskyrkan hyrde lokalerna fér gudstjanster (Lindholm 2007).

Huset &r sedan ombyggt i sex omgangar dar de storsta forandringarna &r en forflyttning
av porten till ett centralt lage samt ett nytt bjdlklag i samlingslokalen vilket andrade
anvandningen av huset avsevart (Lindholm 2007). I dagslédget &r det enbart
naringsverksamheter i byggnaden dar det &r restaurangkék pd halva bottenplan och
kontor i dvriga delar av huset.

Garden som den &r uppbyggd idag &ar frdn 1932 d3 det byggdes en restaurang i
bottenvdningen och gdrdsplanen hojdes en vaning. De fasader som vetter mot garden
ar Brogatan 2 som ar uppfér 1859 och Jarntorgsgatan 2 som ar uppfért ca 1860.
Fasaderna ar alla i samma handslagna tegel med viss nyansskillnad (Lindholm 2007).

Figur 1 och 2 Innerg8rd med fasader i handslaget tegel

Fasaden mot gatan &r i originalutférande med undantag for utbytta fonster pd Gvre
vaningen samt nya takfonster sedan 1980. De tidigare magasinsdérrarna har bytts ut
och en port ar igenmurad.

Datum: 2015-09-28 Brogatan 2 Teknisk utredning 1
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3 Beskrivning av byggnadens konstruktion och
strukturella sammanhang

3.1 Rumsbeskrivning

Rumsbeskrivningen finns i bifogad bilaga. Rumsbeskrivningen beskriver i korthet de
olika rummens ingdende delar och ytskikt.

3.2 Byggnadsbeskrivning

Huset star fortfarande kvar pd rustbadden det byggdes pd 1859 (Tellstedt, 2006). De
barande vaggarna ar uppmurade pd kallmurar som vilar pd rustbadden. Exempel p3
putsad kallmur illustreras i figur 3. Fasaderna i kombination med centrerad hjartvaggar
bar upp de tvd ovanliggande bjalklagen. Det dversta bjélklaget byggdes till i ett senare
skede och konstruktionen &r likvardig resterande bjalklag. I samband med att det nya
bjélklaget byggdes forandrades takstolarnas utseende d& tidigare pelarstéttade
takstolar blev anpassade efter dagens utformning. De takstolar som &r i befintlig
byggnad harstammar troligtvis frdn 1889 ars ombyggnad.

Figur 3 Kallmur i kéllare Figur 4 Fasad mot gatan

3.3 Fotodokumentation av rummen

De rum som ar dokumenterade i rumsbeskrivningen har tillhérande fotodokumentation
for att beskriva mer ingdende de detaljer som beskrivs. Bilderna &r indragna i texten
dar de ger en mer nyanserad bild av problematiken, dvriga bilder skickas komprimerade
separat fran detta dokument.

3.4 Fotodokumentation pa skador

I detta kapitel redovisas skador som kan har inverkan pa en framtida
ombyggnation/renovering. Det som framkommit i tidigare utredningar som storsta
risken for husets kvarvarande &r dess grundldggning. Sattningar pa grund av
ombyggnation av intilliggande fastigheter anses vara det stdrsta hotet. Matningar som
beskriver sattningar som skett under senaste 18 aren redovisas i kapitel 4.

Datum: 2015-09-28 Brogatan 2 Teknisk utredning 2
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3.4.1 Sattningsskador
Sattningsskadorna syns bade ut- och invéndigt i stra delen av huset dér tydliga sprickor
genom fasaden uppenbarar sig.

S P

Figur 5 Spricka | fénster nérmast port Figur 6 Spl’ICka i centrerat fonster i éstra
delen av fasaden

Figur 7 och 8 Spricka v8ning 2 under fénster ndrmast
port invdndigt, respektive utvédndigt
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3.4.2 Ovriga skador

Huset har invandiga skador vid gavlarna dar det troligtvis
har lackt in fukt. En trolig anledning ar bristfalligt
underhall av taktéckning i skarven mellan fastigheterna i
kombination med sattningar i kvarteret. Dessa skador
syns tydligt pd éversta vaningen dar sprickor i putsen
uppenbarar sig.

Skadorna &r storre i vastra gaveln vilket troligen beror
pd att fastigheten mot Jarntorgsgatan satt sig avsevért
mer an Brogatan. En tydlig sprickbildning syns i fogen
mellan husen p& fasaden mot Brogatan som troligtvis &r
orsaken till fuktintranget. Brogatan och byggnaden som
moter gaveln i 6st har inte rért pd sig i samma
utstrackning som i vastliga gaveln och darmed ar
skadorna mindre i denna del av byggnaden.

I rustbaddar under byggnadens bdarande stomme har
rotskador och forruttnelse konstaterats (Tellstedt, 2006).
Rustbaddens barférmdga minskar kontinuerligt och
byggnaden kan drabbas av sattningar pa grund av detta
i framtiden.

Figur 9 Troligt ldckage i skarven mellan fastigheter

Figur 10 Sprickor i putsen Rum 405 Figur 11 Sprickor i putsen Rum 407

Datum: 2015-09-28 Brogatan 2 Teknisk utredning 4
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4 Mat och provresultat

I detta kapitlet redovisas inmatningar som &r gjorda p& Brogatan och i omradet kring
fastigheten.

e Inmatning av dubbar 4.1

e Grundvattennivder och rustbaddsnivaer 4.2

¢ Avvagning bjalklag invandigt 4.3

e Sprickinventering 4.4
4.1 Inmatning av dubbar

Brogatan uppvisade tydliga sattningar under uppfdorande av Goétatunneln. Matningar
utférda under byggnationen av Goétatunneln visar att huset satt sig 30-40 mm under
perioden 1997-2011 (Wattman, N., 2015). Mycket tyder pa att Gétatunneln ligger till
grund fér de sattningar som uppvisar sig i omradet d3 sattningarna har stabiliserats
sedan projektet fardigstélldes. Alla dubbar har en jamn férsjunkning pa mellan 31 och
39 mm med undantag av en av centrumdubbarna det saknas védrde pa fran 1997.
Sattningarna har lett till sprickbildning i fasaden. Sprickbildningarna kan dock ej anses
vara konstruktionskritiska med tanke pa den jamna sattningsgrad som huset uppvisat.

Efter att Gotatunneln fardigstalldes har det ej skett ndgra stérre sattningar och de
sattningar som skett sedan 2011 kan anses férsumbar da de dels &r jamna o6ver
byggnaden, och endast 3-4 mm &ver en 4 ars period.

Sattningarna under 14 3rsperioden fér byggnationen av Gétatunneln lag pa ca 2-3
mm/ar och har nu stabiliserats ner till ca 1 mm/ar.
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Figur 14 Fasadritning fr8n forflyttning av porten

4.2 Grundvattennivaer och rustbaddsniva

I tidigare utredning gjord av Tellstedt undersoktes rustbaddens skick genom att
provgropar gravdes. I den utredningen faststélldes rustbaddens niva pa Brogatan till
+10,59 i en provgrop gravd inne pa tidigare gardsplan.

I dag avldses grundvattennivdn manadsvis pa tvd punkter i anslutning till Kv. Réda
Bryggan och dessa har bada ett snitt pd +11,23 och kan betraktas som stabila
(Danielsson, E, 2015). Grundvattnet ligger ddrmed kontinuerligt 6ver rustbaddens niva
vilket &r positivt d& nedbrytningen av trdet minskar dd det ej har tillgdng till syre.
Nivaerna halls stabila genom inpumpning av vatten fér att héja grundvattnet i kvarterets
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nordvastra horn. Denna tillférsel av grundvatten bor fortgd till dess att en
grundforstarkning av Brogatan ar utford.

4.3 Avvagning bjalklag invandigt

Bjalklagen pa Brogatan &r inte jamna som tidigare pdvisats i avvagningar (Tellstedt,
2006). AF ser ingen anledning till att géra en ny avvagning da det ar tydligt att golven
inte ar jamna och en ny avvagning inte skulle ge matvarden som skulle kunna jamféras
med tidigare matningar. Renovering och avjamning av bjalklagen boér utféras efter
grundforstarkning ar utford.

4.4 Sprickinventering

Sprickinventering utférdes och jamfordes med tidigare utférd inventering som var del
av Tellstedts rapport och en liknande sprickbildning uppenbarade sig utan ndgra
namnvérda férandringar. Sprickorna till vanster om portgdngen &r kraftiga men kan inte
anses vara en risk vid bevarandet av byggnaden.

5 Byggnaden ar sammanlankad via grundlaggning,
bjalklag, fasader och tak

5.1 Grundlaggning

Brogatan &r sammanbyggd vid bada gavlarna och det ar dérav intressant att veta hur
grundlaggningen ar utformad vid dessa skarvar. Huset pd Jarntorgsgatan ar uppfort
ndgot ar efter Brogatan och har liknande grundldggning. Rustbddden &r dock troligen
separat nedlagd under Jarntorgsgatans fastighet d@ den lades ned senare och ar palad.
En rivning av Jarntorgsgatan kommer inte pdverka Brogatan avsevért sa ldnge det inte
sker schaktning. Brogatan 3 ar byggt 1987 och har dérav en modern grundldggning, en
tillaggspalning av fastigheten kommer innebéra risk fér andrat jordtryck och bér darfér
utforas efter det att Brogatan &r grundférstarkt. Innan schaktning av massor i
omgivande kvarter bor en spont dras ner i fasadlinjen till Brogatan.

5.2 Bjalklag

I dagslaget finns det tva lankar mellan fastigheten pa Jarntorgsgatan och Brogatan, en
éppning mellan kék och restaurang pa vaning 1 samt en dérr pd vaning 2 dar ett kontor
fortloper genom hela byggnaden. For att separera byggnaderna sd gar det att riva
betongbjalklaget pa vaning 1 och mura igen 6ppningen till koket. P8 vaning 2 behdver
endast en dorr i fasaden muras igen.

Brogatan sammanlidnkas med Jarntorgsgatan 4-6 med éppningar fran alla vaningsplan.
Oppningarna i originalfasaden skall byggas igen om den nya utformningen inte behaller
lanken. Tegelsten fran intilliggande hus bér anvandas for detta &ndamal.

5.3 Fasader

Fasaderna ar separata fér de olika byggnaderna och en rivning av Jarntorgsgatan och
resterande byggnader som ansluter till Brogatan kommer inte pdverka mer &n
kopplingen mellan Brogatan och Jarntorgsgatan 4-6.

5.4 Tak

Taket pa Brogatan &r inte direkt sammanlankat med nagot av de intilliggande fasadernas
tak da anslutande hus ar hégre. Taket &r dock sammanbyggt med Jarntorgsgatan 4-6.

Datum: 2015-09-28 Brogatan 2 Teknisk utredning 6
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6 Slutsatser av byggnadens konstruktiva och
statiska forutsattningar

Grunden under Brogatan &r bristfallig d& rustbadden haller pd att tappa sin barighet pa
grund av férmultning. Grundférstiarkning av byggnaden maste utféras for att forhindra
fortsatta sattningsskador. Fasaden skall sakras for fuktintrangning genom fogrivning,
omfogning och byte av skadade stenar.

Da bjalklagen ar utférda av trd har inte fastigheten de ratta férutsattningarna for att
inhysa bostdder ur ljud- och brandsynpunkt i dagsldget. Detta skall 3tgdrdas om
bostdder blir aktuella i framtiden.

Taket skall I1dggas om och sdkras mot lackage. Valfri taklaggning kan anvandas.

7 Slutsatser for ett 13ngsiktigt bevarande av
byggnadsstomme och bekladnader

Grundférstarkning av byggnaden bér utféras for att forhindra fortsatta sattningsskador.
Metod enligt utldtandet av Torbjérn pd Geostatik nedan.

For att forbattra husets energiprestanda bor fonster och dérrar tatas och eventuellt bytas
ut mot fonster och dorrar med hdgre energiprestanda. Enligt den antikvariska
utredningen sa kan fonster och dérrar bytas ut mot likvardiga dar antikvariska
utredningen inte specificerar annat. En tilliggsisolering bér ej utféras pa insidan av
tegelfasaden dd en forflyttning av daggpunkten kommer att ske vilket kommer att
paverka byggnaden negativt.

Fasadteglet &r i forhallandevis bra skick och en renovering av fogarna kommer ge
fasaden skydd mot yttra pdverkan och lyfta fasadens utseende. Om fasaden bedéms
vara i daligt skick vid utférande av renovering kan fasaden klamras for att 6ka dess
hallbarhet.

Hela huset kréver nya dragningar av EL da befintligt elsystem &r utdaterat. Huset skall
aven forses med nya VVS installationer for att uppna modern standard.

8 Méjlighet till forstarkning av befintlig
grundkonstruktion, baserat pad utlatande av  geoStatik
Torbjérn Eriksson Geostatik AB ErikssonlWalin AB

For att bevara byggnaden med s3 fa skador som méjligt i samband med att intilliggande
fastigheter rivs och bebyggs féres|ar jag (Torbjérn) att byggnaden grundférstérkas fére
pdborjade av byggarbeten i kvarteret. Alternativt kan en tatspont utféras runt
byggnaden fér att begrénsa vibrationer och grundvattenpaverkan. Tekniska svarigheter
med spontens stabilitet gér dock att grundférstarkning skall ses som alternativ 1.

Det finns tva alternativ fér hur man kan genomfora en grundférstarkning. Alternativ ett
&r att byggnaden férstérks med spetsbérande slagna palar till berg/fast botten. Kéllarens
rumshéjd forutsatter klena paldimensioner, alternativt att samtliga innergolv i kéllaren
rivs for att ge stérre rumshdéjd.

Alternativ tva innebér att pdlar installeras inifrdn plan 1 (6ver kéllare) i borrade hal
genom kallmur. Palarna knektas ned till underkant mur och lastéverféring sker direkt i
muren. P3larna forankras till berg/fast botten. Grundmurarna injekteras med betong for
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att mojliggdra lastéverforing till pdlarna. Kallmurarna maste siékras om den inte &r
homogen, med betong. En férutsattning for detta &r att den upphéjda gardsplanen rivs
i samband med ombyggnad av kvarteret. Om den upphdjda gdrdsplanen bevaras maste
den grundforstarkas.

Metoden for alternativ tv@8 har tidigare anvénts vid grundférstirkning av
Familjebostaders byggnad Berzeliigatan 16 (Gbg) samt vid grundférstarkning av
Frimurarlogens byggnad Sédra Hamngatan (Gbg).

Baserat pa liknande projekt genomférda de senaste aren bedéms entreprenadkostnaden
for en konventionell grundférstarkning till ca 12 000 - 15 000 kr/m2. Till detta tillkommer
byggherrekostnader (utredning, projektering, byggledning mm). Fastigheten utan
tillbyggnad pa garden uppgar till 210 m2,

GeoStatik

ErikssonWallin AB

9 Toleranser for olika typer av pakanningar

Byggnadernas bdrande stomme &r utférd med kallmurar/tegelmurar till kallarvaning,
ytter- och innervaggar av tegel och med trabalksbjdlklag. Bedémd byggnadsvikt ca 40-
50 kN/ m2,

Byggnadens barande stomme har viss acceptans for sattningar/rérelser. Murverket
drabbas av sprickbildning férst nar spanningar i murfogar blir fér stora. Hur stora
rérelser som murverket kan motstd &r dock mycket svart att bedéma d& det beror pa
murbruks-och stenkvalitet, utférande, tjocklek mm pa fogar.

Tydligt &r dock att de sattningar som uppstatt &r tillrdckliga for att skada svagare
konstruktionssnitt. Oppningar i murverk (fonster, dérrar) utgér sadana férsvagningar.

Snedstallningar i stommen av differenssattningar medfér dven att pldtbeslagningar pa
tak, tatningar och fogar deformeras och blir [dckagerisker.

Rivnings-, schakt- och palningsarbeten invid byggnaden medfér stora risker for stérre
skador pa stommen. Palnings- och schaktarbeten kommer att medféra vibrationer som
i sig skadar byggnaden och de kommer &ven att pdverka grundvattennivder. (Befintlig
rustbaddd ligger pd nivd ca 1,5 m under mark. En permanent lokal sdnkning av
grundvattennivaer (T.ex. utférande av kallaren under intilliggande byggnader) kommer
paskynda sattningarna).

Fortsatta sattningar/rérelser bedéms kunna skada byggnaden i stérre grad. Om
byggnaden skall bevaras maste grundférstarkning genomféras.

10 Antikvariskt utlatande av Kristina Wallman, .
bebyggelseantikvarie pa Melica melica

Kort inledning

Byggnaden p& Brogatan har tidigare beskrivits utférligt i en kulturhistorisk undersékning
utférd av Lindholm restaurering 2007. Det omgivande omradet, och dess varden, har
beskrivits grundligt i en kulturmiljé- och stadsbildsanalys utférd av Archidea 2012.
Byggnadens historia och kulturhistoriska sammanhang &r saledes vél beskrivna. Detta
utldtande &r tankt att peka ut de delar och detaljer i byggnaden som besitter sarskilda
kulturhistoriska varden, och som bor beaktas vid kommande férandringar.

Beskrivning av kulturhistoriskt vardefulla, kvarvarande element i byggnaden

Datum: 2015-09-28 Brogatan 2 Teknisk utredning 8
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Exterior

A. Fasaderna som helhet, bdde mot gata
och gdrd, med ménstermurade partier och
sockel i kalksten skall bevaras.

B. Aldre fonster pa bottenvdningen mot
gatan, sproéjsade med stickbagig 6verdel,
bor bevaras.

C. Aldre fonster med innanfoénster pa
andra vé’mingen mot g%rden, utan sprdjs
och med rak dverdel, skall bevaras.
Rutorna markerade med rétt har munbldst
aldre glas. Fonsterbdgarna har &ldre
beslag.

D. Aldre fonster pa vindsvaningen, med
ytterbage och innanfénster, bér bevaras.

Interior
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E. Trapploppet fran
bottenvaningen upp till vinden
skall bevaras. Handledare/racken i
tra och smide, trappsteg i
kalksten.

F. Mindre golvyta med moénstrat
aldre klinkergolv, skall bevaras.

G. Listverk runt dérrar pd vaning
2. Listverk runt fonster samt
fonsterbankar vid fonstren, bor i
méjligaste man bevaras.

H. Takstolar, frilagda, skall
bevaras men kan byggas in.

Datum: 2015-09-28 Brogatan 2 Teknisk utredning
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Infor framtiden - att tanka pé vid fordandring

e Kallras orsakas oftast av brister i tatning mellan fonster/d6rrar och vagg samt
mellan vagg och andra typer av genomféringar. Tatning bor utféras med material
som andas och som o&verensstammer med de ursprungliga material som
byggnaden ar uppférd med, exempelvis kalkbruk, ull- eller lindrev.

e Viggarnaitrapphuset pa Brogatan har malats med tat farg, vilket i samband med
fuktvandring (mycket beroende pa att vattenavrinningen fran taket har stora
brister) gor att fargen spjalkar loss. Den tdta fargen bor ersadttas av
diffusionséppen farg, exempelvis kalkfarg eller silikatfarg.

e Aldre fonsterbagar ar ofta i mycket god kvalitet och har betydligt ldngre livslangd
dn moderna fonster. De delar av bagarna som ar skadade kan bytas ut. Fonstren
bor malas med linoljefarg och kittas med linoljekitt. Innerglaset kan vid behov
bytas mot energiglas med ratt tjocklek for den tunna falsen.

o Befintliga lister kan med fordel anvdandas som foérlagor till kompletterande
listverk.

11 Slutsatser for moéjligheter till exteridra och
interiora ombyggnader

Exteriort skall all fasad och utformning av fonster bevaras enligt det antikvariska
utldtandet. Interiort ligger storst vikt vid att bevara trapploppet, utformning av listverk
kring fénster bér i den man det &r mojligt bevaras men befintliga listverk kan anvéndas
som forlagor vid ersattning.

12 Tillférande av nya ytskikt for att férbattra
byggnadens anvandningsomraden utan att dess
kulturhistoriska varde férvanskas

Fastighetens uppbyggnad &r ej optimal ur energisynpunkt da tegelvdggarna sannolikt &r
massiva utan isolering. Vid en ombyggnad av fastigheten s& bér drevning och
kompletteringar kring éppningar i fasaden titas for att uppnd battre inneklimat. En
tillaggsisolering av vaggarna pd insidan kommer medféra framtida problem och bér ej
utféras. Interiort anses inga ytskikt ha kulturhistoriskt varde och darfér kan
fastighetsagaren fa ta fram en Idsning som gynnar denne bést.

13 Redogdra for olika scenarios avseende mark och
grundlaggningsarbeten vid uppférande av nya
byggnader i direkt anslutning mot Brogatan

Vid schakt i omkringliggande fastigheter féreligger det en stor risk fér pakanningar i
Brogatan. Da huset i dagsldget star pa en rustbadd ovan lera sa skulle det innebéra stor
skada pd huset om leran tappar sin barighet. Palning av kringliggande fastigheter
kommer pdverka Brogatan dd lerans hallfasthet kan komma att pdverkas. Leran som
undantrangs (om inte lerproppar tas) kan orsaka sattningar och upplyft av bjalklag och
glidytor.
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14 Slutsatser till alternativa tekniska atgarder for
att sakra byggnadens tekniska status

Byggnadens mest kritiska komponent d@r dess grundkonstruktion som inte kommer klara
av en ombyggnad av intilliggande fastigheter utan férstarkning. Dagens sattningar kan
ej betraktas som allvarliga men fortsatt aktivitet i omgivningen i kombination med
obefintliga atgarder kommer leda till storre skador. Fastigheten skall sdkras mot
framtida sattningar via palning enligt Torbjérn pa Geostatik samt spontning vid schakt
for byggnation av intilliggande hus.

15 Miljo i uppdraget

Energieffektiviseringen av Brogatan beror till stor del pa vilken metod som véljs. Om det
sker en rivning av hela huset och huset byggs upp pa nytt med befintligt fasadtegel s
skall kraven p3 energidtgdng uppfylla dagens krav pa nybyggnation. Detta kan betraktas
som det mer miljévéanliga alternativet pd lang sikt, dock s& inneb&r en nybyggnation en
stor tillférsel av nya material som vager upp féor manga ars energibesparingar.

Kraven pa energieffektivisering av fastigheten vid en ombyggnation beror till stor del pd
vad som &r méjligt att uppnd med de férutsattningar som ges i befintligt klimatskal. Det
ar oklart om det gar att tillaggsisolera de homogena tegelfasaderna da en férflyttning
av daggpunkten i véggen kan paverka dess bestandighet mot frostskador.

16 Slutsatser av tekniska, antikvariska och
ekonomiska utredningar

Utredningen kan med sakerhet dra slutsatsen att ett bevarande av Brogatan ar méjligt
att genomféra. Utlatandet frdn Torbjorn pa Geostatik intygar att en grundférstarkning
ar mojlig att utféra dar huset sékras ner till berg. Palning av Brogatan bér utféras innan
omgivande fastigheter rives da lerans belastning paverkas av hela kvarterets vikt.
Liknande grundforstarkningar har utforts i Goteborg med goda resultat.

Den antikvariska utredningen faststédller att bevarandet av fasader med specificerade
fonster samt trapploppet skall tillgodoses vid en renovering.

En renovering av Brogatan anses fdrsvarbar enligt bilaga 1 som redovisar en
kostnadsuppskattning for renovering alt. rivhing och ombyggnation av fastigheten.
Slutsatsen ar att en rivning och ombyggnation kommer kosta ca 5 miljoner mer an en
renovering av fastigheten.
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17 Fotodokumentation av byggnadens ingdende
delar

Figur 15 Takbjalklag Figur 16 Tak mot innerg8rd

Figur 17 Hjértvdagg
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18

Rekommendationer for bevarande av fastigheten
Brogatan

Med denna rapport som bakgrund styrker AF att ett bevarande av Brogatan &r méjligt.
Stadsbyggnadskontoret far med denna rapport och bifogad kalkyl ta stallning till hur
Brogatan skall bevaras.

Tekniska atgéarder for ett bevarande.

En grundforstarkning bor utféras innan omgivande fastigheter rives. En spont
skall dras ner kring tvad fasader av huset innan schaktning och palning utfors i
omgivande fastigheter.

Kallaren skall schaktas ur och vattentatas med betong efter grundférstarkning
utforts. Hela kallarutrymmet blir anvandbart for verksamhet alt. forrad.
Bjalklagen bér bevaras i befintlig utformning dd viktpdlaggningen som ett
betongbjdlklag innebdar kommer krava kompletteringar i stommen och att
palning dimensioneras efter vikten.

Taket skall laggas om med antingen bandtackning likv. befintlig eller
lertegel/betongpannor med vikt likv. lertegel.

Exteriort bor fasader och fonster bevaras i ursprungligt utseende enligt antikvarisk
utredning. Interiort bor trapploppet i kalksten bevaras med tillh6rande detaljer, vidare
kan befintligt listverk anvandas som forlagor for nyproduktion av listverk.
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Bilaga 1 -Kostnadsuppskattning Brogatan

Grundforutsattningar

Uppmétta varden pa ritningar fér Brogatan &r:

Bredd 18,3 m, Medeldjup 12,3 m och H&jd fran gata till takfot 9,6 m.

Kallararea 235 m2 och golvarea 195 m2 per vaning. BTA p& 900 m2 har anvénts.
Kostnadsuppskattningar

For kostnadsuppskattningarna av Brogatan har foljande antagande gjorts:

e Viforutsatter i vara berakningar att det &r verksamhet pa vaning 1 och i kallaren.
Vaning 2 och 3 &r berdknade for bostader.

e P3lning med stdlpdlar kravs vid renovering av fastigheten, utférande enligt
geotekniskt utldtande

e Spont ldngs tva fasader &r medréknat i renoveringskalkylen

e Vid rivning och dteruppbyggnad sker palning med betongpalar

e Ofdrutsedda kostnader berdknas till 10 %

e Hiss & medraknat for de tva olika alternativen

e Priser fér ingdende delar bygger pa priser fran entreprenérer, Geostatik samt
I&ng erfarenhet fran kalkylering

I kostnadsuppskattningarna har endast kostnader for sjalva totalrenoveringen
respektive rivhing och 5teruppbyggning tagits upp. Ingen hansyn har tagits till vilka
skillnader i inkomster de olika alternativen kan inbringa.

Toleranser

D3 vi anvént generella kostnader for flerbostadshus kan det handa att dessa avviker
ndgot fran verkligheten och d@ manga av kostnaderna &r svara att uppskatta kan det
hénda att bada kostnadsuppskattningarna ligger 20-30 % fran verkligheten.
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Tabell over kostnadsuppskattning for alternativ

Byggdel/kOStnad Alt 1 - Riv & bygg nytt Alt 2 - Renovering

Demont., Rivn. & Haltagn. 2 089919 1531911
Markarbeten 1904 221 2784533
Husundergrund 714 017 481 094
Stomme 3695 895 1516418
Yttertak 1420478 1296 038
Fasader 996 188 1115188
Stomkomplettering 716 015 716 015
Invandiga ytskikt 2477 275 2477 275
Installationer 3956 100 3956 100
Bygg Netto 17970108 15874 572
Ombkostnader 5516 114 3385406
Projektering 1257 500 1057 500
Centraladministration + Vinst 1979 498 1625398
Summa inkl. proj., omk. & C+V 26723 220 21942 876
Moms 25% 6 680 805 5485719
Summa Brutto 33404 025 27 428 595
10% ofdrutsett 2672322 2194 288
Summa efter oférutsett 36 076 347 29 622 883
Konstn. Exkl. moms & oférutsett [kr/m?] 29 692 24 381

Sammanfattning av resultat

Kostnaden fér en totalrenovering av Brogatan uppskattas till 21 943 tkr medan
alternativet rivning och 3teruppbyggnad med likv. utseende uppskattas till 26 723 tkr.
Det innebar en differens pfi 4,8 milj. kr. De ungefarliga kostnaderna har tagits fram

genom tva av varandra oberoende kalkyler som visat pa likvérdiga resultat.

Med inkluderad moms s3 &r skillnaden ca 6 milj. kr.
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