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REFERAT

I Sverige finns mer an en halv miljon lagenheter upplatna
med bostadsréatt. Inom HSB finns mer &n 3000 bostadsratts-
foreningar och inom Riksbyggen omkring 1200. Aver 4000
privata bostadsrattsforeningar finns ocksa, varav en fjar-
dedel ar anslutna till SBC.

Ansvaret for fastigheten delas mellan foreningen, som
svarar for gemensamma delar, och de enskilda bostadsratts-
havarna, som svarar for respektive lagenhet. For dessa
andamal avsatter man till fonder, en for det yttre under-
hallet, vilken forvaltas av féreningen, och en fond per
lagenhet for det inre underhallet, vilken forvaltas av
bostadsrattshavaren.

Bostadsrattshavaren har en mycket stark stallning genom
beslutsratt i féreningen, ansvaret fOr sin lagenhet och
den inte tidsbegransade nyttjanderatten till denna. Detta
innebar speciella svarigheter att genomféra samlade at-
garder av stadsfornyelsekaraktar. Till detta kommer en
obendgenhet att betala for till exempel o6kad tillganglig-
het. Manga aldre &r ocksd oroliga 6ver vad en ombyggnad
innebar, hur de ska klara eventuella omflyttningar. Ett

i manga avseenden vardefullt sjalvbestammande kan darfor
forhindra angelagna atgarder.

Rapporten redovisar en undersdkning av olika vagar fram
till beslut om upprustning. Tvd omrdden i Bords, kvarteret
Grankullen och kvarteret Stenbocken och Salen, har stude-
rats. P& Grankullen med fem bostadsrattsféreningar ord-
nades bostadsmoéten och traffar i mindre grupper. Pa Sten-
bocken och Salen, dar det finns tre foreningar lades ar-
betet upp med hjalp av studiecirklar. Studiecirklarna
visade sig vara andamadlsenliga. Pa Stenbocken och Silen
har man beslutat om ombyggnad, medan man pa Grankullen
annu inte aktualiserar beslutsprocessen.

Arbetet visade att bostadsratten inte behéver hindra stads-
fornyelseatgarder, men att den medfér mer tid och arbete.

I Byggdforskningsradets rapportserie redovisar forskaren
sitt anslagsprojekt. Publiceringen innebar inte att radet
tagit stallning till &asikter, slutsatser och resultat.
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1 INLEDNING OCH SAMMANFATTNING

I Sverl% finns mer an en halv_miljon lagenheter uppla-
na med bostadsratt. Inom HSB finns mer dn 3 000 bostads-
rattsforeningar med tillsammans cirka 290 000 l&genheter
Riksbyggen har omkring ! 200 fdrenln% ar med sammanlagt
cirka 130 000 l&genheter. HSB och Riksbyggen oOkar med

7 000 - 8 000 lagenheter per ar. Utdver de namnda orga-
nisationerna - bostadskooperationen - finns Sveriges
Bostadsrattsforeningars Centralorganisation, SBC, som
organiserar omkring en_fjardedel av de Over 4 000 pri-
vata bostadsrattsforeningarna i landet. Uppgifterna har
hamtats fran SOU 1985:6 och galler 1985.

Omrdden med bostadsratt har en mycket lag omflgttning.
Detta innebar att aldersférdelning och servicebehov
varierar fran tid till annan. | gamla bostadsrattsomra-
den finns darfor en mycket stor andel aldre. Lagenheter-
na ar inte anpassade for yngre familjers oOnskemal om
utrymmesstandard. Bostadsratten medfor normalt ett myc-
ket  lagt slitage. And& finns alltsd ett behov av en
allsidig oversyn av de &dldre omradena,

Bostadsrattshavaren har en mycket stark stallning. Detta
innebar speciella svarigheter att genomféra samlade
atgarder av_stadsfornyelsekaraktar. “Att andra” lagenhets-
sammansattningen genom sammanslagningar ar svart pa
grund av den ™eviga" nyttjanderatten. En hogre standard,
till exempel forbattrad tillganglighet, oOkar kostnaderna
och &r ofta svar att fa enighet om. Manga &ldre &r ocksa
oroliga Over hur de ska kunna klara en ombyggnadsprocess
Detta oOkar naturligtvis bendgenheten att saga nej till
en upprustning.

Ett i manga avseenden vardefullt sjalvbestammande kan
darfér medfora, att en enskild bostadsrattshavare kan
forhindra atgarder som &r angelédgna for andra boende
och aven fran allmanna synpunkter. Vi ville belysa detta
forhallande genom att undersoka olika vagar fram till
beslut om upprustning. Tyngdpunkten i projektet Ilg%

pa informationsprocessen och vagen mot ett beslut ap-
porten innehdller daremot endast en kortfattad redogo-
relse for hur vi behandlat innehdlls- och utformnings-
fragorna

Vi bérjade vart arbete med kvarteret Grankullen i Boras.
Det innehdller fem smd bostadsrattsféreningar. Vi arbe-
tade med bostadsméten och traffar i mindre grupper. Till
hjalp for diskussionerna hade vi inventeringar och eko-
nomiska utredningar. Vi tog &aven fram ett material, som
schematiskt visade olika mojligheter till upprustning
och ombyggnad.

Under arbetet tillkom ett omrdde, kvarteren Stenbocken
och Salen. De innehaller tre bostadsrattsforenlngar Vi
foreslog har arbete i studiecirklar. Dessa forberedde
vi genom att ta fram studieprogram och arbetsmaterial.
Aven tekniska och ekonomiska utredningar ingick.



Intresset var mycket stort. En tredjedel av de boende
slutforde arbetet.

Var tanke var att om mojligt fa med samtliga foreningars
beslut i rapporten. Studiecirkelmetoden visade Siﬁ har
snabbare ge en 'bes lutsmognad' &n metoden med olika for-
mer av bostadsmten. VArt intryck ar att man i Stenboc-
ken och Salen, dar vi arbetade med studiecirklar, upp-
fattar sig som tamligen valinformerade. Vi har valt att
&n}? vanta ut upprustningsbesiut i foreningarna pa Gran-
ullen.

Utdver erfarenheterna att processen tar tid och fordrar

arbete kan namnas vissa andra:

- Att samordna flera bostadsrattsforeningar okar svarig-
heterna

- Studiecirklar visade sig vara mycket &andamdlsenliga

- Beslut om atgarder till hogre standard &ar svara att
astadkomma

- Goda och varaktiga finansieringsméjligheter ar viktiga

- HSB-foren ingar och liknande organisationer bor initi-
era och stddja angeléagna qurustn|ngar/0mbyggnader

- Kommunens roll &ar viktig, bade att planera 1 befint-
liga omraden och att deltaga i processen

Nar vi planerade projektet ville_vi undersoka mojlig-
heterna att genomfdra en successiv upprustning. Vi sa?
framfor oss en strategi, som skulle ge stor individuell
valfrihet. Nar foreningen beslutat om en upprustning
till en viss niva inom sitt ansvarsomrade, skulle den
enskilde medlemmen kunna vélja att ansluta sin lagenhet
till denna upprustade niva, | den omfattning och vid

den tidpunkt som passar den enskilde. De ekonomiska
utredningarna visade emellertid att ett sadant forfaran-
de med dagens finansieringsregler skulle medféra orimli-
ga kostnadstkningar.

Arbetet har utforts av HSB Bords genom direktor Erik
Lidback, projektledare, och arkitekt SAR lIvan Nilsson,
bitradande projektledare, konsult. Vidare har framst
tekniske chefen Hakan Holmstrom, HSB Bords, bidragit
med erfarenheter.

Till projektet har knutits en utvarderingsgrupp,
bestaende av

Jan Floden, ingenjor, HSB Riksfoérbund

Hasse Johansson, arkitekt SAR, Bords kommun
Hakan Julius, jurist, bostadsdepartementet
Kerstin Wangnerud, lansbostadsdirektor, Boras
Adjungerade har varit

Bo Lonn, sekreterare, BFR (tom 1985)

Britt Olofsdotter, BFR (1986)



2 ROT- PROGRAMMET GALLER TILL 1993

Riksdagen har antagit ett program for underhall, repara-
tion och ombyggnad (ROT), som skulle galla 1984-1993.
Han hade konstaterat bristande underhall, stor energi-
forbrukning, 1&g tillgangiighet och brister i i&genhets-
sammansattningen. Under den tioarsperiod som programmet
avsaﬂ berdknades sammanlagt 275 000 bostader i1 flerbos-
tadshus och 150 000 bostéder i smahus behéva byggas om.
Kostnaderna for underhall berdknades oka kraftigt. Det
Iéia nybyggandet gav utrﬁmme for ombrggnadsarbeten.
Malet var att genomfdra bostadssocialt angelédgna och
samhal lsekonomiskt forsvarbara forbattringar 1 bostads-
bestandet.

De finansiella reglerna for upprustning av hyres- och
bostadsrattshus &r i korthet fdljande

Man kan fd bostadslan till ombrg%nader av hus som é&r

30 ar eller aldre. | vissa fal an aven yngre hus fa
bostadslan. Lan ges till ombyggnader som ger en vasent-
lig forbattring av bostadsvardet inom- eller utomhus.

Man kan aven fa lé&na till reparationer och energispar-
atgarder, om dessa bor utfdéras i samband med ombyggnaden.
Bostadslanet ar statligt. Rantebidrag utgar med skill-
naden mellan marknadsrantan och 2,6 % for det forsta”
aret. Darefter minskar rantebidraget med 0,25 % per ar.
Amorteringstiden ar 30-40 ar.

Rantebidrag kan man f& for underhall, energisparande

och reparati oner.Underhallet galler endast ytor som ar
gemensamma for flera bostader. Rantebidraget ar for nar-
varande 5,85 %. Bidraget berdknas som om lanet amorteras
under 10 eller 20 &r. Lan tar man pa den Oppna lanemark-
naden

Bidrag kan man aven fa vid hissinstallationer i hus som
har hogst tre vaningar. Det utgor 50 % av den godkanda
kostnaden. Om kommunen betalar 20 % skjuter staten till
30 %. Bidraget finns endast under de forsta fem aren.
Bostadsstyrelsen har foreslagit forlangning ti 11 1993
och &ndrade regler. Ett kostnadstak bér inforas, och
ytan per trapphus i stallet for antalet vaningar bor
avgora om hissbidrag utgar.

Som framgar ovan ar bostadslan mycket mer foérdelaktigt
for fastighetsdgaren an lan med réantebidrag.Under vissa
forhallanden kan man i samband med en total ombyggnad
fa bostadslan aven till atgarder dar rantebidrag

skulle utgatt. Aven till eljest inte stodberattigade
atgarder fTinns det mbjli?heter till bostadslan. ~Vid

en successiv eller partiell ombyggnad far varje &tgard
finansieras for sig. Man &r da 1 stor utstrickning hén-
visad till de dyrare rantelanen eller till marknadslan.

| bilaga ! redovisar vi en ekonomisk kalkyl for en bos-
tadsrattsforening.






3 OCKSA OMRADEN MED BOSTADS-
RATT BEHOVER RUSTAS UPP

LAG OMFLYTTNING GER STOR ANDEL ALDRE | GAMLA OMRADEN

Omflyttningen i ett omrdde med bostadsratt ar normalt
lagre an i ett omrdde med enskilt 4gda bostader och
mycket lagre 4n i ett omrdde med hyresratt. Ett aldre

bostadsrattsomrade kan darfor ha en mycket stor andel
gamla. Detta gor det sarskilt angelaget med sarskilda
atgarder for de aldre och att oka mojligheterna att bo
kvar till hog Aalder.

UNGA HUSHALL ONSKAR OFTA EN HOGRE BOSTADSSTANDARD

Fran allmanna synpunkter will man blanda olika &aldrar.
En yngre boende will ofta ha en bostad med dagens stan-
dard betraffande bland annat yta, utrustning och yttre
miljo. Detta kan sallan tillgodoses i ett aldre omrade
"i befintligt skick”. Trots att bostadsratten medfor
ett lAgt slitage &ar darfor andd behovet stort att i
bostadsrattsomraden genomfora stadsfornyelseatgarder.

TEKNISKA BRISTER HAR BORJAT UPPTRADA

De tekniska brister som upptrader i aldre bostadsomraden
ar valkanda. De beror framst installationer, soprum,
balkonger mm och kan inte undvikas genom ett gott
underhal 1.

EFTERFRAGAN PA SERVICE ANDRAS KRAFTIGT FRAN TID TILL
ANNAN

| vissa stadsdelar kan det finnas ett mycket stort
antal bostadsrattslagenheter. Har dessutom lagenheterna
fardigstallts ungefar samtidigt, genomgar stadsdelen
mycket stora befolkningsmassiga forandringar. Efter-
fragan pad och underlaget for enskild och samhallelig
service varierar darfor kraftigt frAn tid till annan,
kommunen far svart att fortlbpande fullgora sina ser-
viceataganden.

3.1 Att det finns manga viljor kan
vara ett hinder

STADSFORNYELSEATGARDER AR EN INVESTERING FOR FRAMTIDEN

Stadsfornyelseatgarder syftar till ett battre liv pa
manga olika satt. Trygghet, bekvamlighet, tillganglighet



och en god social miljé med en blandning av olika aldrar
mm &r nagra mal for atgarderna. Aven battre resurshus-
hallning och pd sikt lagre drifts- och underhallskost-
nader genom byg%nadstekniska atgarder stravar man efter.
Dessa atgarder kan s&égas vara en investering for fram-
tiden men oOkar kostnaderna i ett kort perspektiv. Aven
hogre standard och béattre tillganglighet innebar o6kade
kostnader.

"DET YTTRE™ OCH "DET INRE" AR VIKTIGA BEGREPP

Ansvaret for underhall av fastigheten delas mellan
bostadsrattsforeningen och de enskilda bostadsrattsha-
varna. Foreningen har att skéta om det yttre. | detta
ingdr inte bara utemiljon, husets stomme, klimatskydd,
de yttre delarna av fonster och ytterddrrar etc, utan
aven ?eme@samma delar som trapphus, vind, kallare,
installationer mm. FOr detta &ndamal avsatter man arli-
en en del av arsavgifterna till en fond. Bostadsratts-
foreningen forvaltar denna fond for yttre underhall.

For underhall av det inre, det vill sdga lagenheterna,
finns pad motsvarande satt en fond for varje ldgenhet.
Enligt stadgarna é&r bostadsrattshavaren s Kldig att
halla sin lagenhet i ett vil underhallet skick. Den
fond for inre underhdll, som finns for varje lagenhet,
disponeras helt av bostadsréttshavaren.

"Det yttre"™ och "det inre"” dr nara forbundna med varand-
ra. Sa till exempel &r vattenforsorjningen fram till och
med avstangningsanordningen (kranen) fdéreningens angeléa-
genhet. Men den diskbank eller wc-stol, som vattenled-
ningen ar monterad i, tillhor_lagenheten och ingdr allt-
sa 1 det inre. | praktiken tvingas man darfor att oOver-
skrida granserna for ansvarsomradena, nar man vill rusta
upp eller bygga om huset.

FOR ATGARDER TILL HOGRE STANDARD FORDRAS STOR ENIGHET

Beslut om samlade atgarder kan vara svdra att astadkom-
ma aven av foljande skal:

- Nyttjanderatten till en viss lagenhet &r inte tids-
begransad. L&Agenhetssammanlaggningar ar darfor svara

att gora.

- Andring av grundavgifter som innebar inbordes forskjut-
ningar kréaver antingen godk&nnande av samtliga bostads-
rattshavare eller fran minst tvd tredjedelar av dessa
och dessutom beslut i hyresnamnden. Vanligt ar att ars-
avgiften (“"hyran™) relateras till grundavgiften.

- Om foreningen utan tvingande skal beslutar att véasent-
ligt hoja avgifterna kan en bostadsrattshavare frantrada
sin bostadsratt mot ersattning.

- Man har sjalv gjort sin l&genhet till vad den ar. Alla
ar olika med gammal eller ny inredning, med skiftande

10

material och utrustning mm. Att alla l&genheterna &r olika

betyder ocksd, att det inte finns nagon viss lamplig tid-
punkt for upprustning av dessa.



4 IDEER OCH FORSLAG BYGGER
PA  FRIVILLIGT GENOMFORANDE

BOSTADSRATTEN | SIG BEHOVER INTE VARA HINDER FOR STADS-
FORNYELSE

Vi tror att bostadsratten i sig inte behdver forhindra
ett stadsfornyelsearbete. Bostadsrattens sjalvstindiga
stallning innebar emellertid speciella villkor for
arbetet. Alla &tgarder som kan komma att foresléas
madste forankras i foreningen och kannas motiverade for
dess medlemmar. Sjalvfallet kommer da ekonomiska for-
hallanden att tillmatas stor vikt. Var forhoppning var
att medlemmarna skulle vilja satsa &ven pad sadana &t-
garder som langsiktigt bevarar och 6kar omradets soci-
ala och miljomassiga varden.

41 Pa olika satt skulle vi vacka
intresse fOr upprustning

BOSTADSMOTEN AR EN VIKTIG DEL | ARBETET

Det ar viktigt att de boende sjalva deltar i arbetet.
| ett tidigt skede inbjuder vi darfér alla boende till
informationsméte for att bilda en arbetsgrupp med
representanter fran de fem foreningarna och frdn HSB-
foreningen i Bords. Ur denna bildas en styrgrupp.

ERBgﬁyENSAM BESKRIVNING LIGGER TILL GRUND FOR FORTSATT

Efter motet beskriver _arbetsgruppen omradet pd ett all-
sidigt satt. Beskrlvnlnﬁen bygger pa tlllgangll% upp-
gifter om befolkning och bebyggelse mm samt pa beddm-
ningar om bland annat miljé, funktion och tlllgangllg-
het. Tekniska besiktningar med kostnadsberdknade Tor-
slag till atgarder utfores. Aven resultatet av interv-
juer med ett stort antal medlemmar i fdreningarna ingar
I beskrivningen.

EN REFERENSGRUPP FOLJER ARBETET

En referensgrupp med deltagare frdn bostadsdepartemen-
tet, lansbostadsnamnden, stadsbyggnadskontoret i Boras
samt HSB:s riksforbund bidrar me synpunkter pa arbetet
Den &r &ven viktig vid spridningen av arbetets resultat
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MAL QCH INRIKTNING DISKUTERAS FRAM

Nar arbetsgruppen enat sig om beskrivningen bestammes
arbetets mal och inriktning. Stravan ar en avvagning
mellan samhallets langsiktiga och allmanna mal och de
boendes o©nskemal om begransade och billiga atgarder.

4.2 Under arbetets gang tillkom ett
omrade

HAR SKULLE VI AVEN ARBETA MED STUDIECIRKLAR

Under arbetets gang tillkom ett omrdde med tre bostads-
rattsforeningar, kvarteren Stenbocken och Salen. Dessa
Foreningar ar de aldsta i Bords och bildades i mitten
av trettiotalet.

Foreningarnas styrelser var oOvertygade om att omradet
nu borde rustas upp, men de var aven“bekymrade o©ver den
oro, som framst de méanga &aldre i omradet skulle hysa.
For att minska denna oro och f& med de boende i plane-
ringsarbetet skulle vi arbeta med studiecirklar.

STYRELSERNA FAR EN VIKTIG ROLL

Det ar viktigt av manga skal att styrelserna aktivt

deltar i arbetet frAn borjan. | detta fall skulle de
bland annat arbeta med att bilda studiecirklarna. Som
handledare 'skulle i stor utstrackning medlemmar inom
och utom styrelserna fungera.

4.3 Hur arbetet genomfors ar viktigt for
den enskilde

VAD SOM SKALL GORAS, OCH NAR, BORDE DEN ENSKILDE
BESTAMMA FOR SIN LAGENHET

De fornyelseatgarder som har genomforts, har i allman-
het inneburit att husen byggts om genomgripande i ett
sammanhang. Finansieringsreglerna gor detta formanligt.
Som ett intressant alternativ till detta”™ville vi dock
diskutera mojligheterna att uppratta en atgardsplan,
som i hég grad anpassas till individens o6nskemal och
som genomfors efter hand.

EN OMRADESVARD PA PLATSEN SKULLE VARA TILL GOD HJALP
FOR DE BOENDE

Att bo kvar i sin lagenhet under ombyggnadstiden inne-
bar svara storningar. Det finns emellertid manga exem-
pel pd andra l6sningar. Man kan under byggnadstiden

bo i en ledig lagenhet i narheten eller 1 tillfalliga
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bostader som stalls upp i narheten. Manga har fritids-
bostader som kan anvandas, Aatminstone under sommarhalv-
aret. Nagra kanske kan bo hos sina barn. Aven en till-
fallig flyttning drar emellertid med sig manga problem,
som sarskilt for en aldre manniska kan vara svara att
klara av. Vi ville darfor tillsatta en omradesvard,
som skulle finnas i omrddet under hela byggnadstiden
for att svara pad frAgor, ordna uppséattning och nedtag-
ning mm, ombesorjia flyttning av post och telefon samt
ge rdd och hjalp i ovrigt.






5 VI ARBETADE MED TVA OMRADEN

BADA OMRADENA LIGGER CENTRALT | BORAS

Kvarteret Grankullen ligger en halv kilometer nordvast
centrum. Nordost kvarteret finns en trafikled och skol-
omraden och i sydvast ett parkomradde med sj6, idrotts-
plats och museum. | ovrigt omges det av bostadsomraden.

Kvarteren Stenbocken och Sélen ligger nordost centrum
intill tva matargator. De omges av en blandad bostadsbe-
byggelse med inslag av butiker, hantverk mm.






6  KVARTERET GRANKULLEN INNE-
HALLER FEM BOSTADSRATTSFORENINGAR

PA' GRANKULLEN FINNS 115 LAGENHETER

Grankullen | utefter Allngsasvagen har tvd bostadsva-
ningar ovanpd en butiksvaning. Har finns 24 lagenheter.
Grankullen 11 vid Parkgatan ager ett hus i fyra vaning-
ar med 25 lagenheter. Grankullen 111 vid Varmlandsgatan
har tvd trevanings bostadshus med tillsammans 24 lagen-
heter. Harutéver finns en utbyggd suterrangvaning med
en konfektionsindustri.

Grankullen 1V och V utefter Vastra Nygatan har 27 res-
pektive 15 lagenheter i trevaningshus.



KVARTERET GRANKULLEN BEBYGGDES FORE OCH UNDER KRIGET

Kvarteret Grankullen uppfordes av HSB aren 1939-1945.
Det ar uppdelat i fem bostadsrattsforeningar, Grankul-
len 1-5.

Omradet ar belaget strax nordvast Bords centrum. Det
centrala laget innebar en mycket god service och narhet
till arbetsplatser mm. En rorlig terrang med stora niva-
skillnader innebar att personer med nedsatt rorelsefor-
maga far svart att exempelvis nd vissa entreér. Dd inga
hissar finns i omradet ar ingen lagenhet mojlig att na
for en rorelsehindrad.

HUSEN INNEHALLER BADE BOSTADER OCH ARBETSPLATSER

Grankullen bestar av fem huskroppar. Ett av husen har
fyra vaningar medan de ©vriga har tre. De ar byggda
runt en mindre kulle i kvarterets mitt. Huskroppen
utefter Alingsdsvagen innehaller en butiksvaning med
bageri och butik, farghandel, frisor, fruktaffar, zon-
terapi samt kafe. Aven tvd smaindustrier finns i kvar-
teret.

P4 Grankullen finns 115 lagenheter med 30 enrumslagen-
heter, 42 tvaor, 40 treor och tre fyrarumslagenheter.

HAR BOR MANGA PENSIONARER

| december 1984 bodde p& Grankullen 154 personer. Det
innebar en minskning med 25% sedan 1970. 88 av de 154
boende var Aalderspensionarer och 66 hade fyIlIt 70 ar.
Endast tre barn under femton &ar fanns i omradet.

Som i alla aldre omrdden med bostadsratt ar omflyttning-
en mycket lAg. En viss omflyttning sker emellertid,
bland annat for att man inte klarar trapporna. Inflyt-
tande ar dels unga personer utan barn, dels medelalders
eller aldre par och ensamstaende.
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Bilden godkand for publicering Forsvarsstaben 1985-11-20

Bilden ar tagen fran syd-sydost. Den stora gatan oster kvarteret i
riktning sydost-nordvast ar Alingsdsvagen. De stora byggnaderna
oster om denna tillhér en gymnasieskola. Tvahundra meter ytterli-
gare mot nordost ligger stadsaelscentrum och LM-skola. Lika néra
men i sydlig riktning ligger hdgstadieskolan.

Vaster kvarteret men utanfor bilden ligger ett stort parkomrade
med bland annat Bords museum.
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Grankullen 1, som byggdes 1938-1939, fick funktionalis-
tiska drag

| de senare etapperna &tergick man till en mera tradi-
tionell utformning med sadeltak. Ursprungligen var
husen putsade. | samband med att de tillaggsiso!lerades
i slutet av 70-talet fick de &ven ny fasad av ljus

profilerad plat
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| kvarteret finns butiker och en servering mm

Har finns &aven tva textilindustrier och ett bageri med
brodforsa 1j ning
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Tidigare fanns har en vacker planterad foérgard. | sam-
band med att gatan breddades togs alla planteringar
bort. Har bor buskar och mindre trad planteras for att
ge en vacker framsida och &ven minska stérningarna fran
trafiken

Den hogt liggande garden ger rymd och luft &t kvarteret
Den anvands dock inte mycket

22



Nivaskillnaderna ger mojlighet till utsikt men innebar

naturligtvis svarigheter for aldre och for rérelsehind-
rade. Aven for unga familjer &r utvandiga och invandiga
trappor besvarliga, bland annat med tanke pd barnvagnar

Trapphusen ger
i de flesta
fall _mojlighet
att installera
en smal hiss
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| manga fall &r tvattstugorna nedslitna. Vid en upp-
rustning kan en fungerande gammal tvattmaskin behallas
for mattvatt eller dylikt

Aven torkrummen behéver rustas upp. Att byta ut varm-
luftsflékten mot en torktumlare skulle innebédra en
betydande energibesparing
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7 PA GRANKULLEN ARBETADE VI
MED BOSTADSMOTEN

6.1 Vi beskrev tillsammans omradet och
de olika foreningarna

Vi borjade arbetet med att inbjuda till informationsméte
dar vi presenterade arbetets bakgrund och uppléaggning.
Till detta méte hade vi sammanstallt vissa uppgifter om
kvarteret. Ett 90-tal av de boende deltog i motet. Man
var inte sarskilt orolig over eventuella”forandringar.
De boende har ju full beslutanderdtt genom sin fdrening.
Vi tryckte ocksd pa detta vid var foredragning.

Redan vid detta inledande mote uttryckte man bekymmer
med vissa forhallanden. TraEporna var ett bekymmer for
manga. Man patalade &dven tekniska brister betraffande
bland annat fonster, fonsterddrrar och balkonger. Aven
lackage, fukt och draq forekom.

Manga hade nyligen eller for en tid sedan rustat upp
kék eller badrum. Man befarade att detta skulle vara
ogjort arbete om det visade sii att rorstammar maste
bytas. Aven andra arbeten som kunde visa sig nodvandiga,
till exempel fonsterbyten, skulle medfdra ingrepp i
lagenheterna.

Ett annat forhallande som de boende kanske inte kande
av sd mycket var att dessa smd foreningar med mest aldre
medlemmar hade svart att fa folk till styrelserna. HSB-
foreningen i Bords var tvungen att i manga fall besatta
vissa styrelseplatser. En sammansla%ning till en bostads
rattsforening pad Grankullen skulle l16sa det problemet.

P4 motet var man i allmanhet mycket intresserad av
arbetet. Motet enade sig ocksa om att de fem styrelserna
skulle inga i den foreslagna arbetsgruppen.

VI BESOKTE ETT STORT ANTAL AV DE BOENDE FOR UPPLYSNINGAR
OCH  SYNPUNKTER

For att fa en bild av hur omrddet fungerade socialt
intervjuade vi vart tredje hushall. Intervjuerna fick
formen av samtal med endast ett fatal inledande fragor
om familjestorlek, hur lange man hade bott har, vad som
uppfattades som bra och vad som borde forbattras mm.

Som i alla omradden med bostadsratt var omflyttningen
mycket lag. En viss omflyttnin% forekom emellertid,
bland annat for att man 'inte klarade trapporna. Inflyt-
tande var dels unga personer utan barn, dels medelalders
eller aldre par och ensamstdende.

Man hade ganska lite umgédnge med grannar. Det forekom
att man bytte tjanster med varandra men det var inte

sa vanligt. Man ville tydligen skota sig sjalv. En for-
klaring kunde vara att man var radd for ett alltfor



omfattande umgange som kunde bli svart att minska pa
eller avbryta.

Man kande inte heller boende i de andra husen sarskilt
val. Det kan delvis bero pa att omradet &r uppdelat i
fem olika foreningar med fa gemensamma angelagenheter.
Det fanns en anda av 'vi och dom". Det kan ocksd hanga
samman med hur kvarteret &r uppbyggt mitten finns
som namnts en kulle dar fa vistades. Entreerna nadde
man fran olika hall. Man traffades darfor inte spontant
utomhus och man sdg inte sina grannar komma och ga.

Man var mycket bunden till sin egen l&genhet. Man hade
ju gjort den till vad den var.

Av de intervjuade uttryckte var tredje pad ett eller an-
nat satt oro bekymmer med traﬂporna Det var uttryck
som "tre trappor ar elakt" iss vore bra "for manga
aldre ar det besvarligt med trapporna™, "an sd lange

ar det, men om nagra ar kan det bli svart”. Av samta-
en framglck ocksa att manga forsokte undvika att ga
ut mer an en gang per dag. Det hade aven forekommit att
man hade tvingats Fflytta harifran pd grund av trapporna

VID ETT VALBESOKT MOTE ENADE MAN SIG OM BESKRIVNINGEN
OCH DET FORTSATTA ARBETET

Vi sammanfattade resultatet av intervjuerna och av en
utford teknisk_ besiktning i en kort beskrivning. Under
arbetet hade vi &dven kontakt med kommunen betraffande
bland annat aldreomsorg, trafik ock parkering samt ut-
formningsfragor. Resultatet presenterade vi pd fem farg
lagda planscher i format 70x100cm.

P4 en inledande plansch forsokte vi kortfattat beskriva
den rattsliga situationen for bostadsrattshavaren och
vad som karaktariserar ett bostadsrattsomrdde betré&ffan
de omflyttning och aldersfordelning mm. P& planschen
angav vi ocksd projektets syfte, arbetsgang och nytta.

P& plansch | beskrev vi kvarteret Grankullen vad gallde
aldersfordelnlng, lagenhetsfordelning, parkering, handi
kappforhallanden, tekniska forhallanden mn.

Planscherna 2 och 3 beskrev de fem bostadsrattsférening
arna betraffande utformning, lagenhetsantal, lagenhets-
Iosningar, lokaler och teknisk standard pd stomme, tak,

kallar- och yttervaggar, fonster, dorrar, balkonger mm.

P& plansch 4 slutligen forsokte vi beskriva varfor om-
radet borde rustas upp. Vi forsokte ocksd ange hur ett
fortsatt arbete borde bedrivas.

De namnda planscherna utom 2 och 3 &terges forminskade
pd foljande sidor.

Vid ett mote i februari 1984, dar nara halften av de
boende deltog, presenterade vi_materialet. Efter diskus
sion enade man sig om beskrivningen. Man beslot ocksd
enhalligt att medverka i ett fortsatt arbete.
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7.2 Etapp 2 innehdll fortsatta moéten i
mindre grupper

DEN INNEFATTADE AVEN FORTSATTA UNDERSOKNINGAR...

De fem foreningarna pad Grankullen uppdrog at HSB att
utfora sd kallade TURE | I-bes iktningar. Dessa ar teknisk
ekonomiska utredningar som visar vad en upprustning kan
innebara for arsavgiften (hyran).

| utredningarna arbetade man med tre alternativa upprust
ningsnivaer:

A innebar en total ombyggnad men under en tid av
fem till tio ar

B var en total ombyggnad genomférd i ett sammanhang

i C slutligen rattades endast de mest angelagna bris-
terna till.
Ombyggnaderna skulle finansieras med l&an enligt bostads-
fi nansi er ingsforordningen (BFF) och/eller rantebidrags-
forordningen (RBF). Lan enligt BFF ar de gynnsammaste.
For dessa galler, att huset efter ombyggnad skall ha
lAngsiktigt godtagbar teknisk och funktionell standard.
Ombyggnad enligt B uppfyller dessa villkor, medan A
gor detta forst senare, nar alla atgarder vidtagits.

Utredningarna visade, att ombyggnad enligt A medférde
att boendekostnaderna mer an fordubblades. B och C inne-
bar bada att boendekostnaderna skulle 6ka med cirka en
tredjedel. | fallet C kan man rakna med ett kvarstadende
upprustningsbehov.

Ett utdrag ur en av TURE-besiktningarna finns i bilaga |

OCH ILLUSTRATIONER

For att gora det lattare for de boende att diskutera en
andrad planloésning eller andra forbattringar illustrera-
de vi nagra olika mojligheter. Det blev ett ganska om-
fattande material, dd dels varje trapphus hade sin egna
planlbsning och dels lagenheterna i manga fall utformats
efter individuella o6nskemal eller senare byggts om.

Vi redovisade varje trapphusplan i skala 1:100 med kort-
fattade kommentarer. En skiss, som vi benamnde UPPRUST-"
NING, visade vilka forbattringar som kunde“gdras med smd
ingrepp. | det fallet kunde det inte bli nagon fullstan-
dig handikappanpassning. Med bredare dorrar, borttagna
trosklar och andrad kéks- och badrumsinredning kunde man
andd nd en betydande forbattring inom lagenheten.

En skiss, som vi kallade OMBYGGNAD, innebar storre and-
ringar i lagenheterna med omdisponeringar och i vissa
fall vaggdflyttningar. | det fallet kunde vi fa en god
handikappanpassning. Vi redovisade har aven mojlighet
till hiss i trapphuset.

P4 foljande uppslag visar vi tre exempel pd de utarbe-
tade diskussionsunderlagen.
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Detta trapphus innehaller tvd trerumsligenheter per
plan. | lagenheterna ingar uthzrningsrum med separat WC
och egen ingang. Upprustningsskissen innehdller i huvud-
sak en ny och rymligare koksinredning nar dorren flyttas
samt dusch i stallet for badkar. Ombyggnads sk issen redo-
visar alternativa ld6sningar med storre badrum och battre
forvaring. Koksdorrarna flyttas, och i den ena ldsningen
aven en vagg.



SOM DET SER UT | DAG

Delvis omodern koksinredning
Separat ingdng medfér dubblerade
hallar

Sm& badrum, tr&nga Wc

Ingen handikappanpassning

Ny koksinredning

Storre och flyttat badrum
Kladkammare i tidigare badrum
Rum 12+12 m2 (norra Igh)

Ombyggt och forstorat kok

Storre badrum

Storre och flyttad kladkammare

Rum 14+11 m? (sodra Igh)

(Hiss

HSB BORAS-arkitekt sar ivan nil'sson

Handikappanpassning

UPPRUSTNING

UPPRUSTNING

Ny koksinredning
Dusch i stallet for badkar
Viss handikappanpassning

VASTRA NYGATAN 2B
TRAPPHUSPLAN
SKALA 1:100

hosten 1984



OMBYGGNAD

Trapphuset inneh&ller tva tvarums- och en enrumslagen-
heter. Upprustningsskissen visar ny inredning i badrum
och utokad koksinredning, om koksdorrarna i tvaorna
flyttas. De sma lAgenhetsytorna utan sammanlaggningar
begransar mojligheterna till forbattringar. Pa ombygg-
nadsskissen har ettan fatt duschrum och ny kladkammare.

Den ena tvaan har blivit en rymlig etta for ensamstdende.
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SOM DET SFR UT | DAG

Otillracklig och delvis omodern
koksinredning (bankhojd)

Sm& forvaringsutrymmen

Ingen handikappanpassning

OMBYGGNAD
Stort koék-allrum
Storre badrum
Ny kladkammare (norra Igh)

Omdisponerat kok, ny koéksinredning
Dusch i stallet for badkar

Ny kladkammare (mittenlgh)
Ny koksinredning

Storre badrum (s6dra Igh)
Handikappanpassning (Hiss)

HSB BORAS-arkitekt sar ivan nil'sson

UPPRUSTNING

UPPRUSTNING

Ny koksinredning
Viss handikappanpassning

VASTRA NYGATAN AB
TRAPPHUSPLAN
SKALA 1:100

HOSTEN 198A
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OMBYGGNAD-V INDSVAN ING

OMBYGGNAD-VANING 3

Bostadsratten innebar att det ar mycket svart att astad-
lomma storre l&agenheter genom sammanldggningar. Mojlig-
heter till utdkad lagenhetsyta finns emellertid for la-
genheterna pd den Oversta vaningen. De smd tvdorna kan
genom utokning pd vinden bli till rymliga treor i tva
plan, medan enrummaren kan utodkas till en liten trea,
ocksa i tvd plan. Foér inredning av lagenhetsyta pd vind
forutsatter vi att hiss installeras.
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ombyggnad - nmmm
Trappa fr&n kok-allrum till
vardagsrum
Rum 15 m2 med garderober(norra Igh)

Rum 7+12 m?
Badrum (mellanigh)

Rum 9+16 m?
Hall med garderober
Badrum (sodra Igh]

OMBYGGNAD - VANING 3
Stort kok-allrum med trappa
Stérre badrum, kladkammare (n.lgh]

Omdisponerat kok
Trappa i vardagsrum
We, ny kladkammare (mel 1.lgh)

Stort kok-allrum med trappa
Woe-dusch, (sodra Igh)

Handikappanpassning van 3 (Hiss)

HSB BORAS-arkitekt sar ivan niilsson

SOW DET SER UT | DAG

Otillracklig och_delvis omodern
koksinredning (bankhojd)
Smé& forvaringsutrymmen

Ingen handikappanpassning

GRANKULLEN HR IV
VASTRA NYGATAN AB
TRAPPHUSPLAN VANING 38A
SKALA 1:100

HOSTEN 1984



KOMMUNEN HADE SYNPUNKTER PA SOPHAMTNING, TILLGANGLIGHET
OCH UTFORMNING MM

| tva av foreningarna ar sophamtnlngsvagarna inte god-
tagbara. Nya soprum, till exempel form av gardshus,
var krav som framfdrdes.

Som ndmnts bor ménga pensionarer i kvarteret. Tillgéang-
hetsfragorna ar darfor sarskilt viktiga, men ocksa
an ra forhallanden som ror de &ldres mo |gheter att bo
kvar ar betydelsefulla. Med socialforvaltningen disku-

terade vi darfor olika mojligheter till forbattringar,
bland annat att ordna matservice i befintligt cafe samt
fa till stand fritidslokaler och lokaler for hemsama- |
riterna

Husen var urs rungllgen putsade men ar nu bekladda med
plat. Ett Onskemal var att atergd till puts eller even-
tuellt g& oOver till fasadtegel i samband med ombyggnad.

For att fa till stand ett antal storre lagenheter och
ocksd forbattra tillgangligheten tog vi _upp fragan om

en pabyggnad av Grankullen ! med en vaning. | samband
med en ¥ggnad skulle hiss installeras 1 tva trapphus
Detta s innebara att halften av lagenheterna pa

Grankullen 1 skulle kunna nds med hiss.

En annan fraga som vi tog upp rorde parkeringsforhal-
landena. | dag finns endast 23 bilplatser i kvarteret.
Genom att gora om en av gatorna via kvarteret till
parker ingsomrdde skulle vi kunna fa ytterligare ett
20-tal bilplatser.

VI SAMLADES TRAPPHUSVIS

Alla boende inbjéds att diskutera kring det namnda ma-
terialet. For att fa lagom stora grupper valde vi _att
kalla ett trapphus i taget. Vid dessa moten var minst
en styrelseledamot med.

Motena borjade med att vi i redogjorde for vilket behov
av upprustning som vi kunde finna. Om den ekonomiska
utredningen for foreningen redan var utford fdredrogs
denna. | annat fall redogjorde vi kortfattat for de
olika finansieringsformerna. Vi fdredrog ocksa exempel
Ba kostnader nar man forbattrat jamforbara nagra jamfor
ara omraden. Vi papekade ocksd att det skulle vara bra
att sld ihop foreningarna till en i samband med en ge-
nomgripande upprustnlng/ombyggnad .Cland annat skulle
enbart kostnaderna for arsredovisning och budgetarbete
kunna minskas med cirka ettusen kronor per lagenhet och
ar.

Efter denna inledning blev det i allmanhet en ivlig
diskussion. Manga var fran borjan negativa till varje
tanke pa upprustning men &ndrade ofta standpunkt under
diskussionen. | tvd foreningar var man fran bor in-
stalld pa en upprustning. Har ville man ocksa fa med
sig de andra fdreningarna i ett gemensamt handlande.



VID MOTENA HADE MAN MANGA SYNPUNKTER OCH ONSKEMAL
ONSKEMALEN VAR INTE ALLTID SAMSTAMMIGA

Diskussionerna rorde ofta manga olika forhallanden.
Genomgdende Onskade de &aldre sa smd ingrepp som mojligt.
Endast det som var nodvandigt borde goras. Ovriga ville
i manga fall passa pd och gora inre forandringar. Nagra
Onskade utvidga sin lagenhet, till exempel genom att
inreda delar av vinden. Manga ville &ven sla ihop for-
eningarna till en bostadsrattsférening, om det innebar
ekonomiska fordelar.

P& Grankullen ! ville man forbattra gatumiljon vid
Alingsésvégen. Trad och buskar skulle férskona, men
ocksa binda damm och forbattra luften. Vidare menade
man att tekniska forbattringar var nddvandiga. Instal-
lationer, fonster och dorrar mm mdste repareras eller
bytas. Nagra boende ville géra vissa forandringar i sin
lagenhet. Man ville &ven undersdka om det gick att
astadkomma sammanlaggningar av de ofullstindiga ettorna
med intilli?gande lagenheter. Vi hade gjort ett skiss-
forslag till en pabyggnad med en vaning. Dar kunde fem
storre” lagenheter inrymmas. Med hiss i tvd trapphus
skulle halften av lagenheterna kunna bli tillgangliga
for handikappade. Nagon pabyggnad ville man inte ha,
och inte heller hissar.

P& Grankullen 2 var meningarna delade betraffande upp-
rustning. Vissa menade att man endast skulle gdra det
som var oundgangligen nddvéandigt. Andra boende ville ha
en ombyggnad till stand, som innefattade vissa lagen-
hetssamman laggningar och inredande av halva vinden till
bostadsrum. Hissar i bada trapphusen och en forbattrad
sophantering borde ocksa till.

Manga pa Grankullen 3 var intresserade av en uEPrust-
ning. Manga ville ha hiss, om det inte skulle bli for
dyrt. Har &r lagenhetsfdrdelningen mera normal, och

lagenhetssammanlaggningar ar darfor inte sd angelagna.

Aven pd Grankullen 4 var manga starkt intresserade av
att husen rustades upp tekniskt och funktionellt. Del

av vinden kunde inredas och ldggas till lagenheterna pa
den Oversta vaningen. Andra, som tyckte att de hade en
bra lagenhet var enbart intresserad av en teknish upp-
rustning betraffande installationer, fonster och doérrar.
Vi hade gjort ett skissférslag som visade Vastra Nygatan
som parker ingsomrade. Detta var man mycket intresserad
av. Man ville &aven driva pa fragan om en sammanlaggning
till en bostadsrattsforening.

P& Grankullen 5 slutligen Onskade man tekniska forbatt-
ringar men &ven vissa omdisponeringar av lagenheter. Om
en sammanlaggning till en forening innebar lagre kostna-
der var man intresserad av detta.



7.3 Ett beslut om fusionering inleder
om byggnadsprocessen

De erfarenheter son vi fatt av informationsarbetet och
diskussionerna visar att det vore rnycket svart att fa
samordnade beslut i foreningarna. Risken &r uppenbar
att olika beslut skulle leda till hdgre kostnader och
ett totalt sett sémre resultat. Det ar darfor angeldget
att de fem foreningarna utgdr en enda byggherre. Lampli-
gen soker man darfor forst fa ett beslut om sammanlagg-
ning a”bostadsrattsforeningarna till en forening. Prak-
tiskt gar det till s3d ett HSB-foreningen i Boras later
registrera en ry bostadsrattsférening, Grankullen 6.

For denna nya forening uppréattar man en ekonomisk plan,
som atfoljer registreringsansokan. Planen har till fram-
sta syfte att ekonomiskt jamstalla foreningarna. | de
ekonomiska bedémningarna ‘ingdr forutom balansrakningarna
aven sadana skillnader i teknisk standard, som har bety-
delse &aven efter en ombyggnad.

Med den nyregistrerade foreningen fusionerar sedan de
befintliga bostadsrattsfdoreningarna. | besluten om
fusion intas ett villkor att alla foreningarna skall
uppga i den nya Grankullen 6.

Nar fusionerna genomforts, beslutar man om och genomfor
upprustning eller ombyggnad av hela kvarteret.

Det forsta beslutet innebar en bestallning av forprojek-
tering och kostnadsberadkning. Styrelsen har ratt att be-
sluta om forprojektering. Med tanke pa fortsatt arbete
bor dock foreningsstamman behandla fragan. Lampligen ut-
ser stamman en byggnadskommitté med representanter frén
Dostadsrattsforen ingens styrelse och HSB-fdren ingen.

Forprojekteringen gor man i nara samrdd med de boende.
Nar denna har i;jorts och kostnadsberdkningen féreligger,
beslutar styrelsen om projektering. Efter det att pro-
jekter ingen”slutforts och finansieringen har utretts,
tas fragan ént/)o upp pd foreningsstamman. Hittills har
man kunnat avbryta arbetet. Man har endast riskerat
ﬁrojekteringskostnaderna. Ett stdmmobeslut nu om upp-
andling innebdr att man slutgiltigt bestéamt sig for
att genomfora en upprustning eller ombyggnad. Beslutet
_inafhtz"iller ett uppdrag at styrelsen att genomfora pro-
Jjektet.

Det tekniska genomforandet har behandlats i skriften
"Ombyggnader inom HSB" av Bengt Fridolfson i fl fran 1984



8 | KVARTEREN STENBOCKEN OCH
SALEN FINNS TRE BOSTADSRATTSFOREN.

HAR FINNS 122 BOSTADSRATTSLAGENHETER

Bostadsrattsforeningarna Stenbocken, VAar Bostad och Sa-
len har vardera tre hus i tre vaningar. Foreningarna
har 40, 40 respektive 42 lagenheter.



Bilden godkand for publicering Forsvarsstaben 1985-11-20

Bilden ar tagen fran sydvist.

Gatan i nord-sydlig riktning dster kvarteret &r Débelnsgatan, som
ar den viktigaste tillfarten till stadsdelen Norrmalm. Aven Sten-
bocksgatan vaster kvarteret &r starkt trafikerad.
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KVARTEREN STENBOCKEN OCH SALEN BEBYGGDES | MITTEN AV
30-TALET

Kvarteren Stenbocken och Salen, som atskiljs av en liten
park, ar uppdelade i tre bostadsrattsforeningar, namli-
gen Stenbocken, Var Bostad och Salen. Darutéver finns
en privatagd Dostadsfastighet.

Omradet ar belaget omedelbart nordost Bords centrum,
nara affarer och annan service samt arbetsplatser. Om-
rAdet sluttar kraftigt mot vaster. Trappor och niva-
skillnader innebar svarigheter for aldre och for rorel-
sehindrade. Hissar finns inte i omradet. Ingen lagenhet
ar tillganglig for rullstolsbundna.

LAGENHETERNA AR SMA

Husen i kvarteren Stenbocken och Salen ligger utefter
omgivande gator. Byggnaderna ar i tre vaningar. Tva av
husen vid Dobelnsgatan har trappats i hojd med en vaning.

Lagenheterna i de tre bostadsrattsforen ingarna utgors

nastan till halften av enrummare. Tolv av dessa enrums-
lagenheter ar ofullstandiga. Drygt 40% av lagenheterna
ar tvdor.medan resten, mindre an 10%, utgOrs av treor.
Storre lagenheter saknas.

Den svangda huskroppen langst i soder innehdaller aven
tre butikslokaler. Frisersalong, skrivbyrd och kladaffar
finns har. | ovrigt finns i kvarteren nagra mindre
hantverks- och butikslokaler, vilka inte har wvarit ut-
hyrda en tid.

FA BARN OCH MANGA PENSIONARER PRAGLAR OMRADET

Statistikomradet omfattar ndgot mer 4n 4n de tre bos-
tadsrattsforeningarna, varfor exakta uppgifter om be-
folkningen inte ar tillgangliga. | hela statistikomra-
det bodde i december 1984 188 personer. |OO”av dem var
pensionarer, och av dessa hade 84 fyllt 70 &ar. Over
halften av de boende var saledes Aalderspensionarer.
Endast tre barn under 15 &r bodde i omradet.

| de tre bostadsrattsforeningarna kan pensionarsandelen
uppskattas till runt 60%. P& senare tid har emellertid
ungdomar borjat flytta in, framst i de minsta lagen-
heterna.



Husen ligger utefter gatorna. Vid Dobelnsgatan och Oden-
gatan ligger de med gavlarna mot gatan medan tre hus
vid Stenbocksgatan ligger med langsidorna mot gatan.

P& gaveln till det bojda huset i sodra delen av omradet
finns tre butikslokaler
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Pd avstand ser husen ut att vara i gott skick

P& nara hall ser
man dock att bal-
kongerna har om-
fattande skador
liksom fonster-
och doérrpartierna.
Varm- och kall-
vattenledningarna
samt elsystemen
ar bristfal liga.



Omradets inre ar delvis mycket tilltalande med rik
gronska och valskotta planteringar

Parkstraket och angransande tomtmark anvands for trafik
och parkering. Markbelaggning och skotsel &r har inte

av samma_hoga klass _som™1 _reSten av omradet. Det finns
emellertid mycket fina mojligheter till en vacker gard.



En sluttande terrdng gor det nddvandigt med murar och
utvandiga trappor

Vissa hus har
trappats i hojd
och fatt entreen
pa tva nivaer






9 PA STENBOCKEN OCH SALEN
ARBETADE VI MED STUDIECIRKLAR

Styrelserna i de tre bostadsrattsforeningarna pd Step-
bocken och Sélen hade en klar uppfattning om att omradet
nu behovde rustas upp. De var emellertid ocksd bekymrade
O6ver den oro, som manga av de &aldre i fdreningarna hyste
For att stilla denna oro, men aven for att fa genomtank-
ta synpunkter pd hur omradet borde forbattras, foreslog
vi studiecirklar med de boende.

Vi forberedce cirklarna genom att utarbeta ett studie-
rogram. | programmet lade vi stor vikt vid bakgrunds-
eskrivningen, det vill s&ga omrddets standard och tek-

niska status. Det var viktigt att deltagarna sjalva in-

sdg hur det stod till i omradet. Forst nar man diskute-
rat vad som var bra ocn vad som behévde forbattras var
det dags att gd oOver till tankbara atgarder.

Har behovdes ocksd ett studiematerial. Utdver de bro-
schyrer om upprustnin% och ombyggnad som framstallts av
statens planverk och bostadsstyrelsen med flera, ville
vi ta fram ett material som enbart gallde forhallandena
pd Stenbocken och Salen. Materialet presenterades pa
fyra planscher i format 70 x 100 cm.

Som arbetsmaterial for cirkeldeltagarna tog vi fram ett
sarskilt studiehdfte for var forening. Med erfarenhet
fran Norra Gota i Borads (R21:1983) utformade vi ett
kortfattat arbetsmaterial.

Planscherna presenterades for cirkeldeltagarna vid det
forsta motet. Broschyrer, studieprogram och studiehafte
for respektive foérening fick varje deltagare som ett
personligt arbetsmaterial.
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For att underlatta arbetet i studiecirklarna gjorde vi
ett studiematerial med ett hafte for var forening. Var
cirkeldeltagare fick ett eget. Materialet inneholl en
kort beskrivning av varje hus. Haftet inneholl aven”pla-
ner over bostadsvaningarna, vindsvaning och kallarvaning
samt kortfattade kommentarer. Meningen var att cirkel-
deltagarna skulle komplettera materialet med egna kun-
skaper och beddmningar.

Tanken bakom utformningen av studiematerialet var att

det skulle stimulera till egna insatser i cirklarna. Det
inneholl darfor inte nagra forslag. Meningen var att man
mot bakgrund av vad man sag och diskuterade, skulle kom-
ma till insikt om att omradet behovde rustas upp. Efter
de olika uppfattningarna om hur omradet fungerade skulle
man i cirklarna diskutera vilka &tgarder som kunde vara
lampliga att vidta. Arbetssattet innebar inte att man

avstar fran en fackmassig bedémning av vad som bor goras
Ett fackmassigt forslagsarbete vad betraffar_utformning,
material och kostnade méste goras, men man far dessutom
de boendes genomtankta synpunkter pd forslagsarbetet.

Studiematerialet omfattade &aven fotografier i farg och
svart-vitt, besiktningsprotokoll samt aktuella skrifter
fran bland annat statens planverk.
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9.1 Var tredje boende deltog
SEX STUDIECIRKLAR ARBETADE

Samtidigt med att vi tog fra.n studiematerialet, inbjod
vi de boende till studiecirklar. Intresset var stort.

Vi kunde bilda sex cirklar, fordelade ﬁa formiddag (1),
eftermiddag (3) och kvallstid (2). Av handledarna kom

en fran vardera forening. Over 50 av de cirka 150 boende
slutforde cirkelarbetet.

DE FLESTA DELTAGARNA VAR ALDRE

Naturligtvis var de flesta cirkeldeltagarna pensionarer.
Dessa utgdr ju mér an halften av alla boenae. Hen i cir-
kelarbetet deltog &ven manga yngre, mest ensamstdende.
De medeldlders var i klar minoritet.

Studiematerialet visade si% vara lampligt utformat och
lagom omfattande. Arbetet bedrevs ocksd i stort sett
enligt programmet. Varje vecka tréaffades c irkelledarna
och utbytte erfarenheter. Man beréattade for varandra om
vad som skett i cirklarna och forberedde kommande veckas
arbete.

Det var en utbredd uppfattning bland de boeride att husen
var tekniskt daliga och darfor maste rustas upp. Nar
detta skulle ske, och hur det skulle gd till, ville man
%érna diskutera. Detta var troligen en_viktig anledning
or ménga att delta i cirklarna. Sarskilt fragor om om-
flyttning och kvarboende, vem som skulle bekosta flytt-
ning mm, om man kunde rdkna med hjalp till nedtagning
och uppsattning av tavlor och gardiner ville manga ha
svar pa.

9.2 Man forde fram manga forslag och
synpunkter

DISKUSSIONERNA VAR GANSKA LIKARTADE | DE SEX CIRKLARNA

Sammankomst !

Efter att vi bekantat oss med varandra (de flesta Kan-
ner ju varandra sedan manga ar) och bestamt tid och
plats for cirklarna, diskuterade vi studieprogrammet,
avsikten var att arbetet skulle leda fram till en upp-
rustning av omradet. Alla var 6verens om at husen var
slitna och att ror och elledningar var daliga. Vatten-
skadorna kostar mycket pengar. Att renovera kok och bad-
rum i samband med att®roren byts samt att byta fonster
och elledningar ansdg man vara mest angel&dget. En annan
fraga som man diskuterade var kostnaderna for en upp-
rustning och var man skulle bo under byggnadstiden.

Mdnga unga hade flyttat in, ensamstdende eller par. De
minsta lagenheterna bebos av ensamstaende eller anvands
som Overnattningsbhostad.
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E%TWSQK% %%i% rogrammet skulle sammankomst 9 agnas %{
en teknisk- ekonomisk utredning av kostnaderna for en
upprustning. Utredningen var emellertid inte slutférd,
varfor vi i stallet borjade beskriva vart omrade.

Efter rundvandring i omradet diskuterade vi vara intryck.
Omradet ar (nastan for) lugnt och mycket trevligt att

bo 1. Det centrala laget gor att affarer mm ligger nara.
Arbetsplatser finns inte | omrddet men i narheten.

Trafiken tycks oka ar for ar och borjar nu bli stérande.
Den tunga trafiken pd Stenbocksgatan bér bort. Pa den
raka Dobelnsgatan kor man for fort. Sarskilda cykelva-
gar finns inte. P4 l6rdag eftermiddag och pa sondag ar
bussturerna glesare.

Parkeringen ar otillracklig och oordnad. Asfaltytorna
ar i daligt skick, inte minst galler detta kommunens
mark. Véxtligheten, sarskilt hackarna, boér ses over.

Sophanteringen fungerar delvis bra m™n ™MAKet
arbete. Det ar trangt med trappor och flera dorrar.

Nagon handikappanpassning finns inte, varken utomhus
eller inne i husen.

Husens yttre bedomdes vara i stort sett bra. Husen har
BiALAGRAT 1 SER i RN oBTREY R 1B eESYAgSERa
har putsslapp pd flera stallen. Flera tak har agts om.
Fonstren, sarskilt mot soder och vaster, ar dalig .
Balkongerna ar skadade med putsslapp pa undersidan, e
oversta balkongerna bor fa tak som skydd for balkonE—
dorrarna och mot snéras. Alla lagenheter bor fa balkong.

Efter att vi gatt igenom de gemensamma utrymmena i vara
huskorn vi fram till fgljande: .

Entreer och trapphus ar slitna och behdver repareras.
Vaggar och tak, framst vid fonster- och

V|gg%al onginfastningarna, har putss?app och fuktskador.
Ytterddrrarna ar otata och indtgaende.

Tvattstugorna och torkrumT?n agodelvis bra men behéver
3142 | UBhaSi nif8n . DEE e PANTST , BARS nEF T HITRLR SO gRdana
bor bytas ut. Manga tyckte att en liten tvattstuga bord
finnas i de ovriga sex husen som komplement till de tre
storre tvattstugorna. Detta skulle gora det lattare for

de &aldre, men &ven for de yngre skulle det vara bra.

Matkallarna varierar. Vissa ar for kalla vi~rtid med

frostrisk vig gqolvet. Andra ar for varma, bade sommar .
och vinter pa grund av varma rér. s°P™en ar i allman-

het for smd. Cykelrummen ar i manga fall onodigt stora
och behover sngg%qs till. Uthyrningslokalerna ar inte i
bésta skick och boér rustas upp. Torkvindarna anvands

nastan inte alls. Vindsforrdden ar godtagbara.

Alla kallarna och trapphusen behdver alltsd rustas upp.



Sammankomst 4

Instal lationerna behdver bytas ut &ven inom lagenheter-
na. | samband med detta boér kok och badrum rustas upp.
Koken har nu for lite skap,laga bankar, smd diskbankar,
dal iga kranar utan blandare och daligt fungerande vat-
tenlas mm. de bostadsrattshavare, som nyligen bytt ut
till exempel koksinredningen, ska gottgdras ekonomiskt.
Detta kan goras genom att ombyggnadsforetaget koper
inredningen i fraga eller genom att inredningen satts
tillbaka och en ekonomisk ersattning l&mnas. Badrummen
ar smad. Utan utokning av 1agenhetsytan &ar det svart att
utoka dessa. Dusch i stallet for badkar kan i vissa fall
vara en ldsning.

Lagenheterna &r smad med Overvagande ettor och tvdor.
Elva ofullsténdiga Iégenheter, run med kokvrd, finns i
de tre foreningarna. Dessa smalagenheter bér man soka
lagga samman med intilliggande lagenheter.

TakhGjden i _lagenheterna ar 260-270 cm. En ti! laggsiso-
lering av vindsbjalklaget kanske kunde goras pa_ under-
sidan, sa att man inte behtvde flytta vindsforraden.

Sammankomst 5 och 6.

Dessa traffar &agnade vi &t konkreta forslag till for-
battringar. Vi s&g pd mojligheterna att lagga samman de
minsta lagenheterna. Omd isponeringar inom l&agenheterna
Onskade manga. Vi undersokte &aven olika mojligheter till
utokning av lagenhetsytan. Kallarvaningarna kunde i
flertalet fall forbattras genom storre eller mindre at-
garder. Vi studerade &ven var och hur en liten tvatt-
stuga kunde inrymmas i de hus som saknar tvattstuga.

Kommunen hade framfort onskemal om andrad fasad fran
plat till puts eller tegel i samband med en tillaggsiso-
lering. Vidare onskade man nagon form av servicelagen-
heter samt minst tre hissar. Att nu riva ner platen, som
knappt var tio &r gammal, var man starkt emot. Service-
lagenheter &r mycket svara att astadkomma utan omfattan-
de ingrepp. Husen lampar sig inte for detta. Om hissar
slutligen gick meningarna isar. Manga var mrcket ange-
lagna om hissar, darfor att man i annat fall inte skulle
kunna bo kvar pa sikt. Andra menade att det skulle bli
for dyrt med hissar.

Vi arbetade &ven med en skiss till yttre planering i
samband med en sammanslagning av foéreningarna. Den visa-
de att betydande miljomassiga forbattringar var mojliga,
dven om parkeringen utdkades nagot.

Har diskuterades ocksd hur de som inte deltar i studie-
cirklarna skulle kunna paverka arbetet. Man enades om
att styrelserna skulle pd olika satt ta kontakt med
dessa. Vid den extrastamma, dar man skulle besluta om
att satta igang en projektering for upprustning eller
ombrggnad,skulie dessa bostadsréattshavare kunna f& en
fyllig redogorelse av forhallandena. Under projektering-
en skulle man fa tata informationer men aven tillfalle
att besluta om sin egen lagenhet. De kanske viktigaste
informationsvagarna bestar emellertid av att man stoter
ihop och vaxlar nagra ord eller besdker varandra.
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De tekniskt-ekonomiska utredningarna om ombyggnadskost-
nader mm, som skulle ha behandlats vid den andra traffen,
hade blivit forsenade. Resultatet av utredningarna visa-
de mycket likartade forh&llanden i de tre~féreningarna.
Vid en fullstandig ombyggnad med bostadslan skulle &rs-
avgiften (hyran) oOka med cirka 35%. | denna Okning var
inte hiss inrdknad. Forvanande nog skulle kostnadsokning-
en bli lika stor om man inskrankte sig till det nodvan-
digaste. Om man delade upp upprustningsarbetet i mindre
etapper och genomférde dessa under en langre tid, kanske
tio ar, skulle avgifterna mer an fordubblas. Klart stod
att man hdr hade att valja mellan en fullstadndig upprust-
ning/ombyggnad och en delvis upprustning.

Resultatet av en sadan utredning redovisas i bilaga 1.
Sammankomst 8

Har fortsatte vi att diskutera forslag till forbattring-
ar. Efter den ekonomiska redovisningen var flertalet
cirkeldeltagare klara Over att omrddet nu borde rustas
upp, Forslagsvis under sommarhalvaret 1987. Under om-
byggnadstiden kunde manga da bo i sina sommarhus. Andra
kunde resa bort. For vissa var den basta ldsningen en
lagenhet i en bostadspavi 1jong, som kunde stallas upp
inom omrddet. | de forsta fallen betalade man ingen av-
gift under den tid man bodde pd annat hall.

9. 3 Man beslutade bygga om

Samordningsproblemen vid en upprustning/ombyggnad &r
naturligtvis mindre har med endast tre bostadsrattsfo-
reningar &n vad fallet ar pa Grankullen med dess fem
foreningar. FOr att underlatta det efterfoljande arbetet
borde dock &ven har ett forsta beslut galla en samman-
laggning av de tre bostadsrattsfdoreningarna. Déarefter
kunde samma arbetsordning tilldmpas som vi beskrivit

for kvarteret Grankullen i avsnitt 6:3.

En fusionering tar tid. For att komma fram sd snabbt

som mojligt beslot darfor styrelserna i de tre forening-
arna att kalla till extra fdreningsstamma. Pa forslag

av styrelserna beslutade stadmmorna enhalligt om ombygg-
nad i princip enligt alternativ B i bilaga 1. HSB-fore-
ningen i Boras gavs i uppdrag att samordna projektering
och upphandling. Stadmmorna valde &ven minst en represen-
tant fran varje hus att tillsammans med styrelserna

ingd i en projekteringsgrupp.

Den valda arbetsgangen innebar tidsvinster. Man kommer
dock att moéta Fler samordningsproblem under projekte-

rings- och upphand! ingsskedet, & om man foérst genom-

fort en fusionering.

Avsikten é&r att projekteringen skall ske i ndra samar-
bete med ett byggnadsforetag. Upphandling kommer att ske
som totalentreprenad efter forhandling eller anbud.
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10 BOSTADSRATTEN FORSVARAR MEN
BEHOVER INTE FORHINDRA UPPRUSTNING

ATT TID OCH ARBETE FORDRAS AR EN VIKTIG ERFARENHET

Den kanske viktigaste lardomen av detta arbete ar att
det inte gar att f& fram ett snabbt resultat. Det tar
tid att komma fram till ett underbyggt beslut om upp-
rustning eller ombyggnad. Informationsprocessen fordrar
b&de tid och resurser. En orsak till detta ar att det
finns sd manga intressenter. En annan orsak &r den en-
skildes starka stéallning, vilket naturligtvis i sig éar
av stort varde.

Ett satt att underlatta framtida beslut om upprustning
vore att efter en viss tid trappa av bostadsrattshava-
rens beslutsratt till formadn for foreningen. Den av-_

trappningen skulle ske efter en lang tid, kanske 40 ar.

SAMORDNING AV FLERA BOSTADSRATTSFORENINGAR GER FORDELAR
MEN MEDFOR AVEN OKAT ARBETE

| dessa tvd fallstudier har vi sokt samordna flera nar-
belédgna bostadsrattsféreningar. En helhetssyn pd omrédet
kan ge battre loésningar fran allmanna synpunkter betraf-
fande till exempel tillganglighet och kvarboende. For
den enskilde ar detta naturligtvis ocksd viktiga fragor.
En samordning kan vidare medfora billigare ombyggnader
och &ven ge lagre driftskostnader. Men samordningen in-
nebar ett Okat arbete. Utdver detta merarbete bor fore-
ningarna jamstallas ekonomiskt, lampligen i en ny eko-
nomisk plan. Efter genomford upprustnlng/ombyggnad skall
en ny ekonomisk plan upprattas, dar arsavgifter, fonde-
ringar mm faststéalls.

STUDIECIRKLAR VISADE SIG VARA MYCKET ANDAMALSENLIGA

Vi har arbetat med olika former av bostadsmdten i det
ena omradet och med studiecirklar i det andra. Arbete

i studiecirklar visade sig vara den basta metoden.
Arbetet i kvarteren Stenbocken och Salen, dar vi anvande
oss av studiecirklar, paborjades ett och ett halvt &r
senare an arbetet i kvarteret Grankullen. Trots detta
har de tre foreningarna i Stenbocken och Salen beslutat
om ombyggnad. Extrastammor, dar beslut om ombyggnad/upp-
rustning skall kunna fattas har &annu inte aktualiserats
i kvarteret Grankullen.

Studiematerialet visade sig vara lampligt utformat och
lagom omfattande. Arbetssattet fordrar emellertid en
stor fackmannamedverkan av delvis ny typ. Bade plane-
ringskunskaper och pedagogiska insikter kravs for ett
gott resultat.



BESLUT OM HISSAR MM KAN VARA SVARA ATT ASTADKOMMA

Hissar och liknande &tgarder som innebar hogre standard
betyder &ven hogre kostnader. Kring detta ar det svart
att” f enighet om. Risken &r att inte ens en mycket stor
minoritet, som till exempel behover ha tillgang till
hiss, blir tillgodosedd.

Vid byggnadslovsprovning lémnas ofta dispens fran hiss-
kravet. Vid en strikt tilladmpning av bestéammelserna om
hissinstallation kan fastighetsdgaren antingen avsta
fran omby%gnad eller inrikta upprustningen mot atgarder
som inte kréaver byggnadslov.

| bostadsstyrel sens utvardering maj 1986 av bostadsfor-
battringsprogrammet konstaterar man bland annat, att
hissinstallation och utnyttjande av hissbidrag klart
ligger under den berdknade nivan. Darfor menar man bor
hissbidraget forlangas till 1993 men forandras nagot.
Kraven pa hissinstallation bor skarpas. Som villkor for
rantebidrag pd nuvarande niva bor galla att hiss instal-
leras om primar bruksarea o6verstiger 700 kvadratmeter
per trapphus.

GODA OCH VARAKTIGA FINANSIERINGSMOJLIGHETER AR VIKTIGA

Styrmedel kommer att behovas dven i framtiden for att
astadkomma behdvliga upprustningar och ombyggnader. De
kan vara tvingande i form av myndighetskrav eller bestd
av fordelaktiga finansieringsregler. | dag &r den senare
typen av styrmedel det mest verkningsfulla. S& bor vara
aven i fortsattningen.

Viktigt 4r &aven att det rader stabila foérhallanden vad
aller finansieringsregler. Det tar normalt nagra &r
ran de forsta diskussionerna om upprustning/ombyggnad

fram till det lanen beviljas. Alla inblandade parter,
adven myndigheterna, d&r betjanta av att regler inte &and-
ras for ofta. | annat fall uppstar en ryckighet som kan
medfora kobildning mm och forsamrad kvalitet pad projek-
tering och utférande.

HSB-FORENINGAR OCH LIKNANDE BOR INITIERA OCH STODJA

De lokala HSB-foren ingarna bor ta ett fortsatt stort
ansvar for upBrustningsétgérder- Detta sker genom infor-
mationer for bostadsrattsforeningarna och andra behdv-
]i&a initiativ. Merkostnaderna behandlas som andra pro-
jekte

ringskostnader. En viktig fraga &ar personalresurser.

Hur forbereder sig HSB-fdren ingarna och liknande organ
for detta Okade arbete? Hur ser man pa personalrekryte-
ringen och pa konsultmedverkan?
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KOMMUNENS ROLL AR VIKTIG

Den kommunala planeringen ar viktig inom befintliga be-
byggelseomrdden. Den bor vara témllgen detaljerad for
att vara till verkli% hjalp i enskilda upprustningspro-
jekt. Det &r &aven viktigt att kommunen medverkar i1 FTor-
nyelseprocessen och bidrar till en helhetssyn.

Bostadsstyrelsen sager i sin utvardering att till géng-
lighetsplanering finns eller haller pad att tas fram |

cirka tva tredjedelar av kommunerna - oftast for nagot
eller nagra omraden. Man foreslar dven att kommunerna

ges inflytande over 30-ariga rantestodsatgarder

FINANSIERINGSREGLERNA MEDGER INTE EN SUCCESIV UPP-
RUSTNING

Vi ville undersdka en upprustningsstrategi, som skulle
ge den enskilde en stor valfrihet. Nar bostadsrattsfo-
reningen beslutat om up?rustning till en viss niva for
sitt ansvarsomrdde, skulle den enskilde medlemmen kunna
valja att ansluta sin lagenhet till denna upprustade
niva, i den omfattning och vid den tidpunkt som passar
den enskilde. De ekonomiska utredningarna visade emel-
lertid att ett sadant forfarande skulle medféra orimli-
ga kostnadsokningar med dagens Tfinansieringsregler. |
det fall man har mycket stora fastighetsinnehav och till
lampar solidarisk hyressattning kan vissa mgjligheter
till succesiv ombyggnad finnas.

| bostads styrelsens utvardering maj 1986 foreslads att
reglerna for bostadslan ses dver sa att succesiva ombygg
nader inte forsvaras.
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BILAGA 2 STUDIEPROGRAM

DISPOSITION

SAMMANKOMST !

Vi presenterar oss for varandra och gar igenom arbetets
bakgrund samt studieprogrammet. Vi diskuterar hur omradet
ser ut.

SAMMANKOMST 2

Vi gar igenom lanemojligheter och exempel pad kostnader,
vi far en foredragning om TURE-besiktning. Medverkan av
sakkunnig behévs i manga fall.

SAMMANKOMST 3

Vi forsoker beskriva omradet pd ett allsidigt satt. Vad
ar bra och vad ar sarskilt viktigt att forbattra? Expert-

medverkan i form av en tradgardsarkitekt vore vardefullt.

SAMMANKOMST 4
Nu forsdker vi beskriva hur husen fungerar fOr oss som bor

har. vad &r bra och vad ar daligt?

SAMMANKOMST 5
Vi fortsatter att beskriva husen men nu framst lagenheterna.

Vi boérjar fundera over vad som boér goras.

SAMMANKOMSTER 6 OCH 7
Nu arbetar vi med olika tankbara forbattringsatgarder,
men &aven frAgor om omflyttning och kvarboende behandlas.

SAMMANKOMST 8
Under denna sammankomst ska vi forsoka att bestimma oss
for hur vi vill att omradet ska forbattras. Expertmedverkan

frAn projekteringsavdelningen vore vardefullt.



STUDIEMATERIAL

HSB Boras- Arkitekt SAR Ivan Nilsson: "Teknisk- Ekonomisk-

Social upprustning av aldre omraden",
:"Bostadsrattsforeningen Stenbocken"
:"Bostadsrattsforeningen Var Bostad",
:"Bostadsrattsforeningen Sélen", fyra planscher 70x100

:"Studiematerial bostadsrattsféreningen Stenbocken"
:"Studiematerial bostadsrattsforeningen Var Bostad"
:"Studiematerial bostadsréattsféreningen Sélen"

. Fargdia, svart-vita fotografier

HSB Boras och GGteborg: TURE-besiktning 1(fardig) samt
TURE-besiktning 2(berédknas slutféras under cirkelarbetet)

Fallstudier, exempel pa genomférda fornyelseprojekt i
likartade bostadsrattsomraden

Bostadsstyrelsen- Statens Planverk: Hyresgédster och
ombyggnad

Statens Planverk: Bostadshestammelser

Planverket: Ratt att bygga om
HSB:s riksforbund: Informationsmaterial



SAMMANKOMST 1

1. Vi presenterar oss for varandra och antecknar namn,
adress och telefonnummer.

Vi diskuterar ndr och var vi skall traffas, hur l&nge vi
skall halla pa varje gang, om vi skall gora avbrott for
kaffe och hur detta i sa fall skall ordnas mm.

2. Vi diskuterar bakgrunden till arbetet. Varfor startar
vi cirkel arbetet?

Vi gar igenom "HSB Boras - Arkitekt SAR lvan Nilsson:
Teknisk -Ekonomisk -Social upprustning av aldre omrdden”.
Vi gar ocksa igenom och diskuterar det material som tagits
fram Gver just vart omrade.

3. Vi gar igenom studieprogrammet och diskuterar vad
det ar vi vill uppnd med cirkelarbetet.

4. Vi diskuterar kortfattat hur vart omrade ser ut och
fungerar. Har man i allmanhet bott har lang tid? Bor har
manga aldre? Barnfamiljer? Har ungdomar borjat flytta in?
Vilka bor i de minsta l&genheterna?

Till dessa och liknande fragor aterkommer vi vid senare
sammankomster .

5. Vid varje sammankomst ger vi oss tid att diskutera
fragor som kan komma upp och som kanske inte finns med i
studiematerialet.

6.  Vid varje sammankomst for handledaren anteckningar
om vad som diskuterats och framkommit.



SAMMANKOMST 2

1. Utdelning och genomgdng av de renskrivna anteckningarna
frAn foéregdende traff.

2. Vid alla diskussioner om upprustning kommer man in pa
kostnader. Vi gor darfor en genomgdng av de viktigaste
finansieringsmojligheterna:

- Bostadsfinansieringsforordningen

- Rantebidragsférordningen m fl.

3. Genomgang av exempel pd verkliga kostnader for
genomforda upprustningar i jamférbara omraden.

4.  Genomgang av utford TURE-besiktning av vart omrade.
TURE star for Teknisk jJpprustning, Reparation, Energi.

5. Vi diskuterar det framlagda materialet och vad det
kan innebara i vart fall.
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SAMMANKOMST 3

1. Utdelning och genomgang av anteckningar fran
foregaende traff.

2. Vi gar nu ut i omradet och forsoker beskriva det.

- Hur &r laget? Ndra stan, ndra naturen, nadra affarer och
skolor mm? Finns arbetsplatser inom omradet eller
narheten?

- Hur fungerar trafiken? Finns stdrande genomfartstrafik?
Finns sarskilda gang- eller cykelvagar? Trafiksékerhet,
olyckor? Planer att férandra?

- Hur ser vart omrade ut i stort? Vackert, trevligt,
slitet, valskott, lugnt?

- Récker parkeringen? Ar den trevligt ordnad?

- Hur fungerar sophanteringen?

Hur ar i ovrigt garden planerad? Gronska, trad och buskar,
lekplatser, sol och skugga, blast och 14, grasytor,
hardgjorda ytor, pisk- och vadringsstall?
Handikappanpassning? Trappor och ramper?

3. Hur &r husens yttre?

Tak, hangrannor, stuprér. Léackage, skador?

- Vaggar. Skador, sprickor, missfargningar?

- Kéllaryttervaggar. Sattningar, fuktskador, putssléapp,
sprickor?

- Fonster och dorrar. Beslag, garneringar, malning, rota?
- Balkonger. Sprickor, rostad armering, slapp, balkong-
racken, sékerhet, anvandbarhet?

4. Vi diskuterar vad som ar bra och vad som det &r
sarskilt viktigt att forbattra i vart omrade.



SAMMANKOMST 4

1. Utdelning och genomgang av anteckningar fran
foregaende traff.

2. Vi ska nu forsoka beskriva vart eller vara hus, vad
som ar bra och vad som ar daligt, vilka skador som finns mm.
Till var hjalp har vi ritningar och besiktningsprotokoll.

Vi bérjar med att ga igenom dessa. Redan nu kan vi lagga
marke till vissa mdtt och samband.

3. Efter denna genomgang gar vi ut och tittar pa de
gemensamma utrymmena.

- Entreer och trapphus.Véggar, golv, tak, hur &r dessa?
Finns sprickor, putssldpp, fuktskador eller andra brister?
Ar fonster- och dérrpartierna bra eller &r de otdta och
dragiga, har de skador?

- Tvattstugan, hur fungerar den? Ar maskinerna och annan
utrustning i gott skick? Hur &r véaggar, golv, tak, fonster
och ddrrar? Ventilationen, fukt?

- Ar torkrummet bra? Finns varmluftsflikt eller torkskap,
ar ventilationen bra, drar det mycket energi? Hur &r
vaggar, golv tak, fonster och dorrar?

- Ar matkallaren sval &aven om sommaren? Ar den valventilerad":
Ar inredning, golv, vaggar, tak, fonster och dorrar vil-
hallna och utan skador?

- Mangelrum?

- Cykelrum?

- Soprummet, &r det tillréckligt stort och lattillgangligt?
Ar det svalt med god ventilation?

- Korridorerna. Golv, véggar, tak, fonster och dérrar?

- Andra kallarutrymmen. Uthyrningslokaler, pannrum, kolrum,
apparatrum mm?

- Vindsforrad.

- Torkvind.

4. Vi forsoker sammanfatta vad som &r bra och vad som &r
daligt. Vilka slutsatser kan vi dra av detta?



SAMMANKOMST 5

1. Utdelning och genomgang av anteckningar fran
foregaende traff.

2. Ledningar mm. | huvudsak gar vi igenom besiktnings-
protokollen, men pa var rundvandring har vi lagt médrke
till vissa saker betréffande installationerna.

- Kallvatten

- Varmvatten

- Elledningar, matartavlor, strombrytare, armaturer.
Varmesystemet

3. Hur ar da lagenheterna? Vi tittar pa ritningarna och
jamfor med var egen upplevelse av hur lagenheterna ar att
bo och leva i.

- Storlek, antal rum

- Tambur. Storlek, inredning

- Kok. Storlek, utrustning, matplats, béankhdjd

- Badrum. Storlek, inredning

- Vardagsrum

- Sovrum

- Garderober, fdrvaring

- Handikappanpassning

- Tamburdérrar. Brand- och ljudisolering

- Fonster och dorrar. Tathet, skador, fukt, réta, beslag

- Ovrigt

4. For de billiga lanen enligt bostadsfinansieringsfor-
ordningen fordras att lagenheten har minst ett rum och kok
eller ett och ett halvt rum med kokvra. For enkelrum eller
for ett rum och kokvra kan vi alltsd inte fa bostadslan.
Vi diskuterar vilka losningar det finns pa detta problem.

5. Efter att ha diskuterat ldgenheterna i allminhet
gar vi nu in pad vara egna lagenheter. Vad &r bra och vad
ar daligt? Om vi nu maste gora vissa saker med huset,
kanske byta ledningar, vad drar det da med sig i min
lagenhet? Vi funderar over detta till nasta gang.
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SAMMANKOMSTER 6 OCH 7

Dessa traffar &gnas mest at att diskutera vad och pa
vilket sitt vi kan forbattra inom omradet. Vi behandlar
dock inte enbart byggnadstekniska atgarder. Mycket viktiga
fragor ar bland annat

- Hur ska vi nd de boende som inte &r med i cirkelarbetet
och som kanske inte kommer pa informationer? Hur ska de
ges méjlighet att paverka planeringen?

- Hur blir det med omflyttning eller kvarboende? Det har
gjorts manga forsok pa olika hall att hitta bra sitt att
losa dessa fragor, och vi gar igenom nagra exempel. Men vad
betyder det for mig? Var kan jag bo under ombyggnadstiden?
Vad gér jag med mina saker? Nedtagning, packning, uppsatt-
ning? Telefon, adressandring?

- En sak som hénger ndra samman med kvarboende fér de
aldre ar hur bekvamt och lattillgangligt huset och omradet
ar. Man brukar tala om handikappanpassning. Det maste vara
vardeful It om omradet kunde planeras sa, att jag som ar
lite &ldre kan bo kvar i min l&genhet och klara mig sjélv
sd lange som mojligt.

1. Utdelning och genomgang av anteckningar fran fore-
gaende traff.

2. Eventuell fordjupad diskussion i nagot tidigare
behandlat avsnitt.

3. Redovisning av och diskussion om utkast eller férslag
till lésningar, som vi arbetat med sedan férra traffen.

4.  Vad ska vi forbereda till nasta gang? Utdelning av
"hemuppgifter".



SAMMANKOMST 8

1. Utdelning och genomgang av anteckningarna fran
foregaende traff.

2. Redovisning av och diskussion om de forslag till
I6sningar, som vi arbetat med sedan férra traffen.

3. Vi forsoker att sammanfatta vad det &r vi har
diskuterat under studiearbetet och vilka slutsatser som
arbetet har lett fram till. Vi forséker diskutera oss

fram till vilken inriktning vi vill att forbattringsarbetet
ska fa.

4. Vi diskuterar om vi ska traffas pa nytt efter
studiecirkelarbetet, kanske i samband med att projekteringen
ska paborjas.

5.  Cirkelarbetet avslutas.

Efterat skickas de renskrivna anteckningarna fran denna
sista sammankomst ut till cirkeldeltagarna genom hand-
ledarens forsorg.
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