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REFERAT

Riksbyggen &r en av landets stdrsta forvaltare av bostéa-
der tillhorande saval bostadsrattsforeningar som allman-
nyttiga foretag. Genon foretagets agarstruktur och orga-
nisation har de boende stort inflytande pa Riksbyggens
bostadspolitiska mal och sociala inriktning av verksam-
heten.

Rapporten ar en uppféljning av foretagets engagemang i
fornyelsen av Arstacmradet med tyngdpunkten forlagd till
kv Hjalmaren. Jamforelse gors mellan Riksbyggens uppstall-
da mal och de resultat som uppnatts. Vidare redovisas
samverkansformema mellan foretaget och de kommunala
nyniighetema ochmellan fdretaget och de boende. Erfa-
renheter av dessa aktiviteter samt av organisationer och
formerna harfor ar av varde for genomférande av andra
stadsfomyelseprojekt oberoende av vilken juridisk per-
son huvudmannen ma vara.

I Byggforskningsradets rapportserie redovisar forskaren
sitt anslagsprojekt. Publiceringen innebar inte att radet

tagit stallning till 3asikter, slutsatser och resultat.

Denna skrift ar tryckt pa miljovanligt, oblekt papper.
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FORORD

Stadsfoérnyelsen av Arstaomradet, strax sdder om Stockholms innerstad, aktua-

liserades av Riksbyggen 1982 och kom déarefter med i kommunens handlingspro-
gram for fornyelse av aldre fororter, det sd kallade SAF-programmet.

Riksbyggens intresse grundade sig 95 att foretaget genom sin forvaltning av
ca 40 % av fastighetsbestandet insag behovet av och maojligheterna for en
upprustning av saval den inre som den yttre miljon i detta omrade fran 40-
och 50-talets byggperiod. Riksbyggen har ocksd starkt medverkat i den ur-
sprungliga planeringen av Arsta, bl a genom Uno Ahrén och stottat de stads-
planeideal som ligger bakom Arsta.

| det bostadspolitiska program som Riksbyggens kongress antog i maj 1982
fanns nagra exempel pd stadsfornyelse. Bl a visades forslag pa omvandling av

kv Kol snaren, Arsta, som sedermera &r utvidgat och omdépt till kv Hjalmaren.
Bostaderna inom omradet dgdes av AB Stockholmsbyggen. Riksbyggen hade for-
val thingsuppdraget.

| de fortsatta kontakterna med kommunen enades parterna om att pd allt satt
forsbka gora_detta kvarter till ett lyckat pilotprojekt, saval betr det fy-
siska innehallet som betr formerna for samrad med de boende. Erfarenheterna
skulle sedan laggas till grund for det fortsatta stadsfornyelsearbetet inom
omradet som helhet.

Projektet kv Kol snaren/Hjalmaren fardigstalldes 1987. Ett flertal broschyrer
och rapporter redovisar forutsattningar och resultat. (Anm. Se litteratur-
forteckningen) Denna rapport har koncentrerats pd Riksbyggens roll som bo-
stadspolitisk initiativtagare, byggherre, projektiedare och projektor. Be-
domningen av hur man lyckats uppfylla stadsfornyelsens mal har gjorts mot
bakgrund bl a av en &versiktlig beskrivning av den samhallspolitiska mal-
sattningen under 1980-talet omkring stadsfornyelse och &aldreboende samt ge-
nom redovisning av och jamforelse med Riksbyggens allmanpolitiska program
for stadsfornyelse. Kv Kol snaren/Hjalmaren skall darvid ej ses som ett iso-
lerat projekt utan som ett exempel pa sddan fornyelse med 80-talets ambitio-
ner.

Kjeld Paus har wvarit ansvarig for rapportens innehall och utformning. Fakta-
insamling har skett genom platsbes6k, intervjuer och Llitteraturstudier.

Det ar var forhoppning att de erfarenheter som vi féormedlar genom denna
rapport aven kan vara till nytta for andra aktorer i framtida stadsforny-
el seprojekt.

Stockholm december 1990

AoT ARKITEKTUR OCH TEKNIK AB

Alf Andersson






SAMMANFATTNING

Riksbyggen har sedan lange haft forvaltningsuppdrag omfattande ca 40 % av
alla bostader inom Arstaomradet, strax séder om Stockholms innerstad. Fére-

taget har darigenom fatt en god inblick i de forandringar och forsamring-

ar i boendekvaliteter och i kommunal och kommersiell service, som successivt
har skett sedan omradet byggdes ut under 40- och 50-talen, ett resultat av
halverat invanarantal och mest gamla manniskor.

Riksbyggen tog under 1982 kontakt med Stockholm kommun och fOreslog upprust-
ning av denna forort samtidigt som man erbjod sig att medverka i stadsforny-
elsearbetet. Kommunen reagerade positivt pa forslaget. Parallellt med de

forsta kontakterna med Stadsbyggnadskontoret anordnades informations- och
samréddsméten tillsammans med berérda Arstabor. Studiecirklar skapades kring

Arsta och férnyelsefragor.

Kommunen etablerade ett faltkontor i Arsta centrum varifrdn det fortsatta
planeringsarbetet bedrevs. Vardefullt planeringsunderlag erholls genom yt-
terligare informationsméten och samradsforfarande med de boende i Arsta. |
dessa sammanhang var Riksbyggens insats av stor betydelse.

Faltkontoret och Riksbyggen koncentrerade till att borja med sina krafter pa
att genomféra ett pilotprojekt, kv Kol snaren. (Anm. kvarteret Kol snaren har
sedermera blivit en del av kv Hjalmaren) Erfarenheterna harifran skulle en-
ligt malsattningen anvandas i den fortsatta stadsférnyelsen av Arsta. Kvar-
terets byggnader bestod av 11 st lamellhus i 3 vaningar, uppforda under
1945-1947. Antal lagenheter var 203 st. Hela 92 t av dessa bestod av 2 rum
och koék eller mindre. Hyresgasterna var till ©vervdgande del pensionarer och
manga hade behov av okad tillganglighet saval inom- som utomhus. Inga trapp-
hus hade forsetts med hissar.

Mark- och byggnadsarbetena kunde igangsattas under 1985. Kvarteret hade kom-
pletterats med nya hus och tilloyggnader. Dessa forsdgs med hissar. Genom
storre lagenheter i dessa nyuppforda byggnader och genom sammanslagning av
mindre lagenheter i de befintliga husen erholls lagenhetsstorlekar som pas-
sade barnfamiljer. 4 av totalt 32 trapphus i de ursprungliga smalhusen bygg-
des om och forsags med hissar. Aven i Ovrigt forbattrades tillgangligheten
och kvaliteten i dessa byggnader.

Den av de boende utsedda kontaktkommittén foljde upp den pagdende planering-
en i faltkontoret och bereddes tillfalle att paverka planeringsresultatet i
tidiga skeden. Riksbyggens projektiedare och projektorer lade ner mycket
arbete pad information och samrad i samband med inventering och projektering.
En ombyggnadsvardinna hjalpte de boende med evakuerings- och aterflyttnings-
frAgorna. Trots denna ytterligare massiva tidsinsats fran faltkontorets och
Riksbyggens sida och trots det ovan beskrivna omfattande samradsforfarandet
ansdg de boende att dan mera information hade behovts.

Genom ny- och ombyggandet dkade antalet lagenheter frAn 203 till 233 st och
antalet boende med ca 50 %. Dessutom fick man madjlighet att placera in ett
barndaghem i ett av de nya husen. Vidare gjordes ett av lagenhetsplanen om
till vardenhet i landstingets regi.

Endast ca halften av de ursprungliga hyresgasterna valde att atervanda. Ska-
len hartill var bl a att laget, storleken och hyran for de anvisade evakue-
ringslagenheterna ansdgs sammantaget vara battre alternativ. Eftersom dessa
lagenheter l&g inom Arstaomrddet eller i nara séderort upplevde endast ca 15
% av de som flyttade tillbaka att samre kontaktmdjlighet hade uppstatt.



De kommunala myndigheterna, Riksbyggen och en stor majoritet av de boende
och nyinflyttade ansdg att om- och nybyggandet hade lett till béttre kvali-
teter i boendet. Erfarenheter av informations- och samradsforfarandet och av
byggnadsteknik och utformning har darfér kunnat laggas till grund for in-
riktningen av stadsférnyelsen av Arsta som helhet.
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BAKGRUND

Al I mant

Stadsfornyelse har fram till de forsta aren av 80-talet framfor allt

omfattats av fastigheter i innerstadens kvarter uppforda fore 1940.

Fastigheter som innehaller bostader som har byggts om, har i stor om-
fattning redan tidigare forsetts med hissar, vilket bidragit till god
tilganglighet. Genom sitt lage i innerstaden har de boende haft god

tillgdng till kommersiell service och kommunikationer, vilket framfor
allt har haft betydelse for de aldre hyresgasterna och for de handi-

kappade .

Stadsfornyelsen har i vagande omfattning borjat omfatta omraden som
uppférdes efter andra varldskriget, beldagna utanfér sjalva "stensta-
den". De bostadsfastigheter som dd uppfordes ags och forvaltas till
Overvdgande del av kommunala bolag och stiftelser samt av bostads-
rattsféreningar, sasom framgar av fig 1. Dessa andringar av bostader-
nas lage och av agarstrukturen har stor betydelse for upplaggningen av
fornyelsearbetet och mdjligheten f6r genomfdrandet.

Fl erbostadshus med byggnadsar:

1965-75

1956-65

1541-55 "

Fore 1940

Privata Bostadsratt Stiftelser od

Fig 1. Bostadsbestandets agare- och aldersstruktur i procentuella
andelar enligt folk- och bostadsrékningen 1975.

Bland andra forhallanden av stor betydelse for stadsfornyel searbetets
innehall och mojligheter noteras att fastigheter som uppférdes under
40- och 50-talen till Overvdgande del bestar av "smalhus" (lamellhus)
utan hiss. Ca 1 miljon lagenheter i hus med mer an 2 vaningar saknar
tillgdng till hiss, vilket motsvarar ungefar halften av alla lagenhe-
ter i flerbostadshus.



Enbart i Stockholmsomradet finns ca 45.000 lagenheter i smalhus. En av
Riksbyggen landsomfattande inventering av 652 hus uppforda under 1940-
1950-talen, 4gda av bostadsrattsforeningar och forvaltade av Riksbyg-
gen, bekraftar denna tendens samt visar att drygt 70 % av lagenheterna
ar belagna i 2 1/2 till 3 vaningar hoga hus.

Utdver ovan patalade agareforhallanden och fysiska strukturer inom bo-
stadsbebyggelsen maste den pagéende stadsfornyelseplaneringen framfor
allt ta hansyn till den andrade familjesammansattningen och till den
hoga aldern hos de som nu bor i hus frn 40- och 50-talen. Som framgér
av punkt 1.2 kan Arstaomradet i Stockholm tjana som exempel pa dessa
andrade forhallanden.

Under 80-talet har en ny “vardfilosofi" introducerats. | riksdagens
beslut 1985 om att forbattra boendeforhalianden for gamla, handikappa-
de och langvarigt sjuka uttalas sadlunda att alla manniskor - aven de
som behover stod, service och vard i sin dagliga livsforing - bor ha
ratt till en egen bostad av god kvalitet. Detta beslut skall ses mot
bakgrund av att samma &r bodde ca 50.000 personer pd &lderdomshem. Ca
70.000 Gver 63 ar omhandertogs inom langtidssjukvarden och psykiatrins
institutioner.

Oe gamla bor enllgt denna "vardfilosofi" fa ho kvarj sin invanda mil-
jo sd lange som fllgt De handikappade skall s& langt som méjligt®
slussas ut i samhaéllet fran institutionerna och fa egna bostader. Bada
kategorierna ska f& kommunal service i hemmen och/eller i servicehus.
Man anser allméant att béattre livskvaliteter uppnas och dessutom till
lagre samhdlleliga kostnader. Overslagsvis handlar det om ca 100.000
kr i besparing per person (Lindqvist B).

Ovan papekade malsattning har lett till att stadsfornyelsearbetet un-
der senare &r mer och mer har inriktats mot en integrering av kommunal
fysisk och social planering. Tillganglighetsinventering och upprattan-
det av "til! gangl ighetsplaner™ i kommunal regi har blivit ett av re-
sultaten av denna integrering aven om planeringsformen dn sd lange
betr form och innehdll befinner sig pd ett utvecklingsstadium (Len-
nartsson H, Johansson J, Jarlév L m fl).

Det omradestankande som ar nodvandigt i en integrerad fysisk”och soci-
al planering forsvaras av att kommunerna egentligen ej har nagra
"maktmedel” for stadsférnyelseplanering och genomférande. Bostadssane-
ringslagen kan endast anvandas for att tvinga fram upprustning av en-
staka omoderna och forfallna fastigheter. Denna lag racker séledes ej
till for att framtvin%a fornyelser av hela stadsdelar som t|II stor
del innehaller fastig eter som uppfyller bestammelserna om "lagsta
?odtagbara standard". Arbetet maste darfor ske i samverkan och i sam-

rstand mellan kommun i fraga och boende och fastlghetsagare inom ak-
tuellt omrade. Kommunen har 1 manga fall anvant sig av “morotsmetoden”
och lockat med exempelvis hissbidrag och mdojlighet fér fortatning av
omradet, vilket bidragit till att halla ombyggnadskostnaderna nere i
den beflntllga bebyggelsen. Man har dven lockat med béttre service ge-
nom uppférande och drift av omradesbundet servicehus m m.

Som framgar ovan ar stadsfornyelseplaneringen inom det fastighetsbe-
stdnd och de omraden som mer och mer blir aktuella for fornyelseatgér-
der komplext till sitt innehall. De exempel pad planering och genomfo-
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rande som finns i dag visar varierande upplaggning och innehall allt
efter radande forutsattningar och majligheter. Genom ovan redovisade
andringar i stadsférnyelseplaneringens inriktning och genom bristande
erfarenheter betr upplaggning och kostnaderna for planering, investe-
ringar och drift finns behov av rad och praktiska anvisningar for kom-
munala instanser, fastighetsagare och boende, som ska medverka i fram-
tida projekt.

Nagon mojlighet for att utfarda detaljerade foreskrifter om planering,
redovisningsform, innehall, genomférande m m finns naturligt nog inte.
Dartill ar de lokala forutsattningarna for olika. En redovisning av
erfarenheter frdn genomforda stadsfornyelser borde dock kunna vara
till ledning for medverkande parter i kommande projekt. Denna rapport
har detta syfte.

Riksbyggens program for stadsfornyelse

Vid Riksbyggens kongress i maj 1982 precenterades och antogs ett pro-
gram for Riksbyggens fortsatta arbete inom sektorn fcr stadsfornyelse.
| programmet konstaterades att bostadsbristen och trAngboddheten i
Sverige i allt vasentligt hade klarats av under 60- och 70-talen genom
mil jonprogrammets satsningar. Samhallets nya satsning maste komma inom
stadsférnyelsesektorn. | detta sammanhang var det otillrackligt med
lagenhetsforbattringar. "Bostadsmiljon i dess helhet, sjalva boendet
som livsform, maste tillforas nya kvaliteter".

Bland de forhallanden som maste beaktas i planeringen enligt program-
met var de aldres boendesituation. Vidare att olika former av vard och
omsorg maste losas mer inom ramen for ett ordinarie boende an i insti-
tutionsform samt att kravet pd medinflytande fran de boendes sida i
stadsfornyelseprocessen maste tillgodoses och praktiska former harfor
utvecklas.

Programmet konstaterar vidare att man ofta kan komplettera bostadsom-
raden frdn 40- och 50-talen med tillbyggnader och nya hus. Genom kom-
pletteringen kan man forandra en ensidig hushal | ssammanséttning och
astadkomma ett battre underlag for olika typer av service. Ombyggnad
av hus och markanlaggningar bor bl a resultera i god tillganglighet
for rorelsehindrade.

Utdver méanskliga och sociala skdl som talar for dessa satsningar pekas
pad att minskade kommunala kostnader for exempelvis institutionsvard
uppstar. Vidare att kommunen sparar investeringsgengar genom att ej
behéva dra fram nya ledningar och gator till omraden med komplette-
ringsbyggen. Slutligen kan man genom nya hus och tillbyggen inom
stadsfornyelseomraden fa fram en lagenhetssammansattning som ar batt-
re anpassad till aktuell efterfraga.

Programmets papekande att samhallsekonomiska vinster uppstar vid ett
anpassat kvarboende leder till konklutionen att samhallet bér betala
for hissinstallationer och andra kostnadstunga anpassningsatgarder.

Tanken omkring kvarboendet i visst hus bor dessutom utstrackas till

mojlighet for kvarboende inom omrade ifrdga i senare skede i livet

genom uppférande och drift av t ex lokala sjukhem.



Programskrivningen ovan har i det raddande tidslaget 1982 hiéga ambitio-
ner. Det ar Riksbyggens ombud runt om i landet som nu skall ta itu med
stadsfornyelseprojekt pa lokal niva. Utover programmet far de med sig
hem fyra aktuella exempel i broschyrform pd plan- och huslésningar in-
om omraden med behov av fornyelse. Ett av dessa omfattar delar av
Arstaomradet i Stockholm.

SYFTE

Riksbyggen &r en av landets storsta forvaltare av bostader. | allt va-
sentligt omfattar detta bostadsrattsforeningar, men dven allménnyttiga
foretag foérekommer. Foretagets organisation och agarstruktur ar upp-
byggt sd att bostadsrattsforeningarna och darmed de boende har stort
inflytande pa Riksbyggens bostadspolitiska mal och sociala inriktning
av verksamheten. Det ar darfor naturligt att foretaget successivt tar
upp fragan om nyinriktning av verksamheten, saval da det galler byg-
gandet som driften med hanvisning till &ndrade behov och forhallanden
i samhallet. Riksbyggens ovan relaterade program fran 1982 stakar sa-
lunda ut foretagets vag in i framtiden och pekar pd de initiativ inom
omradet for stadsférnyelse, som maste tas for att uppnd de uppstallda
val fardsmal en.

Denna rapport ar en uppféljning av Riksbyggens engagemang och roll i
Arsta-projektet med tyngdpunkten férlagd till kv Kolsnaren. Samtidigt
skall jamforelse goras mellan de i programmet uppstéllda allmanna ma-
len och de resultat som uppnatts i detta projekt. lakttagelser omkring
samarbetsformerna mellan Riksbyggen och de kommunala myndigheterna och
mellan Riksbyggen och de boende &ar av speciellt intresse med tanke pa
att erfarenheter av dessa aktiviteter samt av organisationer och for-
merna harfér ar av varde for genomférande av andra stadsférnyelsepro-
jekt, oberoende av vilken juridisk person huvudmannen md vara.

Fornyelsen av Arstaomrédet har*uppdelats i ett antal mindre geografis-
ka omraden med anpassning sd langt som maojligt till fastighetsagar-
strukturen. Kv Kolsnaren, som numera ingar i kv Hjalmaren, ar det for-
sta delomradet som har blivit fardigstallt. Darmed har forutsattningar
skapats for uppféljning och utvérdering av just detta delprojekt en-
ligt inriktningen ovan.

KV KOLSNAREN, ARSTA
Riksbyggens initiativ och programarbete gallande Arstaomradet

Riksbyggen var val insatt i Arstaomradets férhdllanden genom att ha
deltagit i utbyggnaden pa 40- och 50-talen och genom att ha haft an-
svaret for drift och underhall av stora delar av fastighetsbestandet.
Redan 1944 borjade man pa initiativ av Riksbyggen att planera cen-
trumbebyggelsen i Arsta. Med dessa erfarenheter som grund tog Riksbyg-
gen initiativet till att Arsta kom med i Stockholms stads handlings-
program for stadsfornyelse av aldre fororter (= SAF-programmet). Riks-
byggen hade som underlag for detta forslag, efter kontakt med Stads-
byggnadskontoret, utarbetat de idélésningar som sedan presenterades
for Riksbyggens kongress i maj 1982.



| juni samma ar tar Riksbyggens distriktsombudsman, Gosta Welin,
skriftlig kontakt med Stadsbyggnadskontoret och Fastighetskontoret i
Stockholm och pdavisar behovet av stadsfornyelse inom Arstaomradet. |
brevet hanvisas till att Riksbyggen forvaltar 40 » av den bebyggelse
som finns, dels bostdder dgda av det allménnyttiga foretaget Stock-
holmsbyggen och dels bostader tillh6rande bostadsrattsféreningar. Dér-
till kommer det av Stockholmsbyggen &agda Arsta Centrum. Riksbyggen
hemstéller om att f& vara med i det arbete, som méaste till for att
bl a hindra att antalet boende i Arsta ytterligare minskar och att
darmed ytterligare forsamring av serviceutbudet uppstar. Deltagandet
"skulle kunna bestd i medverkan vid stadsplanearbetet och uppférande
av erforderligt nytillskott av bostader. Dessa skulle kunna upplatas
antingen med bostads- eller hyresratt".

Byggnadsnamnden gav i juni samma ar Stadsbyggnadskontoret i uppdrag
att “i samarbete med Riksbyggen och berérda forvaltningar som ett
forsta steg infor fornyel searbetet i Arsta utreda férutsattningarna
for stadspl anel 4ggning av kv Kol snaren m fl i Arsta”. Inledande kon-
takter hade redan tidigare férekommit med detta kontor. Dessa fordju-
pades nu och resulterade i ett méte pa Stadsbyggnadskontoret nov 1982
med representanter for stadsbyggnads-, fastighets- och socialkonto-
ren.

Riksbyggen presenterade idéer omkring om- och tillboyggnader med bl a

forslag till loftgangar, hissar, kvartersdagcentral m m. Man ansag Vi-
dare att hela miljon borde handikappanpassas for att motverka katego-
ri boende.

Riksbyggen uppmanades att ta kontakt med socialkontoret angaende kvar-
tersdagcentralen, med hyresgastforeningen angdende gemensamhetsloka-
lerna i nybyggnadsdelen och med fastighetsnamnden med onskemal om pre-
liminar markreservation.

De narvarande parterna enades om att starta upp ett samradsforfarande
och som ett forsta steg anordna ett informations- och samradsmcte un-
der jan 1983. De boende i omradet, fastighetsagarna och lokala organi-
sationer skulle inbjudas.

Som utgangspunkt for det fortsatta planeringsarbetet konstaterade
Riksbyggen att husen i stort sett var i gott skick. Men problem som
borde l8sas fanns:

*  dalig tillganglighet. 75 % av alla trapphus saknar hiss och det ar
ofta en trappa upp till entrédorren, vilket forsvarar tillganglig-
heten,

soputrymmen Overensstimmer ej med dagens krav,

daliga tvattstugor och stora avstand till dem,

brist pa garage och parkeringsplatser,

felaktig lagenhetsfordelning = for stor andel smalagenheter. Hela
59 « av lagenheterna bestar av 2 rum och kok och mindre. Detta
forsvarar mojligheten att fA in barnfamiljer i omradet, vilket ar
nodvandigt for att kunna astadkomma en acceptabel niva pa service-
utbudet,

*  brist pd gemensamhetslokal er

* % * %
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Vidare konstaterades att antalet boende hade minskat frdn 24.900 under
1963 till 14.100 under 1982. Andelen pensionérer var hela 35 % medan
andelen skolbarn hade sjunkit till 3 %, vilket innebar att nedlaggning
av skola kunde komma att bli aktuelit.

Aven utvecklingen av den kommersiella servicen var otillfredsstallan-

de. Manga narbutiker hade tvingats sla igen eftersom kundunderlaget
hade sviktat.

Forslag till ett preciserat atgardsprogram maste upprattas. Redan fran
borjan stod det klart att detta maste ske efter samrad med de boende,
fastighetsagarna och ovriga berdrda inom omradet. Riksbyggen initiera-
de igangsattning av ett antal studiecirklar tilsammans med ABF.
Skriften "Bevara, fornya din boendemilj6" utarbetad av Brevskolan i
samarbete med Riksbyggen lades till grund for verksamheten. Represen-
tanter for fastighetsagare, foreningar och tjnstemén i forvaltningar
och organisationer inbjods till méten forjnformationsgivning och for
inhamtning av deras synpunkter och onskemal.

Kommunen hade tidigare erfarenheter av etablering av lokala faltkon-
tor fran andra stadsfornyelseprojekt (Sou 1981:100 m fl) och kunde
darfér snabbt komma igdng med s&dan verksamhet i Arsta.

Riksbyggen medverkade till att kontorslokal i Arsta centrum 1983
stalldes till forfogande. En arbetsgrupp, som fick namnet "stadsforny-
elsegruppen i Arsta" med representanter fér socialkontorsdistriktet,
stadsbyggnads-, fastighets-, fritids- och gatukontoren, etablerades.

Under 1983 och framéver mot tidpunkten fOr presentationen av ett kom-
plett upprustningsprogram utarbetades ett stort informationsmaterial
och ett antal del betdnkanden som underlag for dialogerna med stadsfor-
nyelsens olika intressenter. Arbetet ledde snabbt fram till ett 6ver-
siktligt handlingsprogram for stadsdelsférnyelse (= PAY), som stadens
politiker godkénde redan i mars 1983.

Framover i tiden utkom ett antal informationsskrifter, bl a "Majorite-
ten avgor' 1984 och samma &r "Strukturplan for Arsta" samt "Synpunkter
pa strukturplan och gronplan" for att namna nagra. Som framgar langre
fram i rapporten hade under tiden planarbetet, projekteringen och upp-
handlingen av kompletteringsbebyqgelsen och ombyggnaden av bostadshu-
sen i kv Kol snaren framskridit sa langt att mark- och byggnadsarbetena
kunde igdngsattas 1985. Ett detaljerat "upprustningsprogram for Arsta"
foreldg i april 1986 och understalldes kommunfullmaktige for beslut
samma ar.

For stadsférnyelsegruppen och for AB Stockholmsbyggen (Riksbyggen),
sasom huvudman for genomférandet av delprojektet kv Kol snaren, var det
angelaget att projektet forverkiigades sd tidigt som mojligt och att
det blev lyckat sa att det kunde ligga till grund for det fortsatta
fornyel searbetet inom Arsta som helhet.

| skrivande stund pagédr fortfarande stadsfornyelsearbeten inom delar
av Arstaomrddet. Kv Kol snaren/Hjalmaren fardigstélldes hosten 1987 och
ytterligare nagra projekt har senare forts i hamn. Inom omraden med
bostadsrattshus, forvaltade av Riksbyggen och HSB, haroUtvecklingen
gatt speciellt trogt.Projektiedningen har exempelvis papekat behovet
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av hissar for att dka tillgangligheten och foreslagit detta utférande
i vissa hus, men det har vackt motstand. Bostadsrattslagen i nuvarande
utformning ar sadan att ett mindre antal av bostadsrattshavare - ja,
til och med enstaka bostadsrattshavare - i vissa ombyggnadssituationer
har mojlighet att inlagga veto mot installation av hiss (Paus K), vil-
ket aven forekommit i dessa fall.

Ursprungsprogrammet for kv Kol snaren

Lamell husen i kv Kol snaren uppférdes under perioden 1945-1947. De 11
smalhusen med tre bostadsvaningar innehdll sammanlagt 203 lagenheter.
Varje hus har 2 till 4 trapphus med 2 lagenheter per trapplan. Inga

trapphus var forsedda med hiss.

Lagenheterna var smd och 92 « av dessa bestod av 2 rum och kok eller
mindre, att jamféras med gneomsnittet = 59 » for Arsta som helhet. |
omradet fanns endast fyra tvattstugor. Omrddet hade ursprunglig
tillgdng till narservicebutiker, men dessa har undan for undan lagts
ner efter hand som kundunderlaget i form av antal boende n&stan
halverats.

Lamellhusen har inpassats efter nivakurvorna i terrangen for att mini-
mera markarbetena och for att bevara naturen och n&rmiljon. Detta har
man lyckats bra med. Genom denna forsiktiga exploatering har bergig
skogsmark lamnats orord, vilket skapat forutsattningar for nya tankar
om fortatning. Med dagens avancerade och relativt rimliga sprangnings-
teknik kan man i vad avser ekonomin se pa denna fortatningsmojlighet
pd ett annat satt an vid utbyggnadstillfallet.

Marken ar upplaten for bebyggelse genom tomtrattsavtal med Stockholm
stad. Omkringliggande kommunala gator och ledningssystem kan med sma
forandringar anvéndasaven for tillkommande bebyggelse. Dessa och and-
ra ovan pavisade forhallanden gor att tankarna om kompletten'ngsbebyg-
gelse och om upprustning av de befintliga fastigheterna ligger val i
linje med de kommunal pol i ti ska intentionerna.

| Riksbyggens stadsfornyelseforslag frdn 1982 gallande Arsta som hel-
het visades tre exemgel pa kvartersfornyelser. Ett av dessa var kv

Kol snaren. Som framgar av fig 2 t&nkte man sig en komplettering med
tvA punkthus innehallande 36 storre lagenheter for barnfamiljer. | ett
av husen skulle en liten kvartersdagcentral for &aldre placeras.
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Fig 2. Planforslag med kompletteringsbebyggel se, kv Kolsnaren, Arsta
1982. Arkitekt Jan Mizerski.



God tillganglighet till en rimlig kostnad i den bef bebyggelsen skul-
le kunna uppnas bl a genom inglasade loftgangar och utvandigt belagna
hissar. Foéreslagna forandringar framgar av fig 3.

Fig 3. Befintligt vaningsplan och Riksbyggens forsta forslag till for-
nyelse
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Malet att f4 in flera barnfamiljer i omradet skulle aven tillfreds-
stallas genom sammanslagning av vissa lagenheter i den befintliga be-
byggelsen, fig 4.

tam-
bur E

-71 kok

2 R+K 2 R+K

horisontell
sammanslagning 4 R+K yta: 89m~
Fig 4. Exempel pd sammanslagning av lagenheter

Det skulle visa sig senare att forslaget om sammanlaggningar av vissa
lagenheter véackte stort motstdnd hos de boende. Man insdg helt natur-
ligt att detta skulle komma att innebdra att somliga maste flytta

fran de egna lagenheterna och mahinda aven fr&n omradet om ej motsva-
rande lagenhet skulle kunna stallas till forfogande i nybebyggelsen.

KV KOLSNAREN BLIR KV HJALMAREN
Samradsforfarande

I kommunens handlingsprogram for upprustning av aldre ytterstaden,
mars 1983, betonades att ett fungerande boinflytande var nodvéandigt.
Man motiverade detta genom att papeka att "De boende ofta har sin
kunskap om specifika forutsattningar och brister saval vad galler®
enskilda bostadshus som hela stadsdelar. Det ar ocksd framst forhal-
landena for de boende som skall paverkas med olika atgarder".

| samma program preciseras narmare hur det lokala inflytandet skall
kunna uppnds. De boende och lokalt verksamma féretag och institutioner
skall ges tid och mojlighet att beratta om de problem som finns och
att komma med forslag till forbattringar. Faltkontoren, som upprattas
i ytterstadsomrddena, skall ansvara for ett lokalt projektarbete in-
nebarande bl a ett tillvaratagande av denna information till grund for
stadsfornyel sepl aneringen. Social di strikten skall ombesorja att "pro-
blemdiskussioner startas". Stadsdel straffar rekommenderas.



4.2

15

Som framgar av det foljande genomférdes kommunstyrelsens intentioner
enligt uppdragna riktlinjer. Riksbyggen hade sadsom tidigare beskrivet
redan 1982 paborjat visst informations- och samradsforfarande. Under
aren fram till 1985 genomfordes ett stort antal samradsméten med de
som bodde inom och i nérheten av kv Kol snaren. Olika alternativa plan-
Iosningar av omradet och hus vaxte fram och presenterades. Ytterligare
synpunkter erholls genom enkatforfarande. For att fa en battre styr-
ning och mera stadga i kontakterna med de boende uppmanades de nérva-
rande pd ett stormdte 1983 att utse en "Kontaktkommitté", vilket aven
skedde. AB Stockholmsbyggens projektledare Rolf Wahlstrom tog dessutom
direktkontakt med varje hyresgast for att fA synpunkter och ge infor-
mation. Erfarenheten av dessa bestk blev att det som bertrde den egna
bostaden - exempelvis fornyelsealternativen géllande koket - var av
storst intresse. Erfarenheterna pekade vidare pa att alla boende hade
manga frAgor att stalla trots all information pd stormoten. Man hade
ej vagat upptrada i dessa relativt stora forsamlingar med fragor och
diskussionsinlagg.

Riksbyggens och - framfor allt - faltkontorets insats under tiden fram
till igangséattningen av byggverksamheten 1985 var av utslagsgivande
betydelse for att uppnd den acceptans som erfordrades fran de boendes
sida. Kontoret lade stor vikt vid informationsmaterialets utformning
med malsattning att det skulle vara relativt enkelt att tolka ritning-
ar och forsta beskrivningar. Man |at dven bygga en modell av omradet
som ytterligare underlattade forstaelsen av hur kvarteret skulle komma
att se ut nar tillboyggen och nya hus hade kommit pd plats. Kontoret,
som var Oppet for allmanheten ett par eftermiddagar och kvallar i vec-
kan, ordnade &ven med provisoriska utséttningar av nybyggnaderna och
med visning och tolkning av dessa markeringar.

Kontaktkommittén skulle representera de boende och deras asikter. |
vissa fall var asikterna entydiga och delades av nastan alla boende.
Man ville exempelvis ej ha loftgangar pa de bef husen och ansdg att en
fortatning med fyra fristdende nya hus var for mycket. Sa blev det ej
heller i den slutliga utformningen. Stor vikt skulle laggas pd att
varna om den bef kringliggande kvartersmarken under byggnadstiden,
vilket ledde till att en sarskild punkt hdarom i avtalet med byggentre-
prendren tillkom.

Det slutliga programmet
Riksbyggens planforslag med tre fristdende hus och ett tilloygge, fig

5, fick acceptans av kontaktkommittén och klubbades sedan igenom vid
myndighetsbehandlingen.



16

Fig 5. Det slutliga forslaget till planlésning av kv Kol snaren/Hjélma-
ren. Arkitekt Jan Mizerski
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Onskemalet om hissar i alla trappuppgangar gick ej att genomféra av
kostnadsskal. Hyrorna skulle ha blivit for hoga. | stallet valde man
en kompromiss innebarande att sammanlagt fyra trappuppgadngar i de bef
husen byggdes ut och forsdgs med hissar. Tanken var att boende med det
storsta behovet av hiss skulle omplaceras till lagenheter i dessa
trapphus eller alternativt fa flytta in i de nya husen, som alla en-
ligt nybyggnadsbestammelserna maste forses med hissar, fig 5 och 6.

Fig 6. Vaningsplan med exempel pd lagenhetssammanslagning och hiss-
placering samt kallarplan med lokal for fastighetsskotare.
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Som led i att astadkomma god boendeservice ritades lokaler for ett
barndaghem in i ett av de nya husens markplan samtidigt som anslutande
parkmark gjordes om for det storre behovet av utelek. Ett vaningsplan
i ett annat hus utformades for landstingets rékning till ett gruppbo-
ende for handikappade bestdende av fyra enheter. Genom inférande av
fjarrvarme kunde pannrum slopas och samlingslokal for hyresgasterna
darmed anordnas i ett av de bef husen.

| det ursprungliga handlingsprogrammet fér hela Arsta ingick uppféran-
de av ett servicehus intill Arsta centrum innehallande 50 lagenheter
for aldre och handikappade. Detta skulle mdjliggbra ett kvarboende for
nagra Arstabor inom omradet, dven i sent skede av livet. | och for sig
hor ej detta och f6ljande delprojekt direkt ihop med stadsférnyelsen
av kv Kol snaren/Hjalmaren, men i likhet med annan upprustning av
Arstaomrédet - exempelvis Arsta centrum - s& har sddana projekt bety-
delse for de helhetsmdl som har uppstéllts och redovisats ovan.

Det ar intressant att notera den utveckling av handlingsprogrammet som
sedermera skett. Riksbyggens distriktskontors lokaler i Arsta centrum
har genom kommunens forsorg under 1988 gjorts om till ett dagcenter
for aldre, som far tillgadng till lokaler for foreningsverksamhet, som-
nad, snickeri m m. Pensionarer och andra behdvande kan fa ata for en
rimlig penning i dagcentrats restaurang. Det finns &dven en tvattan-
laggning dar samma klientel kan lamna in sin tvatt for atgard. Vidare
finns en badanlaggning dar rorel sehindrade kan fa hjalp. Fran dagcent-
rat, som administreras genom stadens socialdistrikt 6, utgar distrik-
tets hemvardsassistenter.

En vardcentral har tillkommit under 1989 i en fastighet belagen i nar-
heten av kv Kol snaren/Hjalmaren. Denna atgard fran landstingets sida
ligger i linje med beslutet om att frdn och med 1987 reducera antalet
langvardsplatser i lanet samtidigt som man forstarker hemsjukvarden
genom utlokaliserade vardcentraler.

Under 1991 startas ett husbygge intill Arsta centrum i Riksbyggens re-
gi innehallande 120 lagenheter, ett aldershem dar 7 aldre far egna rum
i ett gruppboende samt ett litet vardhem for 4 handikappade &vensa i
gruppboendeform med egna vardare. Kommunen resp landstinget képer bo-
stadsrattsandelar av den blivande foreningen. Denna utveckling mot
nya former av institutionsvard i smd enheter som tillkommit under de
senaste aren, har salunda redan hunnit satta sin pragel pd stadsforny-
elsen av Arstaomradet.

Avtal sfrAgor

Byggherren AB Stockholmsbyggen med Riksbyggen som ansvarig forvaltare
stod infor en stor arbetsinsats efter det kommunala beslutet 1982 om
att lata Riksbyggen medverka i stadsférnyelsen av Arsta. Av skal som
tidigare beskrivits koncentrerades anstrdngningarna till att bérja med
omkring fornyelsen av kv Kol snaren/Hjalmaren.

Riksbyggens distriktskontor hade i tiden innan ett vanligt tekniskt
och ekonomiskt forvaltningsavtal med AB Stockholmsbyggen. For utred-
ningsskedet enades man om ersattning for nedlagda kostnader + ett ad-
ministrativt arvode. Riksbyggen skulle i detta och dvriga skeden "for
bestéllarens rakning leda och samordna projektarbetet".



4.4

19

Under 1984 kunde stadsfornyelsens fysiska innehall narmare preciseras.
Parterna enades dd om att utforma tva kontraktshandlingar med bestam-
melser om Riksbyggens administrativa insatser géllande dels ombyggan-
det av bef hus och dels uppférandet av nybebyggelse. Dessa avtal var
normalavtal for sadana slag av ataganden bortsett fran att Riksbyggen
fick ekonomisk kompensation for extraordinéra ledningsinsatser géllan-
de evakueringsfrdgorna. En "ombyggnadsvardinna' som skulle hjalpa de
boende med alla atgarder i samband med evakuering och aterflyttning,
skulle bl a anstallas.

Rolf Wabhlstrom tillh6rande Riksbyggens distriktskontor, som redan va-
rit med om informations- och samradsforfarandet och darmed var val
insatt i de lokala forhallandena, utsags till projektledare.

AB Stockholmsbyggen gav "Riksbyggen Konsult" i uppdrag att utfora en
forprojektering som underlag for ett anbudsférfarande i total entrepre-
nadform for ombyggnads- resp nybyggnhadsuppgifterna.

Kommunen hade upplatit marken med tomtratt i samband med att omradet
bebyggdes under 40-talet. For kv Kol snaren/Hjalmaren skrevs 1984 ett
markanvisningsavtal dar man specifiserade omfattningen av ny- och
ombyggandet - exempelvis antal hissar i de bef husen, anslutning till
fiarrvarme, dagvattenhantering genom infiltration pa kvartersmarken,
lagenhetsfordelning, lokaler for barndaghem m m. Vidare forutsattes
statlig belaning och hyresratt. Grundlaggningsbidrag och statligt och
kommunalt bidrag med 50 «» av totalkostnaden for 4 hissar i den bef be-
byggelsen skulle utga.

AB Stockholmsbyggen och kommunen enades slutligen om ett tomtrattsav-
tal som reglerade avgél dens storlek.

Projektering och upphandling

Efter att man lokalt hade fatt respons pa foreslagna atgarder gallande
ny- och ombyggandet och planen hade myndighetsbehandlats, kunde Riks-
byggen Konsult pabdrja forprojekteringen. Handlingar som skulle ligga
som underlag for anbudsforfragan gallande nybyggandet i total entrepre-
nadform var klara 1985, vilket gjorde det mojligt att starta upp bygg-
verksamheten i September samma ar. Aret darpd kunde ombyggnadsarbetena
handlas upp och pabdrjas.

BPA Bygg utsadgs som entreprenor for bada projekten efter tavlian med
andra storre entreprendrer. Enligt total entreprenadavtal et skulle BPA
ansvara for framstallning av erforderliga handlingar for tillstands-
givning och produktion. Aven detta uppdrag gick till Riksbyggen Kon-
sult.

Totalt fick kv Kol snaren/Hjalmaren 233 lagenheter varav 39 lagenheter
i de nya husen och 194 i de upprustade. Detta skall jamforas med de
203 lagenheterna i den tidigare befintliga bebyggelsen. De nya husen
forsdgs i huvudsak med storre lagenheter for barnfamiljer. Ytterligare
nagra storre lagenheter erholls genom sammanslagningar av mindre 1&-
genheter i den &aldre bebyggelsen. Darigenom férsvann 12 smalagenheter,
vilket av forstaeliga skal de berérda hyresgasterna protesterade

emot.
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Inplaneringen av de nya husen och fasadernas utformning och ytbehand-
ling i forhallande till den bef bebyggelsen var av mycket stor bety-
delse. Viss enhetlighet maste-efterstravas och uppna des bl a genom
att valja samma yttervaggsbehandling = Serporock pa séval de nya som
de ombyggda husen. Fargsattningen varierades dock. Plan och exempel pé

fasadutformning framgér av fig 7 och 8.

L&genhetsplan i ett av de nyuppforda husen, kv Kol snaren
Arkitekt Jan Mizerski

Fasadutformning samma hus som i fig 7
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Projektorens arbetsinsats gallande inventering och projektering av om-
Yggnaderna ar av speciellt intresse for denna rapport om stadsforny-
else och redovisas darfor nedan.

En omsorgsfull inventering av alla utrymmen i de bef husen gjordes.
Kvaliteten pd VVS- och el-anlaggningar, %nhetsutrustnmg, balkong-
er, fonster m m studerades och varderades betr mojligheten for bibe-
hallande utan”dtgard. Sammanfattningsvis ledde detta till féljande
forslag till atgarder:

4 trappuppgangar av totalt 32 byggs om och forses med hissar.
Iyggnaderna isoleras och far ytbehandling typ Serporoc. Ny takbe-
dnad foreslas. Betongen pd balkongplattorna bilas bort™ och
plattorna breddas 20 cm genom tilliggsarmering och gjutning. Vat-
ten- och avloppsledningarna inkl den sanitara utrustningen byts
ut. Franluftskanalerna forstarks med platror eftersom lackage
mellan de murade kanalerna hade konstaterats. Vérmestammarna byts
ut. | samband med nya rordragningar forlagda i en slits mellan kok
och badrum maste viss skdgutrustning rivas och ersattas. De nya
bankskapen hade standardmatt och djup = 60 ¢cm mot 57 cm's djup pa
de befintliga. Eftersom dessutom bankhdjden i koken var for laga
for att tillfredsstalla nybyggnadsnormerna besl6t man att byta ut
koksskdpen med undantag for ett fristdende serveringsskéap. Nya el-
ledningar och el-utrustning samt nya 3-glasfonster foreslas.

For att minska ombyggnadskostnaderna foreslog entreprendren BPA B g?,
i samband med upphandlingen, att man i stallet for fonsterbytet skulle
satta in en s k energiruta i den yttre bef bagen och montera in tat-
ningslister. (Anm. En kontroll efterdt pd platsen visade pd ett K-
véarde = 1.6, vilket med bred marginal tillfredsstallde normerna)

Produktion

Erfarenheter fran byggandet av de nya husen som startades upp 1985,
var ej av annat slag an de“som erhélls i andra nybyggnadssammanhang
och forbigds darfor har. Nagra erfarenheter i 6vrigt gallande produk-
tionen sammanfattas nedan.

De boende hade genom kontaktkommittén i tidigt skede péverkat byggher-
ren att infora detaljerade bestammelser om vilka kvartersmarksytor
som entreprendren BPA ?/gg fick disponera for provisoriska végar, bod-

stallnlngar material upplag o_d. Entreprenéren foljde dessa bestdm-

ser och satte upp gransmarkeringar och skyddade trad genom plankin-
kladnmg Kontaktkommitténs medlemmar s& val som andra kvarboende inom
omradet var mycket intresserade av detta och foljde kontinuerligt upp
byggarens verksamhet.

Légenhetssammanslagningarna var enkla att genomfoéra produktionsmés-
sigt. Endast en dorréppning mellan tvd lagenheter behdvde tas upp i
stommen (fig 4). Det planerade fOnsterbytet sparades in genom insatt-
nlﬂgkav en s k energiruta och ommaélning pd platsen av de tvd bagarna
och karmen.
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Vid bortbilningen av betongen i balkongplattorna uppstod kraftiga vib-
rationer som fortplantade sig in i angrdnsande betongstomme, vilket i
sin tur ledde till att ytskiktet mot betongbjalklaget i innertak bor-
jade lossna och falla ner. Férmodligen har spackelmassan som anvandes
i taken haft for 1&g halt av bindemedel, vilket var vanligt under 40-
och 50-talen (Paus K). Ett flertal pamalningar har sannolikt skett
under tiden darefter med vikt- och spanningsdkningar i skiktet som
foljd. Vibrationerna har varit utlosande faktor. Vid 6vergang till an-
nan bil ningsutrustning av mindre typ och darmed till storre forsiktig-
het kunde denna ovantade foreteelse stoppas.

Den horisontella dragningen av avlopps- och vattenledningarna i kal-
larna gick under kallargolvet. Dessa var i daligt skick och blevj
stor omfattning utbytta mot ledningsforlaggning i underkant av va-
ningsbjalklaget. Man sparade darvid saval pengar som produktionstid
och rordragningarna blev i fortsattningen inspektionsbara och latt
atkoml i ga.

Entreprentren hade i anbudet fOrutsatt viss framdriftsplan som i sin
tur forutsatte kontinuerlig tillgdng pa utrymda lagenheter och trapp-
hus. Forhandlingarna med de boende omkring ersattningslagenheter och
flyttning gick ibland trogt och vissa forseningar kunde uppsta. "Om-
byggnadsvardinnan” (se punkt 4.6) fick da tillgripa provisorisk om-
flyttning till annan tom lagenhet inom omradet for att klara av detta
tryck fran entreprenéren. Detta med en extraflyttning vackte naturligt
nog stor irritation hos de som utsattes harfor.

Evakuering

AB Stockholmsbyggens ombud Riksbyggen hade erfarenhet fran tidigare
ombyggnadsprojekt av evakueringsproblem och av personal insatser for
att l16sa dessa. Foretaget foranstaltade darfér om anstallning av en
"ombyggnadsvardinna”, som skulle hjalpa de boende med evakuering och
ev aterflyttning.

Ombyggnadsvéardinnan fick &aen hand om tillvalen av utrustning. Denna
uppgift hjalpte ombyggnadsvardinnan i hennes ovriga kontakter med hy-
resgasterna.

Eftersom AB Stockholmsbyggen var ett allmannyttigt bolag med kommu-
nalt inflytande och ett stdrre antal lagenheter skulle bli resultatet
av stadsdelsfornyelsen kunde evakuerings- resp ersattningslagenheter
stallas till férfogande genom bostadsférmedlingen. Problemen som upp-
stod och som alltid uppstar i sadana flyttningssammanhang, ar de boen-
des olika onskemal betr lage, hyra etc. Till detta kommer sjalva
flyttningsbestyren, post- och teleadressforandringar, avtalsskrivning-
ar omkring den nya lagenheter mm, som manga av de aldre hyresgasterna
hade svarigheter att forstd och medverka i. For att underlatta for
evakuringsansvarige och de boende inbjéds representant fran bostads-
formedlingen till Riksbyggens distriktskontor for samtal omkring upp-
laggningen. De boende intervjuades i samband med dessa besok om deras
specifika O6nskemadl, vilka sedan lades till grund for erbjudandet om
evakuerings- eller ersattningslagenhet. Tvd a tre alternativa erbju-
danden kunde férekomma.

Genom att de nybyggda husen stod inflyttningsklara innan evakueringen
av hyresgéasterna i de befintliga kunde de nya lagenheterna inga som
en evakueringsresurs. Vissa av de boende valde att direkt och for~gott
flytta over till dessa nya lagenheter trots nagot storre hyresniva.
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De nara och aterkommande kontakterna med hyresgasterna om evakueringen
kunde &ven resultera i ugptéackt av sd stora sociala problem att soci-
aldistriktets personal maste inkopplas och hjalpa till.

Stockholmsbyggen svarade for alla flyttningskostnaderna. Antingen er-
bjods en engangssumma till den aktuella hyresgasten som sjalv fick om-

besorja flyttningen eller sd ansvarade och betalade Stockholmsbyggen
for flyttningsatgarderna.

Alla hyreskontrakten sades upp ca ett halvt ar innan evakueringen. Bo-
stadsformedlingens representanter, som fanns p& Stockholmsbyggens
(Riksbyggens) platskontor, informerade de boende om deras rattigheter
till ny permanent eller tillfallig bostad infor aterflyttning samt om
vilka lagenhetsalternativ som kunde finnas.

Ungefar halften av hyresgasterna ville ha tillbaka lagenhet inom kvar-
teret och fick en skriftlig utfastelse harom i anslutning till uppsag-
ningen. De nya kontrakten kunde forst upprattas langre fram i tiden.

Genom att alla lagenheterna fristalldes genom uppségningen fick Stock-
holmsbyggen madjlighet att gora en omfdrdelning avjagenheterna, som
tog hansyn till hyresgéasternas speciella behov. Salunda kunde roérel se-
hindrade fa lagenhet intill trapphus med hiss och barnfamiljer fick
tillgang till de storre lagenheterna.

UTVARDERING AV STADSFORNYELSEN KV HJALMAREN

Enligt malsattningen skulle denna rapport inriktas mot att sammanstal-
la och aterge erfarenheter av stadsdel sférnyel sen gallande kv Kol sna-
ren/Hjalmaren, Arsta. Riksbyggen hade 1982 s&som férvaltare av fastig-
heter tillhbrande AB Stockholmsbyggen och bostadsrattsforeningar tagit
initiativet till fornyelsen av Arsta. FoOrslag till upprustning av det
ursprungliga kv Kol snaren i denna forort visades som exempel pa Riks-
byggens ambitioner. Foretaget enades sedermera med kommunen om att er-
farenheterna av fornyelsen av detta kvarter saval betr samverkansfor-

mer som betr det fysiska resultatet av genomférandet skulle laggas
till grund for den fortsatta upprustningen av hela férortsomradet.

Samtidigt skulle detta kunna bli en test pd Riksbyggens ideologiska
ambitioner och formaga satt in i ett framtida perspektiv gallande
stadsfornyel seuppgifter inom landet som helhet. Fdretaget som hittills
i allt vasentligt hade engagerat sig i tillkomsten av nybyggnadspro-

jekt och i teknisk och ekonomisk forvaltning hade utokat sin allméanna
malsattning till "ATT VERKA FOR GODA BOSTADER OCH BOSTADSOMRADEN UNDER

OMRADENAS HELA BRUKSTID | SAMKLANG MED FORANDRINGAR | SAMHALLETS VAR-
DERINGAR".

Stadsfornyelsens ideologi och resultat

Ovan betonas en for alla stadsfornyelsearbeten vasentlig utgdngspunkt,
namligen att arbetet maste inriktas mot att astadkomma goda bostader
och bostadsomrédden UNDER OMRADENAS HELA BRUKSTID. Planering i nuet
maste allts& sd langt som maojligt ta hansyn till att nya behov och
varderingar som kan inverka pa utformningen av bebyggelse och verksam-
heter, sannolikt uppstar langre fram i tiden.
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Sedan Riksbyggens stadsfornyelseprogram antogs pa kongressen 1982 (se
1.2) har redan stora asiktsforskjutningar skett i samhallet betr for-
merna for &aldreboende och vard (Westerholm B). Man kan se pd foérand-
ringarna i boendet inom Arstaomrddet och pd de tillkommande primarkom-
munala och landstingskommunala verksamheterna dar som atergivits under
punkt 4.2 sdsom exempel pd att andrade varderingar i samhallet pd re-
lativt kort tid far genomslagskraft i en pagdende stadsfornyelse. Pla-
neringsansvariga myndigheter far ofta kritik for att man ej foljer upp
och tar hénsyn till kommunmedborgarnas varderingar (bl a Dahlgren L

m Fl). Planeringsresultatet och samverkansformerna inom Arstaomrédet
ar ett bra exempel pad det motsatta forhallandet.

Riksbyggens medverkan i denna utveckling av verksamheter har begran-
sats av det faktum att frdgor som har med de kommunala verksamheterna
att géra = aldreomsorg, vard, trafik, skolor, barnstugor m m har legat
utanfor foretagets influensomrade. Samma sak géaller mojligheten att
ingripa i planering for verksamheter typ post, bank och butiker. A
andra sidan ar det aven sad att kommun och landsting har varit beroende
av ett nara samarbete med Riksbyggen for att kunna forverkliga sina
planer. (Se bl a 4.2).

De andringar och forbattringar i boendet som har astadkommits inom kv
Kol snaren/Hjalmaren kan summeras enligt f6ljande:

*  Genom tilkomsten av nya hus och stdrre lagenheter har en inflytt-
ning av barnfamiljer skett vilket &r i enlighet med den ursprung-
liga planeringen. Folkméngden har 6kat med ca 50 %.

*  Endast ca halften av de ursprungliga hushallen flyttade tillbaka
efter fornyelsen. De lagenheter som anvisades vid evakueringen,
var enligt uppgift bra och hyresnivaerna upplevdes mera tillfreds-
stallande &an den nivd som aviserades for lagenheterna i de ombygg-
da husen. Manga ansdg sig dessutom ha fatt ett battre lage genom
bytet. Det ar kant aven fran andra fornyelseprojekt att boendesam-
mansattningen forandras. Pensionarshushallen minskar mest av alla
aldersgrupper (Viktorin M). Samma sak géaller for kv Kolsnaren/
Hjalmaren.

*  De pensionarer som flyttade tillbaka till omrddet uttalar sig till
Overvagande del positivt till intraffade férandringar (se 5.3).
Det hade blivit mera liv i omradet och gemenskapen mellan de boen-
de hade ej storts namnvart. Endast 15 % uppgav att forandringarna
hade lett till férsamringar betr mdjligheten for kontakter. Detta
positiva resultat beror sannolikt pd att de som ej Onskade ater-
vianda fick ersattnings!agenheter relativt nara inom Arsta och so-
derforort, vilket borde ha underlattat fortsatta kontakter.

Denna erfarenhet ar positiv och intressant. | en svensk rapport av
L Jarlov till sjatte ECE-konferensen informerades om motsatta upp-
levelser fran andra fbrnxelseomréden: "En paradox i den svenska
fornyelsen av bostadsomraden &r att man i den socialt betingade
fornyelsen gor stora anstrangningar att bygga upp och stimulera
sociala natverk, medan konsekvenserna av den aldersbetingade for-
nyel sen ofta blir att de sociala natverk som karakteriserar denna
aldre typ av omrdden forstors".
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*  Tillkomsten av nya hus och ombyggandet av de befintliga gjorde det
moﬂu};t att fa plats for barnstuga och for bostiader i gruppboende-
form for handikappade. For aldre okades tillgangligheten genom
hissar och forbattringar inne i lagenheterna. Ett stdrre antal
tvattstugor underlattar fortsattningsvis den dagliga tillvaron for
séval barnfamiljerna som de &ldre. Samlingslokal har tillkommit
vilket gor det mojligt att arrangera moten och andra former for
samvaro inom kvarteret.

*  Slutligen bor ndmnas att en jury bestdende av Stockholms stadsar-
kitekt P Kallstenius, Svenska Institutets direktor A Clason och
arkitekt C Caldenby, redaktor for tidskriften Arkitektur och fors-
kare pa CTH, under 1986 utsdg de nybyggda husen inom kvarteret
till det &rets vackraste hus i tdvlan med andra Riksbyggenprojekt.
Enligt juryn ar projektet "ett foredome for alla andra komplette-
rmgsuppglfter som kommer att bli aktuella i vara aldre bostadsom-
raden". Det ar onekligen en fordel om den boendemiljo som tillska-
gats ej endast &r funktionellt bra utan &ven estetiskt tilltalan-

e.

Samradsforfarandet

| SABO's skrift “Ombyggnad - en arbetsmodell” pekas pa behovet av sam-
rdd med de boende redan i inventeringsskedet. Erfarenheterna frén Kol-
snarenprojektet bekraftar nyttan av detta papekande Hyresgasterna pé
de manga stormoten som arrangerades hade med fd undantag ej vagat
framféra synpunkter och komma med fragor. Vid inventeringstillfallet
samtalade hyresgasten mera otvunget med de tvd Riksbyggenrepresentan-
terna, projektledaren och projekteringsledaren. Dessa kunde sedan vi-
dargbefo(;dra nyttig information till Riksbyggens projektorer och and-
ra berérda

Kontaktkommittén, som valdes av och bland de boende, var mycket aktiva
redan i ett tldlgt programskede. Medan bestken och samtalen med varje
hyresgast i inventeringsskedet mest handlade om sjalva bostaden sa
koncentrerade Kontaktkommittén sig framfor allt pa plan- och markbe-
handlingsfrdgorna - loftgangar, inplacering av och storleken p& nybe-
byggelsen, hissar, bevarande av kvartersmarken och av bef trad m m.
Det kan vara av intresse att notera att s manga som 9 av 10 tillfra-
gade hyresgaster ej ville ha den ursprungliga loftgangslosningen.

Faltkontorets placering i Arsta och de ndra kontakterna med de boende
som hérigenom uppstod, visade sig bli mycket betydelsefullt. De boende
upplevde att myndighetsrepresentanterna for en gangs skull fanns i de-
ras nérhet och var tlllgan%hga for givande och tagande av synpunkter
och information. Kontoret kunde &ven fungera som en lokal bytesférmed-
ling ndr detta blev aktuellt.

Ombyggandsvérdinnan blev ytterligare en betydelsefull resurs for kon-
takterna mellan de boende och de som var ansvariga for planering och
genomforande. Aven om denna resurs tillkom i relativt sent processkede
sa urg)levde ménga av de boende hur man fick stod och hjalp som var
ovérderligt i den oroliga uppbrottssituation som forelag.



5*3

26

Trots denna massiva insats av personal resurser under en fyradrsperiod,
trots den positiva installningen som fanns hos myndigheter och féretag
till informationsgivning och trots héansynstagande till de boendes syn-
punkter och 6nskemal, fanns det &ndad klagomadl fran hyresgasternas sida
betr brist pd information och inflytande sasom framgar av punkt 5.3. |
och for sig ar detta knappast forvanande. Ett samradsforfarande omfat-
tande alla de manga enskilda faktorer som finns i ett stadsfornyelse-
projekt kan aldrig leda till full enighet om de I6sningar som valjes.
De boendes familjeforhallanden, deras ekonomiska barférmaga och halso-
och alderssituation m m ger underlag for olika behov som med
samhéllets och myndigheternas nuvarande installning och satsning i
stor utstrackning kan tillfredsstallas, men ej till 100 %. Detta reso-
nemang galler enligt erfarenhet saval kv Kol snaren/Hjalmaren som alla
andra liknande projekt i landet (Oresjo E, Jarlbév L, Lennartsson H

m fl).

| SABO's skrift "Ombyggnad - en arbetsmodell" lamnas bl a foérslag till
skedesindelat samradsforfarande. Upplaggningen av samradsforfarandet
gallande kv Kol snaren/Hjalmaren fran 1982 och fram till 1986, da om-
byggnaden pdaborjades, visar sig folja dessa rekommendationer i skrif-
ten fran 1986 in i minsta detalj. Eftersom SABO's forslag ar ett re-
sultat av erfarenheter frAn liknande projekt har man grundad anledning
pastd att samradsforfarandet gallande kv Kol snaren/Hjalmaren pad ett
fortjanstfullt sett har levt upp till saval SABO's som Riksbyggens ut-
talade ambitioner.

Hyresgéasternas synpunkter

Vad blev sd resultatet av ombyggandet och omflyttningen och vad tyckte
de boende om de forandringar som uppstatt? AB Stockholmsbyggen, Riks-
byggen och de kommunala forvaltningarna som hade varit engagerade var
intresserade av att fA veta svaret pa dessa fragor. Detta gemensamma
intresse resulterade i en utredning under ledning av Birgitta Henecke
och en skrift utgiven av AB Stockholmsbyggen och Stockholms stads ut-
rednings- och statistikkontor kallad "De boende om fornyelsen av kv
Kol snaren". Nedan foljer ett utdrag och en sammanfattning ur denna
skrift:

"Vissa saker var enligt de boende mindre bra:

*  Hyresnivan efter fornyelse maste faststallas innan hyresgéasterna
ska fatta beslut om aterflyttning.

*  Hyresgasternas lagenhetskontrakt bor inte ségas upp infor upprust-
ningen om de inte &r ful 1stdndigt informerade om sina rattigheter
att aterflytta. Formell uppsagning bor helst ske endast i samband
med att hyresgasten far ett nytt kontrakt.

*  De evakuerade hushéllens situation skulle underlattas om evakue-
ringslagenheterna var av béattre standard.

*  Kommunens mal att de boende ska kunna paverka fornyelse har inte
kunnat uppfyllas. Boendeinflytande upplevs som svagt. Uppsotkande
verksamhet, samrddsméten med farre deltagare, uppfoljning av moten
genom utskick av motesprotokoll till alla berdrda, ar nagra for-
battringsforslag fran de boende.
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Information om kontaktkommitténs arbete méaste foras vidare till
ovriga hyresgaster om alla ska kdnna sig delaktiga.

Entreprendrer maste bli battre pd att utfora det de ar alagda att
gora och ta tillvara de boendes synpunkter vid efterkontroll.
Fuskarbeten maste motverkas.

Modjlighet bér ges till olika grad av upprustning i olika lagenhe-
ter och storre till val smojligheter nar det galler utrustning. Sa-
dant som &r bra, skdpinredning av hég kvalitet etc, bor behallas.

Enligt de boende var foljande bra vid fornyelsen:

*

Ny- och tillbyggnader ar arkitektoniskt tilltalande och smalter
val in i miljon.

Varsamhet iakttogs med den befintliga miljdn nar de nya husen
uppfoérdes.

Véagavstangningen minskade trafikstérningarna och skapade en mer
fredad miljo.

Lattilganglig lokal information om férnyelsen genom planerarnas
faltkontor i stadsdelen och boendevardinna i bostadsomradet, var
betydelsefull och togs tillvara av méanga hushall.

Andelen boende som aterflyttade var hég jamfort med annan fornyel
se. Ca halften av de ursprungliga hushallen flyttade tillbaka.

Sammanséttningen av de boende ar mindre ensidig efter férnyelsen
det blev fler yngre hushall och barnfamiljer.

Hyresnivan i de upprustade husen blev lagre an i nyproduktionen.

Lokala behov tillgodosags. 3/4 av de nyinflyttade bodde tidigare
Séderort. 1/3 pa annat hall i Arsta.

De stora trAngbodda hushallen fick de storsta lagenheterna.

Pensionédrer och barnfamiljer fick hiss i storre utstrackning é&n
andra.

De boende fick mojlighet att flytta direkt till en nybyggd lagen-
het i omradet nar de skulle evakueras infér upprustningen,

Tillfalliga evakueringslagenheter fanns i narheten av bostadsomra
det, de flesta i Arsta, resterande i ovriga Sdderort.

Genom att alla evakuerades kunde de hushall som flyttade tillbaka
fa en bostad som battre passade deras behov. 3/4 av de aterflytta
de bytte lagenhet.

Majoriteten av de utflyttade hushallen fick béattre utrymmes stan-
dard och tillgadng till hiss i den nya bostaden.

Alternativa erséattnings!agenheter fanns i Arsta.
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Sasom redan papekats under punkt 5.2 mdaste man dven forvanta sig att

fa hora kritiska synpunkter frAn de som direkt berordes av stadsforny-
elsen. De processansvariga har naturligt nog begransade mdjligheter i
sddana sammanhang att kunna ta hansyn till allas 6nskemal och darmed

tillfredsstalla allas uttalade behov.

Men vissa papekanden ovan galler forhallanden som skulle ha kunnat pa-
verkas till det battre och som bdr beaktas i kommande projekt. Visst
ar det mojligt att utarbeta moétesprotokoll for utskick till alla boen-
de, framfor allt med tanke pd de boende som ej hade tillfalle att nar-
vara pd informations- och samradsméten i fraga.

Att entreprenéren snabbt bor atgarda vid besiktning papekade brister
torde vara sjalvklart for de valrenommerade foretag som arbetar i
branschen. Att detta klickade i projektet kv Kol snaren/Hjalmaren éar
dock tyvarr inget undantag. De storre entreprendrerna har emellertid
sedan nagot ar tillbaka startat upp kval itetssakringsutbildning som
med tiden bor leda till att mindre fel uppstar i produktionen. Vissa
foretag har dessutom numera organiserat upp egna smd arbetsgrupper,
fristdende frAn produktionen i ©vrigt, som enbart har i uppgift att
klara av vid besiktning patalade brister.

Det ar naturligt att vissa hyresgaster ar forvanade over att koksin-
redning av god kvalitet tas bort och kasseras. | det aktuella fallet
fanns vagande ekonomiska skal att byta ut de gamla skdpen som pavisats
under punkt 4.4. De spisar och kylsk&p som var brukbara tog forvalt-
ningen hand om for ateranvandande i andra utbytessammanhang. Samma sak
gallde fo6r badrumsutrustningen.

Det hade varit bra om*den slutliga hyresnivdn hade kunnat faststallas
innan hyresgasterna maste fatta beslut om aterflyttning eller alterna-
tivt om man ville bo kvar i evakueringslagenheten. | tidigt skede lam-
nade forvaltningen uppgift om att hyresnivAn for ombyggda lagenheter
skulle bli ungefar den samma som for lagenheterna i de nya husen. Det-
ta grundade sig pa vissa antaganden om de slutliga kostnaderna. Det
visade sig emellertid att hyran i de ombyggda husen kunde begransas
till 360:- kr per kvm och ar att jamféras med 420:- kr per kvm och ar
fOr lagenheterna i nyby%gena. Hyran for omb%ggd lagenhet 2 rum och kok
(55 m2) sattes analogt harmed till 1.660:- kr per manad vid inflytt-
ningen 1986. Vissa hyresgaster forklarade efterat att hade man vetat
detta s skulle man ha flyttat tillbaka i stallet for att valja att bo
kvar for gott i anvisad lagenhet.

STADSFORNYELSE KRAVER SAMVERKAN

Sasom framgar av framforiiggande text har det skett patagliga forand-
ringar av den primarkommunala och landstingskommunala synen pa verk-
samheten géallande aldreboende, vard och omsorg sedan Riksbyggens pro-
gramforklaring 1982. Och utvecklingen gar vidare saval i kommunernas
forvaltningar som hos Riksbyggen, varvid de sociala aspekterna i pla-
neringen betonas mer och rner.

Planeringen inriktas mot att utveckla servicen i bostadsomradena. |
forsta hand for att darigenom underlatta for de aldre och handikappade
att bo kvar, men aven for att astadkomma olika sociala verksamheter
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for de boende i Ovrigt. Darvid betonas behovet av samverkan mellan
planerare, politiker, bostadsforvaltare och boende. "Stadsfornyelse
ar en grannlaga process som ingriper i manniskors vardag och fordrar
kansla och omtanke, varsamhet, tdlamod, helhetssyn och genomdiskuterad
mél sattning" (Stadsmlljoradet)

| samma skrift betonas "att bostadsforvaltare i nara kontakt med kom-
munen kan vara en resurs i fragor som rér samordning av servicen i om-
radet"

Ménga bostadsforetag har pé senare &r utvecklat sina forvaltningsupp-
drag mot en mera serviceorienterad verksamhet (Stadsmlljoradet) Fore-
tagens anstédllda deltar ofta i det sociala livet i bostadsomradet.

Riksbyggen har pa flera orter och i flera sammanhang deklarerat sitt
intresse av att i samverkan med de boende och kommun etablera service-
fuktioner p& kooperativ grund. Det kan vara kompletterande hemtjanster
som inte klaras genom den kommunala hemtjénsten samt etablering av
servicecentral som bl a kan utgdra en forbindelselank mellan de boen-
de, Riksbyggens Ovriga forvaltningar, myndigheter och institutioner.
Foretaget erbjuder sig aven att ta ansvaret for driften av kooperativa
forskolor och™ har aven foretag som atar sig vara operator for kabel-

P& flera orter har s&dana former av service etablerats. Man kan &ven
se Riksby %gens serviceinsatser under fornyelseskedet ?entemot de boen-
de i det forvaltade bostadsbestandet i Arsta, som tydliga inslag i
denna utveckling, dven om man ej etablerat de ovan beskrivna organisa-
toriska formerna harfor.
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