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Bostadsbrist radde pa 1960-talet och framat i Goteborg och Ovriga Sverige. For att
avhjélpa denna brist uppfordes manga flerbostadshus i snabb takt. Syftet med detta
examensarbete dr att undersoka vad som kan goras for att forbattra hyresgésters
situation 1 ett av Goteborgs Stads Bostadsaktiebolags flerbostadshus byggt under
miljonprogrammet. Undersokningen syftar till att utveckla flerbostadshusets
gemensamhetslokaler, korridorer, cykelrum samt kommersiella lokaler. For att
astadkomma detta har litteraturstudier, informationsutbyten med Goteborgs Stads
Bostadsaktiebolag samt féltstudier genomforts. Féltstudierna har utforts bland annat i
form av enkitundersokningar riktade till de boende i flerbostadshuset. Metoderna har
resulterat i ett dndringsforslag, baserat pa Boverkets allmidnna rad om é&ndring av
byggnad, samt kostnadskalkyler. Slutsatser, framkomna genom resultatet, &ar att
andringar av de slag som framgar i examensarbetet ej dr ekonomiskt I6nsamma for
Goteborgs Stads Bostadsaktiebolag. Déaremot dr de lonsamma ur ett socialt och
langsiktigt perspektiv.
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ABSTRACT

The purpose of this diploma thesis is to examine the possibilities of what can be done
for the current tenants in an apartment building, built in the year of 1971 during the
Swedish million project, administrated by Géteborg’s housing corporation. The thesis
aims to develop the apartment building’s common spaces, corridors, bicycle rooms
and commercial premises. To accomplish this, literature studies, exchange of
information with Gothenburg’s housing corporation and field studies have been made.
The field studies were made in form of polls, addressed to the tenants in the apartment
blocks. These methods have resulted in a proposal for alteration, based on what the
National Board of Housing, Building and Planning recommends, and a cost-
estimation. Conclusions that have emerged from the result are that changes of these
sorts, suggested in the diploma thesis, are not economically profitable for Goteborg’s
housing corporation. However, they are profitable in a social and long term
perspective.

Key words: real estate development, premises development, alteration, National
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Forord

Detta examensarbete, som framarbetats for Goteborgs Stads Bostadsaktiebolag, har
varit bade svart och intressant. Svart i den mening att anvandbart ritningsunderlag ej
funnits tillgédngligt forrén i arbetets slutskede. De planritningar som fanns att tillga vid
arbetsstart var nastintill olédsliga. Pa sa sitt har arbetet varit intressant med tanke pa
den utmaning det har inneburit for forfattarna att producera ett arbete, trots brist pa
nodvindig information. Vidare har arbetet varit vildigt ldrorikt och forfattarnas
kunskaper har verkligen stéllts pa prov.

Forfattarna hade inte kunnat slutfora arbetet utan Goteborgs Stads Bostadsaktiebolags
bidragande insatser med vigledning fran handledare och fastighetsutvecklare Camilla
Hallquist. Vidare har vigledning erhallit fran Bengt Meissner; fastighetstekniker, Leif
Andersson; chef fastighetsutveckling, Magnus Redenheim; distriktschef centrala
Hisingen, Rafael Lavicki; forvaltare samt Kent Olausson; kvartersvird pa Lisa Sass
gata i Goteborg.

Bidragande handledning har dven erhallits fran Bert Luvo, tekniklektor pa Chalmers
Tekniska Hogskola.

Forfattarna vill dven tacka de hyresgédster som medverkat i enkdtundersdkningarna
och vars svar varit till stor hjélp i arbetet.

Goteborg juni 2010

Julius Dahlquist
Elisabet Hakansson
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1 Inledning

Detta examensarbete utformas till stod for Bostadsbolagets utvecklingsarbete géllande
bolagets flerbostadshus belédget pa Lisa Sass Gata i Hisings Backa, Goteborg.

Goteborgs Stads Bostadsaktiebolag grundes 1945 och dr Goteborgs dldsta
allménnyttiga foretag. Bolaget dr dven dotterbolag till Forvaltnings AB Framtiden
som ir heldgt av Goteborgs Stad. Goteborgs Stads Bostadsaktiebolags mal dr att
tillhandahalla bra bostéder for att bidra till utvecklingen av Goteborg. Bostadsbolagets
olika typer av bostdder omfattar savil hundraariga byggnader som nybyggda. Bolaget
dger totalt 22700 ldgenheter Over hela Goteborgsomradet och har cirka 270
medarbetare.

Bostadsbolaget arbetar kontinuerligt med utvecklingsarbete for att stédrka
boendemiljon och dédrigenom uppna ett hallbart boende. Fastigheterna forvaltas i
enlighet med visionen: ”Bostadsbolaget ska vara den ledande hyresvirden i Goteborg
som utvecklar framtidens boende och moderniserar allmdnnyttan i Sverige”
(Goteborgs Stads Bostadsaktiebolag, 2010).

1.1 Bakgrund

Bostadsbrist radde pa 1960-talet och framat i Goteborg och Ovriga Sverige. For att
avhjilpa denna brist uppfordes miljonprogramsomraden. Till foljd av att bostidder
byggdes i snabb takt for att 10sa ett 6verhdngande problem, var det inte lika aktuellt
att se framat och skapa ett hallbart boende. Denna 16sning pa bostadsbristen, som idag
kallas for miljonprogramsomraden, har i flera fall gett upphov till brister i det hallbara
boendet. Manga smarta planlosningar utvecklades i takt med att bostadsbristen 16stes,
men tanken pa mervirden och ett hallbart boende forsummades. Detta insags efter
hand och forsok, att bygga prefabricerade flerbostadshus med fokus pa mervirden,
gjordes. Ett av dessa var bostadshotell, ddr hyresgésten inte skulle behdva moblera,
laga mat eller tvitta sina kldder. Denna 1l6sning lag i tiden tack vare att nya
arbetstillfdllen bidrog till att en konstant strom av nya invanare anlidnde till Géteborg.
Dock fanns inte tanken pa vad som skulle hidnda nér trenden med bostadshotell dog ut.
Alla merviarden som bostadshotellen innefattade togs i stort sett bort, vilket
resulterade i monotona och trista flerbostadshus. Ett av dessa dr idag beldget pa Lisa
Sass gata i Backadalen pa Hisingen. I flerbostadshuset, som dgs av Goteborgs Stads
Bostadsaktiebolag, finns idag sma liagenheter. De boende &r dverviagande ungdomar
och studenter, men dven #ldre. Omsittningen pa hyresgister dr hog i omradet och
under en trearsperiod har samtliga ligenheter bytt hyresgést.

I omradet har det tidigare forekommit betydande skadegérelse men den har avtagit i
omfattning. I Bostadsbolagets fastigheter upplever hyresgésterna ofta storningar av
olika slag, vilket leder till otrivsel. Flerbostadshusets exteriorer d&r monotona, graa och
intetsdgande. Det omkringliggande ndromradet upplevs ocksa som dystert och ar i
behov av uppfrischning. Den monotona upplevelsen av omradet kan bidra till tristess
och en kinsla av otrygghet. Upplevelsen av otrygghet kan infinna sig nir torgets
maste passeras pa kvillen, till och fran sparvagnshallplatsen, da affirerna &r stingda
och torget &r daligt upplyst.

Goteborgs Stads Bostadsaktiebolags fastigheter #r i behov av underhall- och
investeringsatgirder. En fordndring av ndrmiljon kan fordndra och paverka
upplevelsen av flerbostadshuset pa Lisa Sass gata positivt. Bostadsbolaget maste dock
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ta stéllning till vad de langsiktigt vill gora med fastigheterna innan de borjar investera
idem.

1.2  Syfte

Examensarbetets syfte dr att undersoka fastigheterna pa Lisa Sass gata, analysera
deras framtida mojligheter utifran tekniska, ekonomiska och sociala forutsittningar
samt arbeta fram ett #ndringsforlag. Andringsforslaget bor bidra till ett mer hallbart
boende, genom att vicka glddje och bidra till avkoppling och aktiviteter istéllet for
tristess och brott. Detta kan ge de boende i omradet en kénsla av mervirde och 6ka
integration med centrala Goteborg.

Alla forslag som presenteras i arbetet gors med syftet att 6ka boendetiden pa Lisa Sass
gata och att skapa en positiv upplevelse av dess ndaromrade .

1.3  Avgrinsning

Goteborg Stads Bostadsaktiebolags flerbostadshus bestar av 291 ldgenheter, férdelade
pa tre huskroppar byggda 1971, beldgna pa Lisa Sass gata. Examensarbetets forfattare
har fatt i uppdrag av Bostadsbolaget att utveckla de tre huskropparnas
gemensamhetslokaler, korridorer, cykelrum och kommersiella lokaler beldgna i
entréplanen. Da Bostadsbolaget har framskridna planer for entréplanet i en av de tre
huskropparna  exkluderas det fran &dndringsforslaget. Vidare omfattar ej
examensarbetet ombyggnad eller nyrenovering av lagenheterna.

1.4 Metod

Arbetet inleds genom ett startmote med Bostadsbolaget dir visentliga aspekter om
ramar och riktlinjer for vad som kan goras tas upp. Efter motet initieras en djupgaende
filt- och litteraturstudie. I filtstudien gors enkitundersokningar for att fa de boendes
synpunkter pa vad som efterfragas samt ge forfattarna en bild av hur huset upplevs.
Undersokningen bidrar dven till uppslag for vad som kan tinkas vara aktuellt att gora
med de kommersiella lokalerna som kommer att sakna hyresgister framover.
Bostadsbolaget bedriver samtidigt sina undersokningar. Ett frekvent utbyte av
information sker mellan forfattarna och Bostadsbolaget genom kontinuerliga moten,
handledningstillfdllen och uppfoljningar.

Fortlopande arbetas en forslagshandling med planritningar och visualiseringar fram.
Dessa dr baserade pi Boverkets allminna rdd om #ndring av byggnad BAR,
synpunkter och information fran Bostadsbolaget samt enk#tundersokningar. Slutligen
upprittas kostnadskalkyler for att faststédlla @ndringsforslagets kostnader samt ge en
indikation pa var ett anbud bor hamna storleksmissigt.

1.5 Mal

Lisa Sass gata behover utvecklas till ett béttre och mer hallbart bostadsomrade for
Goteborgs Stads Bostadsaktiebolag. Inte bara ur ett ekonomiskt perspektiv utan dven
genom ett langsiktigt mer hallbart och trivsamt boende for omradets hyresgister.
Forfattarnas mal &r att ta fram ett forslag pa hur detta kan astadkommas och se ut.
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2 Backa — En del av Goteborg

Objektet for detta examensarbete #r beldget pa Lisa Sass gata intill Selma Lagerlofs
torg i Backa. Omradet Backa ticker en yta pa 1 854 hektar, vilket dr 2,6 % av
Goteborgs stads totala yta pad 72 164 hektar (Goteborg Stad, 2010). Ar 2010 gick
Goteborg stad fran att tidigare bestatt av 21 stadsdelndmnder till att besta av tio.
Backa, som innan var en egen stadsdelsnimnd, gar samman med Kirra-Rodbo och
Tuve-Sdve, vilket figuren nedan visar. Detta innebdr att folkmidngden i
stadsdelsndmnden véxer fran att tidigare haft en folkmédngd pa 24 000 till att fa en
folkmingd pa 46 300 (Jan Kaaling, 2010).

I foljande underkapitel redovisas Backas historia, foljt av kort fakta angaende
bostadsunderlag, folkmingd, forsorjning samt utbildningsnivd i omradet.
Faktauppgifterna baseras pa den tidigare uppdelningen av stadsdelsnimnder, da
Backa var en egen stadsdelsnimnd.

Kapitlet avslutas med att Backas anseende tas upp och hur det paverkar uppfattningen
om omradet kring Selma Lagerlofs torg, diar objektet for detta examensarbete &r
beldget.

Karra-Radbo

Figur I - De tre stadsdelsnimnderna innan de sammanfogades till i en gemensam
(Kaaling, J. 2010).

2.1 Historik

De idag lokala ortsnamnen i Backa relaterar tillbaka till medeltiden da majoriteten av
invanarna bosatta i omradet sysselsatte sig med jordbruk och boskapsskotsel. Exempel
pa detta dr Backa Rod och Ardd, eftersom rod kommer av ordet rojd som menar pa att
skogsmarken rojdes for jordbruk.

On Hisingen, pa vilken omradet Backa #r lokaliserat, var frin 1200-talets mitt till ar
1658 ett griansland mellan Sverige och Norge. Grinsen mellan ldnderna gick lidngs
med Kvillean. Backa tillhérde Norge fram till fredsavtalet mellan Sverige och Norge
ar 1658, da Bohuslidn och Hisingen Overgick till svensk dgo. Fran tiden i norsk dgo
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finns dnnu Fredrikshamns skans, en befdstning lokaliserad mitt inne i Backa
industriomrade (Go6teborg Stad, 2009a).

Vid slutet av 1800-talet borjade industriomraden vixa fram lings Gota dlv. I Backa
var trd- och pappersindustrin stor, vilket bidrog till att arbetarbostider byggdes
(Goteborg Stad, 2009a). Vartefter Goteborg vixte byggdes fler bostadsomraden i
Backa, men det drojde till ar 1948 innan Backa gick fran att vara en egen kommun till
att bli en stadsdel i Goteborg.

Backa var fram till 1960-talet ett utprdglat jordbruksomrade och kidnt som "Hisingens
tradgard" (Goteborg Stad, 2009a). Idag édr dock de flesta gardar och torp borta med
undantag for de gardar som ingar i Lérje Radby, Backa Vistergard och Backa Rod.

2.2 Bostadsunderlag

Backaomradet innefattar totalt 11 384 bostédder, diar 27,5 % ir beldgna i smahus och
72,5 % 1 flerbostadshus (Goteborg Stad, 2009b). 3585 av ldgenheterna &r hyresritter i
de allminnyttiga bostadsbolagen (Stadskansliet Samstat, 2009), vilket motsvarar cirka
31,5 % av det totala antalet bostadsldgenheter. Cirka 90 % av flerbostadshusen i
Backa byggdes under 1960-70 talet (Goteborg Stad, 2010).

2.3 Folkméangd

Den totala folkméngden i Backa dr 24 010 invanare med fordelningen 49,46 % min
och 50,54 % kvinnor (Stadskansliet Samstat, 2009). Detta dr en 6kning med 571,4 %
sedan Backa blev en stadsdel i Goteborg ar 1948 (Goteborg Stad, 2010). Majoriteten
av invanarna ar i aldern 25-64 ar, 26,9 % ir mellan 25-44 ar och 25,5 % mellan 44-64
ar (Stadskansliet Samstat, 2009). Bland invanarna finns manga olika sprak och
kulturer eftersom cirka en fjdrdedel av de boende i Backa har sitt ursprung i andra
lander (Goteborg Stad, 2010).

2.4 Forsorjning

Av det totala antalet invanare i Backa arbetar cirka 75 % fran 16 ars alder och uppat
(Goteborg Stad, 2010). Majoriteten arbetar inom handels- och transportnédringen foljt
av tillverkningsindustrin. Genomsnittsinkomsten for invanarna i alder 25-64 &r 243
000 per ar, vilket dar 4,87 % ldgre dn medelinkomsten i hela Goteborg for samma
aldersgrupp, vilken ér 255 439 kronor (Goteborg Stad, 2010). Ekonomiskt bistand ges
i nagot slag till cirka 600 hushall i Backa. Den totala arbetslosheten i Backa ir 6,0 %
(Goteborg Stad, 2010). I aldrarna 18-24 ligger arbetslosheten pa 8,0 %. 3,8 % av
dessa #r i nagon form av arbetsmarknadsstodjande atgird.

2.5  Utbildningsniva

Utbildningsnivan bland invanarna i Backa i aldersgruppen 25-64 ir till 6vervigande
del tvaarig gymnasieutbildning med 27,2 %, foljt av trearig gymnasieutbildning pa 21
% (Stadskansliet Samstat, 2009). 17,4 % har endast grundskoleutbildning och
eftergymnasial utbildning pa tva respektive tre ar har en procentsats pa 14,3
respektive 18,3 %.
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2.6 Anseende

Omradet Backa har fatt ett daligt anseende de senaste aren och manga upplever det
som otryggt. Bidragande faktorer till upplevelsen av otrygghet kan vara oroligheter i
omradet, vad de boende sjdlva varit med om, men #ven hur media portritterar Backa.

I media kan ett stort omrade portritteras som negativt, nir det egentligen bara
forekommer oroligheter i en liten del av det. Detta kan exemplifieras genom hur
Hisingen gestaltas i media. Det kan skrivas om skottlossningar som utspelats pa
Hisingen utan att specificera exakt var pa Hisingen de &4gt rum, och om det
specificeras sa gloms det snabbt bort och hela omradet drabbas av den negativa
publiciteten (Metro, 2010).

Backa, som ir ett omrade pa Hisingen, har tagit skada av den negativa publiciteten.
Det har varit mycket uppstandelse i media det senaste aret angaende oroligheter i
Backa. Dessa har ofta dgt rum kring samma omrade, men detta ndmns ej i media,
vilket orsakar att hela Backa fa dras med stimpeln om att vara otryggt. Trots detta
finns en efterfragan pa bostdder i Backa med anledning av bostadsbristen i Goteborg

2.6.1 Selma Lagerlofs torg

Upplevelsen av otrygghet kring just Selma Lagerlofs torg beror till stor del av rivalitet
mellan lokala ging som haller till pa torget och orsakar stdlder, skottlossning,
bilinbrott med mera (Karlsson, C. 2010). I 6vrigt kan torget och det omkringliggande
niaromradet, ddribland Lisa Sass gata, uppfattas som identitetslost, gratt och
sjukhusliknande.

Forbindelserna till och fran omradet kring Selma Lagerlofs torg, med kollektivtrafik
samt gang- och cykelvigar, fungerar bra. Omradet har viss anknytning till kultur och
de boende har tillgang till bibliotek och kulturhus. De har dven néra till vard och
omsorg samt forskolor. Gronomrade finns i nidra anknytning till torget.
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3 Uppkomsten av miljonprogrammet

Goteborg Stads Bostadsaktiebolags bostadshotell pa Lisa Sass gata fardigstilldes ar
1971 och skulle for tiden som det byggdes vara en modern boendeform for inflyttad
arbetskraft, pensionirer, studerande, gifta eller sammanboende utan barn (Goteborg
Stads Bostadsaktiebolag, 1971). Saledes dr Lisa Sass gata en produktion av den
bostadsbrist som radde i Sverige pa 1960-talet och framat. I detta kapitel foljer en
forklarande bakgrund om hur den davarande bostadsbristen hanterades.

I slutet av 1940-talet antogs ett beslut av riksdagen som handlade om
bostadsbyggande, bostadsfinansiering och bostadsforsorjning. Konsekvenserna som
beslutet medforde var att bostadspolitiken blev ett eget omrade didr kommunerna
sjdlva fick bédra ansvaret for planering och verkstillande av bostidder. Det bidrog till en
neutralisering av upplatelseformer sa att dessa skulle behandlas likvirdigt for att
minska boendediskriminering (Birgesson, B-O. 2009).

Enligt Bengt-Owe Birgessons forstudie, Bostaden en grundbult i vdlfdrden, forsoktes
bostadsbristen 16sas redan pa 1950-talet, men pa grund av andra mer viktiga
investeringar lyckades inte bostadsbristen 16sas. Det var forst i borjan av 1960-talet
som bostadsbristen kunde borja 16sas genom att subventionerna i laneréntan slopades
och byggherrarna kunde placera en del av ridntan pa sina skulder. Detta innebar att
flera sag mojligheten att ta 1an och miljonprogrammet tog fart.

Allménnyttiga bostadsforetag spelade ocksa en stor roll i att 16sa bostadsbristen
genom att bygga bra bostéder till de som hade svarigheter med att hitta bostidder pa
marknaden (Birgesson, B-O. 2009). I och med att de skulle vara icke vinstdrivande
foretag fick de bittre lanevillkor dn andra aktorer pa bostadsmarknaden (Birgesson,
B-0. 2009).

En parallell ses mellan flerbostadshuset beldget pa Lisa Sass gata i Backa och de
anstrangningar som gjordes for att 16sa bostadsbristen fran 1960-talet och framat.
Huset upprittades mitt under miljonprogrammets era och far idag lida av de
konsekvenser som forhastade bostadsprojekt, upprittade under denna tid, medfor.
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4 Objektbeskrivning

Kapitlet inleds med beskrivning av det objekt som detta examensarbete behandlar,
utifran sociala och tekniska forutsittningar. Direfter foljer en beskrivning av de
observationer som forfattarna gjort under flertalet besiktigande rundvandringar.

Objektet for utvecklings- och fordndringsarbete ar ett flerbostadshus uppdelat pa tre
huskroppar dir varje huskropp dr byggd pa en fastighet med egen
fastighetsbeteckning. Huset &dgs av det allmédnnyttiga Goteborgs Stads
Bostadsaktiebolag och ér belédget pa adressen Lisa Sass gata 14-20. Huset byggdes ar
1971 for att bli ett sa kallat bostadshotell vilket har skapat en stampel som lever kvar
dn idag. Figuren nedan fortydligar husets lokalisering gentemot Selma Lagerlofs torg
samt huvudentréernas placering.

s F - :
Figur 2 - Objektets placering gentemot Selma Lagerlofs torg.

Efterfragan pa liagenheterna &r stor pa grund av de laga hyrorna, som i dagsldaget
inkluderar el, men flyttfrekvensen dr hog. Lyhordheten i huset, frimmande personer i
allmdnna utrymmen och droganvindning bidrar till patringande storningar for
hyresgésterna och &r orsaken till otrivsel. Det dr inte svart att forsta att detta orsakar
icke engagerade hyresgister och att det inte finns nagra merviarden som gor
flerbostadshuset pa Lisa Sass gata till ett attraktivt boende. En forbittring och
upprustning maste genomforas for att pa sikt gora huset och omradet till ett mer
tilltalande boende.

Flerbostadshuset dr byggt av prefabricerade betongelement. Fasaderna, smyckade
med sjosten, dr i forhallandevis gott skick. Dock forekommer ett tiotal skador pa
betongen. Dessa tros ha uppstatt pa grund av karbonatisering.

Huskropparnas laster birs upp av tvidrgaende innerviggar, vilka #r placerade
forhallandevis tdtt for att minska spannvidderna. Utformningen av huskropparnas
birande konstruktion medfor svarigheter att Sppna upp och skapa rymd i entréplanens
lokaler

Mellan huskropparna 16per breda sammanlinkande korridorer med stort ljusinsldpp
fran fonster som vetter soder mot innegardarna. Dessa korridorer ger liv till huset och
medfor en positiv kédnsla. Trots detta anvinds knappt Kkorridorerna, vilket
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uppmirksammats under de besiktande rundvandringarna da inga spontana méten med
boende intriffat. Bristen pa avskdrmning pa innegardarna medfor att dven fa
hyresgéster vistas dar.

I anslutning till de sammanlidnkande korridorerna finns bland annat utrymmen for
lagenhetsforrad, kombinerat med skyddsrum, samt mojliga gemensamhetslokaler. En
lokal nyttjas som hobbyverkstad, dar man kan utféra mindre snickerier och dylikt.
Under en besiktande rundvandring uppticktes en outnyttjad lokal som anvinds for
forvaring av nagons skrip. Denna lokal, som har stora forbommade fonster, vilka &r
riktade ut mot huvudentrén for Lisa Sass gata 16, inhyser potential for att bringa
mervirde till hyresgéster.

Huskroppen belidgen pa adressen Lisa Sass gata 18 har en tillbyggnad lingst med den
vistra langsidan mot Selma Lagerlofs torg, till vilken adressen dr Lisa Sass gata 20.
Tillbyggnaden &r i trd med bédrande ytterviaggar och behover frischas upp, antingen
genom byte av tripanel eller genom enklare atgéirder, exempelvis malning.

De tre huskropparna inrymmer totalt 291 ldgenheter, varav 35 stycken dr sakallade
dubbletter som kallades kompisldgenheter under aren som bostadshotell. Resterande
ar enrumslidgenheter innehallandes kokvra och badrum. Hyresgdsterna har mojlighet
att vélja till sidkerhetsdorr till ligenheten. I dagsldget har hilften av ldgenheterna
sdkerhetsdorr.

4.1 Observationer

Foljande observationer har gjorts av forfattarna under flertalet besiktigande
rundvandringar 1 flerbostadshuset.

Entréer

Som figuren nedan visar vallar forsta intrycket av huset en negativ
kinsla, da entréernas ljussittning &dr bristfillig och utférandet ej
vilkomnande. Entréerna dr anonyma och forhallandevis svara att hitta
for besokande. Inuti entréerna ar viggarnas ytskikt slitna, ddremot &r
golven i forhallandevis gott skikt.

- '-_'

Figur 3 - Entréerna pa Lisa Sass gata 18.
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Trapphusentréer

Trappuppgangarna luktar fruktansvirt illa av urin. Som efterfoljande
figur visar dr trapphusentréernas dorrar och dess karmar 1 stort behov av
ommalning, likasa hissarnas, dven viggarnas ytskikt r slitet.

Figur 4 — Trapphusentréns utformning.

Liagenhetskorridorer

Cykelrum
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Korridorerna som angrénsar till ligenheterna édr oéndligt langa, morka,
monotona och intetsdgande, vilket figur nedanfor uppvisar. Viggytskikt
och golv ir slitna. Behovet av ommalning och ny ljusséttning dr absolut.
Undertaken pa de Oversta vaningsplanen visar tecken pa lickage fran
taket. Pa grund av bristfillig ventilation i huset luktar det cigarettrok och
matos i korridorerna.

Figur 5 — Léigenhetskorridor.

Pa varje vaning i de tre huskropparna finns ett ljust och 6ppet rum med
tillhorande balkong, vilket efterfoljande figur askadliggor. Dessa rum
anvinds idag som cykelrum, vilket medfort att rummens ytskikt och
golv blivit mycket slitet. Balkongerna, som anvinds i egenskap av
rokrum, &r slitna och samtliga balkongers fronter dr skadade i underkant.



Figur 6 - Ljust och oppet cykelrum med tillhorande balkong.

Ligenhetsforrad

Tvittstugor

Lokaler

10

Légenhetsforraden i huset dr manga till antalet, men oanvindbara da de
ar nastintill obefintligt sma. Som figuren nedan tydliggor har flera forrad
skador pa dess dorrar fran inbrott eller forsok till inbrott.

De boende upplever utrymmena dir ldgenhetsforraden dr lokaliserade
som otrygga, da de &r stora och avlanga med dalig belysning, vilket
medfor att de &dr svara att 6verskada. Utrymmenas avskiljande viggar
utgors av husets birande konstruktion och vissa
lagenhetsforradsutrymmen anvénds dven som skyddsrum.

| i i T

Figur 7 - Lagenhetsforrad utsatta for inbrott.

Husets tvittstugor #dr forhallandevis frischa och nyrenoverade, vilket
medverkar till bra tvittmojligheter. Det saknas dock torkmdjligheter pa
grund av att det endast finns torkskap och tvittiderna dr endast tva
timmar langa.

Varje huskropps entréplan inhyser lokaler som anvinds, eller har
anvints, for olika sorters vardenheter, exempelvis barnavardscentral och
sjukgymnastik, men dven som dagis och lagenhetsforrad.

Majoriteten av de verksamheter som forekommer i lokaler idag ska
flytta ut, vilket har till foljd att Bostadsbolaget maste locka nya
verksambheter till deras lokaler.
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Bastu/motionsrum

Under en rundvandring uppticktes det motionsrum med tillhorande
bastu, dusch och omklddningsrum, som efterfoljande figur visar, i
tillbyggnaden beldgen pa Lisa Sass gata 20. Av Kent Olausson,
kvartersvird for Goteborgs Stads Bostadsaktiebolag pa Lisa Sass gata,
far forfattarna information om att bastun inte anvints pa over 20 ar pa
grund av skadegorelse, vilket kvarvarande glassplitter vitthar om &n
idag. Bastun ér trots allt i bra skick och skulle kunna atertas i bruk utan
storre uppfraschningskostnader.

Pa grund av risken for skadegorelse har dven motionsrummet stangts for
de boende. Dock vittnar det inte om att nagon skadegorelse forekommit
nir motionsrummet besoks, tvirtom ser rummet ut att vara i bra skick
med ett pingisbord som ej anvints pa flera ar.

Det enda som idag anvinds i1 lokalerna, belidgna i den sodra dnden av
tillbyggnaden, &r omkladningsrummets dusch. Hyresgédsterna har
tillgang till duschen nér deras badrum renoveras. Duschens ytskikt &r
dock slitet och behover bytas ut.

Ventilation
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Figur 8 - Oanvdnda bastu och motionsrum.

Ventilationen i hela flerbostadshuset &r bristfillig. Lufttillforseln i
lagenheterna sker via viadringsluckor, vilket medfor att dalig luft uppstar
ndr hyresgisterna stanger luckorna och ren tilluft inte kommer in. Det dr
dven vanligt att dalig luft fran korridorerna sugs in i ldgenheterna via
brevinkastet nir vidringsluckorna dr stingda. En konsekvens av den
otillrackliga ventilationen och bristfilliga luftomsittningen &dr den
stindiga lukten av cigarettrok och matos i lagenhetskorridorerna. Detta
orsakar en dalig boendemiljo, vilket har negativ inverkan pa
hyresgésternas vélbefinnande.
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5 Boverkets allméinna rad om dndring av byggnad

Detta kapitel inleds med rad och riktlinjer for vad som bor 6vervigas vid dndring av
byggnad. Direfter beskrivs hur forfattarna utarbetat examensarbetets @ndringsforslag
utefter dessa rad och riktlinjer.

Vid dndring av en befintlig byggnad finns det rad, krav och bestimmelser som bor
uppfyllas for att andringarna ska bli godkédnda och déarigenom mdgjliga att genomfora.
Dessa #4r samlade i Boverkets allminna rdd om #ndring av byggnad, BAR.
Bestimmelserna finns for att bidra till en hallbar livsmiljo sett ur ett langsiktigt
perspektiv. Raden hédnvisar till myndigheters generella rekommendationer om
tillimpningen av bestimmelserna i lag, forordning och myndighetsforeskrifter
(Boverket, 2009). Vid dndring dr det viktigt att det som #ndras bidrar positivt till
helheten i byggnaden samt att positiva vdarden som redan finns bevaras (Boverket,
2009).

Det dr ytterst viktigt att hénsyn tas till @ndringens omfattning och byggnadens
forutsittningar (Boverket, 2009). Detta for att byggnaden ska klara av de dndringar
som planeras, bade tekniskt och egenskapsmaissigt. Det &r dven av vikt att dndringar
utférs varsamt sa att hansyn tas och bevarar byggnadens karaktirsdrag (Boverket,
2009). Det som utfors pa byggnaden skall vara tilltalande i bade firg och form sett
fran byggnadens och dess omgivnings perspektiv. Foljaktligen far dndringen inte
bidra till att omgivningens helhetsintryck av byggnaden blir lidande (Boverket, 2009).

Aven i Sveriges plan- och bygglag, andra kapitlet tionde paragrafen, stir det att
andring av byggnad alltid ska utforas varsamt, bade vid invindig och utvindig
andring. Plan- och bygglagen beaktar inte om bygglov eller bygganmilan kriavs da
varsamhet dr viktigt dven ndr dessa inte behovs. Finns det dessutom andra virden,
exempelvis byggnadstekniska, historiska, konstnirliga eller kulturhistoriska, skall
dven dessa tillvaratas.

Nir det giller krav behdver bara de krav, som fanns 1 bygglagstiftning och byggregler
nidr byggnaden uppfordes, vara uppfyllda (Boverket, 2009). Det finns dock nagra
undantag vid forbittringar som intrdffat i ett senare skede. Det kan gilla
takskyddsanordningar,  vissa  portar, anordningar  for  avfallshantering,
handikappanpassning och hinder som litt kan avhjilpas dit allménheten har tilltrade.

Det #r viktigt att lira kiinna den byggnaden dir dAndringar skall utféras, vilket BAR
uttrycker 1 form av forundersokning och grundregler att folja. Under efterféljande
underrubrik foljer dessa regler fran Boverket 2009 .

5.1 Forundersokning och grundregler

En forundersokning maste anpassas till atgdrdens omfattning och objektets art.
Lampligt innehall i féorundersokningen kan vara:

e Byggnadens historiska och stilhistoriska sammanhang, samt hur det kommer
till uttryck i byggnaden.

Tidstypiska utféranden och tidigare anvindning.

Byggnadens teknik, konstruktion och skick.

Tillgidnglighet.

Fotodokumentation

Aldre ritningsunderlag
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Nagra grundregler att f6lja vid dndring av byggnad ér:

e Lat byggnaden, dess egenskaper och karaktir vara utgangspunkten for
atgérderna.

e Radgor pa ett tidigt stadium med brukare, kommun och antikvarisk expertis.

e Begrinsa ingreppen och bevara och reparera det som fungerar. Striva efter att
tillgodose nya funktionskrav med utnyttjande av byggnadens egna mojligheter.

e S0k lIosningar som stimmer dverens med byggnadens gestaltning och tekniska
utférande bade i helhet och i detaljer. Radgor tidigt med teknisk expertis.

e Vilj 16sningar och material som underlittar ett langsiktigt underhall och som i
framtiden medger utbyte eller férnyelse utan stora ingrepp.

Utifran dessa bestimmelser, rad, krav samt forundersokning utformas forslag till
dndring av kommersiella lokaler, gemensamhetslokaler, cykelrum, korridorer samt en
vision for hur Goteborgs Stads Bostadsaktiebolags flerbostadshus pa Lisa Sass gata
skulle kunna se ut i framtiden.

Boverket anser att de boendes synpunkter pa vad som dr virt att bevara, eller vilken
typ av dndringar som efterfragas, dr viktigt att ta reda pa vid @ndring av byggnad.
Saledes har enkétundersokningar gjorts vid tva tillfdllen dér alla 291 hyresgiéster fick
mojligheten att delta. Den forsta undersokningen bidrog till en helhetsbild av
byggnaden samt dess ndromrade. Utifran den genomfordes &dven en andra
undersokning, vilken var preciserad pa vad som efterfragades av de boende gillande
lokal- och tillval. Enkéternas utformning, antalet svarande samt resultatet redovisas i
appendix 1, Enkitundersokningar.

Vidare har forfattarna tagit del av dldre planritningar, vilka varit ofullstindiga och
svara att utldsa, se appendix 2, Ursprungliga planritningar. Detta bidrog till att
forfattarna radfragade Goteborgs Stads Bostadsaktiebolags fastighetstekniker Bengt
Meissner och Bert Luvo, tekniklektor pa Chalmers institution for bygg- och
miljoteknik, angaende flerbostadshusets konstruktion.

Dirtill har ett antal besiktigande rundvandringar med fotodokumentation genomforts i
byggnaden for att fa en sa korrekt uppfattning av den som mgjligt, vilket resulterat i
intressanta upptéckter.

I nidstkommande kapitel redovisas de forslag pa dndringar och materialval som
uppkommit genom detta arbete.
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6 Andringsforslag

Kapitlet inleds med beskrivning av hur dndringsforslaget framarbetats. Direfter foljer
underrubriker, uppdelade adress- och blockvis, som 1 detalj beskriver dagens
utformning av de utrymmen som berors av dndringsforslagets forslagshandling, foljt
av forslagshandlingen. Kapitlet avslutas med visualiseringen av en framtida vision.

Forfattarna har i enlighet med Boverkets allmidnna rad om 4ndring av byggnad
utformat forslag pa mojliga #ndringar i Goteborgs Stads Bostadsaktiebolags
flerbostadshus beldget pa Lisa Sass gata 14-20. Da bolaget har framskridna planer for
ett sakallat "boende med sédrskild service” i entréplanet i huskroppen lokaliserad till
Lisa Sass gata 14, sa har forfattarnas &dndringsforslag gillande lokalutveckling
avgrinsats till huskropparna beldgna pa Lisa Sass gata 18-20 respektive 16. Dessa
huskroppar bendamns dven i forslagshandlingarna som block A, syftande pa Lisa Sass
gata 18-20 samt block B, syftande pa Lisa Sass gata 16. De dndringar som omfattar
vaningsplanen ett till fyra i block A och B &r dven applicerbara pa motsvarande
vaningar pa Lisa Sass gata 14, block C. Dessa dndringar tas upp, tillsammans med
ytterligare gemensamma dndringar, i detta kapitel under rubrik 6.3, Gemensamt for
Block A, B och C.

Figuren nedan fortydligar vilken adress som motsvarar vilket block.

S
7

Figur 9 - Blockindelning

Forfattarna har utformat ett forslag med sa sma ndringar i byggnadsutformningen
som mojligt, delvis pa grund av hinsynstagande och varsamhet gentemot
byggnadskonstruktion men ocksa med tanke pa att halla ombyggnadskostnaderna
laga. Det skulle vara mojligt att skapa mer rymd i lokalerna genom storre och fler
Oppningar med hjilp av balkar och forstarkningsatgédrder i tak, men detta skulle
sjalvfallet medfora storre kostnader.

Kostnaderna for de 6ppningar som trots allt skapas dr dock svara att uppskatta da de
gamla planritningarna, som forslagsritningarna framstéllts utifran, ar ofullstéindiga och
svara att utldsa. Forfattarna utgar i kostnadsforslaget, i Kapitel 7 Kostnadskalkyl, fran
att rivningskostnaderna uppgar till fem procent av ombyggnadskostnaderna.

Forslagen har dven utformats med hjdlp av de boendes synpunkter om vad som
behover dndras i huset. Dessa synpunkter har, som tidigare ndmnts 1 Kapitel 5, under
rubriken 5.1, Forundersokning och  grundregler, fangats upp genom
enkdtundersokningar. De @ndringar som de boende verkligen poingterade var behovet
av en generellt hogre standard i huset genom storre och sikrare ldgenhetsforrad;
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genomgaende uppfraschning av inomhusmiljo, entréer och fasad; siker cykelforvaring
samt gemensamhetsutrymmen. Vidare prioriterades forslagen pa tillimpning av de
tomma lokalerna till gym, storre lagenhetsforrad, café och ordentligt cykelférvaring.
Mer detaljerat resultat av enkdtundersokningarna redovisas 1 appendix 1,
Enkétundersokningar.

De material- och firgval gillande viggytskikt och golv som forfattarna tagit baseras
pa upplevelse, utseende, stddbarhet samt kostnad. Forskning visar att ménniskor
paverkas av de farger som omger dem (Nathorst-Boos, T. 1999). Saledes har
forfattarna valt att anvinda sig av fargerna blatt, gront och vitt pa viggytskikten. Blatt
dr den mest omtyckta fargen i alla kulturer (Nathorst-B6os, T. 1999) dessutom har
dess milda nyanser har en lugnande effekt. Gront uppfattas som en balanserad firg
och inger en kénsla av lugn och harmoni. Gront bidrar dven till koncentration. Vitt
paverkar egentligen inte manniskan forutom att ge intryck av luft, rymd och renhet.

Golvens materialegenskaper ér viktiga gillande slitstyrka och stddbarhet. Forfattarna
har med hinseende till detta samt materialkostnaden valt att lagga en ljust nyanserad
skiktad plastmatta 1 forslagshandlingen.

Mer detaljerad information kring material- och fargval for de foreslagna @ndringarna
finns 1 appendix 3, Rumsbeskrivning.

6.1 Block A - Lisa Sass gata 18-20

Lisa Sass gata 18-20, dven bendmnd block A, dr den huskropp som é&r lokaliserad
nirmast Selma Lagerlofs torg. Huskroppen har en tillbyggnad i trd lings med den
véstra langsidan riktad mot Selma Lagerlofs torg, vars adress dr Lisa Sass gata 20.
Lings med utbyggnaden ir ingangar till Goteborgs Stads Bostadsaktiebolags
Boservice, fotvard samt en gammal bastu och motionshall beldgna.

Pa huskroppens norra och sodra kortdnda dr entréerna for de boende pa Lisa Sass gata
18 placerade, den norra entrén anses vara huvudentré. Pa den sodra kortdndan ligger
dven entrén till den lokal i block A som det i dagsldget bedrivs friskvard i. Denna
lokal kommer i framtiden att bli tom da hyresgisten ska flytta ut. Férutom lokaler for
friskvard finns nio hyresldgenheter i entréplanet. Dessa &r beldgna ldngs med blockets
Ostra sida.

Pa vistra sidan, vigg i vigg med bastu och motionshall, fotvard och Boservice, ligger
lagenhetsforrad, fastighetsskotarens verkstad, elcentral, apparatrum samt tvittstuga.
Som nidmnts i Kapitel 4, under rubriken 4.1, Observationer, dr ldgenhetsforraden i sig
néstintill obefintligt sma men dr manga till antalet da de &r lokaliserade till ett stort
avlangt utrymme. Utrymmet &r trangt, daligt belyst och majoriteten av forradsdorrarna
har skador pa grund av inbrott eller forsok till inbrott, vilket bidrar till en kénsla av
otrygghet.

6.1.1 Forslagshandling

Vid upptickten av bastun och motionsrummet, under en av flertalet
besiktningsrundvandringar, forvanades forfattarna av det faktum att Goteborgs Stads
Bostadsaktiebolag stingt dessa utrymmen for hyresgésterna, trots att de kunde bidra
till mervdrde for hyresgidsterna. Darfor dr bevarandet av bastun med tillhdrande
duschutrymme och omklddningsrum en sjdlvklarhet vid skapandet av ett gym i
huskroppens sddra dnde.
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Som forslagshandlingens planritning i appendix 4, Forslagshandling Lisa Sass gata
18-20, visar, blir gymmets huvudentré integrerad med Boserviceentrén, eftersom
tanken &r att Goteborgs Stads Bostadsaktiebolag ska bedriva gymverksamheten. Da
gymmet ska vara tillgéngligt dven nédr Boservicen ér stingd, anvénds entrén beldgen
pa huskroppens sodra kortinda, markerad med B i figuren nedan. For att obehoriga ej
ska ha tilltrdde till Boserviceutrymmen, niar Boservicen dr stingd, har en lasbar dorr,
markerad med A i figuren nedan, satts in i den korridor som gar fran receptionen bort
mot omklddningsrummen. For avskdrmning mellan ligenheterna, beldgna lingst med
blockets Ostra sida, och gymmet, sitts dven hdr en lasbar dorr in, markerad med C i
figuren nedan. Bade gymmets entrédorr i soder och den dorr som avskdrmar mot
lagenheterna har integrerade passeringssystem. Dorrarna dr stindigt lasta och oppnas
endast med hjdlp av en nyckelbricka. De hyresgidster som trinar pa gymmet kan pa
detta sitt fa tillgang till gymmet utan att behdva ga ut och runt huskroppen, samtidigt
som utomstaende ej kan komma vidare in i huset. Passeringssystemet pa entrédorren i
soder ger gymmedlemmar, ej boende pa Lisa Sass gata, mojlighet att besoka gymmet
dven nir Boservicen dr stingd.
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Figur 10 — Gymmets utformning med lasbara dorrar markerade.

Konditions- och stretchrummet, beldget i mitten av figuren ovan, utformas déar
lagenhetsforraden, som tidigare ndamnts i detta kapitel under rubriken 6.1, Block A —
Lisa Sass gata 18-20, tredje stycket, #r lokaliserade idag. Utrymmets viggar malas
vita for att skapa en kénsla av rymd, en skiktad plastmatta i ljus nyans ldggs pa
betonggolvet, ventilation och el installeras samt belysningen utokas.

De tva styrkerummen, vilka ses i vénster nederkant i figuren ovan, forldggs till den
lokal dér friskvard bedrivs idag. Lokalen dr frisch och inga ingrepp behover goras
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infor anvindningen som styrkerum. Hela gymmet dr utformat for att vara tillgidngligt
for rullstolsburna.

Fotvarden #r den enda verksamhet i lokalerna pa Lisa Sass gata som inte ska flytta ut.
Idag @dr verksamheten belidgen mellan Bostadsbolagets Boservice och utrymmet med
bastu och motionshall. For att kunna mojliggora forslaget om ett gym i sodra dnden av
tillbyggnaden och huskroppen, maste fotvardens verksamhet flyttas.
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Figur 11 - Boservicens och fotvardens nya placering och utforande.

Som figuren ovan och forslagshandlingens planritning 1 appendix 4, Forslagshandling
Lisa Sass gata 18-20, visar foreslar forfattarna att fotvarden och Boservice byter plats.
Detta medfor att den bakomliggande passage, som idag stracker sig fran Boservicens
reception forbi forrad och fliktrum bort mot Boservicens personalrum i norra dnden
av tillbyggnaden, forlings. Boservicereceptionen placeras, efter onskemal fran
Goteborg Stads Bostadsaktiebolag, sa att tillflykt i passagen mojliggors.
Personalrummet flyttas fran norra dnden av tillbyggnaden till att angrinsa till
receptionen, for att salunda dven fungera som konferensrum. Personalrummets
placering i dagsldget anses av forfattarna som ogenomtidnkt, da det ej har néra
anknytning till receptionen samt att utrymmet ir alldeles for stort for endast tva
personer, kvartersvarden och fastighetsskotaren.

Ovanstaende figur och forslagshandlingens planritning i appendix 4, Forslagshandling
Lisa Sass gata 18-20, visar dven hur Boservicens gamla lokaler anpassas for fotvarden
i form av att det utrymme som tidigare fungerat som konferensrum anpassas till att bli
behandlingsrum. Kontors- och receptionsutrymmen samt wc nyttjas sa som de dr idag
med undantag for att receptionen blir aningen mindre till foljd av
passageforlingningen. Fran receptionen kan fotvardspersonalen tas sig via passagen
till ett angransande personalrum med ett intilliggande stort forrad.

Passagen leder vidare ett stort forrad tillhorande Goteborgs Stads Bostadsaktiebolag.
Intill forradet har ett cykelrum skapats, vilket visas i figuren nedan. Cykelrummet har
plats for 16 cyklar, dir varje plats har bra lasanordningar. Cykelplatserna dr formade
utifran Boverkets byggregler, BBR, som siger att varje plats ska dimensioneras efter
matten 1,8 x 0,6 meter. Fatalet platser bidrar till minskad inbrottsrisk och ©ckad
sikerhet, da endast hyresgisterna med cykelplats i rummet har mojlighet att komma in
med nyckelbricka.
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Figur 12 - Utformningen av cykelrum och bordtennisrum.

I tillbyggnadens norra dnda, didr Boservicens personalrum &r beldget idag, har en
gemensamhetslokal i form av bordtennisrum skapats, vars utformning presenteras i
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figuren ovan. Utrymmets rymd och de stora fonstrens goda ljusinsldpp bidrar till
mangsidig anvindning for de aktiviteter som ej ryms i hyresgésternas ligenheter,
vilket kan skapa social gemenskap mellan de boende. Tilltridde till bordtennisrummet
fas via nyckelbricka och bokning. Detta bistar Bostadsbolaget i att motverka
skadegorelse och att obehoriga ej far tilltride till lokalen. Skulle skadegorelse eller
stold intrdffa i bordtennisrummet kan Bostadsbolaget, genom bokningssystemet, se
vilken hyresgidst som hade bokat rummet och bar ansvaret vid det tillfille da
skadegorelsen eller stolden skedde.
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Figur 13 - Indelning av ligenhetsforrad.

Som ovanstaende figur och forslagshandlingens planritning i appendix 4,
Forslagshandling Lisa Sass gata 18-20, visar delas det, efter ombyggnationen till gym,
kvarvarande forradsutrymmet, beldget mittemot ligenheterna i entréplanet, in i mindre
utrymmen. De nya utrymmena inrymmer 9, 14 respektive 20 ldgenhetsforrad. Detta
bidrar till att utrymmena uppfattas som trygga och sikra eftersom de dr 6verskadliga
och inbrottsrisken minskar genom att endast hyresgisterna med forrad i utrymmet har
mojlighet att komma in med nyckelbricka. Varje ldgenhetsforrad dr en kvadratmeter,
dimensionerade utifran Boverkets byggregler, BBR, som anger en kvadratmeter som
minimimatt for forvaring till ldgenheter mindre #n femtiofem kvadratmeter, och
utformade for en person.

Exteriort foreslar forfattarna en ommalning av tillbyggnaden i tréd, beldgen lings med
block A:s vistra langsida. Foljande figur visualiserar ett mojligt resultat.

Figur 14 - Tillbyggnaden ommadlad i vitt.
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6.2 Block B - Lisa Sass gata 16

Lisa Sass gata 16, dven bendmnd block B, dr den mittersta huskroppen av de tre som
utgor flerbostadshuset. Pa huskroppens norra och sodra kortinda ér entréerna for de
boende pa Lisa Sass gata 16 placerade, och precis som pa Lisa Sass gata 18 anses den
norra entrén vara huvudentré. Pa den sodra kortdndan ligger dven entrén till den enda
lokal 1 block B dir det idag bedrivs verksamhet 1 from av dagis. Lokalerna i
huskroppens entréplan har tidigare inhyst barnavardscentral och husldkarmottagning
men i dagslédget star tva tredjedelar av dem tomma.

6.2.1 Forslagshandling

I enlighet med hyresgésternas prioritering av forslagen pa tillimpning av de tomma
lokalerna har ett café skapats i den sddra dnden av block B, dér det idag bedrivs
dagisverksamhet.

Som forslagshandlingens planritning 1 appendix 5, Forslagshandling Lisa Sass gata
16, och figuren nedan visar anvinds samma entré, markerad med A, till caféet som
idag anvinds som dagisentré. En lasbar dorr med passeringssystem, markerad med B i
figuren nedan, har satts in som avskdrmning mellan caféets utrymmen och
cafépersonalens personalutrymmen. Vidare anvinds en befintlig dorr, C 1 figuren
nedan, for att avskilja caféet fran 6vriga utrymmen i huskroppens entréplan.
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Figur 15 - Caféets utformning.

Personalrummet har placerats dir det i dagsldget finns ett pausrum med pentry, likasa
anvdands en befintlig wc som personaltoalett. Detta innebdr att personalutrymmen
skapas utan att medfora storre kostnader.

Ett stort kok- och diskutrymme skapas i det utrymme dir dagisverksamheten forvarar
barnvagnar idag, vilket visas pa forslagshandlingens planritning i appendix 5,
Forslagshandling Lisa Sass gata 16, samt i vénster nederkant i figuren ovan. Kokets
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placering mojliggér anvindning av samma schakt, vid ny rordragning, som anvinds
av den befintliga och angrinsande handikappswc:n. Detta bidrar till ligre kostnader
vid skapande av kok- och diskutrymmet.

De tva handikappswc:n beldgna lings caféets Ostra viagg, och vilka ses i nederkant i
figuren ovan, finns i dagsldget och forblir i befintligt skick. Endast en ytterligare
handikappswc installeras intill ett befintligt schakt, for att underlitta rérdragning, och
i anknytning till cafédicket, vilka ses i vinster overkant i figuren ovan. Cafédacket
har utformats med tanken att bidra till rorelse och sociala kontakter pa innergarden.

I de kvarstaende tomma lokalutrymmena skapas mindre utrymmen for lagenhetsforrad
och cykelrum for att tillgodose behovet hos hyresgisterna. Utformningen av
forradsutrymmena och cykelrummen visas i forslagshandlingens planritning i
appendix 5, Forslagshandling Lisa Sass gata 16. De nya utrymmena f{or
lagenhetsforrad inrymmer 11, 17, 23 respektive 24 forrad. Totalt inrymmer
entréplanet 119 ldgenhetsforrad fordelat pa atta utrymmen. Den mindre storleken pa
utrymmena bidrar till att de uppfattas som trygga och sikra, da de &r 6verskadliga och
inbrottsrisken minskar genom att endast hyresgisterna med forrad i utrymmet har
mojlighet att komma in med nyckelbricka. Overskadligheten och trygghetskinslan
blir dnnu bittre med bevarandet av utrymmenas fonster, da dessa bidrar med bra
belysning i form av dagljus. Precis som i block A &r varje ldgenhetsforrad i block B
dimensionerade utifran Boverkets byggregler, BBR, vilket innebdr att de dr en
kvadratmeter stora.

De tva cykelrummen som skapats har plats for fjorton respektive atta platser, dir varje
plats har bra lasanordningar. Cykelplatserna #r formade utifran Boverkets byggregler,
BBR, som siger att varje plats ska dimensioneras efter matten 1,8 x 0,6 meter. Fatalet
platser bidrar till minskad inbrottsrisk och dkad sikerhet, da endast hyresgdsterna med
cykelplats 1 rummet har mojlighet att komma in med nyckelbricka. Cykelrummet
innehallande atta platser inrymmer dven fyra barnvagnsplatser, vilket visas i figuren
nedan. Barnvagnsplatserna dr dimensionerade efter BBR:s matt for liggvagnar, 0,6 x
1,0 meter. Av brandskyddsskil fas inte barnvagnar stillas upp i entréer eller trapplan i
flerbostadshus.

CYHEL BRRNAGKERLIN
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Figur 16 - Cykel- och barnvagnsrum.

6.3 Gemensamt for Block A, B och C

Pa vaningsplan ett till fyra pa Lisa Sass gata 14,16 och 18, dven kallade block A, B
och C, dr hyresldgenheterna lokaliserade. Varje vaningsplan har, som tidigare namnts
i Kapitel 4, under rubriken 4.1, Observationer, ett sakallat cykelrum med tillh6rande
balkong. Dessa cykelrum har potential att bidra till mervérde for hyresgisterna i form
av gemensamhetslokal eller genom att bygga ut de anslutande ldgenheterna till att bli
storre. I anslutning till vaningsplanens cykelrum 16per de oidndligt langa
lagenhetskorridorerna. Dessa #r, som dven patalats i Kapitel 4, under rubriken 4.1,
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Observationer, morka, monotona och dr i stort behov av uppfrischning och ny
ljusséttning.

Trapphusentréerna beldgna i anslutning till varje blocks huvudentré &r, som tidigare
namnts 1 Kapitel 4, under rubriken 4.1, Observationer, i stort behov av uppfriaschning i
form av ommalning.

Bredvid block B:s entré och i anslutning till den korridor som sammanlinkar block B
och C ligger en outnyttjad lokal, vilket tidigare patalats i sjunde avsnittet i Kapitel 4,
Objektbeskrivning. Denna lokal med stora fonsterpartier, vilken har potential att bidra
till mervirde for hyresgisterna i form av gemensamhetslokal, anvénds i dagsldget for
forvaring av skrép.

6.3.1 Forslagshandling

I sex av de totalt tolv rum med balkong som i dagsldget anvinds som cykelrum skapas
gemensamhetslokaler. Detta ger Bostadsbolaget mojlighet att undersoka alternativet
att integrera de kvarvarande sex cykelrummen till dess angrinsande ligenhet och
skapa storre ligenheter. Gemensamhetslokalerna utformas for mansidig anvéndning
och dr tillrickligt stora for att kunna nyttjas for de aktiviteter som inte far plats att
utforas 1 ldgenheterna. Lokalernas kan bidra till att skapa social gemenskap mellan
hyresgisterna.

Den tillhorande balkongen dr ett viktigt komplement till gemensamhetslokalen, da
ligenheterna saknar den kontakt med utemiljon som en balkong bidrar med. Pa
balkongen kan hyresgiésterna ha en plats att odla blommor och koksvixter, eller bara
komma ut pa for att sitta och njuta.

Gemensamhetslokalerna dr anpassade for att ge bra tillgénglighet for rullstolsburna.
Tilltrdde till gemensamhetslokalerna fas via nyckelbricka och bokning. Som tidigare
namnts i radande kapitel, under rubriken 6.1.1, Forslagshandling, hjdlper nyckelbricka
och bokningssystem Bostadsbolaget till att motverka skadegdrelse och stold i
lokalerna. Efterfoljande figur visualiserar utformningen av gemensamhetslokalerna.
Mer detaljer géllande material- och firgval i gemensamhetslokalerna fas i appendix 3,
Rumsbeskrivning.

Figur 17 — Gemensamhetslokal.
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De langa ldgenhetskorridorerna som 16per i anslutning till utrymmena, vilka i
dagsldget anvinds som cykelrum, friaschas upp i form av ommalning och ny
golvbekliddnad. Belysningen forbittras genom omplacering av befintliga lysarmaturer
samt komplettering med fler armaturer. Dagens placering av armaturer dr tvirgaende
gentemot korridorernas ldngdriktning, vilket medfor att korridorernas vidggar avbryter
ljusflodet. Lysrorsarmaturens omplacering, att sitta lingsmed med korridorernas
langdriktning, bidrar till att ljuset kan floda fritt och korridorerna blir béttre upplysta.
Mer detaljer gillande material- och firgval i ldgenhetskorridorerna fas i appendix 3,
Rumsbeskrivning.

Det ar viktigt att trapphusentréerna har en omsorgsfull utformning, da detta kan bidra
till kinslan av ett trevligt och halvprivat forrum till ldgenheterna. Trapphusentréerna
fraschas upp genom ny firg- och mosaiksittning pa viaggarna. Likasd malas dorrarna
och dess karmar om. P4 golvet liggs en ny skiktad plastmatta i en ljus nyans. Aven
belysningen forbittras genom fler armaturer. Efterfoljande figur visualiserar
utformningen av trapphusentréerna. Mer detaljer gillande material- och fargval fas i
appendix 3, Rumsbeskrivning.

Figur 18 — Trapphusentré.

I det outnyttjade utrymmet, i anslutning till den korridor som sammanlédnkar block B
och C, skapas ett biljardrum. I likhet med bordtennisrummet bidrar utrymmets rymd
och stora fonsterpartier, med stort ljusinsldpp, till mangsidig anvindning for de
aktiviteter som ej ryms i1 hyresgésternas ldgenheter, vilket kan skapa social gemenskap
mellan de boende. Utrymmes viggar, klidda med trdpanel, malas vita och
kompletterande belysning installeras for att skapa en rymligare kénsla.
Bokningssystem med nyckelbricka installeras pa liknande sitt som beskrivs under
radande rubriks tredje avsnitt, angaende gemensamhetslokalernas utformning.
Efterfoljande figur visualiserar utformningen av biljardrummet. Mer detaljer gédllande
material- och firgval i biljardrummet finns 1 appendix 3, Rumsbeskrivning.
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Figur 19 — Biljardrum.
6.4 Vision

Framtiden AB har en gemensam satsning, innefattande alla allménnyttiga
bostadsforetag, gillande utveckling av Selma Lagerlofs torg. Detta har bidragit till att
Bostadsbolaget borjat fundera 6ver en eventuell fordndring av exteriéren pa
flerbostadshuset beldget pa Lisa Sass gata. Forfattarna har i samband med det
framarbetade dndringsforslaget blivit tillfragade att visualisera ett framtida utseende
pa flerbostadshusets exterior, vilket visas i nidstkommande figuren. Parallellt
kalkylerar Bostadsbolaget fram eventuella kostnader for tilldggsisolering och ny panel
pa flerbostadshusets fasad, vilka ej redovisas i detta arbete.

Visualiseringen visar pa den positiva férdndring, i form av en forbittrad boendemiljo,
som en ny exterior pa Lisa Sass gata skulle innebéra.

Figur 20 - Framtida vision.
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7 Kostnadskalkyl

I detta kapitel uppvisas tva kalkyler, en kalkyl 6ver den totala dndringskostnaden samt
en kalkyl som ger en indikation pa var ett mojligt anbud skulle hamna.

I kalkylen over den totala #ndringskostnaden, som fo6ljer nedan, redovisas en
bedomning av kostnader for det material och arbete som ror de dndringsforslag som
beskrivits i Kapitel 6, Andringsforslag. I kostnadskalkylen ingr endast sndring av sex
cykelrum till gemensamhetslokal, utav de totalt tolv cykelrum som finns i block A, B
och C. Detta ger Bostadsbolaget mgjlighet att undersoka alternativet att integrera
ovriga cykelrum till dess angrinsande ldgenhet och skapa storre ligenheter, som
tidigare namnts i Kapitel 6, under rubriken 6.3, Gemensamt fér Block A, B och C.
Vidare exkluderar kalkylerna kostnader for moblemang.

Kostnaderna ar framtagna genom mingdning samt prissatta med hjéilp av Wikells
Sektionsdata. Radgivning, angaende specifika kostnader, har dven erhallits genom
Patrik Jansson, arbetsledare pa BRA Bygg, Goteborg. Alla kostnader som presenteras
ar budgetkostnader och kan avvika fran verkligheten.

Andringsforslaget innehdller fi rivningsingrepp for att gora forslaget s
kostnadseffektivt som mojligt. Detta har, vilket kalkylen visar, bidragit till laga
rivningskostnader. Som tabellen nedan visar uppgar den totala kostnaden for arbete
och material till cirka 3,5 miljoner, vilket inkluderar ett paligg pa fem procent for
rivningsarbete.

éndringskostnadema uppdelat per husblock finns redovisade 1 appendix 6,
Andringskostnader.

Total dndringskostnad
Lisa Sass Gata

Material Total a pris Kostnad
yta/antal

Vigg

Standard vigg/inkl malning 303,95 m* 600 kr/m’ 182 370 kr

Dorr

Sakerhetsdorr 6 st. 11500 kr/st. 69 000 kr

Standard dorr mellan 7 st. 3 000 kr/st. 21 000 kr

Standard dorr hog 13 st. 4 000 kr/st. 52 000 kr

Golv

Skiktad plastmatta 420,9 m’ 300 kr/m’ 126 270 kr

Malning

Viggar 2 402,9 m* 100 kr/m’ 240 290 kr

Special 12,6 m* 300 kr/m’ 3780 kr

Korridorer

Malning 4788 m* 100 kr/m’ 478 800 kr

Skiktad plastmatta 1563,8 m’ 300 kr/m’ 469 140 kr

Omplacering av befintliga lysror 168 st. 150 kr/st. 25 200 kr

Lysrorsarmaturer 56 st. 3000 kr/st. 168 000 kr

Dusch- och Badrum

Duschrum 55 m? 750 kr/m’ 41 250 kr

Kakel och Klinkers 160,8 m’ 500 kr/m’ 80 400 kr

24 CHALMERS, Bygg- och miljoteknik, Examensarbete 2010:61



Handfat 3 st. 2000 kr/st. 6 000 kr
Toalett 3 st. 3000 kr/st. 9 000 kr
Rorenhet till dusch 7 st. 20 000 kr/st. 140 000 kr
El 199,6 m® 1000 kr/m’ 199 600 kr
Ventilation 115,6 m’ 1500 kr/m’ 173 400 kr
Mosaik 24 m’ 700 kr/m’ 16 800 kr
Ovrigt

Forrad 162 st. 3000 kr/st. 405 000 kr
Bastuaggregat 2 st. 15000 kr/st. 30 000 kr
Kok 2 st. 50000 kr/st. 100 000 kr
Storkok I st. 150000 kr/st. 150 000 kr
Lysrérsarmaturer 32 st. 3000 kr/st. 96 000 kr
Altan Ist. 20 000 ka/st. 20 000 kr
Slipning utbyggnad 182,73 m’ 50 kr/m® 9137 kr
Total kostnad exKkl. rivningskostnad 3312 437 kr
Total kostnad inkl. rivningskostnad 5% 3478 059 kr

Tabell 1 - Kalkyl over den totala dndringskostnaden.

I anbudskalkylen som foljer nedan redovisas projekteringskostnaderna, vilka ligger
till underlag for det berdknade anbudet. Kostnaderna for tjanstemin och projektering
stricker sig over ett tidsspann pa sex manader. Enligt kalkylen bor ett anbud hamna pa

cirka 6,1 miljoner kronor.

Anbud Lisa Sass gata

Total nettokostnad for material och arbete 3478 059 kr
Gemensamma kostnader 521 709 kr
Tjidnsteman

Platschef 70 000 kr
Arbetsledare 50 000 kr
Projekteringskostnad

Arkitekt 250 000 kr
Konstruktor 50 000 kr
El 19 960 kr
VVS 17 340 kr
Total nettokostnad for arbete 4 457 068 kr
Central administration och vinst 445 707 kr
Anbud exklusive moms 4 902 775 kr
Moms 1225 694 kr
Anbud inklusive moms 6 128 469 kr

Tabell 2 — Anbudskalkyl.
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8 Diskussion

En fundamental byggsten for att trivas &r, enligt Maslows behovstrappa, att
ménniskan skall kidnna sig séker. Fylls inte detta behov kan det vara svart att trivas
med sitt boende (Kaufmann, G. Kaufmann, A. 2005). Darfor dar det viktigt att
sikerheten i ett bostadsomrade, och dess fastigheter, &r pa en sa pass bra niva att de
boende i omradet inte ska behdva kidnna sig otrygga.

En av de bidragande faktorerna till kénslan av otrygghet pa Lisa Sass gata kan vara
nérheten till skolor och systembolaget pa Selma Lagerlofs torg, da obehdriga kommer
in och uppehaller sig i och kring huskropparna. Bristen pa avskdrmning inom
huskropparnas mellanliggande gardar samt mot den omkringliggande allménheten
inger en kinsla av utsatthet, vilket leder till att fa hyresgéster vistas pa gardarna.

Gillande den illaluktande doft, som rader i trapphusen, kan hyresvirden i ett vérsta
scenario kunna bli tvingad till att atgdrda denna i enlighet med miljobalken (Nathorst-
Bo6os, T. 1999) Det dr darfor viktigt med kontinuerlig underhallning av fastigheterna.
Sa enkla fel som illaluktande dofter kan litt atgidrdas for att fa okad trivsel hos
hyresgésterna.

For att fa kunskap om de boendes uppfattning om trivseln, tryggheten och de
gemensamma utrymmena i flerbostadshus har Hyresgésternas Riksforbund skapat en
metod for bedomning av bostédder ur de boendes perspektiv. Metoden kan vara ett bra
verktyg for fastighetsdgaren att anvidnda sig av for att forbittra tryggheten i sin
fastighet. Hyresgésterna kan 1 sin tur anvidnda bedomningen vid anskaffning eller byte
av bostad, vid dndring och infor hyresférhandlingar.

Huruvida Lisa Sass gata #r ett miljonprogramsomrade eller ej kan diskuteras.
Forfattarna menar dock pa att, 4ven om det inte &r ett strikt miljonprogramsomrade, sa
ar det skapat pa likartat sitt som dessa omraden skapades pa under 1960-talet och
framat. Skillnaden #r att flerbostadshuset pa Lisa Sass gata moblerades, for att den
arbetskraft som anldnde till Goteborg 1 slutet av 1960-talet inte skulle behdva
inforskaffa mobler, och darigenom locka en viss typ av hyresgéster. Detta medforde
dock en stor omsittning pa de boende da hyresgésterna inte kidnde att det var deras
lagenhet. Den stora omsittningen pa hyresgister lever kvar dn idag, dels pa grund av
att stampeln ungkarlshotell/bostadshotell kvarstar, men dven pa grund av en bristande
boendemiljo.

Pa grund av subventionsforiandringarna pa 1990-talet, som innebar likstdllande mellan
de allménnyttiga bostadsforetagen och de privata bostadsforetagen, dndrades de
allménnyttiga bostadsforetagens sitt att se pa affirer (Birgesson, B-O. 2009). De
allmdnnyttiga  bostadsforetagen  grundades med malsittningen att  vara
sjalvkostnadsforetag och vara en bidragande faktor till att 16sa den bostadsbrist som
ratt sedan slutet av andra virldskriget och framat. Idag har manga allménnyttiga
bostadsforetag utvecklats till forvaltningsforetag med ett lika stort vinstintresse och
avkastningskrav som manga av de privata fastighetsforetagen (Birgesson, B-O. 2009).
Den édndrade synen pa affiarer kan bero pa de skattereformer som mer eller mindre
tvingat allmidnnyttiga bostadsforetag till att utvecklas till vinstdrivande foretag.
Foljaktligen dr det inte de allménnyttiga foretagen som star for detta utan
utvecklingen av bostadspolitiken fran 1970-talet och fram tills idag (Birgesson, B-O.
2009). Den bostadspolitik som rader idag beror till stor del pa att miljonprogrammen
16ste den bostadsbrist som radde pa 1960-talet och framat. Manga glommer att
miljonprogrammet dédrigenom var nagot positivt och handlingskraftigt.
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Det saknas avkastningskalkyler pa grund av det hoga avkastningskrav som krivs i
Backadalen. Kravet, pa 8,75 procent, dr hogt dven i innerstad. Darfor avskricks
Bostadsbolaget fran att investera i béttre boendemiljo. Fragan som da uppstar &r, vad
det investeras i? Den oro och brottslighet som rader i omradet kommer inte att
upphora av sig sjalvt utan det maste vara nagon som tar tag i problemet. I manga fall
anses polisen vara denna nagon, men polisen kan bara kortsiktigt bidra till att 16sa
problemen. Forfattarna har dven mirkt att forvaltare gidrna vill skjuta 6ver problemen
pa andra. Detta giller i synnerhet till omraden dédr majoriteten av brottsligheten dger
rum. Med denna instédllning hos forvaltare kommer det inte att goras speciellt mycket
for att avhjdlpa problemen i och omkring flerbostadshuset pa Lisa Sass gata.
Forfattarna anser att det d&r malmedvetna och langsiktiga investeringar och satsningar
pa en bittre boendemiljo som kan 16sa problemet.

Enkitundersokningar gjordes for att utréna vad de boende pa Lisa Sass gata skulle
vilja ha i sitt boende. Detta styrks som ett bra tillvigagangssitt i Boverkets Allménna
Ré4d om Andring av Byggnad. D4 hyresgisterna inte har som forsta tanke att det skall
vara lonsamt for Bostadsbolaget sa kom det fram darliga forslag.  Forslagen
analyserades och kombinerades med Bostadsbolagets tankar och synpunkter. I
enkédtundersokningarna fanns fragor om tillval for hyresgésterna. Nagra av dessa var
till exempel: koksfldkt, kyl med frys och storre forrad. De flesta hyresgésterna var
positiva till dessa tillval och skulle kunna tédnka sig att betala en extra kostnad per
manad for att fa dessa. Detta anser forfattarna dr ett steg i ritt riktning mot béttre
boendemiljo. Inte bara for att det blir béttre for hyresgédstarna utan ocksa for att det dr
i samsprak med vad de allminnyttiga bostadsféretagen symboliserade forr. I den
mening att dessa tillval varken innebér vinst eller forlust for Bostadsbolaget utan gors
endast for hyresgisterna. Visserligen innebér tillvalen ett paldgg pa hyran for
hyresgésterna men den kostnad som Bostadsbolaget maste sta for vid investering blir
ungefir lika hog som de 6kade hyresintikter de far in.

En annan aspekt &r att se dver forvaltningen av fastigheterna och utforma en strategisk
forvaltningsplan. Detta for att fa ett tydligare och bittre forhallningsitt gentemot
marknaden. Forvaltningsplanen skulle kunna innefatta detaljerade beskrivningar om
hur fastigheterna ska skotas, vad som ska skotas och vilken frekvens skotseln eller
underhallet dger rum.

Det ér svart att fa foretag att investera i nagot som inte dr ekonomiskt 16nsamt. Det
spelar ingen roll om det kan bidra till bittre boendemiljo sa linge efterfragan pa
lagenheter fortfarande dr hog. Forfattarna tror saledes att det krdvs mod och
engagemang for att vaga investera i béttre boendemiljo.

Ett intressant exempel pa mod och engagemang &r fornyelsen av Gardsten dir syftet
var att skapa en vil fungerande stadsdel. Detta exempel &r inte i rétt proportioner da
det rorde sig om cirka 540 miljoner kronor men det kan agera som forebild for att de
problem som rader i miljonprogramsomraden idag kan hanteras. Hans Lind och
Stellan Lundstrom skriver i sin uppsats, Affidren Gardsten- har fornyelsen varit
lonsam?, att de byggnadsinvesteringar som utfordes inte var lonsamma men att den
samhillsekonomiska vinsten 6versteg den foretagsekonomiska forlusten. Detta ér
nagot som borde beaktas vid investering i omraden dar det tillsynes kan vara omojligt
att fa det att bli foretagsekonomiskt 16nsamt.
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9 Slutsats

De dndringsforslag som forfattarna arbetat fram dr genomforbara men kostsamma och
ej lonsamma for Goteborg Stads Bostadsaktiebolag. Av den anledningen gjordes dven
mindre kostnadskalkyler pa vad det exempelvis kostar att géra om ett cykelrum till
gemensamhetslokal. Genom att bista med dessa alternativ hoppas forfattarna att det
skall framga att smaforindringar inte behdver medfora stora kostnader, utan kan bidra
till medvirde och bittre boendemiljo.

Om renovering och uppfriaschning inte utfors inom den ndrmsta framtiden, i och
omkring flerbostadshuset pa Lisa Sass gata, skulle det ge upphov till siadana
ytterligare forsamringar av fastigheternas skick att atgirdningskostnaderna skulle bli
betydligt hogre ju ldngre tiden gick. Skulle det ga riktigt langt kan Bostadsbolaget bli
domda, i enlighet med miljobalken, att gora omfattande atgérder.

Sammanfattande anser forfattarna att det &ndringsforslag som foreslas i
examensarbetet inte blir ekonomiskt 16nsamt for Bostadsbolaget, dock skulle en
implementering kunna bidra till mervirden, bittre boendemiljo, ett mer hallbart
boende samt ett marknadsforingsvirde for att 6ka efterfragan pa ligenheterna. Vidare
anser forfattarna att en forbittring av flerbostadshusets exterior bor genomforas 1 form
av pabyggnad av fasad med tilliggsisolering samt ny panel.
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Appendix 1 Enkitundersokningar

Sammanstéillning av marknadsundersokning till de boende pa Lisa Sassgata

o  Alder Antal Procentsats
15-20 2 5,88%
20-30 20 58,82%
30-45 3 8,82%
45-60 5 14,71%

60< 4 11,76%
34 100,00%

®  Trivs du i omradet Selma Lagerlofs Torg?

Ja Ok Nej Ej svarat
19 7 7 1
55,88% 20,59% 20,59% 2,94%

®  Trivs du hir i huset?

Ja Ok Nej
21 6 7
61,76% 17,65% 20,59%

e  Om inte pa ndgon av ovanstaende fragor, varfor?

Nyckelord/meningar: = Lyhort

= Luktar rok och matos

= Kallt

» Vildig insyn

= Bristande stddning och underhall/nedganget

= [ trapphus och hiss: Kisslukt, anvinda trosor, kanyler och
aluminiumfolie, bajs och spyor.

= Ogistvinligt

= Alkoholister

» Narkomaner

= Storande grannar och barn/ungdomar

= Allmént storigt/otryggt

* Vandalisering

= Oroligheter

= Brottslighet

= Folk som letar efter gdbmda flyktingar

= Ingen kontroll

= Lagstatusomrade, far boende att kénna sig som en
lagstatusménniska, mindre vird, lagprioriterad

e  Kinner du dig siker i omradet?

Ja Endast dagtid Sadar Nej Ej svarat
12 1 7 13 1



35,29% 2,94% 20,59%  38,24% 2,94%

° Kénner du dig siker i huset?

Ja Endast dagtid ~ Sadéar Nej
21 1 4 8
61,76% 2,94% 11,76%  23,53%

o  Finns det ndgot du saknar i huset? I sa fall vad?

Nyckelord/meningar: = Koksflikt
= Storre och sikert kéllarforrad
= Portvakt
= Biittre sopsortering
* Virme i elementen
» Overvakningskamera
= Sdkrare cykelforvaring
= Normala hyresgéster
» Handikappsknapp vid porten
= Stidningen dr undermalig
= RokfTitt
= Lugnt pa nitterna
= Hogre standard
= Plats utomhus dédr man kan grilla och sitta och idta
= Bittre info om P-plats, gemensamhetsutrymmen etc.

e  Tvycker du att nagot behover forbittras eller foridndras i huset?

Nyckelord/meningar: * Ommalning

= Titare stddning

= Storre och sikrare kdllarforrad

= Sdkrare cykelforrad

= Uppfrischning/Upprustning av trappuppgéangar och
trapphus (bl.a. urindoft och mogel)

= Genomgaende uppfriaschning och renovering

= Uppfrischning, renovering och mer belysning i
korridorer, bittre interior, sunkig innemiljo

» Lingre tvittider

= Rokfritt

= Allrum istillet for cykelrum

= Killsortering

= Normala hyresgéster, inga narkomaner och alkoholister

= Biittre ljudisolering

= Sitta in koksflikt

* Kontroll av ventilation

= Byta spis och sitta in kyl&frys

= Oka siikerheten

= Virme

= Storre gemensamt ansvarstagande av gemensamma
utrymmen.



* Rusta upp fasader och entréer
» BostadsBolaget verkar ointresserade

° Vad behover forindras/vad saknas i omradet?

Nyckelord/meningar: = Torget dr trist och saknar liv da det bara dr betong-

fasader

= Upprustning av fasaderna

= Det behovs firg

= Trevligare ndarmiljo och gronomrade/Bankar pa
framsidan

= Odlingslotter

= Trakiga butiker

= Fler affdrer med ldngre &ppettider

= Motesplats for ungdomar/Fritidsgard

= Festlokal

= Restaurang/ Kina/Thai/Pub/Café

= Killsortering

= Bio

= Polisen saknas, framférallt pa helgerna

= Blanda ménniskor fran alla samhéllsklasser, men ej
vanligt folk med alkoholister

= Gratis parkering

= Anslagstavla

= Toa pa torget da dom anvinder trapphuset som toalett



Sammanstillning av marknadsundersokning 2 till de beoende pa Lisa Sass gata

* Hur linge har ni bott pa Lisa Sass gata?

Ar Antal Procentsats
<1 6 15,38%
1 3 7,69%
2 8 20,51%
3 6 15,38%
5 3 7,69%
5> 13 33,33%
39 100,00%

o Ar mojligheten av tillvalspaket vid inflyttning intressant? Moiliga tillval skulle vara storre forrad,
koksflakt samt kyl med frys?

Ja Nej Ej svarat Andra forslag pa tillval
37 0 2 Nyckelord/meningar:
94,87% 0,00% 5,13% * Dusch- och badrumsrenovering

* Storre ugn

* Dammsugarforrad

* Uppfriaschning av kok
* Andra skapsluckor

* Badkar

* Diskmaskin

* AC (air conditioning)
* Anslutning till centrallarm
* Lagenhetstddservice

* Extra ljudisolering

* Rokfritt

* Vilket av dessa tillval dr viktigast? Prioritera fran 1-5 Markera ditt forsta val med en etta osv.

Storre forrad Sikerhetsdorr
Medelvirde: Medianvérde: Medelvirde: Medianvirde:
2,9 3 2,6 2
Koksflikt Kyl med frys
Medelvirde: Medianvérde: Medelvirde: Medianvirde:
1,9 2 2,7 3
Alla Eget forslag
Medelvirde: Medianvérde: Medelvirde: Medianvirde:
3,7 5 4,5 5,5
Nyckelord/meningar:
* MC-garage

* Badrumsrenovering
* Storre ugn



* Koksluckor
* Dammsugarforrad

* Om lokalerna i entréplan skulle goras om. Vilka av foljande forslag tycker du bist om?

Prioritera fran 1-7. Markera ditt forsta val med en etta osv.

Gym for hyresgisterna
Medelvirde: Medianvirde:
2.6 2

Pub
Medelvirde: Medianvirde:
5,7 6

Festlokal
Medelvirde: Medianvirde:
4.2 4

Cykelforrad
Medelvirde: Medianvirde:
2.8 2

Café
Medelvirde:
3,7

Medianvirde:
4

Restaurang

Medelvirde:
3,9

Medianvirde:
4

Storre forrad

Medelvirde:
2.6

Annat
Medelvirde:
53
Nyckelord/meningar:

 Ar du intresserad av att delta i en bilpool?

Ja Nej
7 31
17,95% 79,49%

Medianvirde:
2

Medianvirde:
7

* Servicehall

* Biljard- och pingisbord
* MC-rum

* Uppfrischning

e Akvarium

* Postbox 1 entréplan

* Hobbyrum

*» Kommentarer som framkommit under marknadsundersokningen

* Bilarna i bilpolen ska ha miljévinligt brinsle
* Vi som bor hir vill bli tillfragade om tillvalspaket.

* Ett lugnt boende #r nagot och satsa pa. Festlokal bra 16sning da slipper man stérande grannar.

* Absolut ingen pub da det bara leder till stokigheter
* Skapa ett ordentligt cykelrum med mdojlighet att lasa fast cykeln

e Utoka tvittiderna



Appendix 2 Ursprungliga planritningar
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Appendix 3 Rumsbeskrivning

Rumsbeskrivning av Géteborgs Stads Bostadsaktiebolags lokaler pa Lisa Sass gata 14 - 20 i
Gateborg. Ej atgardade rum och utrymmen exkluderas fran rumsbeskrivningen.

Rumsnyckel

Gl  Skiktad plastmatta
G2 Klinkers

K1 Vit

K2  Himmelsbla

K3 Gron

K4 Bla

M1  Kakel

M2  Trépanel

F1 Fonster

Bl Omplacering av lysrérsarmaturer
B2 Lysrorsarmaturer

D1  Standardddrr mellan

D2  Standarddorr hog

D3  Sékerhetsdorr

11 Kok

12 Storkdk

13 Bastuaggregat

FE  Forradsenhet

Om ingen annan kul6r anges géller K1.

Rumstyper Block A entréplan
Omklidningsrum 101, 108

Véaggar: Befintliga vaggar malas enl. ovan.

Tak: Befintligt tak malas enl. ovan.

Golv: G1. Utbredning se Forslagshandling Lisa Sass gata 18 -20
Inredning: D2

Bastu 102, 111

Véggar: Véggar i 102 behalls. 111 M2

Tak: Tak i 102 behalls. 111 M2,

Golv: Golv i 102 behalls. 111 G2

Inredning: 102 befintlig. 111 D1. 13
WC 103, 107, 109

Véggar: M1
Tak: Malas enl. ovan.
Golv: G2

Inredning: 109 befintlig. 103, 107 D1
Dusch 104, 110

Vaggar: M1
Tak: Malas enl. ovan.
Golv: G2

Korridorer 105, 117, 125, 135, 151



Véaggar: Standardvaggar malas enl. ovan samt vagg enl. K2
Tak: Befintligt

Golv: 105, 117, 125 befintligt. 135, 151 G1

Inredning: 135 befintlig. 105, 117, 151 D3. B2, B1

Forrad 106, 114, 123, 124

Vaggar: Befintliga vaggar samt standardvaggar malas enl. ovan.
Tak: Befintligt
Golv: Befintligt

Inredning: 106, 124 befintligt. 114, 123 D2
Kontor 113, 119

Véaggar: Befintliga vaggar samt standardvaggar malas enl. ovan.
Tak: Befintligt

Golv: Befintligt

Inredning: D2

Reception 112, 118

Vaggar: Befintliga vaggar samt standardvaggar malas enl. ovan.
Tak: Befintligt

Golv: Befintligt

Personalrum 116, 122

Véaggar: Befintliga vaggar malas enl. ovan.

Tak: Befintligt

Golv: Befintligt

Inredning: Kyl 600x2100mm. 2st underskap 600x2100mm, 1st mikrovagsugnar.
Behandlingsrum 121

Végoar: Befintliga vaggar samt standardvaggar malas enl. ovan.
Tak: Befintligt

Golv: Befintligt

Cykelrum 126

Végoar: Befintliga vaggar samt standardvaggar malas enl. ovan.
Tak: Befintligt

Golv: Befintligt

Bordtennisrum 128

Végoar: Befintliga vaggar samt standardvaggar malas enl. ovan.
Tak: Befintligt

Golv: Befintligt

Trapphusentré 132

Végoar: Befintliga vaggar samt standardvaggar malas enl. ovan. Samt K2
Tak: Befintligt tak malas enl. ovan. Blatt M2

Golv: Gl

Inredning: 3st B2. Dorrar malas i K4
Léigenhetsforrad 142, 145, 148

Véaggar: Befintliga vaggar samt standardvaggar malas enl. ovan.
Tak: Befintligt
Golv: Befintligt

Inredning: 43st FE
Kondition- och Stretchrum 152
Végoar: Befintliga vaggar samt standardvaggar malas enl. ovan.



Tak: Befintligt

Golv: Gl

Styrkerum 153, 154

Vaggar: Befintligt

Tak: Befintligt

Golv: Befintligt

Rumstyper Block B entréplan

RWC 102

Vaggar: M1

Tak: Bef. Tak malas enl. ovan.

Golv: G2

Café 103,107, 111, 112, 113

Véaggar: Befintliga vaggar samt standardvaggar malas enl. ovan.
Tak: Befintligt

Golv: Gl

Servering 109

Véaggar: Befintliga vaggar samt standardvaggar malas enl. ovan.
Tak: Befintligt

Golv: Befintligt

Inredning: Kyl och frys 600x2100mm., 4st hogskap 600x2100mm, 1st mikrovagsugnar.
Kok/disk 105

Véggar: M1.

Tak: Befintligt

Golv: G2

Inredning: 12 samt 2st D1

Cafédick 110

Golv: Trétrall, M2 Utbredning Férslagshandling Lisa Sass gata 14 -16
Personal WC 117

Vaggar: M1

Tak: Befintligt

Golv: G2

Inredning: D2

Forrad 118

Vaggar: Befintliga vaggar samt standardvaggar malas enl. ovan.
Tak: Befintligt

Golv: Befintligt

Korridor 104, 115, 119

Vaggar: Befintliga vaggar samt standardvaggar malas enl. ovan.
Tak: Befintligt

Golv: Gl

Inredning: B1, B2

Ligenhetsforrad 121, 122, 125 - 129

Véaggar: Befintliga vaggar samt standardvaggar malas enl. ovan.
Tak: Befintligt

Golv: Befintligt



Inredning: 119st FE
Cykel- och Barnvagnsrum 123, 130

Véaggar: Befintliga vaggar samt standardvaggar malas enl. ovan.

Tak: Befintligt

Golv: Befintligt

Trapphusentré 132

Véaggar: Befintliga vaggar samt standardvaggar malas enl. ovan. Samt K2
Tak: Befintligt tak malas enl. ovan. Blatt M2

Golv: Gl

Inredning: 3st B2. Dorrar malas i K4

Rumstyper gemensamma for Block A, B och C

Gemensambhetslokal

Vaggar: Befintliga vaggar samt standardvaggar malas enl. ovan. Samt K3
Tak: Befintligt tak malas enl. ovan.

Golv: Gl.

Biljardrum

Véaggar: Befintliga vaggar samt standardvaggar malas enl. ovan.

Tak: Befintligt. Golv: Befintligt.



PRODUCED BY AN AUTODESK EDUCATIONAL PRODUCT

PRODUCED BY AN AUTODESK EDUCATIONAL PRODUCT

Appendix 4 Forslagshandling Lisa Sass gata 18-20
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Andringskostnad Block A

Appendix 6 Andringskostnader

Material Total yta/antal a pris Kostnad
Vigg

Standard végg/inkl. mélning 237,8 m? 600 kr/m? 142 680 kr
Dorr

Sékerhetsdorr 6 st. 11500 Kr/st. 69 000 kr
Standard dorr mellan 3 st. 3 000 kr/st. 9 000 kr
Standard doérr hig 10 st. 4 000 Kr/st. 40 000 kr
Golv

Skiktad plastmatta 171,3 m? 300 kr/m? 51 390 kr
Malning

Gamla vaggar 1 107,19 m? 100 kr/m? 110 719 kr
Dusch- och Badrum

Duschrum 55 m’ 750 kr/m? 41 250 kr
Kakel och Klinkers 32 m? 500 kr/m? 16 000 kr
Handfat 2 st. 2000 Krist. 4000 kr
Toalett 2 st. 3000 kr/st. 6 000 kr
Rdérenhet till dusch 5 st. 20 000 kr/st. 100 000 kr
El 115,6 m? 1000 kr/m? 115 600 kr
Ventilation 115,6 m? 1500 kr/m? 173 400 kr
Ovrigt

Forrad 43 st. 3000 kr/st. 129 000 kr
Bastuaggregat 2 st. 15000 Kr/st. 30 000 kr
Kok 1st. 50000 kr/st. 50 000 kr
Lysrérsarmaturer 6 st. 2500 kr/st. 15 000 kr
Totalt 1103 039 kr
Andringskostnad Block B

Material Total yta/antal a pris Kostnad
Vigg

Standard vagg/inkl. malning 66,15 m? 600 kr/m? 39 690 kr
Dorr

Standard dorr mellan 4 st. 3 000 kr/st. 12 000 kr
Standard dorr hog 3 st. 4 000 kr/st. 12 000 kr
Golv

Skiktad plastmatta 90 m? 300 kr/m? 27 000 kr
Malning

Végg med héjd 2450mm. 744,59 m? 100 kr/m? 74 459 kr
Vigg med héjd 900mm. 37,85 m? 100 kr/m? 3785 kr
Dusch- och Badrum

Kakel och Klinkers 128,8 m? 500 kr/m? 64 400 kr
Handfat 1st. 2000 kr/st. 2 000 kr
Toalett 1 st. 3000 krist. 3 000 kr
Ror enhet till WC 2 st. 20 000 kr/st. 40 000 kr
El 84 m2 1000 kr/m2 84 000 kr




Ovrigt
Forrad 119 st. 2500 kr/st. 297 500 kr
Kok 1st. 50000 Kr/st. 50 000 kr
Storkok 1 st. 150000 kr/st. 150 000 kr
Altan 1st. 20 000 kr/st. 20 000 kr
Lysrorsarmaturer 3st. 3000 kr/st. 9 000 kr
Totalt 888 834 kr
Andringskostnad for en
trapphusentré
Material Total yta/antal a pris Kostnad
Milning
Vigg med hoéjd 2450mm. 13,48 m? 100 kr/m? 1348 kr
Vigg med héjd 1450mm. 11,6 m? 100 kr/m? 1 160 kr
Dérrar special 4,2 m? 300 kr/m? 1 260 kr
Kakel och Klinkers
Mosaik 8m’ 700 kr/m? 5 600 kr
Golv
Skiktad plastmatta 13,2 m? 300 kr/m? 3960 kr
Ovrigt
Lysrorsarmaturer 9 st. 3000 krist. 9 000 kr
Totalt 22 328 kr
Andringskostnad biljardrum
Material Total yta/antal 4 pris Kostnad
Malning
Vigg med héjd 2450mm. 44,4 m? 100 kr/m? 4 440 kr
Vigg med héjd 700mm. 6,16 m* 100 kr7m? 616 kr
Ovrigt
Lysrorsarmaturer 2 st. 3000 kr/st. 6 000 kr
Totalt 11 056 kr
Andringskostnad for en
ﬁemensamhetslokal
Material Total yta/antal 4 pris Kostnad
Malning
Vigg med héjd 2450mm. 32 m? 100 kr/m*> 3200 kr
Vigg med héjd 700mm. 3,15 m? 100 kr/m? 315 kr
Golv
Skiktad plastmatta 20 m* 300 kr/m* 6000 kr
Ovrigt
Lysrorsarmaturer 2 st. 3000 kr/st. 9 000 kr
Totalt 18 515 kr

Andringskostnad korridorer




Material Total yta/antal 4 pris Kostnad

Miilning

Vigg med héjd 2450mm. 342 m? 100 kr/m? 34 200 kr
Golv

Skiktad plastmatta 112 m? 300 kr/m? 33510 kr
Lysrérsarmaturer 4 st. 3000 kr/st. 12 000 kr
Omplacering av befintliga lysroér 12 st. 150 kr/st. 1800 kr
Totalt for ett vaningsplan 81 510 kr
Totalt for en huskropp 326 040 kr
Totalt for alla huskroppar 978 120 kr

Ommalning av tillbyggnad

Material Total yta/antal 4 pris Kostnad
Forarbete

Slipning 182,73 m? 50 kr/m? 9137 kr
Milning

Végg med hojd 3100mm. 109,8 m? 100 kr/m? 10 980 kr
Vigg med héjd 2700mm. 60,21 m? 100 kr/m? 6 021 kr
Vigg med héjd 600mm. 12,72 m? 100 kr/m? 1272 kr
Totalt 27 410 kr
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