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Forord

Det har tyckts och skrivits mycket om de bostadsomraden som kommit
att kallas miljonprogram under aren.

Men fa roster har horts fran dem som faktiskt bor och har sina hem i en
av dessa fororter.

Mycket av kritiken mot miljonprogrammet har haft befogenhet, men det
finns ocksd manga bra kvalitéer i omradena och i fastigheterna.

I Gérdsten utanfor Goteborg fanns mycket av det ’daliga” fran den
aktuella byggtiden. Den brutala arkitekturen, med en kilometerlang
huskropp, gjorde den enskilda ménniskan liten och detaljplanering kring
bilismen fick konsekvenser i form av 6verdimensionerande parkerings-
platser och breda genomfartsleder som avgriansade bostadsomradena som
vallgravar.

Det fanns ocksa problemet med ett vixande underhéllsbehov av sjélva
byggnaderna.

Totalt sdtt var det ganska hopplost ldge med ménga tomma ldgenheter,
forfall av husen, hog avflyttning och missndje hos de boende.

Sé 1997 nir Gardstensbostdder drog igdng med ombyggnaden av
Solhus 1 var det manga som hojde pa 6gonbrynen.

Hir sattes de boende i centrum for fordndringsarbetet.

Boverket har f6ljt projektet genom aren med stor nyfikenhet. Under
resans gang har flera delar fatt stdd fran Byggkostnadsforum for att kun-
skapen kring forbattringsarbetet ska spridas vidare i landet.

Gardstensbostédder har tagit ett helhetsgrepp kring forbéttringsarbete.
Ett hallbart tinkande som ger bade de boende béttre kvalitéer och bo-
stadsbolaget en battre ekonomi och arbetet med energifragorna ar till
gagn for hela samhéllet.

For i takt med att lagenheterna hyrts ut och avflyttningen minskat har
ocksa energiatgangen minskat och slitaget i omradena avtagit.

Andra positiva effekter 4r en 6kad kunskap om upphandlingar, efter
att Gardstensbostdder delade upp allt arbete i mindre entreprenader, som
beskrevs i var rapport “Fran tva till 120 anbud”.

Men det viktigaste i hela arbetet har varit att inga ldgenheter langre stir
tomma i Gérdsten och att de boendes engagemang har dkat drastiskt.

Bland annat har det skett tack vare den individuella mitningen som ger
hyresgésten en chans att sjdlva paverka sina kostnader for el, vatten och
varme.

Nu aterstar bara framtiden for bostadsomrédet. En framtid dér allt fler
vénder blickarna mot Gérdsten for att soka inspiration.

For rapporten svarar Rune Lind, research och text, Katarina Ahlqvist
skriftens innehéll och Anki Eriksson bildmaterial.

Karlskrona juni 2007
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Inledning och lasanvisning

Denna rapport visar pa sociala, ekonomiska och andra viktiga hidndelser
vid ombyggnad av ett miljonprogramsomrade nér alla faktorer pé ett
aktivt sétt samverkar.

Rapporten visar ocksa hur en engagerad och kompetent byggherre
tar kommandot i byggprocessen och leder genomforandet fran en sliten
stadsdel till ett upprustat och prisbelont bostadsomrade med hjilp av
hyresgisterna, projektdrer och ett stort antal entreprendrer.

Rapporten inleds med en kort berédttelse om Gérdstensbostiders till-
komst, dess affarsidé, vision och strategi, organisation och all den upp-
mirksamhet som de ront genom sitt arbete. Den visar ocksé pa en mal-
medveten satsning pa energirelaterade atgiarder med mera.

Darefter kommer en redovisning om mobiliseringsarbetet och en kort
historik om solhusen, varefter foresatserna och malsattningen infor etapp
2, terrasshusen pa ostra Gérdsten, redovisas. Dérefter redovisas sjilva
genomforandet med de tekniska och praktiska problem som oftast fore-
kommer i samband med ombyggnad och hur man har 16st dessa.

Slutligen redovisas all den uppmirksamhet som Gardsten har fatt saval
nationellt som internationellt, samt nagra korta avsnitt om sjdlvbyggeri
i kooperativ hyresrétt, Europan och visioner om en lank mellan stadsde-
larna.

I slutet finns tre bilagor som redovisar tider for genomforandet, vilka
entreprendrer som har deltagit och hur den byggherreorganisation som
genomfort projektet ser ut.
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Sammanfattning

Ambitionen att med hjélp av industriell produktion bygga bort en skri-
ande bostadsbrist, fodde under 1960- och 1970-talen ménga av de bo-
stadsomraden som idag fordoms som felplanerade och otrivsamma. |
Sverige har dessa omréden gatt under beteckningen Miljonprogrammet.
Regeringens mal var att en miljon bostéder skulle tillkomma under en 10-
arsperiod, en foresats som infriades, men till priset av milj6forstoring och
sociala problem. Ménga kommuner famlar efter 16sningar pé problemen.

Gardsten 1 norddstra Goteborg ar ett miljonprogramsomrade som har
fatt ett nytt ansikte. P4 mindre &n ett decennium har stadsdelen, under
ledning av Gardstensbostdders forra VD Stina Fransson, i védsentliga
avseenden dndrat karaktdr. Husen &4r renoverade och den yttre miljon
uppfrischad. De boende deklarerar i undersokningar att de trivs och
efterfragan pa lagenheter ar stor. Stadsdelen har attraherat entreprendrer
och sméforetag och fitt ett levande affarscentrum. En rad nationella och
internationella miljo- och bostadspriser, bland annat World Habitat Award
2005, Arets Bygge 2006 och Stora Samhillsbyggarpriset 2006 har be-
kréftat den framgangsrika fornyelsen.

Kan Gardstens sitt att arbeta med renoveringar, ombyggnader och
miljoforédndring std som modell for andra orter? Det aterstér att se. Men
intresset har varit sa stort att vi funnit anledning att kortfattat redovisa
arbetet i broschyrens form. Omvandlingens forsta fas, skapandet av de
sa kallade solhusen, som till stor del har solen som energikélla, finns be-
skriven i en sarskild skrift, ”Fran tva till 120 anbud”.

Denna rapport lagger tonvikten pé fordndringsarbetets andra etapp,
ombyggnaden av dstra Gardsten.
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Inledning

Gardstensbostaders verksamhet

Gardstensbostdder bedriver fastighetsforvaltning och utvecklingsarbete 1
stadsdelen Gardsten beliigen pa hdjderna mellan Géta Alv och Angereds
Centrum i nordostra Goteborg.

Verksamheten inleddes1997, da det nybildade bolaget forvéirvade fast-
igheterna i stadsdelen som tidigare hade dgts av Goteborgs Stads Bostads-
bolag och Bostads AB Poseidon. I likhet med dessa foretag ingar Gard-
stensbostdder i Forvaltnings AB Framtiden, som i sin tur dr en koncern
heldgd av Goteborgs Stad.

De nordostra stadsdelarna av Goteborg har en blandad bebyggelse med
ett dominerande inslag av hyresritter i flerbostadshus. Bolagets upprust-
ning av sitt bostadsbestand, ddr ombyggnad till solhus var en av de forsta
atgdrderna, har varit omfattande och kombinerats med andra ombyggna-
der och nysatsningar. Detta arbete har fortgétt utifrén en framtidsplan for
omradet.

Bolaget har bedrivit ett systematiskt arbete tillsammans med sina hyres-
géster for att fylla de ménga olika behov som uppstar i en tidigare pa sé
manga plan eftersatt stadsdel. Inom Gardsten finns drygt 3 000 bostéider.
Hér bor runt 7 200 ménniskor med skiftande etnisk bakgrund.

Affarsidé, vision och strategier

I den vision som styrelsen antagit for Gardsten 2007 sammanfattas bo-
lagets strdvan pé foljande sétt:

”En stadsdel med aktiva invanare. Ett bostadsomrade diar ménniskor tar
ansvar for den milj6 de lever i. En plats ddr mangfald inte bara betyder att
manga olika tdnkesétt och livsstilar, olika nationaliteter, religioner, aldrar
och erfarenheter finns representerade utan att dessa verkligen samexiste-
rar, samverkar for att skapa en langsiktig sund och trygg milj6. Ett bo-
stadsomride dir den nya generationen, traktens barn och ungdomar, tror
pa framtiden.”

Huvudstrategierna for att forverkliga denna vision har varit samverkan
och mobilisering. Gardstensbostidder mobiliserar ett aktivt engagemang
hos hyresgésterna for att tillsammans med foretag och andra intressenter i
omrédet verka for basta mojliga levnadsmiljo i stadsdelen.
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Afférsidén och strategin bygger ocksa pa en levande stadsdel med dkat
fastighetsvirde, attraktiva nyrenoverade hus och ligenheter som inte en-
bart tillfredstéller Gardstensbostédders nuvarande hyresgéster utan ocksé
vander sig till en stor kundkrets utanfor Gardsten, dir boendekvaliteten,
laget och de 1aga driftkostnaderna dr av stor betydelse.

Erfarenheterna fran solhusen — som némns langre fram i denna skrift
— visar att satsningarna pa vackra hus, med bland annat energirelaterade
atgérder, dir var och en kan paverka sin boendekostnad genom individu-
ell métning av savél el som vatten och viarme, har resulterat i att samtliga
lagenheter dr uthyrda och att folk frén andra stadsdelar idag stér i ko.

Bolaget ger stort utrymme for hyresgésternas inflytande pa forandring-
arna. Hyresgésterna har pé ett aktivt sétt medverkat och varit inspiratorer
i fornyelseprocessen av savil den inre som yttre miljon.

Organisation

Gardstensbostdder har en platt, decentraliserad organisation med snabba
beslutsvégar. Nérhet till hyresgésterna har varit den styrande organisa-
tionsprincipen, en helhetssyn pa boendet med en humanism dér bolaget
sétter manniskan i centrum. De nio huscheferna arbetar direkt under VD.
Huscheferna har alla var och en langtgdende ansvar och befogenheter for
att kunna fatta beslut nédra hyresgisterna. De har stdd av stabs- och serv-
icefunktioner.

Mangfalds- och jamstédlldhetsarbete ingar som en sjilvklar och integre-
rad del i bolagets verksamhet. Gardstensbostdder arbetar medvetet for
en allsidig kompetens bland personalen som dven innefattar kon, alder,
etnicitet, kunskap och erfarenhet. Bolaget har 28 heltidsanstillda (hélften
kvinnor och hélften mén) i aldrarna 20 till 60 ar och av dessa dr ungefar
hilften fodda i annat land &4n Sverige. Medarbetarna talar ett 20-tal sprak.

Mangfald med
kulturell Hallbart med
~ forstaelse omtanke om
i manniskor och

~ Fungerande -
L SaIfard s

(g ice, kommt ikatic
y arbete, %'khi!ﬂéw

Gardstens helhetsgrepp innebéar att manga nya delar ingar i projektet jamfort med ett
traditionellt upprustningsarbete.
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Miljoarbete

Bolagets langsiktiga och stora miljoarbete har framst skett genom sats-
ning pé solhus vilka ront stor uppmérksamhet.

Aven andra atgirder som tilliggsisolering av tak, nya avfallssystem
med kompostering, sanering av PCB, individuell métning av el, vatten
och véarme bidrar till en battre miljo.

Uppmarksamhet

Gardstensbostdders arbete med i forsta hand boendeinflytande, energi-
effektivisering och arkitektur har ront stor uppmérksamhet sévil natio-
nellt som internationellt.

Ar 2000 blev solhusprojektet nominerat och fick pris i Byggindustrins
tavling ”Arets Bygge” och ar 2001 hiinde samma sak i de Nordiska
Malaremaéstarnas tdvling om basta fargmiljo.

Ar 2003 tilldelades solhusen ett hedersomnimnande i SEAS solener-
gipris och ar 2005 tilldelades man det internationella milj6- och bostads-
priset ”World Habitat Award 2005”.

For ombyggnad av trapphusen pa loftgdngshusen i véstra Gardsten fick
man ar 2001 hedersomnédmnande fran Per och Alma Olssons fond for god
byggnadskonst.

Den kraftfulla satsning som gjorts p&d Gérdstens centrum och ombygg-
nad av garage till lokaler har resulterat i att ett 50-tal féretag har etablerat
sig i Gardsten. I den av stiftelsen Svenska Stadskdrnor arrangerade tiv-
lingen arets stadsdelscentrum var Gardsten en av de tva platser som fick
utmirkelsen ar 2002.

Ar 2004 fick Gardstensbostider SABO:s miljdpris for sitt arbete med
ungdomar och 2005 Rospriset av Kvinnors Byggforum.

De tva senaste utmérkelserna berdr det omrade som denna rapport
handlar om, ndmligen terrasshusen pa ostra Géardsten. Forra aret (2006)
blev terrasshusen ”Arets Bygge” och vann dessutom det nyinstiftade
prestigefyllda ’Stora Samhaéllsbyggarpriset”.

Ostra Gardsten

Stora
Samhallsbyggarpriset
2006
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Andra etappen

Beslutet att bygga om stora delar av stra Gardsten fattades under varen
2000. Gestaltningen ansags fordra en omfattande foérdndring

De principskisser som gjordes upp innefattade en idémaéssig terras-
sering av de sju hoghusen i omradet. Dessutom skulle de tva nordligaste
hoghusen monteras ned for att ge plats at smahus. Manga ldgenheter
stod outhyrda och i de tva hoghus som skulle demonteras fanns enbart
enrumslidgenheter och tvarumsldgenheter. De monotona husraderna drog
ned helhetsintrycket av Gardsten. Ett radikalt grepp var nddvandigt.

Fornyelsearbetet hade inletts kort efter AB Gérdstensbostéders tillkomst
1997, da pé stadsdelens véstra sida. Utan lairdomarna frén denna férnyel-
sens forsta etapp hade Gérdstensbostader formodligen inte kunnat gora sa
vittgdende fordndringar som gjordes under forvandlingen av 6stra Gérd-
sten. Men forutsattningarna for Etapp 2 var vésentligt annorlunda. Husen
1 Ostra Gérdsten stod langt mer &n de i véstra Gardsten som symboler for
den forkéttrade forortstristessen. Vad som kunde foras vidare till Etapp 2
var psykologiska och miljoméssiga erfarenheter snarare &n byggtekniska.
Aven om dessa ocksé var viktiga. Sittet att steg for steg arbeta fram for-
nyelseplanerna i nira samverkan med hyresgisterna, var det priméra.

Ostra Gardsten fére ombyggnaden. Huset stréckte sig narmare en kilometer fran gavel till
gavel.
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Mobilisering

Fornyelsearbetet i vdstra Gardsten hade inletts med en ombyggnad av

tio hus i tre kvarter omfattande 255 lagenheter — de har internt gétt under
beteckningen Solhus 1. Ett systematiskt arbete for att intressera och enga-
gera de boende for fordndringarna banade véag for djérva initiativ. Tryck-
saker, informationstraffar, idéutstdllningar och uppsékande verksamhet
vickte intresset och holl det levande.

Bland étgérderna i forandringsprogrammet kan ndmnas renovering av
samtliga lagenheter, trapphus och gemensamma utrymmen, moderniser-
ing av vvs-utrustning, el, tele, tilldggsisolering av yttertak och socklar
samt ny utvandig fargsattning och nybyggnad av solfangare, inglasade
balkonger, vixthus och inférandet av individuell métning av vatten, el
och virme.

Det stod tidigt klart att denna mobilisering av hyresgésterna var ett
framgéngsrecept som skulle komma att tillimpas ocksa i stadsdelens
fortsatta fornyelse. Varje enskild hyresgist fick komma till tals. S& manga
frivilliga stillde upp att tio arbetsgrupper kunde bildas. De utarbetade
forslag till atgdrder, vilka projekteringsgruppen och entreprenéren hade
att ta hansyn till.

Solhus 2

De forsta solhuskvarteren blev en klar succé bade tekniskt och ekono-
miskt. De uppmérksammades bade nationellt och internationellt och
Gardstensbostéder stérktes i tron pa vad som kan astadkommas nér alla
fér gora sin rost hord. Nér det var dags for renovering av nésta tre kvarter
med elva hus omfattande 243 ldgenheter (solhus 2) gick Gardstensbosté-
der vidare med i stort samma koncept som i solhus 1, dock med den skill-
naden att byggandet delades upp i flera mindre entreprenader. Parallellt
med solhus 2-projektet genomfordes en ombyggnad for ett finskt senior-
boende samt andra bygg- och renoveringsarbeten. Aven dessa projekt har
i likhet med solhus 1, ront stor uppmarksamhet.

Det viktigaste resultatet av dessa projekt var dock att inga lagenheter
star tomma och att hyresgésterna stortrivs, bland annat darfor att de sjélva
har fatt tekniska mojligheter att till viss del bestimma &ver sina kostnader
for vatten, el och virme.
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Foresatserna infor Etapp 2

Malsattning
Gardstensbostéders styrelse antog den 19 juni 2002 ett maldokument for
forédndringsarbetet i Etapp 2. Méldokumentets atta punkter ar:
God miljo.
Laga boendekostnader.
Lag energi- och resursforbrukning.
Bittre kommunikationer.
Kulturell forstaelse.
Substans 1 férdndringarna.
Delaktighet.
Aktiv kommunikation.

Malsittningen var resultat av arslanga forberedelser som omfattade
tekniska och ekonomiska analyser och framfor allt undersékningar av de
boendes forhoppningar och farhdgor infér en omgestaltning av omradet.

Det storsta problemet infor fornyelsen av ostra Gérdsten var skalan.
Den kilometerldnga “betongmuren” av hundra meter langa och atta
vaningar hoga hus hade kommit att ses som sinnebild for miljonpro-
grammets sdmsta sidor. Det skulle inte gé att fordndra miljon utan att ge
bebyggelsen manskligare matt.

I de preliminéra skisserna till ett annorlunda Ostra Géardsten, som de
boende fick ta del av under sommaren ar 2000, var husens siluett och
skala vésentligt forandrad. Den kompakta husraden hade brutits upp och
flera av husen kom att vinda terrasser mot besdkaren. Med en begransad
demontering av tvé hus skulle man kunna vinna en mycket tilltalande ge-
staltning, intressanta och spannande ldgenhetslosningar i nyskapade ter-
rassldgenheter, luft och ljus mellan husen och spdnnande utrymmen och
motesplatser. Samtidigt skapades ytor for smahus som kunde ge omradet
en mer blandad bebyggelse.
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Fortsatt mobilisering

Samtidigt med att Gardstensbostidder skissade pa en fysisk fordndring av
Ostra Gérdsten lades ett omfattande program fast for de boendes inflytan-
de 6ver ombyggnadernas slutliga karaktar. Allt sedan Gérdstensbostader
bildades 1997 har man strévat efter att fi hyresgésterna att delta i de flesta
fragor som berdr boendet, fran tvittstugornas utformning till den yttre
och inre miljon.

Men nu gick man steget ldngre. Utdver kontinuerliga boendemoten,
utstéllningar, dterkommande information i foretagets hyresgésttidning
Gardstensbladet, etablerades en sé kallad framtidsverkstad for uppfang-
ande av idéer och 6nskemaél och for samrad mellan arkitekter och repre-
sentanter for hyresgésterna.

Gardagens misstag nar det géller bostéder i fororterna skulle undvikas
genom att det nya Gérdsten sa langt som mdjligt fick véxa fram pé de
boendes villkor.

Forandra med kansla

Att fordndra befintliga miljoer dr nagot helt annat &n att bygga nytt. Det
ar inte latt att uppfatta de sociala monster och nétverk som etablerat sig
pa platsen och som det finns skél att ta hénsyn till vid ombyggnaden. Det
kan vara kénsliga relationer som stors nér den fysiska miljon forédndras
och méanniskor tvingas utveckla nya beteenden. Gardstensbostdder for-
sOkte vara lyhorda for de faktorer som konstituerar hemkénsla och trivsel
och maérkte att man ddrmed vann fortroende for ombyggnadsplanerna.

De boendes varderingar

Gardstensbostdder var ména om att bevara omradets fysiska milj6 och for
att fa reda pd vad hyresgésterna tyckte arrangerades “gaturer” med hyres-
gésterna dér de fick tala om vad de hade vérdesatt och vad de ville be-
vara. Man var ute efter att f4 fram en beskrivning av positiva livsmonster
som vuxit fram i samspelet med den fysiska miljon, sddan som den varit
under de senaste 30 aren. Man ville ocksa fa veta vad som fororsakar van-
trivsel och alltsé skulle undvikas i nista skede. De boendes engagemang
var livligt och resultaten av stor vikt for planeringen.

Arbetssittet har dokumenterats i en skrift kallad, ”Muskotgatan — som
vi vill ha den”, och en skrift kallad ’Géardsten — som vi vill ha det”.

De boendes nskemal sammanfordes med idéer och synpunkter som
framkom vid ett seminarium varen 2002 med experter pa bostadsplan-
ering, installationsteknik och energieffektivisering, upphandlingsfragor,
trygghetsfragor, miljéfragor och hallbar utveckling. Vid seminariet pre-
senterades ocksé skisser som Géardstensbostéders arkitekt hade tagit fram
i ett tidigare skede .
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Framtidsverkstaden

I mars 2001 annonserade Gardstensbostdder i lokaltidningen dar man in-
bjod intresserade att delta i utformningen av framforallt de nya smahusen
i Gardsten. P4 ett mote pa hotell Europa i Ostra Nordstan i Goteborg del-
tog ett 20-tal intresserade hyresgéster. Detta méte finns redovisat i ett do-
kument kallat ”"Dokumentation fran Gérdstensbostiders Framtidsverkstad
infor sméhusbyggnationen pa Salviagatan den 7-8 april (&ret &r 2001).

Detta dokument fanns senare ocksa som en viktig del i1 det parallella
uppdraget for sméhusen, men spillde &ven dver pd andra arbeten i Ostra
Gardsten.

Omradets historia

Man lyckas béttre med omdaningen av ett omrade om man kanner dess
historia och kultur. Inspiration himtades ur ett arbete som arkitekten
Nilsson Samuelsson — knuten till Riksantikvarieambetet — gjort for
Gardstensbostédders rakning, en kulturhistorisk undersdkning av Ostra
Gardsten, redovisad i en skrift kallad ”Ostra Gardsten 2002 — Kultur-
historiskt/tekniskt underlag”.

G \

Gardsten
_ som vi vill he dett

OSTRA GARDSTEN 2002

R PURSIN TR MM SR T ) Su i

De boendes asikter har hela tiden statt i centrum. Ett flertal rapporter lyfte fram deras
tankar. Nagot som sedan projektorer och arkitekter hade att ta hansyn till.
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Miljohansyn

Styrelse och ledning tillmétte miljéfragorna stor betydelse ocksa under
ombyggnadsfasen. Man tog bland annat fasta pé att de befintliga bostads-
husens betongelement kunde demonteras och fraktas till en betongkross
inom omrédet. Det krossade materialet kunde senare med miljoriktig han-
tering anvandas vid byggandet av vigar och som underlag for smahusen.
Vid rivningen av de tva husen langst i sdder (Lill-Salvia) fick man dessut-
om mdjlighet att i samarbete med en driftig entreprenor sélja demonterat
material, allt fran takplat, parkett, skip, fonster och dorrar till porslin och
elcentraler med mera pé en andrahandsmarknad som forefoll omittlig.

Arkitektoniskt styrdokument

En studie kallad "Oversiktlig arkitektonisk handlingsplan” — baserad pa
erfarenheter fran hyresgésters och olika experters synpunkter — utfoérd av
Gunilla Svensson Arkitektkontor, antogs av Géardstensbostdders styrelse
som styrdokument. Styrdokumentet gav till stor del forutsittningarna for
det fortsatta fysiska arbetet.

Gardsten — Oversiktlig arkitektonisk handlingsplan.
Gardstensbostader — Gunilla Svensson Arkitektkontor — 2002-05-01.
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Ombyggnaden

Forutsattningar

Att forutsittningarna for ombyggnadsarbetet studerades ur s manga olika
aspekter bidrog sékert till att byggandet, nédr det kom igang pa senhdsten
2001, fi6t snabbt och smidigt. En reaktion mot rivning av hus var ofran-
komlig men véckte ingen storre uppstandelse.

Foto: Krister Engstrém

Forvandlingen fran miljonprogram till modern spannande arkitektur och boende ar totalt i
och med att ombyggnaden av Hus A blev verklighet. Foér utformningen har Arkitektkontoret,
Liljewall arkitekter AB svarat.
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Redan i de forsta terrasshusen forverkligades hyresgésternas tre frimsta
onskningar — tvéttstugor i entréplan, dvernattningsrum for slakt och vén-
ner och en triningslokal. Husets arbetsgrupp bestdende av hyresgisterna
sjdlva, huschefer och arkitekt hade tagit fram de dnskade 16sningarna.
For att forverkliga detta hade pengar avsatts for att anvindas till hyres-
gésternas idéer och 6nskemal. De arbetade med en budget pé tva miljoner
kronor per hus.

Ett halvar senare ansag sig Gardstensbostader ha ett bra erfarenhets-
material for att fortsédtta byggprocessen med terrassering av hoghusen pa
Muskotgatan och Salviagatan. Hyresgésterna studerade och stillde sig
positiva till skisser som visade hur man kunde bryta ner de monotona
blocken och 6ppna upp gardarna. Det sags ocksa positivt att arbetsgrup-
pen ville ge husen en ljus fargsittning, som skulle ge dem en ldttare
karaktir an de hade haft med de gamla bruna sjostensfasaderna. Ett av de
viktigaste kraven var ocksa att allt skulle vara ”inbjudande och tryggt”.
Hoghusen pa den sé kallade Salviaterrassen foreslogs bli ersatta med
smahus, som manga hade efterfragat. Ett plus var att man i 6vergangen
mellan terrasshusen och de lagre beldgna sméhusen fick mdjlighet att
skapa en 6ppen och spannande offentlig miljo via en bred trappa — Salvia-
trappan — med plats for bade géende, sittande och lekande barn.

Praktiska justeringar

Entréerna till husen var i grundplanen koncentrerade till den gemensam-
ma garden. For att gora husen mer tillgingliga och for att ldtta upp fasa-
derna utat beslot man att komplettera de befintliga entréerna mot garden
med nya som skulle gora det ldttare att komma till husen frén parkeringen
och fran bussen. De platta taken pa parkeringsddcken, som ligger direkt
mot hoghusen, innebar ett utsokt tillfille att skapa privata uteplatser till
de lagenheter som gransar till detta omrade.

De slutliga 16sningarna gav ytterligare bevis for vérdet av samarbete
mellan hyresgéster och bostadsforetag. Sambandet mellan hus och ute-
miljo ger trygghet och tillhdrighet i en ménsklig skala ndr ménniskor
med olika intressen, erfarenheter och bakgrund samsas om valet av
fasadmaterial, markbelidggning, yttre belysning, utformning av utvéndiga
trappor, lekplatser, placering av sittbénkar, cykelstdll och sa vidare.

I arkitektens uppdrag lag att f6lja och ta hénsyn till det utrednings-
material och idéer som tagits fram. Hyresgésternas samlade synpunkter
var, i detta sammanhang, viktigast.

Tekniska problem

En del tekniska problem stod att 16sa under ombyggnadsarbetet. Den
stora utmaningen var att pa nytt fa hoghusens fasader i fullgott skick.
Liksom i flertalet andra bostadsomraden som uppfordes med prefabri-
cerade fasadelement under miljonprogrammet var fasadernas yta starkt
karbonatiserad — det vill sdga betongen var pé vig att vittra sonder. Det
fanns visserligen ett antal produkter pd marknaden som hade tagits fram
just for behandling av fasader med dessa problem, men normalt drar

sig en fastighetsdgare for att anvinda produkter som inte har varit ute i
handeln négon langre tid.
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Foto: Bert Leandersson

Utformningen av portarna styrdes till stor del pa synpunkter fran de boende. Att kunna se
om nagon star utanfér porten ger dessutom trygghet.

Foto: Christer Hallgren

Fasaden pa det nyetablerade féretagscentret, Salviagatan. Fastigheten ar ett ombyggt fore
detta parkeringshus.
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CBI (Cement och betonginstitutet) hade i samarbete med Chalmers
Tekniska Hogskola i Goteborg nagra ar tidigare testat olika fabrikat och
metoder pd husfasader i stadsdelen Hjillbo i Goteborg, som Gérdstensbo-
stdder kunde ta erfarenheter fran. Har hade Gardstensbostiader emellertid
béttre tester att ta del av eftersom den forre fastighetségaren redan i bor-
jan av 1990-talet gjort provbehandlingar av en del utsatta fasadytor med
en kénd produkt. Dessa provytor, som utsatts for exponering i mer an tio
ar, granskades av olika experter och samtliga var imponerade av resulta-
tet. Man kunde tryggt ga till verket.

Ett annat problem var att de delar av fasadelementen som técker bjalk-
lagsdndarna var frostsprangda och till stora delar hade ramlat ner. Dértill
kom att fogarna mellan fasadelementen till skillnad fran vad som géller i
de flesta liknande omraden inte var fogade med fogmassa utan de utgjor-
des av gummilister som hade vittrat sonder. Varje géng det regnade och
blaste uppstod som regel regnvattenskador i ldgenheterna.

Tidigare framtagna kalkyler for tgirder som skulle rada bot pé proble-
men med de langa och hoga fasaderna, slutade pa ca 70 miljoner kronor.
Tack vare noggranna analyser, planering och genomtinkt upphandling
kunde dessa kostnader minska avseviért.

De engelska plastfonster som hade satts in i samband med en storre
renovering i mitten av 80-talet var otdta. Gangjarns- och stdngningsbeslag
var utslitna och utbytesdelar var svara att fa tag pa.

Samtliga badrum, som dven de hade renoverats i mitten av 80-talet,
saknade fuktspéarr med stora problem som foljd.

Vidare var gérdar, gardshus, entréer, trapphus, kéllare, garage med mera
i stort behov av upprustning och renovering. Att atgirda detta innebar
dock inte nagra storre tekniska problem bortsett fran brandavskiljning i
kéllare, regnintrdngning i garage och ruttna fasader pa gardshusen.

Energilosningar av typ solvirme som hade genomforts i vastra Gard-
sten var tyvérr inte mojliga. Husens placering i nord-sydlig riktning, med
sadeltak lutande mot Gster och vister, var inte sdrskilt Iimpade for sol-
paneler.

Ett annat stort problem man hade att brottas med var det stora overskot-
tet av garageplatser. Niar omradet byggdes hade kommunen krav pa be-
tydligt fler parkerings- och garageplatser 4n vad som behovs idag. Ett av
dessa garage har Gardstensbostdder byggt om och foradlat till ett modernt
foretagscenter dér ett stort antal foretag har etablerat sig.

Arbetskraft fran omradet

Nar ombyggnaden av det forsta huset startade pa senhosten 2001, hade
mobiliseringen varit i full gdng sedan néstan ett &r tillbaka och projekt-
eringen for de andra husen var i full gdng. Redan ett halvar innan hade
man ocksé pébdrjat rivningen av de tva hdghusen pé Lill-Salvia — de tva
hus som ligger lingst soderut — for att ge plats at smahus.



Foto: Gardstensbostader
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Rivningen planerades i minsta detalj for att man pé bésta sétt skulle kun-
na ta till vara det som gick att ta vara pa. Entreprenoren anlitade arbets-
kraft fran Gérdstensbostidders egen “arbetsformedling”, Gardstensbyran
— dér ett femtiotal deltog Gver tiden, varav ett stort antal erbjods fortsatt
arbete hos entreprendren. Betongen i stommen och fasadelementen mal-
des ner 1 en kross pa platsen och rensades fran armering och isolering.
Det anvéindes sedan som fyllnadsmaterial och till att bygga vigar i det
nya smahusomradet.

Mobilisering under produktionen

Under byggets gang hade projektledningen sméméoten med hyresgésterna
inne pé kontoret pa kvéllarna infor varje atgird. Vid dessa moten deltog
ibland mellan 30 och 40 personer och manga idéer kom fram. Man ut-
gick ofta fran vad som hade gjorts med det forsta huset. Idén med rivning
av murarna mellan husen var en viktig frdga ddr murarna ersattes av en
spiralvdg modell ’den krokigaste gatan i vérlden” i San Fransisco.

Ljusséttning pa gardar och mellan gérdar var ett annat inslag som
studerades noga. Provbelysning pa mark och fasader dér pollare, spot-
lights med mera monterats, studerades pa kvillstid i samband med en
gemensam fika. Man undersokte ocksa hur markplacerade spotlights, som
lyste upp fasaden, eventuellt kunde stora de lagenheter som triffades av
fasadbelysningen.

Varje del av belysningen testades skarpt, dar de boende fick avgéra vad som fungerade
bra.
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Andra exempel pa detaljlosningar som studerades pa plats var hur pollare
kunde avgrénsa trafiken in mot spiralvigarna och hur véntplatsen for taxi
och buss kunde se ut.

Muskotgatan har i mangt och mycket blivit lik Salviagatan. Arkitekten
hade andra idéer, men O6nskemal fran hyresgéisterna pa Muskotgatan fick
bli avgoérande for utformningen.

En annan viktig sak som diskuterades var parabolantennerna. Den
slutliga 16sningen blev att man monterade vertikala fyrkantsror pa fasa-
derna med specialfésten (krycka) som en smed fran Bohuslén utformade.
Hyresgésterna himtar fastena mot en viss deponeringsavgift och kan
dérefter sjalv montera dem utan storre problem.

Den nya gangvagen mellan husen visar pa det annorlunda tédnkandet. Har har man hamtat
inspiration fran serpentinvagar. En viss skillnad mot det funktionella tinkandet som styrde
utformningen tidigare.

Foto: Bert Leandersson
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Byggnation och kostnader

I de preliminéra skisser om ett annorlunda ostra Gardsten som togs fram
ar 2000 hade de kompakta husraderna brutits ner och helt nya siluetter
skapats dar terrasser och Gppnare ytor utgjorde ett stort inslag saval inat
som utat. De tvé sydligaste hoghusen pa Lill-Salvia kunde demonteras
och ersittas med smahus, vilket skulle bidra till ett 6ppnare och mer till-
talande gestaltning av hela omradet.

Dessa skisser, som utgjorde underlag for information och samrad med
sévil hyresgéster som Gardstensbostéders styrelse och berdrda myndig-
heter, fick ligga som grund for de kalkyler som var nddvandiga for det
fortsatta arbetet.

/
Iy

Att de boende skulle fa ha sina paraboler var en sjalvklarhet. Med hjalp av en lokal smed
ordnades det praktiska med bra fasadfasten.



28

Sa fick miljonprogrammet ett nytt ansikte

De preliminéra skisserna fick emellertid kritik for att de befintliga sju
exakt lika ”byggklossarna” nu hade ersatts av sju stycken exakt lika ter-
rasserade hus. Flera ansag att utformningen av husen borde variera mer.

Kalkylerna visade att demontering av Lill-Salvia skulle kosta 60 mil-
joner kronor inklusive miljovénlig hantering av allt demonterat material.
Aterstillande och beredning av mark fér smahus och ombyggnaden av
de aterstaende sju hoghusen skulle kosta cirka 290 miljoner kronor. D&
ingick inte ombyggnad av gérdar, utrymmen mellan husen, uteplatser pé
taken till verksamhetslokalerna, nya entréer och balkonger mot insidan.
Totalt rorde det sig alltsd om en investering pé cirka 350 miljoner kronor,
som styrelsen tog beslut om i december ar 2000.

I'maj &r 2001 tog styrelsen beslutet att genomfora ombyggnaden av det
forsta huset pa Salviagatan (Hus A), utifran de systemhandlingar som da
var klara. [ september samma ar erholls bygglov varmed byggnationen
kunde péabdrjas. Ritningarna pa 6vriga hus reviderades i samrad med
hyresgésterna och enligt de forslag som da kom fram.

Fordelen med att starta hela projektet med endast ett hus var dels att
utformningen av detta hus gillades av alla berérda och dels att man ville
anvinda sig av entreprendrernas innovationer och kunskaper for att till-
sammans med dessa finna de bésta tekniska 16sningarna i samband med
terrassering. Hyresgésterna skulle alltsa fa battre forutsittningar att tycka
till om kommande hus.

Har négon hort talas om terrasser dir det inte forekommer problem med
regnvattenintrangning i underliggande lagenhet? Nej, det hade inte Gard-
stensbostdder heller. Och trots att man var vil medvetna om de problem
som kan uppsta savil i produktionen som efterat, och som bevakades med
stor omsorg vid rivningen uppstod smérre regnvattenintrangningar.

I maj &r 2001 tog styrelsen ocksa beslut om att godkénna investeringen
for demontering av Lill-Salvia for att ge plats at smahus.

Den plan om evakuering av hyresgisterna i de lagenheter som skulle
forsvinna, i och med terrasseringen, sattes i verket. Planen hade studerats
noga och forhandlingar hade skett med alla berorda. Det géllde ju att er-
bjuda nyrenoverade goda ersittningsbostidder, vilket man kunde vid denna
tidpunkt. Gérdstensbostider tog hand om flyttningen, utan kostnad for
hyresgésterna. De hyresgéster som valde att flytta sjdlva fick en i forvag
faststdlld kontant ersittning.

Det forsta huset genomférdes som totalentreprenad baserad pa ABT94
(Allménna Bestdmmelser for Totalentreprenad avseende byggnads-,
anldggnings- och installationsarbeten) med designade handlingar som
underlag. Gardstensbostéder hade med andra ord sjélva styrt utformningen
av huset liksom prestanda pé tekniska komponenter, medan entreprend-
rerna svarade for de tekniska 16sningarna — givetvis i samrad med bolaget.

En entreprendr anlitades for demontering och en annan for vriga
byggnadsarbeten. Dérutdver anlitades sidoentreprendrer med special-
kompetens for stdllningsbygge, fogning, fonsterrenovering, sdgning av
fasadelement, sprutbetong, putsarbeten och fésten for parabolantenner
samt utvindig malning av trd och plat. Putsmaterialet som hade genom-
gatt langtest med utférda prover sedan i borjan av 1990-talet koptes direkt
fran fabrik via den svenske agenten. Gardstensbostéder tog sjédlva pa sig
ansvaret for samordning av brandskyddsétgarder, sdkerhetsfragor med
mera.
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Efter det forsta huset hade man fatt storre kunskaper om hur arbeten med
terrasshus kan hanteras. Med erfarenheterna fran andra ombyggnadsarbe-
ten och med den organisation som fanns sedan tidigare var bolaget med-
vetet om att man borde kunna effektivisera produktionen dnnu mer. Man
skulle kunna fa ner kostnaderna ytterligare genom egen upphandling fran
ett storre antal entreprendrer for de kommande husen. Mobiliseringspro-
cessen pagick och idéerna med sévil det forsta huset (hus A) som de nya
skisserna for de tva andra husen pé Salviagatan (hus B och hus C) foll i
god jord hos savil hyresgéster som bolagets styrelse, varmed processen
kunde rulla vidare. I augusti 2002 godkénde styrelsen utformningen och i
november 2002 togs beslutet att medge igdngséttning.

Stort intresse fran manga mindre entreprendrer

Den erfarenhet och kunskap som man hade inhdmtat vid ombyggnaden
av det forsta huset sattes pa prant ndr Gardstensbostéder bestimde sig for
upphandlingsform. Man upprittade fardiga forfragnings- och bygghand-
lingar for en utférandeentreprenad baserad pa AB 92 (Allmédnna bestdm-
melser for byggnads- anldggnings- och installationsentreprenad). Det

var ett nytt grepp — de flesta arbetena for det forsta huset hade utforts pa
totalentreprenad. Genom egen direktupphandling skulle man sjadlv kunna
styra bittre 6ver kostnader och 6ver hur de tekniska 16sningarna skulle
utformas.

| tur och ordning genomgick husen sina renoveringar. Tack vare det stegvisa arbetet kunde
erfarenheter och kunskap fran varje del utnyttjas maximalt. Till stor vinst fér de boende och
foretaget.
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Gardstensbostéder hade erfarenheten att det fanns ett stort intresse bland
branschens mindre entreprendrer att delta i en anbudsgivning direkt till
Gérdstensbostider. Bolaget hade gjort sig ként for att behandla alla entre-
prendrer och deras anbud korrekt och lika. Gardstensbostéder tillimpar
inga tillkranglade utvarderingsmetoder som de mindre entreprendrerna
inte klarar av eller inte orkar med. Bolaget kraver inte heller sékerhet pa
anbud under en halv miljon kronor, vilket underléttar fér de mindre entre-
prendrerna som kan ha svart att binda sitt kapital i banken. Gérdstensbo-
stiader har ocksa gjort sig ként for att inte pruta for prutandets skull

Intresset motsvarade mer én vél forvantningarna och kostnadstaket holl.
Nar sammanstillningar och utvdrderingar av de ca 60 anbuden var klara
— for de 19 entreprenader som det handlade om i Hus B och C — visade
sig kostnaden bli lagre dn den budget styrelsen hade tagit beslut om.

Om arbetena pé det forsta huset gick bra, sa var det ingenting mot hur
bra arbetet {16t i de tva foljande husen. Till stor del darfor att huvudsak-
ligen samma specialforetag som hade arbetet med det forsta huset fick
ansvar ocksa for de foljande.

Samtidiga entreprenader

Pa styrelsemote i september 2003 beviljades igdngséttning av de tva for-
sta husen pa Muskotgatan (hus D och E). Bygghandlingarna var klara och
upphandlingen av entreprendrer kunde pabdrjas. P4 samma sétt som vid
tidigare upphandlingar strivade

Gardstensbostdder efter en viss kontinuitet av en del arbeten som
hade upprepningseffekter. Intresset att delta i anbudsgivningen var stort
och for de 21 entreprenader som det var frdga om inkom &ven hér ett
60-tal anbud utéver de rena materialleveranserna som koptes direkt av
tillverkarna eller via agenter.

Fran g il 120 anbucd

Boverkets rapport om Gardstensbostaders arbete med anbudsférfarandet.
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De sista tva husen (hus F och G) fick styrelsens igdngséttningsmed-
givande i februari 2004.

Detta innebar att alla fyra husen pd Muskotgatan kunde byggas om
under i stort sett samma period. Risken med denna samtidiga satsning
kunde bli att man inte skulle fa tillriackligt intresse fran branschen att
lamna anbud. Men det blev tvirtom. Tack vare att man inte sammanforde
alla fyra husen i en gemensam upphandling s& hade entreprendrerna nu
mdjligheten att rékna hem delar av allt som bjdds ut. Detta ledde i sin tur
till ett stort intresse och resulterade i att nagra entreprendrer riknade hem

arbeten pa tva hus, nagra rdknade hem arbeten pa tre hus och nagra pa

alla fyra husen.

Totalt behandlades drygt 200 anbud for dessa fyra hus.

Intresset stiger ndr man véljer ratt tid for det arbete man onskar fa
utfort. Exempel pa detta r mélning av trapphus, som skulle utféras under
januari till mars, bjods ut pa rakning tidigt under hosten.

Entreprenorer husvis ombyggnad Etapp 2 ostra Gdrdsten.

Hus A, 7 st. Hus B, 11 st. Hus C, 12 st.
PNB Peab Peab
Lokalbyggen Inter El Inter EI
Gatubolaget Lokalbyggen Lokalbyggen

Energi & Miljoteknik
Balco

Fogspecialisten
Malericentralen

Fogspecialisten
Malericentralen

Rikshiss Besab Besab
Mipab Gatubolaget Gatubolaget

Energi & Miljoteknik Jio Eltjanst

Balco Energi & Miljotjanst

Rikshiss Balco

Mipab Rikshiss

Mipab

Hus D, 14 st. Hus E, 14 st. Hus F, 15 st. Hus G, 13 st.
Peab Skanska Skanska NCC
Hammars Besab Besab Besab
Jio Eltjanst Balco Balco Balco
Rikshiss Lokalbyggen Lokalbyggen Lokalbyggen
Primar Teknik Rikshiss Rikshiss Rikshiss
Kungélvs Ror Peab Peab Sanda Maleri
Balco Sanda Maleri Sanda Maleri AT Installation
Lokalbyggen Primar Teknik Primar Teknik Primar Teknik
Rikshiss Kungalvs Ror Kungalvs Ror Energi & Miljéteknik

Sanda Maleri
Energi & Miljoteknik
TMM

Gatubolaget

Mipab

AT Installation
Energi & Miljoteknik
TMM

Gatubolaget

Mipab

AT Installation
Energi & Miljoteknik
TMM

Gatubolaget

Mipab

Moonfire

TMM
Gatubolaget
Mipab
Moonfire

De deltagande entreprenérernas uppdrag framgar mer i detalj i bilaga (Forteckning 6ver

entreprenader och entreprendrer).
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Budgeterna, som uppréttades ar 2000, holl gott och vél 1 2006 ars kost-
nad. Arbeten som inte varit med fran borjan kunde fa inga.

Exempel pa sddana dr markarbeten pé gardar, ”Salviatrappan” som kny-
ter ihop flerbostadsomrédet med det nya smahusomradet i sdder, uterum
pa garagetak, mellanrum mellan hoghusens gavlar, individuell virmemat-
ning och balkonger pa hdghusens insida.

Extern uppmarksamhet

Den positiva uppmirksamhet som Gardsten fatt i dags- och fackpress
samt medvetenheten om att det som hyresgéist 16nar sig att gora sin rost
hord, har pé ett patagligt sétt bidragit till hyresgésternas intresse for att
delta i processen dven vid fornyelsen av Ostra Gardsten. Detta har i sin tur
ocksa starkt bidragit till all den uppmérksamhet som Gardsten fatt. Hyres-
gésterna kédnner stolthet Over att ha varit med om allt det viktiga som har
hént och den uppmérksamhet det har fatt.

Nir nu ocks4 terrasshusen vann i sin kategori i ”Arets byggen 2005,
och dessutom vann det nyinstiftade ”Stora Samhéllsbyggarpriset”, bevi-
sar det 4n en gang att satsningarna &r och har varit de rétta.

Salviaterrassen fungerar som en sammanflatning mellan det nya smahusomradet och det
befintliga huset.

Foto: Jan Séderstrém
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Sjalvbyggeri av smahus i kooperativ hyresratt

Som nidmns pé annat stélle i denna skrift stod det redan &r 2000 klart av
de preliminéra skisser som togs fram till ett annorlunda Géardsten, och
som de boende tog del av och yttrade sig 6ver, att husens siluetter och
skala vasentligt skulle fordndra de kompakta husraderna. Husen hade
brutits upp och flera av dem kom att vinda terrasser mot besdkanden.
Med en begriansad demontering av tva hus skulle man vinna en mycket
tilltalande gestaltning, intressanta och spannande ldgenhetslosningar i
nyskapade terrassldgenheter, luft och ljus mellan husen och spannande
utrymmen och métesplatser. Samtidigt skapades ytor for sméhus som
skulle ge omradet en mer blandad bebyggelse.

Sedan den 1 april 2002 géller lagen (SFS 2002:93) om kooperativ
hyresrétt. Den gor det mojligt att hyra sin bostad av en kooperativ hyres-
rittsférening som man samtidigt & medlem i. Den kooperativa hyresrit-
ten betraktas som ett bra komplement till hyresritt och bostadsratt. For-
eningsformen ar flexibel och anvindbar i olika situationer, till exempel
vid ombildning av vanliga hyresritter eller vid nyproduktion av bostédder.
Varje medlem betalar en medlemsinsats. Den kooperativa hyresréttsfor-
eningen kan dessutom ta ut en upplatelseavgift. Insatsen och avgiften ar
oftast mycket lag och aterbetalas om en medlem flyttar. Den kooperativa
hyresritten gér inte att sdlja. Daremot far hyresgéisten tillbaka sin insats
om hon eller han flyttar.

| = PO
Rendssans f5r Siahvbygaeri?

[T ? Tl G S
PSSty | ket i

Rapporten "Renassans for sjalvbyggeri” pekar pa en rad méjligheter, men visar
ocksa tydligt vilka svarigheter som finns med formen.



34

Sa fick miljonprogrammet ett nytt ansikte

Sméhus &r for vissa en attraktiv boendeform som pa grund av kostnader
inte ar tillgénglig for alla. Hur kan man da paverka kostnaderna sa att fler
kan f& mojligheten att ha rad att bo i smahus? Jo, ett sétt kunde kanske
vara att sjalv fa var med och bygga.

Sjéalvbyggda grupphusomraden, oftast egna hem, finns det gott om i
Sverige. I Goteborg har sddana hus byggts pa Hisingen vid Bricke, 1
Frantorp, Utby med flera omraden. Gardagens sjalvbyggeri var fokuserat
pa egnahem, det vill sdga upplételseformen var dganderétt, dir byggher-
ren dr bade fastighetsdgare och "hyresgést”. Gardstensbostédder ville
undersdka om inte detta var ett alternativ dven i kooperativ hyresrétt, dir
egna arbeten kunde fa ner kostnaderna, vilket i sin tur skulle innebéra att
fler skulle {4 réd att bo i ”eget” smahus.

Tillsammans med Boverkets Byggkostnadsforum studerade Gardstens-
bostider forutsittningarna for sjalvbyggeri med hyresritt.

Denna studie resulterade i en skrift frin Boverket kallad "Rendssans
for sjdlvbyggeri”. Den slutsats man kan dra av denna studie ar att det ar
komplicerat med nuvarande regelsystem att kombinera sjalvbyggeri med
kooperativ hyresritt.

Det maste dock observeras att det inte handlade om vanlig” kooperativ
hyresritt. Utredningen visar pa de problem som kan uppsta vid beskatt-
ning av eget arbete i sjdlvbyggeriet, liksom forsakringsfragor, finansiering
med mera.

Andra problem ér att oklara skatteregler, franvaro av vérdesédkring
av insatsen och finansieringsproblem medfor alltfér ménga osédkerheter
for en fastighetségare, med en 6kad risk som f6ljd. Kanske kréivs det en
lagidndring som gor att eget arbete kan godkénnas som upplételseinsats
likvardig med kapital.

Europan — entrén till Gardsten

Nér man ndrmar sig Gardsten oavsett om man kommer frdn Angered
eller fran Hisingen via Angeredsbron mdts man av tva vigskyltar till de
avtagsvigar som leder upp till Gardsten. Det &r i princip allt man ser av
Gardsten om man undantar den bild man far av véstra Gardsten nar man
kor 6ver Angeredsbron och de informationstavlor som Géardstensbostéder
satt upp vid avtagsvégarna. En klar och tydlig entré saknas saledes.

Inom Europan 7 arrangerades ar 2002—2003 en tavling under temat
”Sub-urban challenge — urban intensity and housingdiversity.

De tre huvudsakliga motiven bakom projektet formulerades av staden
som; att utforma ett foreslaget IT-medicincentrum med sjukvard, sport-
och fritidsanliggningar, dmnat att annonsera entrén till bostadsomradet
i kombination med forslag till ny bostadsalternativ, dessutom onskas tra-
fikstrukturen ses over, sdrskilt anordnandet av en ny mindre bussterminal
och sa slutligen onskar man etablera en ny bro, i forsta hand for gdaende,
mellan byggnaderna i norr och skogslandskapet soder om trafikleden.

Detta skall anses som en del av i en generell strategi for att knyta ihop
isolerade forortsenklaver i den héir delen av staden. Den samlade effekten
av dessa kombinerade ingrepp avses erbjuda maojligheter for en forbiitt-
rad lokal image och identitet, for att 6ka respekten for Gdrdsten som en
levande del av Goteborg i sin helhet.



Ombyggnaden 35

Det vinnande forslaget arbetar med att definiera landskapet, vilket far
knyta ihop omradet, fran Gérdstens centrum via smahusomradet och fram
till tomten, déir det slutar i en offentlig byggnad som forbinder de olika ni-
vaerna. Byggnaden, som ar en multi-funktionellt kulturcenter med langa
Oppettider, utgdr det nya landmaérket som markerar entrén till Gardsten.
Forslaget borde kunna utgdra en vardefull utgangspunkt for de framtida
diskussionerna om entré till Gardsten.

EUROPAN 7

SUB-URBAN CHALLENGE,
URBAN INTENSITY AND HOUSING DIVERSITY

| rapporten Europan 7 presenteras en generell strategi for att knyta ihop isolerade
forortsenklaver.
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Nasta steg

Gardstensbostdder gar in i en ny utvecklingsfas.

Gardstens fordndring under de tio &r som bolaget har verkat &r en
framgangsrik samhéllsresa. Uppdraget nér resan borjade var ett okonven-
tionellt fornyelsearbete utifrén en helhetssyn pa boendet. Mélet stilldes
med sikte pa att skapa en langsiktig och héllbar utveckling av fastighets-
forvaltning och boende i Gardsten.

Satsningen har visat sig vara den ritta. Gardsten ar idag en attraktiv
stadsdel dir ménniskor trivs, bryr sig om varandra och ser effekterna av
det arbete de sjédlva varit med om att skapa. Gardsten &r idag en stadsdel
med vackra hus och grona tradgardar, dér inget klotter och ingen ned-
skripning forekommer, kort sagt, rent och snyggt.

1998 (éret efter att Gardstensbostider bildades) stod cirka 600 ldgenhe-
ter tomma, vilket motsvarar nistan var tredje lagenhet. Genom de insatser
som skett i samverkan med de boende ar idag samtliga lagenheter uthyr-
da, ett stort antal foretag har etablerat sig i Gardsten och centrumhandeln
blomstrar.

Driftkostnadsbesparingen dr betydande. Erfarenheter fran solhusen, dér
uppfoljning och matningar har skett under ett antal &r, visar pa en minsk-
ad driftkostnad om cirka sextusen kronor per ldgenhet och ar.

Men en lyckad foréndring far inte stanna. Ett samhéllsbygge ér aldrig
avslutat. Nasta utvecklingsfas har flera dimensioner.

Det giller for det forsta att varda och stérka det som har uppnétts.
Bolaget maste 1 konkret handling bevisa sin helhetssyn pa boendet: att allt
hinger ihop — hyresgisternas trivsel, miljon, tryggheten.

Det giller samtidigt att fokusera pa nya utvecklingsmojligheter. Visio-
nens tankegangar har arligen bekréftats av styrelsen och kédrnan i den har
bibehallets, nir den nu skrivs fram till 2012. De kommande fem arens
viktiga utvecklingsfragor ar bland annat upprustningen av det tredje
omradet i stadsdelen, norra Gardsten, utbyggnad av de individuella
energimétningarna per lagenhet, utbyggnad av Gardstens seniorboende
och forsok med sjalvforvaltning.

En tredje utmaning &r att ”bygga ut” Gérdsten med en fortsatt variation
av bebyggelsen. Ett viktigt inslag i de planerna ér Salviaterrassen etapp
II dér 42 nya bostadsrétter ska tillkomma i systerbolaget, Egnahemsbola-
gets regi redan under 2007. Darutover planeras det for ca 110 smahus och
bostadsritter alldeles intill véstra Gardsten, pa en klipphylla med magni-
fik utsikt. Aven hir forviintas Egnahemsbolaget vara en av byggherrarna
tillsammans med HSB Goéteborg och Riksbyggen.

Den kanske storsta utmaningen ar att lanka samman Gardsten tétare
med omgivande samhille, vilket berors i denna broschyrs sista avsnitt.

Allt fordrar manga parters samverkan — foretag, kommunala organ,
boende. Formerna kan variera, men arbetet maste vara aktivt, prestigelost
och okonventionellt.
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Lank mellan stadsdelarna

Omradet Angered-Bergum norddst om Géteborg priaglas av en starkt ku-
perad terrding som fram till mitten av 1960-talet var glest bebyggt. I det
har omradet expanderade staden kraftigt med infrastruktur och bebyg-
gelse fran slutet av 1960-talet. Bebyggelsen ér ofta koncentrerad i1 grup-
per — ofta kallade satelliter — pd hdjderna med stora byggnadsvolymer
som tydligt tecknar sig i det kuperade och, i dvrigt till stora delar ororda,
naturlandskap.

Gaérdsten och de angransande bostadsomradena skiljs 4t genom stora
gronomraden vilket innebar att varje omrade kan upplevas som en iso-
lerad stadsdel som enbart hélls samman med de 6vriga omrédena via ett
végndt. Pé senare tid har dock en viss fortdtning kommit till stind med
mindre grupper av smahus hér och dir, men ett stort samlat grepp som
binder ihop stadsdelarna saknas.

Kanske kan den uppmaérksamhet som samhéllsbygget Gérdsten har ront
bidra till att diskussionen fordjupas om hur marken mellan bostadsomra-
dena ska bebyggas for att fora storstadens olika delar ndrmare varandra.

Foto: Christer Hallgren

Gardsten har alla forutsattningar for att den positiva utvecklingen ska kunna fortsatta.
Dessutom borjar allt flera titta pa omradet for att fa inspiration for nya forbattringsprojekt.
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Fakta

Fakta om Gardsten
Avstand till Géteborgs centrum
Hoéjd 6ver havet

Invanare

Husen byggdes

Hyresratter totalt
Bostadsratter

Aganderatter

Fakta om ombyggnaden

Antal hus
Antal lagenheter efter ombyggnad

Byggatid

Antal entreprenader
Kostnad

Byggherre

Entreprendr

Arkitekt

Projektledning

Byggledning

13 km

100 meter

ca7 200

1969-1972

2 695

297 varav 189 i smahus
91

7

976

2001-2005

52

290 miljoner kronor
Gardstensbostader genom

Stina Fransson och Michael Pirosanto

Ett stort antal entreprendrer enligt
sarskild bilaga

LILJEWALL arkitekter genom

Leif Blomqvist, Camilla Gyllestrand,
Fredrik Lofvenberg, Leif Myrne och
Johan Brostrém

Egnahemsbolaget genom
Mats Ojersjé och Anders Larsson

Egnahemsbolaget genom Anders
Carlsson samt Martensson &
Hakanson genom Kjell Johansson
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Etapp 2 ostra Gdrdsten. Aktivitetsplan avseende ansvarsfordelning.

1=den som har huvudansvar, 2=den som utfoér, 3=den som bistar

Overgripande ansvar har ombudet Michael Pirosanto

Aktivitet

39

Forklaring till forkortningarna, se nedan till vanster

AL AK KJ HC AG TJ

AE KH OVR

MYNDIGHETER
Bygglov
Bygganmalan
Byggsamrad
Kvalitetsansvar PBL
Egenkontroll

HYRESGASTER

Information

Méten

Uthyrning

Dagrum eller annan tillfallig verksamhet
Tillfallig utflyttning

BYGGHERRE

Ombud

Information ledningen, styrelsen och personalen
Studiebesok

ENTREPRENADER

Uppdelas mellan Kjell och Anders varvid var och en
ansvarar for resp. entreprenad.

Harav foljer att bada har ansvar for alla de fragor
som normalt férekommer i ett entreprenadavtal.
Bada skall samverka och hjalpa varandra i fragor
avseende teknik, ekonomi, entreprenadjuridik m.m,
varvid géaller att den som tilldelats en entreprenad
har huvudansvar. Var och en har informations- och
rapporteringsskyldighet till AL eller MP .

PROJEKTSTOD TILL PROJEKTANSVARIGA
Administrativa uppgifter i form av utskrift av
administrativa féreskrifter, utskick av anbudsinbjudan

och PM, upprattande av protokoll vid anbuds&ppning,

deltagande vid férhandling, upprattande av

bestallningsskrivelse for entreprenader och évriga inkop,
dokument- och ritningskopiering/arkivering samt allman

korrespondens

_ A A A

NNNMDNDN

w w

NNNDNDN

w w

Michael P
Michael P
Michael P
3
2

AL = Anders Larsson
KJ = Kjell Johansson
AK = Anders Karlsson
HC = Huschef

MP = Michael Pirosanto
AG = Asa Geisler

TJ = Tanja Johansson
KH = Kaljo Heinmaa
AE = Anki Eriksson
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Korta fakta om Boverkets Byggkostnadsforum

En av de hetaste frdgorna inom bygg- och bostadssektorn har under
det senaste aret varit de uppskruvade priserna pa tomtmark, bygg-
entreprenader och byggmaterial, framst i tillvaxtregionerna. For att
bland annat ta fram, analysera och férmedla kunskap och erfaren-
heter till berérda inom byggsektorn om faktorer som ar av betydelse
for att framja utvecklingen, dka effektiviteten och sénka kostnaderna
inom i forsta hand bostadsbyggnadssektorn och darmed pa sikt
astadkomma sankta boendekostnader, har regeringen givit
Boverket i uppdrag att inratta ett Byggkostnadsforum.

Boverkets Byggkostnadsforum ska verka for en 6kad effektivitet
och lagre kostnader i byggande och boende genom att fungera som
kunskaps- och idébank for byggherrar, kommuner, myndigheter och
byggentreprendrer. Syftet ar bland annat att férmedla kunskap om
byggprojekt eller byggprocesser som leder till att man kan bygga
billigt, utan att férsdmra kvalitén eller utrustningsstandarden.

Boverkets Byggkostnadsforum far bl.a. anvanda 20 miljoner kronor
arligen for att stodja lampliga pilotprojekt som pé ett nytt satt soker
f& ner boendekostnaderna vid nybyggnad av hyresbostader samtidigt
som projekten framjar ekologisk héallbarhet. Pengarna kan ocksé
anvandas for att i efterhand utvardera, dokumentera och publicera
kunskap om projekt som redan genomfdrts med motsvarande syfte
och inriktning sé att dessa kan fungera som goda exempel.

Information om Byggkostnadsforums arbete samt redovisning av
goda exempel och information om de pilotprojekt som startats
hittills kan hdmtas pa Byggkostnadsforums hemsida
www.byggkostnadsforum.se eller fran Boverkets hemsida
www.boverket.se.

Boverket

Box 534, 371 23 Karlskrona
Tel: 0455-35 30 00. Fax: 0455-35 31 00
Webbplats: www.boverket.se
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