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Forord

Denna Caserapport ér del av det transdisciplindra forskningsprojektet ReBo - Strategier
for hallbar renovering — fokus pa perioden “folkhemmet”, finansierat av Formas-BIC,
samverkansforetag fran industrin, CMB och Bebo. ReBo ér ocksa ett delprojekt inom det

europeiska projektet Re_Co_Re inom ramverket Eracobuilt.

Studierna inom “Case Torpa” har genomforts december 2011 till oktober 2012 med
samverkanspartner och dér arbetet har utforts i en arbetsgrupp bestaende av Bostadsbolaget
AB genom Leif Andersson och Marcus Gotberg; White Arkitekter AB genom Johanna
Engberg, Ulrika Nilsson, och Ulla Antonsson; Hyresgastforeningen Region Vistra

Sverige genom Kim Weinehammar; Bengt Dahlgren AB genom Maria Skarrie och Jakob
Pontusson; PEAB Sverige AB genom Maria Franzén och Mille Karagiannis; Goteborgs
Stadsmuseum genom Ylva Blank och Sanja Peter; Halmstad Fastighets AB genom Johan
Staberg; Stadsbyggnadskontoret i Goteborg genom Helene Hansson, Rambaéll Sverige AB
genom Sven-Olav Johansson och Hakan Eriksson; samt Chalmers Arkitektur genom Annika
Danielsson, Anna Sofia Wannerskog, Par Meiling, Paula Femenias och Liane Thuvander. Ar
2013 har forskarna pa Chalmers bearbetat och sammanfattat materialet. “Case Torpa” har
letts av Leif Andersson med ansvar for genomférandet av case méten och Liane Thuvander
med stod av Paula Femenias med ansvar for planering, genomforande och rapportering av
studien i sin helhet. Annika Danielsson har haft huvudansvaret for sammanstéllningen av

materialet.

Ett varmt tack riktas till alla foretag som deltagit i casemoten och pé sa sdtt bidragit med
vardefull kunskap. Ett sarskilt tack riktas till Bostadsbolaget som har tillhandahallit Torpa
som case. Tack ocksa till de 6vriga som pa olika sétt har bidragit till projektet: Qian Wang
pa Chalmer Arkitektur som genom sitt examensarbete; Cecilia Friis, David Lindvert, Jimmy
Johansson, Lina Svensson, Petra Almqvist, Tove Andersson genom sitt arbete kring Torpainom
Masterkursen Urban Metabolism pa Chalmers hosten 2012; Jacqueline Forzelius pa Chalmera
Arkitektur/Interaktionsdesign genom sina visualiseringar, samt Angela Sasic Kalagasidis och
Par Johansson pa Chalmers Bygg och Miljo, byggnadsfysik genom sina tekniska kunskaper. Ett
ytterligare tack riktar sig till alla samverkanspartner och 6vriga finansiérer for att ha bidragit
med sina erfarenheter och de medel som var férutsittningen for att overhuvudtaget kunna

realisera projektet.

Liane Thuvander, G6teborg, December 2014



Sammanfattning



Rapporten dr en del av forskningsprojektet “ReBo - strategier for integrerad hallbar renovering
av bostadsbestand fran folkhemsperioden” Projektets mal ar att ta fram integrerade besluts-
verktyg som sammanviger kulturhistoriska, arkitektoniska och sociala virden med miljo-,
tekniska och ekonomiska aspekter for att uppna hallbar renovering. Arbetet har genomforts
i en transdisciplindr samverkansarena som forenar aktorer fran industrin, akademin och
samhallet. For att fa en konkret utgangspunkt i arbetet har vi studerat tre olika fall, eller Case,
avbostadsomraden som star infor forandring. Denna rapport dokumenterar ett av fallen, Case
Torpa. Torpa dr klassat som kulturhistoriskt riksintressant. Fasaderna i gult tegel och ljus puts
ar enhetligt utformade och visar en stor omsorg om detaljerna. Omrédet dr uppskattat men

fasaderna har fuktskador som behover atgardas och byggnaderna har hog energiférbrukning.

Syftet med Case Torpa var att ta fram en metod for att kunna prioritera och samordna
olika renoveringsatgarder men ocksd att dokumentera och testa en konceptuell modell,
kallad ReBo-modellen, for att beskriva bostadsomradets olika virden infér en renovering.
Metodutvecklingen genomfordes i en arbetsgrupp som representerade samverkanarenas
alla kompetenser. Processen varade i strax over ett ar och har innehéllit fem Casemoten,
flera arenaworkshops med alla partners inom ReBo-projektet, mindre moten mellan olika
aktorer samt eget arbete utfort av olika aktorer mellan Casemoétena. Dokumentation av
metodutvecklingsprocessen dr baserad pa minnesanteckningar och ljudinspelningar fran
Case moéten och material som har tagits fram av projektpartners. For att testa ReBo-modellen
har data och information inhdmtats fran foretag, litteraturstudier, internetsokningar, arkiv,

kartor, statistik, driftdata, platsstudier, tekniska inventeringar, samtal och e-mail kontakter.

Resultatet av metodutvecklingen dr en Strategimatris som innehéller byggnadstekniska at-
girdspaket pd en axel och faktorer som paverkar vid renovering pa den andra. Matrisen fungerar
som ett sétt att fa overblick 6ver vad som behover atgardas och tas hinsyn till vid renovering.
Som komplement utvecklades ocksa en mall for fordjupning av atgirdspaket som mer i detalj
beskriver hur olika aspekter saisom bevarande, miljo och hilsa paverkar och paverkas vid
renovering av ett specifikt paket av byggnadskomponenter. Resultatet av arbetet med ReBo-
modellen ér en detaljerad nuldgesbeskrivning av Torpa utifrén ett antal valda paramentrar
inom omrddena allmidn beskrivning, teknisk beskrivning, miljoprestanda, arkitektoniska
kvaliteter, sociala kvaliteter, kulturhistoriska kvaliteter, och ekonomisk prestanda. Testet visar
att och hur modellen kan tillimpas pa ett bostadsomrade. Rapporten avslutas med reflektioner
kring Case Torpa ddr mojliga satt att vidareutveckla processerna kring beslutsfattande vid

renovering och fortsatt utveckling av ReBo-modellen diskuteras.
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1. Introduktion



1.1 ReBo - ett forskningsprojekt

Forskningsprojektet “ReBo - Strategier for integrerad hallbar renovering av bostadsbestand
fran folkhemsperioden (1941-1960)", kort ReBo, pagick mellan aren 2011-2013. Projektet har
samlat forskare och aktorer fran olika delar avbyggbranschen och samhalletien transdisciplinar
samverkansarena for att tillsammans diskuterat fragor om renovering och héllbarhet, med
fokus pé folkhemmets bostader. Projektets mal var att ta fram integrerade beslutsverktyg som
sammanvéger kulturhistoriska, arkitektoniska och sociala virden med miljo-, tekniska och

ekonomiska aspekter for att uppna héllbar renovering.

Utgangspunkten for samarbetet i ReBo var att aktorerna sag ett behov av att beskriva och
balansera olika kvaliteter i bebyggelsen fran denna tid, i skenet av att folkhemmets bostidder nu
star infor omfattande renoveringar. Det fanns ocksa ett 6kande intresse av att diskutera dessa
fragor inom byggbranschen - en vixande insikt om att det finns en mangfald av virden som
behover lyftas fram for att tillsammans utgora ett beslutsunderlag for renoveringsprocesser.
Som exempel pa viarden som ofta dr tongivande i det tidiga skedet i en renoveringsprocess
kan ndmnas energi, miljo, teknik och ekonomi. Exempel pa virden som behéver fa ta mer
plats i diskussionen ér sociala-, kulturhistoriska- och inte minst arkitektoniska virden. Inom
ReBo har vi tillsammans f6rsokt finna svar pa fragor om vems virden som vanligen beskrivs
och vilka virden som kan beskrivas. Saknas det metoder for att beskriva dessa vérden?
Hur skulle sadana verktyg kunna se ut? Kan vi hitta ett sitt att mita sidant som vid forsta
anblick kan tyckas omitbart, som sociala eller arkitektoniska virden? I detta sammanhang ér
renoveringsprocessen som sadan viktig att belysa. Vad kan forbattras i dagens beslutsprocess
kring renovering och ombyggnad? ReBo-projektet har haft trebostadsomréden eller "Case” fran
folkhemsperioden som konkreta utgangspunkter for diskussionerna inom arenasamarbetet.
De tre omradena dr Torpa och Langédngen i Goteborg, samt Hokardngen i Stockholm. Denna
rapport fokuserar pa och dokumenterar ett av fallen, Case Torpa. Case Torpa valdes ut som
for att det fanns tidigt en idé om att utveckla en mer generell metod for att ta fram underlag till

beslut om renovering av folkhemsbostader.

1.2 Syfte

Det forsta syftet med Case Torpa var att kunna virdesitta, prioritera och viaga samman olika
renoveringsatgirder genom att utveckla en metodik som kan ta fram ett bra beslutsunderlag

for att vilja vilka upprustningsatgarder som ska goras och i vilken ordning. Ett annat syfte var



att dokumentera och testa en konceptuell modell, kallad ReBo-modellen, for att beskriva olika
varden infor en renovering. Utgangspunkten for ReBo-modellen ér att beskriva nuldget i ett
bostadsomrade fran folkhemsperioden sa fullstindigt som méjligt utifrdn en rad synvinklar
for att kunna balansera olika varden vid beslut om renovering med langsiktig hallbarhet som
mal. Ett 6vergripande syfte édr siledes att ta fram en kunskapsbas for att stodja beslut om

renovering.

Rapporten en dokumentation av olika delmoment: processen och metodutvecklingiCase Torpa,
beskrivning av bostadsomrade Torpa med utgangspunkt i ReBo-modellen, samt reflektioner
kring Case Torpa och mojliga sdtt att vidareutveckla processerna kring beslutsfattande vid

renovering med langsiktig hallbarhet som mal.

1.3 Metod och genomforande

Metodutvecklingen for att prioritera renoveringsatgarder och samordna olika atgirdspaket
genomfordes i en arbetsgrupp som representerade samverkanarenas alla kompetenser. I den
processen har den konceptuella ReBo-modellen dversatts till en matris, kallad Strategimatris,
i vilken fastighetsforvaltnarna ska fa overblick over vad som behover atgirdas och vad
man behdver ta hdnsyn till vid renovering. Som komplement till matrisen utvecklades
ocksa en mall for fordjupning av atgardspaket som mer i detalj beskriver hur olika aspekter
sa som bevarande, miljo och hilsa paverkar och paverkas vid renovering av ett specifikt
paket av byggnadskomponenter. Processen varade i strax over ett ar och har innehallit
fem Casemoten, flera arenaworkshops med alla partners inom ReBo-projektet, mindre
moten mellan olika aktorer samt eget arbete utfort av olika aktorer mellan Casemdtena.
Dokumentation av metodutvecklingsprocessen dr baserad pa sammanfattningar och analyser
av minnesanteckningar och ljudinspelningar fran Casemoten samt material som har tagits

fram av projektpartners.

For att testa och vidareutveckla ReBo-modellen har data och information inhdmtats fran
foretag, litteraturstudier, internetsokningar, arkiv, kartor, statistik, driftdata, platsstudier,
tekniska inventeringar, samt samtal och e-mail kontakter med olika aktorer. En del information
inhdmtades av studenter inom inom ramen for ett projekt i masterkursen Urban Metabolism
hosten 2012 dér Torpa var ett studieobjekt. All data har sedan satts samman till beskrivningen
av Torpa enligt ReBo-modellen. Datainsamlingen och vidareutveckling av ReBo-modellen
har skett parallellt och paverkat varandra. Utifran detta skrevs sedan reflektioner kring ReBo-

modellen och med forslag pa saker att forbattra.



1.4 Samverkansarena cch deltagare

Foljande aktorer har medverkat i Case Torpa: Bengt Dahlgren AB, Bostadsbolaget AB,
Forskarteam Arkitektur, Forskare Bygnadsfysik, Goteborg Stad Stadsbyggnadskontoret,
Goteborgs Stadsmuseum, Halmstads Fastighets AB, Hyresgastforeningen Region Vistra
Sverige, Masterstudenter Chalmers, PEAB AB, Ramboll AB, Trainee Visualisering, och White
Arkitekter AB. Illustrationen nedan visar aktorerna som deltagit i den transdisciplindra

samverkansarenan och hur alla har samverkat med varandra.
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Deltagare i samverkansarenan. Det firgmarkerade filtet visar aktérerna som deltagit i Case Torpa.

1.5 Lasanvisning

Rapporten riktar sig till alla som varit delaktiga i ReBo-projektet och men ocksa till alla som
ar intresserade av beslutsprocesser i bostadsrenoveringsprojekt. Rapporten i sin helhet dr en
dokumentation avvad som gjordes i Case Torpa men den fungerar dven som en introduktion till
vad ReBo-modellen ar och innehaller. Lasaren som vill veta mer om metoden for prioritering
av olika renoveringsmetoder kan fokusera pa kapitel 2. Lasaren som ar intresserad av ReBo-
modellen och beskrivningsparametrarna kan fokusera pa kapitel 3. Varje underkapitel borjar
med en sammanfattnade beskrivning av virdeomradet och avslutas med ett uppslag som
innehaller alla parametrar som kan vara relevanta att beskriva inom respektive virdeomrade.
Diremellan finna en beskrivning av Torpa utifran parametrar som &r relevanta for just Torpa

och dar vi har lyckats hitta data. Avslutande reflektioner kan hittas i kapitel 5.



2. Ultveckling av
Strategimatrisen



2.1 Omradet och val av Case Torpa

Torpa ér ett bostadsomrade med cirka 600 ligenheter i &stra Goéteborg som nuvarande
bostadsédgare och forvaltare Bostadsbolaget byggde i egen regi mellan 1947-1956 som sitt forsta
allmannyttiga bostadsomrade. Omradet innehaller mestadels ligenheter med 2 rum och kok.
Lamellhusen bildar en tydlig grannskapsenhet och fasaderna i gult tegel och ljus spritputs
ar enhetligt utformade och visar en stor omsorg om detaljerna kring entréer, bursprak och
takfot. Omradet speglar pa si sitt idéerna om folkhemmet och Torpa ar idag klassat som
kulturhistoriskt riksintressant pa grund av detta. Omradet uppskattas av de boende men det
finns ocksa flera problem idag. Fasaderna har fuktskador som behdover atgardas akut, andra
problem ar déligt inomhusklimat, radon i byggmaterial och hog energiférbrukning. En

deltaljerad beskrivning av omradet finns i kapitel 3.

Aktorerna inom ReBo-projektet ansag att utmaningarna med omradet var intressanta och
vi beslot att arbeta vidare med Torpa som case. Bostadsbolaget borjade med att skriva en
projektplan. Planen blev sedan vigledande for utvecklingen av en metodik for prioritering av
renoveringsatgirder som beslutsstod tidigt i en renoveringsprocess. Planen presenteras i sin

helhet i foljande kapitel.

Ett putshus i Torpa. Foto: Annika Danielsson
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Torpa, i Harlanda Géteborg

: Uppfort av:
. Bostadsbolaget AB

- Agare och forvaltare:
Bostadsbolaget AB

. BYgohr:
:1947-48, komplementbyggnad1952

- Arkitelet:
Nils Einar Eriksson och Erik Ragndal

s Antal Liigenheter:
: ca 600

oooooooooooooooooooooooooooooooo

--------------------------------

“Bilittre beslutsunderlag som -

ska viiga in olika Lntressen
sf att bra beslut fattas och

atgbivderna genomfors L vitt -

ordning.”

2.2 Projektnlan for Case Torpa

Omradet. husen och tidigare
renoverigar

Torpa var det forsta omradet som Bostadsbolaget byggde i Géteborg,
och ir idag klassat som kulturhistoriskt riksintresse. An idag r det
ett valdigt omtyckt bostadsomrade med relativt lag standard och
hyra och med hogt kvarboende och hogt trygghetsindex. Fasaderna
ar i akut déligt skick med tegel/fogar som licker och fuktproblem.

Hittills genomforda atgirder omfattar en till vissa delar gjord
stamrenovering (avloppsror byttes for cirka 20 &r sedan). I samband
med det har man lagt nytt badrumsgolv. Vattenledningar har inte
bytts ut och man har inte haft sarskilt manga vattenskador trots att
badrummen saknar titskikt pa viggarna. Taken har lagts om for 4-5 ar
sedan. Koken dr original. Husen har sjalvdragsventilation. Alla husen
har minst en halvtrappa for att na ligenheten. Driftskostnaderna
for husen ar hoga inte minst pa grund av hog energiférbrukning.
Elledningar maste bytas pa grund av ett storre kapacitetsbehov idag
an da husen byggdes och pé grund av 6kad risk for brand. I en del
lagenheter finns férhojda radonvirden. Fastigheten star saledes med
sina drygt 60 ar pa nacken infor ett stort behov av upprustning.
Hyresgastsammansittning har andrats sedan husen byggdes. Da
bodde 4 personerien 2:a och det fanns manga barn i omradet. Idag bor
dér oftast 1 och ibland 2 personer varav merparten ar ensamstdende

aldre och yngre hyresgister.

Mal

Malet med projektet ar att fa ett battre beslutsunderlag for val av
upprustningsatgirder ur ett langsiktigt perspektiv. Beslutsunderlaget
skall vdga in olika intressen och sdkerstilla att atgarderna leder till
onskvird utveckling. Det skall vigleda oss att gora atgarderna i ratt
ordning sa att de inte behover goras om i fortid och sa att de kan goras

pé effektivaste satt.



Problembeskrivning

Omradet lider alltmer av aldersproblem och behover successivt
upprustas. Manga hidnsyn skall tas till bevarandekrav, estetik,
hyresgdsternas hilsa, nuvarande hyresgisters onskemdl, framtida
hyresgésters behov och krav, teknik, hyror, ekonomi, lagstiftning,
miljo, arbetsmiljo mm. Problemstéllningen dr att fa en &verblick
over omradet sa att rdtt beslut fattas och dtgdrderna genomfors i ritt

ordning.

Cenomférande

Vi avser bygga upp en matris med atgirder pa den ena axeln och
paverkansfaktorer pa den andra. Var fastighetsingenjor identifierar
och paketerar olika byggnadskomponenter samt bedoémer deras
underhallsstatus. Sambanden mellan olika byggnadskomponenter
eller grupper avbyggnadskomponenter identifieras. Paverkansfaktorer
identifieras och specialkompetenser for att bedoma de olika faktorerna
vidtalas. Nar detta ér gjort si gors beskrivningar i matrisen av hur de
olika faktorerna paverkasavupprustningenavde olikakomponenterna.
En diskussion fors mellan de olika specialkompetenserna om hur
de olika komponenterna bor paketeras och utforas utifrin ett
helhetsperspektiv. Olika faktorer ar olika starka. Lagkrav maste foljas
och ekonomiska faststéllda beslutskriterier tillimpas for att fa beslut

om igéngsattning etc.

Caset f6ljs av forskare fran Chalmers for att delge kunskap och ta del
av erfarenhet for en mer generell beskrivningsmodell f6r upprusning
av folkhemmets flerbostadshus. Forskarna forvantas ocksa sprida

erfarenheter fran andra pagaende Case till projektet.

Med anledning av de akuta fasadproblemen méste den fragan
hanteras bradskande men gdrna utifran ett gemensamt betraktelsesatt

for Torpa som helhet.

“Hur fir man dverblick dver -
allt somn slkea tas Mﬁwsgw tll :
- vid renovering?” :

--------------------------------

. “Matris med dtglivder och
. phverkansfaktorer”

oooooooooooooooooooooooooooooooo

oooooooooooooooooooooooooooooooo

“Generell

beskriviningsmodell for :
. upprustning av folkhemumets
. flerbostadshus”



2.3 Strategimatrisen vaxer fram

Processen i Case Torpa har varat i strax dver ett 4r och har innehallit olika typer av aktiviteter. Tidslinjen nedan ger

en sammanfattning av viktiga moment i utvecklingen av Strategimatrsien, metoden som har tagits fram for Torpa

under och mellan alla méten. Utvecklingen har innehallit mycket diskussioner och utkast till olika matriser och

mallar. Pa f6ljande sidor redovisas processen mer i detalj baserad pé utdrag ur métesanteckningar.
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Mmoment 1. Forskarna presenterar Reo-modellen
Nir: 7 december 2011 - Kontetxt: Arenaworkshop

Pa en arenaworkshop med samtliga deltagare i ReBo-projektet presenterar forskarna en forsta utkast av den sa
kallade ReBo-modellen for alla aktérer. ReBo-modellen ér en konceptuell multivirdesmodell som ir till for att
identifiera och beskriva materiella och immateriella varden som ir varda att veta, vardesitta och balansera for att
ta bra och integrerade beslut om renovering av folkhemsbostader. Modellen innhaller atta virdeomraden for att
beskriva folkhemsbostdder: allmén beskrivning, teknisk beskrivning, miljoprestanda, arkitektoniska kvaliteter,
sociala kvaliteter, kulturhistoriska kvaliteter, ekonomisk prestanda och renoveringsprocessens kvaliteter. En
sammanfattning av Casen med utgangspunkt i ReBo-modellen gjordes i ett forsok att finna huvudfragan i varje

Case. Huvudfragan i Torpa sdgs da som hur man kombinerar den akuta fasadrenoveringen med en strategisk vision

for hela omradet.

= Genﬂe{ralgulldmtg dECSI‘IEtIOI"I _| Technical decsription
& 2’;2;5 con ra"i;?;fem;f”:g“ P, @ | (Floor structures, building materials,
» geograp L dimension requirements, etc).

— | Architectural quality _ | Environmental performance

O | (Functionality, furnishability. room connec =h | (energyuse, material use, hazardous
tivity, etc. ) substances, elc.)
Social quality —~ | Economic performance

D | (accessibility, user satisfaction Q | (rent, poperty values, return on

- socio-economic aspeck, etc.) capital, ete.)

— | Cultural quality __| Process quality

& (characteristics of the built environment, = (planning, constructiom, marage-
craftsmanship, historic events, elc.) ment, retrofitting)

ReBo-modellen som den presenterades for samverkanarenan forsta gangen.



Moment 2. idén om att vidareutveckla ReBo-modellen till en
Strategimatris
Nr: januari 2012 - Kontext: Projektplan

Bostadsbolaget har en idé om att 6versdtta ReBo-modellen till en Strategimatris med atgarder pa den ena axeln och
paverkansfaktorer pa den andra. De skriver om detta i sin projektplan for Case Torpa. Bostadsbolaget vill arbeta
strategiskt for att fa fram bittre beslutsunderlag som ska vdga in olika intressen sa att bra beslut fattas och sé att
atgarder genomfors i ritt ordning. En central fraga handlar om hur man far 6verblick 6ver allt som ska tas hdnsyn
till vid renovering? Forskarna viljer sedan ut Torpa baserat pa projektplanen som ett Case som ReBo ska fokusera

pa. Projektplanen gér att ldsa i sin helhet pa sidorna 6-7.

mMoment 3. Diskussion om Strategimatrisen och aktorernas
specialkompetens i relation till den
Niir: 29 februari 2012 - Kontext: Arenaworkshop

Bostadsbolaget presenterar Case Torpa pa en gemensam arenaworkshop och pratar da ocksd om sin idé om att
utveckla en Strategimatris. Under workshopen konstateras att matrisen eventuellt kan vara en bra struktur att jobba
utifrdn i alla tre Case inom ReBo. Aktorerna fick fylla i inom vilka paverkansfaktorer deras specialkompetens kunde
komma till nytta inom de olika Casen. Vid diskussionen om specialkompetenser tillkom tva paverkansfaktorer i

matisen: social hallbarhet och dokumentation.

Paverkansfaktorer
=)

- Q _GCJ '9\ th
2| 5| E|ss E
x % ° o & s |2 o
Sl 2| §| £ 8| &| 8|E¢| e¢| 5
Atgardspaket S| 2| | s5| 2| &|E| = |22 £ &

Yttertak

Fasad Fonster

Ventilation

Elinstallation

Varmesystem

Stambyte badrumsrenovering

Kéksrenovering

Strategimatrisen som presenterades av Bostadsbolaget i februari 2012. Ett arbetsmaterial.
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White
Bengt Dahlgren
Ramboall
Peab

Goteborgs Stadsmuseum
Hyresgastforeningen
Stockholmshem
Familjebostdder

HFAB

SBK (fyller i senare)

Forskning (Chalmers)

Matrisen som visar vilka paverkansfaktorer som aktorernas fyllde i att de har specialkompetens inom.

mMmoment 4. Diskussion om detalieringsgrad och malsattningar for
att utveckla matrisen
Ndr: 28 mars 2012 - Kontext: Casemote

Pa det forsta Casemotet fordes en 6ppen diskussion om Strategimatrisen och hur den skulle kunna utvecklas utifran
detaljeringsgrad och malsattningar. Matrisen (se sid 10) ska beskriva omradet idag och kolumnen ldngst till vanster
tar upp byggnadskomponenter ur ett rent tekniskt perspektiv, kolumnerna intill tar upp uppskattad livslangd och
berdknad livslingd. Matrisen kommer kompletteras sa att Bostadsbolaget kan arbeta systematiskt med omradet. Nar
ett omrade planeras bor man ta hela omradet forst for att undvika att upprepa misstaget att ga in pa byggnadsniva

for tidigt och det kan matrisen hjdlpa till med. Matrisen blir pa sa vis ett satt att strukturera beslut.

Detaljeringsgrad: Hur detaljerad ska matrisen vara? For att veta det far vi stdlla oss fragan om detaljeringen &r viktigt,
och om svaret dr ja sa maste vi fordjupa oss. Nir vi jobbar med en byggnadskomponent sd kan vi frdga oss om den
ar viktigt ur de olika paverkansfaktorernas synpunkter. Om den dr det, sdtter vi ett kryss i den rutan och jobbar
vidare med det i en fordjupning. Detta resulterar i en slags checklista kring kopplingarna mellan paverkansfaktorer
och byggnadskomponenter. Arbetssittet blir da: skanning, fordjupning, att prata ihop sig. Mdlsdttningar: Fragan om

malsattningar restes flera ganger. De blir viktiga for att see vilka aspekter och intressen som ska bevakas.

Utifran diskussionerna reviderades Strategimatrisen, med tilligg bland byggnadskomponenterna och
péaverkansfaktorerna. Inom atgardspaketen definierades byggnadskomponenterna som utgor sjélva paketet for att fa

en Okad detaljeringsgrad.
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Upprustning Torpa - Srategimatris

dat mars 2012

Byggnadskomponent L i Miljo Halsa Teknik Energi Arkitek- |Beva- Tillgang- Framtida |Boende- |[Ekono- hyresgast- |Social kon-
tur rande lighet boende kostnad  [mi inflytande [sekvens

Gestalning omréade
Utemiljs
Hu:
Bjalklag 100 &r 2050
Bérnade véggar 100 ar 2050
Grund 100 &r 2050
Takstolar 'go ar 2030
Yttertak |
Takpannor, papp och lakt 60 ar 2052
Réspont 60 ar 2052
Fotrénnor , plat takkompletering 40 ar 2032
Skorsten tegel |§0 ar 2010
Fasad
Tegelfasad och putsfasader Akut
Fonster fonsterdorrar trd, plat fonster  |Akut
Betongsockel Akut
Entrétak, dorrar Akut
[stupror
Ventialtion
|Sjélvdrag >100 &r 2050
Ventiler > 60 ar 2010
El installation
Elinstallation Igh 50 ar 2000
Eli ion allmén 50 ar 2000
Belysning armaturer 50 ar 2000
Belysning trapphus lysrér, styrning 20 ar 2016,
Belysning kallare gl6dljus, styrning 2008
Tv-nét 50 &r 2000
Bredbandsnat 50 ar 2062
Virmesystem
Radiatorer >80 ar 2030

ar i >80 ar 2030
Cir i vérme 20 ar 2027
Termostater ventiler 153ar 2022
Injustering varme 154&r 2022
Tappvatten

at i 50-60 ar 2010
Virmevéxlare tappvarmvatten 25 ar 2013
Cirukaltionspump tappvarmvatten 20 ar 2008
Ventiler 20 ar 2008
|Blandare 20 ar 2006
Avlopp
Spillvattenledning PVC 30-50 2036,
Spillvattenledning gjutjarn kéllare 60 2010
Golvbrunn problem tatskikt anslutning
Badrum
Malning pa putsad végg 15 ar 2001
Epoxygolv 20 ar 2006
Keramisak plattor vigg 0-30 &r 2001
WC-stol, tvattstall, badkar >35ar 2021
Koksrenovering
skapssnickerier stankskydd > 60 ar 2010
vitvaror <20ar
spiskapa
Stomkompletering
Innerv'aééar > 60 ar
Snickerier > 60 ar

indiga dorrar > 60 ar

Ytskikt
Ytskikt Iagenhet > 20ar
Ytskikt allmédna utrymmen > 20 ar
Radonatgérder
Radon i biéénadsmateria\ lattklinker 2012
Brandétgarder
Rok kuering trapphus
Ej godkénda légenhtetsdorrar 2012
Allménna utrymmen
Tvattstuga
Lagenhetsforrad
Ovriga genmensama utrymmen
Sophantering
Cykelrum
Barnvagnsrum
[iss

Strategimatrisen i mars 2012. Ett arbetsmaterial.
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mMoment 5. Diskussion om utgangspunkter och arbetssatt
Nr: 4 maj 2012 - Kontext: Casemote

P& det andra Casemotet diskuterades det vilka utgangspunkter man hade for arbetet och hur man skulle ga vidare

med Case Torpa.

Atgirdspaket fasad: Fasaderna berdrs av manga olika paverkansfaktorer och ir i akut behov av renovering. Om
man fordjupar diskussionen kring fasaderna s& kan foljande fragor belysas: Hur mycket energi sparar vi om de
tillaggsisoleras? Hur mycket paverkar det arkitekturen? Hur péaverkas fukten? Resultatet kan bli ett underlag for
beslut kring en renovering. Forslag pa dtgdrdspaket att jobba vidare med: fasader, installationer, badrum, kok,
allmidnna utrymmen, ldgenheter, byggnadsradon. orslag pa arbetssitt: Var och en jobbar vidare utifran materialet

som finns och gor en inventering pa vad som borde finnas med, t ex utifran ett energiperspektiv. Konsulterna kan till

exempel erbjuda en prioriteringstrappa.

Moment 6. Utveckla en mall fér
beskrivning av atgirdspaket som
en metod for fordiupning av
Strategimatrisen

Ndr: maj/juni 2012 - Kontext: Bostadsbolagets eget arbete

Bostadsbolaget tar fram en mall for beskrivning av
atgardspaket utifran olika péaverkansfaktorer. Den ar ett
satt att fordjupa sig i de specifika paverkansfaktorerna
kring ett atgardspaket. Bostadsbolaget gor ocksa tekniska
prioriteringar kring hur akut det ar att arbeta med de olika
atgardspaketen. Detta gors pa en skala mellan 1 till 3, dar 1

ar mest akut, och 3 ar minst akut.

Atgirdspaket Fasad

1.1 Beskrivning
Fasaden dr uppbygg av 200mm gasbetong samt en % stens gul tegelfasad.

1.2 Sammanfattning

1.3 Prioritering
Atgérden prioriteras 1 da problem med vattengenomslag genom
fasaden &r ett akut problem.

1.4 Miljé
Material som anvands vi ombyggand? Metoderval

1.5 Halsa
Hyresgasterna valmaende. Fukt och mogelproblem

1.6 Teknik
Vilka byggmetoder skall anvandas. Finns det annan
teknik och material.

1.7 Energi
Hur mycket skall vi tillaggsisolera.

1.8 Arkitektur
Nytt fasadmaterial och detaljer.

1.9 Bevarande
Hur mycket kan vi tillaggsisolera utan att detaljer paverkas for mycket. Vilka

detaljer &r viktiga. Hur paverka detta riksintresset och vad &r riksintressant.

1.10 Framtida boende
Vill man i framtiden leva resurssnalt i hus med lag energiforbrukning?

1.11 Boendekostand
Vilka fasadatgarder medfér en forbattring/standarhdjning for hyresgasterna.
Medfinansiering vi exempelvis fonsterbyte, 6kad komfort i Idgenheten.

1.12 Ekonomi

1.13 Hyresgdstinflyttande

T




Upprustning Torpa - Srategimatris

dat mars 2012

Byggnadskomponent L li Miljé Halsa Teknik Energi Arkitek-  |Beva- Tillgdng- |Arbests- [Framtida |Boende- |Ekono- hyresgast- [Social kon-
tur rande lighet miljo boende kostnad mi il sekvens
Gestalning omrade
Utemiljé
Husstomme
Bjélklag 100 &r 2050
Bérnade véggar 100 ar. 2050
Grund 100 &r 2050
Takstolar |§U ar 2030
Yttertak |
Takpannor, papp och lakt 60 ar 2052
[Raspont 60 ar 2052
Fotrdnnor , plat takkompletering 40 ar 2032
Skorsten tegel 60 ar 2010
Fasad
Tegelfasad och putsfasader Akut
Fonster fonsterdérrar tré, plat fonster  |Akut
Akut
Entrétak, dérrar | Akut
Stuprér
Ventialtion
[Sjélvdrag >100 &r 2050
Ventiler > 60 ar 2010
El installation
i ion Igh 50 &r 2000
Elinstallation allman |50 &r 2000
Belysning armaturer 50 &r 2000
Belysning trapphus lysrér, styrning 20 ar 2016
Belysning kéllare gl6dljus, styrning 2008
Tv-nét 0 ar 2000
dband: 0 ar 2062
Varmesystem
Radiatorer >80 ar 2030
Varmeledning >80 ar 2030
Cirukaltionspump varme 20 ar 2027
Termostater ventiler 154&r 2022
Injustering virme 15 &r 2022
 Tappvatten
Vattenledningar 50-60 &r 2010
Vérmevéxlare tappvarmvatten 25 ar 2013’
Cirukaltionspump tappvarmvatten 20 &r 2008
Ventiler 20 ar 2008
|Blandare 20 r 2006
Avlopp
Spillvattenledning PVC 30-50 2036
Spillvattenledning gjutjarn kéllare 60 2010
Golvbrunn problem tétskikt anslutning
Badrum
Malning pa putsad vagg 154&r 2001
20 ar 2006
0-30 ar 2001
WC-stol, tvttstall, badkar >35ar 2021
Kok
skapssnickerier > 60 ar 2010
vitvaror <20&r
spiskapa
Stomkompletering
Innervéggar > 60 ar
Snickerier > 60 ar
dorrar > 60 ar
Ytskikt
Ytskikt ldgenhet > 20ar
Ytskikt allména utrymmen >20ar
R =
'Eadon i byggnadsmaterial lattklinker 2012
hus
Ej godkédnda lagenhtetsddrrar 2012
Allmanna utrymmen
Tvattstuga
Lagenhetsforrad
Ovriga utrymmen
[Sophantering
Cykelrum

Strategimatrisen i juni 2012. Ett arbetsmaterial.
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moment 7. Diskussion om beskrivning av atsardspaketen som en
fordijupning av Strategimatrisen
Nar: 1 juni 2012 - Kontext: Casemdéte

P& det tredje Casemotet presenterade Bostadsbolaget mallen for fordjupning av atgardspaket. En gemensam

diskussion om foérdjupning och arbetssitt fordes.

Fordjupningen: Sjalva matrisen dr ett sitt att strukturera diskussionen. Vilken detaljeringsnivd behovs for
beslutsfattaren? Hur djupt gar man i det hér skedet? Matrisen ar kopplad till atgardspaketen och férdjupningen av
matrisen ar en lista for atgardspaketen. Den kan innehalla problem, forslag och analys. Hur olika saker paverkar
varandra. Diagram? Podngsittning och viktning? Man vill se konsekvenserna av atgarderna. Den far girna innehalla
en slutsats for varje paverkansfaktor. Arbetssitt: Alla kan inte sitta tillsammans jamt. Ibland behéver vi jobba i
mindre grupper. I vilket skede ska man géra en bedomning med alla eller fa partner? Man maste hitta en struktur
for en sadan process. Till exempel att en aktor jobbar fram en grund, sedan kommenterar andra aktorer eller fyller
pa med sina synpunkter. Samtidigt dr det viktigt att alla sitter ihop. I slutdndan vill man ha punkter att férhalla sig

till, dvs. man samlar aspekter for att senare kunna fatta beslut.

Moment S. Valia ateardspaket att testa fordjupningsmetoden pa
Nir: 1 juni 2012 - Kontext: Casemdte

Utifran en gemensam diskussion pa det tredje Casematet valdes fasadproblematiken som fokus for att testa metoden

med fordjupning av dtgirdspaket. Det bedomdes att fasader dr intressant ur manga aspekter.

Diskussion: Fasader ar kulturhistoriskt intressanta. De dr dven en boendefriga - hur upplevs nya fasader?
Fasaderna paverkar energiférbrukning. Ventilation péverkas av titheten i fasader. Hur paverkar fasaderna de andra
atgardspaketen? Inkludera paverkan pa 6vriga byggnadskomponenter och ett resonemang kring vad som bor goras

i samband med fasadrenovering. Det ér viktigt att vi inte tappar bort helheten.

mMmoment 9. Aktérerna fyller i mallen for fordiupning av atsards-
paketen
Nr: mellan juni och september 2012 - Kontext: Eget arbete

Atgirdspaket for fasad och atgardspaket for ventilation fylldes i av olika aktorer sa att det kunde diskuteras pa nista
Casemdte. White valde dven att skriva ett eget dokument om “Overgripande krav i ReBo-projektet inom omrédena
arkitektur och bevarande, miljo, hilsa, social konsekvens”. De ifyllda dokumenten kring atgirdspaketen kan ldsas i

sin helhet i bilagorna.
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mMoment 10. Reflektioner kring Strategimatrisen och fordjupningen
av atgardspaketen som metod
Nir: 7 september 2012 - Kontext: Casemate

Pa det fjarde Casemotet diskuterades de ifyllda fordjupningarna for atgirdspaket, hur val mallen for atgardspaket

fungerade, och Strategimatrisens tillimpning.

Atgdrdspaket: Mallen for atgirdspaket var bra och ett bra sitt att arbeta pa. Den tar upp de olika aspekterna
systematiskt och gav en bra sammanfattning av problematiken. Det ér viktigt att den fylls i av alla i projektgruppen
sa att alla far komplettera med synpunkter utifrén sina specialkompetenser. Hur djupt ska man gé i att kommentera
i mallen? Strategimatrisen: Matrisen ger struktur och ér ett levande dokument. I arbetet med Torpa ér det fasader
och ventilation som utvecklas vidare, som bilagor till matrisen. Hur far man detta att fungera i praktiken? Hur jobbar
man med detta utanfor ReBo ndar ReBo dr 6ver? Det ska inte bli nagot man bara ska fylla i snabbt. Det ar ocksa
viktigt att gora lagom mycket i det tidigare skedet, for att sedan tranga djupare in nir man star infor beslut om att

genomfora atgarder eller inte.

mMoment 11. Testa att vaga olika renoveringsalternativ mot
varandra
Ndr: 12 oktober 2012 - Kontext: Casemote

Pa det femte Casemétet visade Bostadsbolaget en tabell 6ver mojliga fasadatgarder som ett sitt att virdera atgarderna i
ett atgardspaket i relation till varandra baserat pa olika paverkansfaktorer. I kolumnen langst till vanster finns mojliga
atgirder for fasaderna. I Gversta raden star olika paverkansfaktorer. I tabellen ar de specifika atgdrdsalternativens
foljder pa paverkansfaktorerna ifyllda. Tabellen kan utokas bade med fler rader och kolumner for att gora den mer

uttommande.
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Atgarder for fasaderna Ekonomi Fuktsakerhet | Energi | Gestaltning | Tidigare Storning
erfarenheter | hyresgast

Tjockputs 1300 kr/kvm | Hog 20 % Fasaderna Medel

Serporoc 50mm torkar

Skivor med isolering 1000 kr/kvm | HOg 20% Fasaderna Medel

50mm torkar

Tegelfogar inga platar 800-900 Lag 0% Stor

anslutning kr/kvm

Djupimpregnering och 220 kr/kvm Lag 0% Obeprovat Lite

hydrofobering

Hydrofobering 70 kr/kvm Lag 0% Begransad Lite
livslangd 10 ar

Tegelfogar, djupimpregn- | 1200 kr/kvm | Medel 0% Lite Stor

ering och hydrofobering erfarenhet

En tabell framtagen av Bostadsbolaget for att viga olika renoveringsalternativ for fasaderna mot varandra baserat pa en rad paverkansfaktorer.

mMoment 12. Reflektioner kring nyttan och antaganden
Nir: 12 oktober 2012 - Kontext: Casemote

Pa det femte Casemétet pratades det om anvandningen och nyttan med Strategimatrisen och antaganden som gjorts

i processen for att hinna langre.

Nyttan: Bostadsbolaget ser arbetet som ett sdtt att hitta arbetsmetod och angreppssitt, inte komma fram till hur
Torpa ska byggas om. Matrisen utgar fran det teknikern jobbar med - de fysiska atgirderna, samt paketering och
prioritering av dem. Bostadsbolaget vill ha matrisen i en parm tillsammans med lite mer omfattande material kring
utredningar av de olika aspekterna. Detta ska sen ligga till grund for en strategisk plan. Exempel pa vad parmen
kan innehélla dr: Resonemang kring omradet, matrisen, prioriterade atgarder, ssmmanstillning av overgripande
material och férdjupningsmaterial. Antaganden: 1 Case Torpa har vi inte lagt mycket tid pa att gora en ingdende
beskrivning av omradet, dess utveckling, och visioner for framtiden for att komma ldngre med metodutveckling
inom den begransade tidsramen. Alla pa métet ansag inte att detta var sa lyckat. Foljande resonemang fordes: De
overgripande fragorna behovs for att hitta ordningen pa de forbéttringar som ska goras. Torpa ar bra omrade och har
inga sociala problem, vilket dr jatteviktigt att konstatera och sedan dra slutsatsen att det inte finns ndgon anledning
att dndra karaktdren. Om det finns det hirda bevarandekrav sa behover man formulera hur man forhaller sig till
dessa for att kunna ga vidare till de tekniska beskrivningarna. De 6vergripande forutsittningarna behover beskrivas
sa alla vet vad man har att forhélla sig till innan man gar in och tittar i detalj pa till exempel fasadlosningar. Det

handlar om att hitta en "optimal kompromiss” och att lokalisera olika intressen i ett tidigt skede.
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Upprustning Torpa - Strategimatris dat Okt 2012
Byggnadskomponent Uppskattad | Beraknad |Atgérds-| Teknisk Teknik Arkitek- Tillgdng- | Arbests- | Framtida Ekono- [ hyresgést- | Social kon-
livslangd | livslingd | paket prio tur lighet miljé boende i inflytande | sekvens
Husstomme
Bjalkla, 100 &r 2050
Bérnade vaggar 100 &r 2050
Grund 100 &r 2050
Takstolar |§0 ar 2030
Vitertak s B e B [
Takpannor, papp och Iakt |§0 ar 2052
|Raspont 60 ar 2052
Fotrénnor , plat takkompletering |40 ar 2032
Skorsten tegel |60 ar 2010
Fasad e e [T
Tegelfasad och putsfasader Akut
Fonster fonsterdorrar tra, plat fonster  |Akut
Betongsockel Akut
Entrétak, dorrar klimatskal Akut
[Stuprér
Ventiaition 2 m:
Sjalvdrag >100 ar 2050
Ventiler > 60 ar 2010 |
El installation 2 H:
50 &r 2000
50 &r 2000
50&r 2000
hus lysrér, styrning 20 &r 2016
Belysning killare glédljus, styrning 2008
Tv-nat 50&r 2000
Bredbandsnét 50 ar 2062
Varmesystem _
Radiatorer >80 ar 2030 3
Varmeledning >80 ar 2030
Cirukaltionspump vérme 20 ar 2027
 Termostater ventiler 15ar 2022
Injustering varme 15ar 2022
Tappvatten 3 _
Vattenledningar 50-60 ar 2010
Vérmevéxlare tappvarmvatten 25 ar 2013
Cirukaltionspump tappvarmvatten 20 ar 2008
Ventiler 20 ar 2008
Blandare 20ar 2006
Aviopp HE (| .
Spillvattenledning PVC 30-50 2036
Spillvattenledning gjutjarn kallare 60 2010
Golvbrunn problem tatskikt anslutning
1 (] [ [ T e
15ar 2001
20 ar 2006
0-30 &r 2001
>35ar 2021
Kéksrenoverin 2 T
skapssnickerier stankskydd > 60 ar 2010
vitvaror <203r
spisképa
3 S [ e A
> 60 ar
> 60 ar
> 60 ar
Viskikt 3*::* F:
Ytskikt ldgenhet > 20ar
Ytskikt allména utrymmen >20 ar | | | | | | | |
Radonitgidr 1 # i H
Radon i byggnadsmaterial lattklinker 2012
a 3 H H
hus
Ej godkanda lagenhtetsdorrar 2012
Allménna utrymmen _
Tvattstuga 3
Lagenhetsférrad B
Ovriga genmensama utrymmen 3
Sophantering 3]
Cykelrum 3
Barnvagnsrum 3
[Hiss =

Strategimatrisen i oktober 2012. Ett arbetsmaterial.
De markerade félten visar vilka omraden som paverkas nér olika komponenter ska atgardas.
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mMoment 13. Avsilutande reflektion om metoden
Nir: 30 januari 2013 - Kontext: Arenaworkshop

Pé den avslutande workshopen med hela arenan i ReBo reflekterades det 6ver nyttan med Strategimatrisen.

Reflektioner: Det dr en bra mall att anvidnda framover. Ofta samlar man in informationen, men det hér ar ett sdtt att
strukturera den sa att det ar Gverskadligt. Det blir dven ldttare att ta 6ver for en ny om den som jobbar med omréadet
slutar. Det svara verkar vara att vdga saker mot varandra. Strategimatrisen ar en hjalp for att strukturera upp arbetet

och skapa ett bra beslutsunderlag som kan beskriva bade materiella och immateriella varden.

Kort reflektion och utblick framat

Vid ifyllnaden av atgardspaketen uppdagades ett antal konflikter mellan de olika faktorerna. For att fa en battre
forstaelse av dessa borde dokumentet med beskrivnignen av atgiardspaketen ha cirkulerat flera omganger inom
projektgruppen. Detta var dock inte mojligt inom projektets tidsramar. Sammanfattningvis anser Bostadsbolaget att
Strategimatrisen dr ett bra sitt att strukturera arbetet och avser att tillimpa metoden dven pa andra bostadsomraden

inom sitt bestand.



2.4 Digitala verktyg

Som en test kring hur man kan skulle kunna anvianda digitala verktyg for forvaltning och vid en renoveringsprocess
togs dven fram en GIS applikation (GIS = geografiska informationssystem) och en tredimensionell punktmolnsmodell
over Torpa. GIS applikationen anvéndes i Torpa for att visualisera utvalda egenskaper av byggnaderna i Torpa och
punktmolnen anvindes for att ge exempel pa hur teknik skulle kunna stédja visualisering och kommunikation av

byggnadsrelaterad information. Modellerna testades tentativt.

€IS applikation
Inom ReBo gjordes en GIS applikation baserad pa ReBo-modellen som ett sétt att strukturera och lagra informationen.
Den testades pa Torpa och en del information om energi, radon, arkitektoniska detaljer, utemiljo, fuktproblem,

fastighetsgranser och renoveringar lades in.

En skirmdump fran GIS applikationen som sammanstilldes av Ramboll.
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3D punktmoin

Utover GIS applikationen sé togs dven fram en digital tredimensionell punkmolnsmodell 6ver Torpa. I den modellen
kan man “gé runt” och uppleva omrédet relativt verklighetsbaserat, och klicka pa lankar som 6ppnar faktiska bilder
fran Torpa pa till exempel en fin detalj eller ett fuktskadat fasadparti. Punktmolnsdatan har tagits fram av det norska

foretaget Terratec via en markbaserad skanning av hela omradet.
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En skdrmdump fran Torpas 3D punktmolnmodell framtagen av Jacqueline Forzelius med programvaran Pointools (Bentleys).
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En skairmdump fran Torpas 3D punktmolnmodell framtagen av Jacqueline Forzelius med programvaran Pointools (Bentleys).
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3. Beskrivning av
Torpa enlist
DeBo-modellen



3.1 Introduktion till LeRo-modellen

Vad ar ReGo-modellen?

ReBo-modellen dr en konceptuell multivirdesmodell som ér till for att identifiera och beskriva
materiella och immateriella virden som ar virda att veta, vardesitta och balansera for att ta
bra integrerade beslut om renovering av folkhemsbostidder med langsiktig hallbarhet som mal.
Inom byggbranschen finns en 6nskan om att kunna identifiera och beskriva bade kvantitativa
och kvalitativa virden inom olika omraden. ReBo-modellen forsoker besvara dessa 6nskemél
i form av en checklista av vdarden som kan anvidndas som utgidngspunkt for att beskriva
nuldget i ett bostadsomrade som star infor renovering eller utveckling. Fastighetsdgare ar

huvudanviandare av modellen men den kan dven anviandas av andra intresserade.

Modellen innehéller atta vardeomrdden: allmédn beskrivning, teknisk beskrivning,
miljoprestanda, arkitektoniska kvaliteter, sociala kvaliteter, kulturhistoriska kvaliteter,
ekonomisk prestanda och renoveringsprocessens kvaliteter. Dessa dr i sin tur uppdelade i flera
detaljeringsnivaer. I den andra och tredje detaljeringsnivan grupperas viktiga fokusomréaden
inom respektive Overgripande virdeomrade. En malsittning har varit att den fjarde

detaljeringsnivan till storsta del skall utgoras av matbara parametrar.

ReBo-modellen dr omfattande och tanken ér inte att man ska besvara varje del av den. Det
skulle vara alldeles for tidskravande och kanske inte heller meningsfullt. Istillet kan man
se den som en vigvisare, som pekar ut omrdden som man kan fordjupa sig i, medan man
limnar andra mer outforskade. Den fungerar som rad och stod for vilka virden man bor
utgd ifran i en renoveringsprocess. Pa nista sida visas en illustration ver ReBo-modellen.
Allmin beskrivning och renoveringsprocessens kvaliteter fungerar som en bas for de andra
vars varden bor vigas emot varandra. Idag véger ofta de virdeomraden ekonomisk prestanda,
miljoprestanda och teknisk beskrivning tyngre dn de virdeomraden kulturhistoriska kvaliteter,

arkitektoniska kvaliteter och sociala kvaliteter.
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Kulturhistoriskn

lvaliteter

EQOWOVIA[S@

Prestamgy

Armtekgtgmsm
Rvalitete,
MLHOP restamglg
Socialg
TeRnisk
€S@V£\/M/[,VLQ
Allmin RENOVELNGSPIOCESS
beskiivining lvaliteter

En illustration 6ver ReBo-modellen. Den har formen av en vag for att illustrera att de olika virdeomrddena
behover vigas mot varandra i en renoveringsprocess. Som en bas finns tva grundldggande virdeomraden.

24



Framtagning av ReBo-modellen

ReBo-modellen har utvecklats pa Chalmers Arkitektur genom en blandning av litteraturstudier
for attidentifiera relevanta parametrar, och workshops inom forskningsteamet for att organisera
parametrarna i ett logiskt system med vardeomraden och olika beskrivningsnivéer. Detta
arbete har skett parallellt med att modellen testats genom att applicera den pa bland annat
Case Torpa. Att modellen har utvecklats under tiden som rapporten skrivits har paverkat bade

vilka parametrar modellen innehaller och organisationen av dem. Delar av ReBo-modellen ar

fortfarande under utveckling.

ReBo-modellen under tveckling. Workshop om ReBo-modellen.
Foto: Anna Sofia Wannerskog Foto: Paula Femenias

Test av modellen - en nuldagesbeskrivning av Torpa

Hiar efter foljer en utforlig nuldgesbeskrivning av bostadsomradet Torpa utifran ReBo-
modellens struktur. Informationen har samlats under hosten och vintern 2012-2013
och ger en bild av omradet i skrivande stund. Det inledande uppslaget for varje av de atta
olika virdeomradena innehéller en sammanfattning av vad virdeomradet innefattar, hur
informationen samlats in, sammanfattning av informationen och en del reflektioner. I slutet
av beskrivningen av varje virdeomrade visas respektive del av modellen i sin helhet i sitt
nuvarande skick och de parametrar som har beskrivits inom virdeomradet 4&r markerade. Om
man inte dr intresserad av att lasa alla detaljer sa 4r det mojligt att for respektive virdeomrade
bara ldsa det inledande uppslaget och den sista sidan som beskrriver alla parametrar for hela

vardeomradet.
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Allman beskrivning

ReBo-modellens virdeomride Allmdn beskrivning besvarar
generella fragor om bostadsomradet och ir till for att ge en snabb och
overskadlig bild av omradet. Vem var arkitekten, nir byggdes omradet,
dimensioner och area dr exempel pad parametrar som beskrivs i
kapitlet. Informationen rér bade bostadsomradet och dess omgivning
- exempelvis finns utvecklingsplaner f6r nairomréadet kring Torpa med
som en parameter. Beskrivningen innehaller information om bade
nuldige, det forflutna och framtidsplaner. Informationen i detta kapitel
kommer fran fastighetsigarna Bostadsbolaget, observationer pa plats
i Torpa, Goteborgs Stadsbyggnadskontors arkiv, internetsékningar

samt fran litteratur- och kartstudier.

Torpa dr det forsta omradet som det allmédnnyttiga Goteborgs Stads
Bostadsaktiebolag byggde ar 1947 och 1948. Omradet ligger i Ostra
Goteborg och bestar av trevanings lamellhus med genomgaende
lagenheter, sadeltak och fasader i gult tegel och ljus spritputs.
Bade byggnaderna och stadsplanen ritades av arkitekterna Nils
Einar Eriksson och Erik Ragndal. Omradet i sin helhet ar cirka 10
hektar och innehéller forutom ca 600 hyresldgenheter dven flera
forskolor, Torpaskolan arskurs 0-9, ett stort gronomrade med
rekreationsmojligheter, tva sparvagnshallplatser och Kaggeledstorget

med en del mindre butiker och service.
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Den stora gronytan som lamellerna star runt ar endast for gaende,
medan de trafikerade végarna i huvudsak gar i utkanten av omradet.

Byggnaderna dr till storsta delen stdllda i 6st-vast riktning och gjorda

at tvd motsatta hall, kinsla av rymd, tillgang till bade sol- och skugg- s+ ceveeeeeeccecccceacnncecn.nn. /
: 2ok och 3 vok dubbelsidiga

D Liigenheter med mycket Ljus,
¢ Luft och utsikt

sida, samt mojlighet till genomluftning. De flesta ldgenheterna ar 2

rok pé 50,5 kvm och pa gavlarna finns 3 rok lagenheter pa 61,0 kvm.

Historien kring Torpa stracker sig till runtar 1100 da det var landsbygd,

och sjdlva namnet Torpa har ett medeltida ursprung. Pa 1500-talet

oooooooooooooooooooooooooooooooo

hade det utvecklats till ett litet bondesamhille som fram pa mitten {V&"Wh medeltida La wdsbg@d,
av 1800-talet dven fungerade som en industriarbetareby da jarnvagen - tLLL Litet bondesamhiille,

drogs forbi samhallet och en ladfabrik anlades i narheten. Pa 1950-talet tLlL indlustriarbetn Vebﬁ
: och slutligen en

- grannskapsenhet L staden .
en grannskapsenhet i Goteborgs Stad. Idag star Bostadsbolaget infor @ ......... P .................. g

forandrades detta ndr hyresrdtterna byggdes och Torpa blev istéllet

en renovering av omradet och har ansékt om en fasadupprustning

i Torpa pd grund av uttjinta fasadmaterial, fuktproblem och hég ;- creereoeeecnces b
. sthr infor fasadupprustning

: och en mojlig framtioa
. fortiitning

energiforbrukning. Bostadsbolaget har dven en vision om att nagon

gang i framtiden fortita omradet med 200 nya lagenheter.
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Nuldge

Kartor och fadtighetsuppgifter

Ldge och planlésning

Torpa dr beliget i Hirlanda i Ostra Géteborg, Sverige.

Sverige Stad: Géteborg Stadsdel: Harlanda Omrade: Torpa

Torpa i olika geografiska kontexter. Illustration: Qian Wang (2012)

Plan 6ver lagenheterna (Cladenby, 1979).

Plan 6ver Torpa (Caldenby, 1979). 1:5000
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Typ av byggnad
Torpa bestér av trevanings lamellhus med genomgaende lagenheter,

sadeltak och fasader i tegel och spritputs.

AKtérer
Arkitekter:
Nils Einar Eriksson och Erik Ragndal. Medarbetare pa kontoret

var byggnadsingenjorerna Sven Eliasson, Henry Hultén och Bert
Dahlberg.

Foljande konsulter anlitades:

Byggnadskonstruktioner: Civilingenjoér Gunnar Féllmans

konstruktionsbyra.

Virme- och sanitetstekniska konstruktioner: Fagerstroms

Konsulterande Ingenjorsbyra (Civilingejor K. A Balstrom)
Elektriska installationer: K. G. Eliassons Ingenjorsbyra.

Tradgardsarkitekt: M. Krook.

Byggnaderna uppfordes pa entreprenad av f6ljande byggmuistare:
Bremmers Byggnads AB, Foreningen Bygg, Foéreningen
Byggnadsindustri, Byggnads AB G. Albert Gustafsson, AB Kasper
Hoglund, Byggnadsfirman Ohlsson & Skarne AB och AB Skanska
Cementgjuteriet (Eriksson & Ragndal, 1951)

Bestdllare: Goteborgs Stads Bostadsaktiebolag, och dess styrelse med
bland andra civilingenjor Carl Edler, redaktdren Torsten Henrikson

och byggnadsingenjoren Erik Bremmer.

Stadsplanechef: Tage William-Olsson

Agare och forvaltare ar Bostadsbolaget.
Stadsarkitekt: Sten Branzell (Frendberg, 1968)  Foto: Annika Danielsson

Agare
Bostadsbolaget AB

Boendeform

Hyresratter

allmiin beskrivining 24



Fastighetsbeteckning. kvartersnamn och adresser
Omradet dr uppdelat i 10 fastigheter och kvartersnamnen handlar

om musik och sang.

<JJddeholmsgatan
D

75a 9B 9C =2
E;::fuill 11C 11

SAVENAS 69:1
Sangleken

Fastighetsbeteckningar, kvartersnamn och adresser i Torpa.

30 gllmiin beskrivining
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Antal ldagenheter

Det finns totalt 603 ldgenheter i fastigheterna.

Byggnadernas byggar. Illustration: Liane Thuvander
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Forvaltningsekonomi

Hyresniva

Bortsett frin de sex ligenheterna i SAVENAS 64:1 vars bostadshyra
var 1230 kr/kvm, sa var den genomsnittliga bostadshyran i ovriga
fastigheter 930 kr/kvm ar 2011. For en 3 rok lagenhet blir det en hyra
pé ca 4730 kr/manad, och for en 2 rok ligenhet innebér det en hyra pa
ca 3910 kr/manaden.

Marknadsvarde
Idag dr omréddet otroligt populdrt och ligenheterna har en ldg hyra

(Casemote 2012-03-28).

Taxeringsvidrde

Visas till vanster.

Uthyrningsgrad

Hyresgdstomsidttningen ligger runt 7-8% ar, vilket &r ldgre &n
Bostadsbolagets genomsnitt pa 10%. Det finns inga vakanta ligenheter
(Casemote 2012-03-28).

Funktioner

Taxeringsvardet for de olika fastigheterna, hamtade
fran Bostadsbolagets Arsredovsning 2011 (Bostads- Amntal ldgenheter i olika storlekar
bolaget 2011a). Alla siftror i Tkr (tusen kronor).

Det finns 603 lagenheter totalt, varav majoriteten 4r 2 rok. Det finns

dven en del lagenheter med 3 rok.

32 gllmiin beskrivining



Foretag/verksamheter
Pa torget i Torpa finns foljande:
1. Hudvérdssalong

2. Café

3. Zoobutik

4. Tobak- och spelbutik

5. Tandldkare

6. Pizzeria

Funktioner i omradet Det finns olika verksamheter pé torget i Torpa.
Kartan nedan visar olika funktioner i omradet. Kartan har tagits fram
inom masterkursen “Urban Metabolism” av en grupp studenter som
undersokte olika typer av floden i Torpa (Almquist et al., 2012). Det

som bendmns som sociala aktiviteter i mitten av gronytan bestar av en

lekplats, en boulebana och en tennisbana.

Bostader

Utbildning

Parkering
Avfallshantering
Illl  Sociala aktiviteter
‘ Sparvagnshallplats
7 Handel

P Gronyta

E Arbetsplatser

allmiin beskrivining ==
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Storlek och dimensioner

Vaderstreck. dimensioner och lavout av omradet
Den totala arean av Torpa dr ca 10 hektar. Omridet innehaller 29
byggnader som till storsta delen dr grupperade i ost-vistlig riktning
runt ett stort gronomrade pa ca 3,5 hektar. Fran ost till vdst ar omradet
ca 470 m och, fran nord till syd cirka 370 m. De trafikerade vigarna

gédr i huvudsak i utkanten av omradet, och lings den norra sidan gar

en sparvagnslinje.

\ \ et e .
Omradets matt. Sektion av en byggnad i Torpa.
Originalritning, arkiv stadsbygg-

nadskontoret Goteborgs Stad

Droportioner och lagenheter i byggnaderna

Torpa omradet bestar av trevanings lamellhus med genomgéiende
lagenheter, sadeltak och fasader i tegel och puts. Vid planeringen
av Torpa fordes en diskussion om tjockhus kontra smalhus som
resulterade i att smalhus byggdes for att ge de boende ljus och frisk
luft, utsikt at tva motsatta hall, kdnsla av rymd, tillgang till bade sol-
och skuggsida, samt méjlighet till genomluftning (Bostadsbolaget,
1949). Lagenheterna ér 2 rok med 50.5 kvm och 3 rok med 61.0 kvm.
Alla byggnader har minst en halvtrappa for att na ligenheterna och
trapporna dr svingda for att “de gar bast in mellan yttervdgg och
hjartmur i smalhuset” (Frendberg, 1968). Det ér tva ligenheter per

trapphus och vaningsplan, och det finns inga hissar i byggnaderna.

Planldsning i Torpa. Originalritning, arkiv stadsbyggnadskontoret Goteborgs Stad

allmiin beskrivining,



Den sammanlagda boarean i omradet dr 31 290 kvm.

Boarea i kvm fordelad per byggnad. Illustration: Liane Thuvander
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Det forflutna

Funktioner

Platsens historia fore nuvarande bebyggelsen

ca 1100 - Landsbygd

Namnet “Torpa” avslojar att byn troligtvis har medeltida ursprung da
namntypen kommit till Véstergotland senast pa 1100-talet (EastGbg,
2012).

ca 1500 - Litet bondesambhidille

Byn omnédmns vid namn Torppae ér 1496. I en notis i 1550 ars jordbok

Bild frin Torpa ar omkring sekelskiftet 1900. omtalas ocksa Torpa. Da bestod byn av fyra grdar och en dng. Nagra
Hémtad ur Frendberg (1968)

av namnen pa gardarna under 1600-talet var Torpa Nordagarden,
Torpa Persegarden, Mellangarden, Sorgarden, Frantorp, och Vidkarr.

(Bostadsbolaget, 1949)

ca 1850 - Industriarbetarebyn och bondesamhidillet samsades

Det forsta taget passerade Torpa ar 1856 pa den nybyggda jarnviagen
till Jonsered. Samtidigt som jdrvigsbygget satte iging borjade det
aven huggas sten i omgivningen. “Pa Torpa krog var bonderna inte
langre envaldshérskare, de fick finna sig i att traingas med stenarbetare
och rallare” (Bostadsbolaget, 1949). Ar 1872 byggdes en ladfabrik

i Sdvends och mingden industriarbetare som bosatte sig i Torpa

okade. Inflyttningen stdllde krav pa kapaciteten pa skolan, sa en ny
skolbyggnad uppfordes ar 1896 (Bostadsbolaget, 1949). Under sent
~ 1800-tal koptes flera av gdrdarna i omradet upp av Vidkérrs gird,
som sedan i sin tur blev uppkopt av Sdvends AB. Sévends AB salde
sedan gardarna vidare till Goteborgs Stad (EastGbg, 2012). Goteborgs
kolonitradgardar startade Torpakolonin ar 1931 for att bereda tillfille
for de som tillbringar sina dagar i fabriker eller verkstader “ett

starkande uteliv i friska luften” (Ho, 2012). En bra bit in pa 1900-talet

% samsades bonderna och industriarbetarna i Torpa (Bostadsbolaget,
Bild fran Torpa ar 1948. Hamtad ur Frendberg (1968) 1949)
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ca 1950 - Grannskapsenhet i Goteborgs Stad

Ar 1947-48 bebyggdes Torpa med trevanings bostadshus, en centrum-
anldggning invid en sparvagnshallplats, centraltvitt och panncentral,
samt ett daghem och Torpaskolan (Bostadsbolaget, 1949). Gamla
Vidkirrs gard sparades och sa dven Vidkérrs allén som integrerades
i den nya stadsplanen. Torpavallen anlades ar 1959 (EastGbg, 2012).
Torpa 6vergick till att bli en grannskapsenhet i Goteborg Stad.

Utveckling runt Torpa efter nuvarande bebyggelse

En viktig utveckling av niromradet efter Torpa bebyggdes ér att Ostra
Sjukhuset som ligger ca 600m Osterut borjade byggas under 1960-talet.
Sparvagnslinjen till Kaggeledstorget forlingdes sedan i borjan av

1980-talet till att g hela vigen till Ostra Sjukhuset (Wikipedia, 2012).

Ombyggnad

Nagra av byggnaderna har genomgatt en renovering/ombyggnad.

4
T __aegmligr ]
a To0Meters

Ombyggnadsar hamtat fran energideklarationen. Illustration: Liane Thuvander

Ombyggnadsar

I 1990
1992

1993
I 2002
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Forvaltningsekonomi

Vardeutveckling

Hyresvardet for fastigheterna 6kade mellan 11 och 17 procent mellan
2006 och 2011. Taxeringsviardet for fastigheterna okade mellan
57 och 77 procent mellan 2006 och 2011 enligt Bostadsbolagets

arsredovisningar (Bostadsbolaget 2006, 2011).
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Forandring i hyresvarde mellan 2006-2011
(Bostadsbolaget, 2006, 2011)
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1 framtiden

Utvecklingsplaner runt Torpa
Stadens planer
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Karta 6ver Plan- och byggprojekt i ndromradet. Fran www.goteborg.se

1. Torpavallens handelsplats.

Omfattar totalt ca 10 000kvm och beréknas sta helt klart under forsta
kvartalet 2013. Ska bland annat innehalla Media Markt och Max
hamburgerrestauranger (Goteborg Stad, 2013a).

2. Bostédder vid Ernst Torulfsgatan

Forslaget bestar av en byggnadskropp i vinkel med killare och sex
bostadsvaningar, innehallandes ca 50 ligenheter. Samradet ar avslutat
och nu péagar arbetet med att sammanstilla synpunkterna (Géteborg
Stad, 2013a).

3. Aldreboende vid Kaggeledsgatan

Byggande pagar av ett dldreboende med 74 lagenheter. Ligenheterna
berdknas vara inflyttningsklara under forsta kvartalet 2012 (Goteborg
Stad, 2013a).

4. Bostdder vid Torpagatan
Planforslaget géller ca 280 nya hyres- och bostadsritter i flerbostadshus
i 2-6 vaningar, samt ca 20 parhus/radhus. Planen ér 6verklagad och

oversdnd till lansstyrelsen (Go6teborg Stad, 2013a).
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2. Volymskiss 6ver nya bostidder vid Ernst

Torulfsgatan. Bild: Rohbrahn’s arkitektkontor AB
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3. Aldreboende vid Kaggeledsgatan.
Mlustration: KUB arkitekter
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FORKLARINGAR

— — = MARKERAR SLATPUTS MOT TAKFOT

YV1: 20MM INFARGAD PUTS, 50MM ISOLERING
SERPOROC MOT BEF. VAGGKONSTRUKTION.
STRUKTUR ENL. BESKRIVNING.

Yv2: SLATPUTS 20MM INFARGAD, 50MM
ISOLERING MINULL SKIVA, MOT BEF.
VAGGKONSTRUKTION.

KARMPLAT: RUNT FONSTER SKALL TACKA BEF. NISCH
OCH UTFOGRAS MED PUTSKANT FOR ATT
MOTA PUTS MOT “NY" NISCH.

FONSTER-

BLECK: UTFORS MED PUTSGAVLAR OCH PUTSKANT

BEF. STANDRANNA FORLANGS

FOTPLAT FORLANGS MED NYTT PLATBESLAG
KULBR ENL. BESKRIVNING

PUTSBARARE AV SERPOROC EL.LIKV.
TIOCKLEK S0MM

BRYTPUNKT FER SLATPUTS
FOGBAND

X8BS

IBBRE

BEF. VAGE

BEF. STUPROR FLYTTAS UT
MOTSVARANDE NYTT VAGGLIV

SNITT 101

En detaljritning i bygglovsansokan.
Av: arkitektbyran ab
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5. Nya Munkebick

Planen syftar till att skapa cirka 300 nya bostidder, centrumverksamhet
och forskola i kvarteret dir Munkebécksskolan tidigare lag. De nya
husen har butiker och verksamheter i bottenvaningen mot gatan. Det
blir nya mojligheter att rora sig genom kvarteret, dér det tidigare varit
svart att passera. Byggnaderna uppfors i cirka 4-7 vaningar, mestadels
med de ldgre husen narmast befintliga bostadshus. En ny forskola
med 6 avdelningar kan uppforas i parken. Just nu befinner sig planen

i samradsskedet (Goteborg Stad, 2013a).

Utvecklingsplaner f6r Torpa

Vision

Bostadsbolaget har spénat pa en vision for Torpa. En organisations-
forandring i bolaget pagar just nu sa en 6versyn av visionen kommer
ske ndr den nya organisationen dr pa plats (Bostadsbolaget, 2012a).
Visionen innefattar bland annat en fortatning med ytterligare ca 200

bostader.

Torpa 2040 Vision

(Casemote 2012-05-04)

Goteborgs bésta och gronaste omrade for 800 mindre hushall.

--For vem?- Ung och gammal. Liten och stor.

--Med vilka hus? - Hogt och lagt. Gammalt och nytt. Hiss och trappor.
En del av den ekologiskt héllbara staden, dit man kommer med

sparvagn och cykel.

Tekniska forbattringar

Bostadsbolaget har ansékt om bygglov fér en byggnad i SAVENAS
66:1. Ansokan giller en “fasadupprustning i Torpa pa grund av uttjanta
fasadmaterial, fuktproblem och hog energiférbrukning”. Bygglovet
giller en fasadrenovering i form av tilliggsisolering, ny yttre tjockputs

och fonsterbyte.



ReRo-modellens vitrdeomrfioe Allmin beskrivining.

De vitmarkerade parametrarna har beskrivits i kapitlet.

PL2: Intervention

PL1: Focus Area n
points

PL3: Aspects of PL2

PL4: Measurable parameters

maps and cadastral
information

property identification (fastighetsbeteckning)

district name (kvartersnamn)

adress

current land use plan (detaljplan)

coordinates of the properties and buildings

number of apartments

location

year of construction

type of building

architects, contractors and other stakeholders

ownership

tenure

managing finances
(forvaltningsekonomi)

rent

market value (A, B, C location)

taxation value

level of occupancy

Present

functions

number of apartments

number of apartments of different sizes

common facilities

businesses and other activities

surrounding functions

surrounding nodes

General Description

size and dimenstions

dimensions of the area

layout

building proportions (depth, length, height)

floors

typology

cardinal orientation

staircases

elevators

one sided and/or through apartments

lokalarea LOA

boarea BOA

functions
Past

managing finances
(forvaltningsekonomi)

existed on the site before this development

existed around the site before this development

year of construction

on site

architects, contractors and other stakeholders

development of surrounding after construction

renovation year (ombyggnadsar)

level of occupancy

value evaluation

development of the
surroundings

land use planning (municipal)

on going changes

Future
property development

plans (managers)

visions

technical improvement

renovation year (ombyggnadsar)

land use planning (municipal)
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3.3 Teknisk beskrivning

. biarande system,
. klimatskal, tnterisr och

: forsprjnbngsstrukturer
B . ST o R, B . ARl te kmiska fragor kring badrum och kok i interiéren, samt skicket

Virdeomradet Teknisk beskrivning ger en bild av de tekniska
forhallandena i byggnaderna. Det tdcker aspekter fran birande

strukturella system och icke birande komponenter i klimatskalet

pa forsorjningsstrukturerna kring vatten, avlopp, vdrme, el och

ventilation. Fragor om skick, material, forvantad livslingd och

. {m Oor oM S kick, material, ] tidigare renoveringar besvaras. Informationen i detta kapitel ar hamtat
- forvintad Livslingd och - fran originalritning ur arkivet pd Goteborgs Stadsbyggnadskontor,
tidlgﬂ% Y&VLO\/BVLVL@H 8 Bostadsbolaget, métesprotokoll frin Casemdten, egna observationer

--------------------------------

samt en skickinventering baserad pa bilder av fasaderna gjord av
Angela Sasic Kalagasidis som jobbar med byggnadsteknologi pa
Chalmers Tekniska Hogskola.

: biarande ytterviggar
- och )/U'mtmur L betong,

. Littbetong eller tegel
Seestecesirsesssssessssessssssss halstegel och % stens gult fasadtegel, och femton av byggnaderna har

De vertikalt barande elementen i byggnaderna ir yttervdggarna och
hjartmuren som géar parallellt med dem. Hjirtmuren 4r antingen i

betong eller tegel. Tretton av byggnaderna har yttervaggar av 1 stens

yttervdggar av 25cm ldttbetongblock med ljus spritputs utanpa. Flera

olika grundkonstruktioner anvindes i omradet sa som grundmurning,
- grundmuar och bjilklag ©
. betong, och takstolar { tra - pélning med betong och tripélar. Grundmurar och kallargolv &r

grundplatta, grundplintar, grundstringar och olika varianter av

Cieiaceeidelli Lo el se Ll ol gjutna' betong. Bjilklagen dr'i armerad betong: Alla byggnader har

sadeltak tackta av roda tegelpannor och med takstolar i tra.

- original tviglasfonster i
. akut behov av renovering,

Byggnaderna har kvar originalfonstren. De bestar av tvaglasfonster

med fonsterkarmar i trd och ariakut behovav renovering. Balkongerna
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. en del originalentrédirar

- Ltrii wed glaspartier iy

s utbytta wot platddrrar med
. plasthandtag

ar i armerad betong och balkongrdckena i sinuskorrugerad plat.
Entrédorrarna var fran borjan tradorrar med glaspartier i och
trahandtag. En del av dem har bytts ut till platdorrar med plasthandtag.
Det finns tva varianter av dérromfattningar, en med natursten och en
med tegel. Koken ér valutrustade, med vélbehéllna originaldetaljer
och material som ér vérda att forsoka behalla. Dock ér arbetsbankarna

endast 85cm hoga.

sjm\/dra@svewtitatlow,
fjaw\/mme och kRomumunalt
T vattew och a\/Lopp

oooooooooooooooooooooooooooooooo

Vad giller forsorjningssystem har byggnaderna sjalvdragsventilation,
fiirrvirme och dr anslutna till det kommunala vatten- och
avloppssnitet. Vattensystemets delar har beraknade livslaingder som
stracker sig langst till 2013, medans uppvdarmning och ventilation
Klarak sigtbe tydligtlangte dn’sa¥ElSystemeti lagenheterna ar ogicipal ™. . 5 5 Tl Bl LALLM Lo Jhhi,
eLsgstem Som Linte moter

. dogens behov

och maste bytas pa grund av ett storre kapacitetsbehov idag an da

husen byggdes och pa grund av 6kad risk for brand.

I Torpa finns det brister som ror framforallt klimatskalet. Det ar framst

fasaderna mot soder och vister som dr i akut daligt skick med stora

oooooooooooooooooooooooooooooooo

fuktlackage som har pagatt sedan husen byggdes. Bade putshusen och  : f&{ sader L akut déligt skick

tegelhusen dr drabbade, men problemet ér 6verlag storre i tegelhusen.
Man kan tydligt avldsa problem med vattenskador vid bland annat
balkonginfastningar pa tegelhusen. Manga av sydvéstgavlarna pa
putshusen har under aren tilldggsisolerats med olika metoder, men
dven pd dem syns tydliga vattenskador. Aven killarna har varit
utsatta for vattengenomtrangning, och for ca 10-15 ar sedan gjordes

draneringen om lings husgrunderna for att atgdrda problemet.

. wed stora fuktlickage L
: putshusen och dnnu mer L
. tegelhusen
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Rarande strukturella system

Vertikalt barande system

Fonstruktion
Nedan visas typplan for byggnaderna som vertikalt bars upp av
MA ERALBETECKNING yttervaggarna och hjartmuren som gar parallellt med yttervaggarna. I

R ,.,?T‘-V,B'ETDNG‘ yttervdggarna dr det lattbetong och tegel. Hjartmuren ar i betong eller

- % TEQEL tegel.
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Ett halvt typplan for ett tegelhus. Originalritning. arkiv stadsbyggnadskontoret Goteborgs Stad
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Material

Tretton av byggnaderna i Torpa har gult efterkrigstegel som inte
ar hardbrint som fasadmaterial. Det dr Y stens fasadtegel med
bakmurning av 1-stens 78-halstegel. Femton av byggnaderna i Torpa
har ytterviggar i 25cm ldttbetongblock med ljus spritputs pa utsidan.
Betongen som anvindes var av klass II (originalritningar 6ver Torpa).
Bada fasadtyperna dr i akut behov av renovering enligt Bostadsbolaget.

Se sid 49 for vilka byggnader som har tegel alternativt putsfasader.

Kvalitet / Brister

Byggnaderna har under ldng tid haft aterkommande problem med
fuktgenomslag genom fasaderna. Fasaderna i syd och vist dr i vérre
skick dn de i nord och 6st. (Bostadsbolaget, 2012a,b) De rosa strecken
pé kartan till hoger visar vilka fasader som har haft stora lickage
med mogel och fukt i ligenheter nagon gang under 2007-2010. Detta
har dokumenterats av Bostadsbolagets Boservice pa Langedsgatan i
Torpa. Dokumentationen av fukt sker genom att hyresgéster ringer
och papekar en skada till Bostadsbolaget. Det inte ovanligt med
fuktskador dnda upp pé tredje vaningen i Torpa - hela viggen ér utsatt
for fukt och inte bara i fogarna. Nar det regnar en hel host och en hel
vinter far fasaderna aldrig en chans att torka, utan blir helt uppblétta.
(Bostadsbolaget, 2012a,b) Det ér bade tegel- och putshusen som har
problem med fuktgenomtrangning, men tegelhusen ar 6verlag mer

utsatta for problemet. Vissa fastigheter ar speciellt utsatta.

Niér husen byggdes var olika byggare olika skickliga och de mindre
skickliga rakade gora en liten luftspalt och de husen har klarat sig
battre undan fukt eftersom den kan ventileras ut. En annan sak vard
att notera kring fuktproblematiken ar att husen liackte fukt redan fran
borjan (Casemdte 2012-09-07). Den stora skillnaden dr att husen fran
borjan hade en inomhustemperatur pa 25 grader vilket gjorde sa att
daggpunkten i vaggarna forflyttades utat. Ligenheterna var dé torra
och fina. Idag ligger daggpunkten lingre in i vdggen eftersom man
har en inomhustemperatur pa 21 grader och ddrmed 6kar risken for
fuktskador (Casemote 2012-03-28).

Foto: Annika Danielsson
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Fasader med stora fuktlickage under 2007-2010.
Inventering av Bostadsbolaget (Boservice, 2012).

Infra-torkning av en lagenhetsvigg. Det dr en typisk
atgdrd for att torka ut vaggen efter fuktgenomslag.
Under tiden torkning pégar evakueras och stings
rummet. Foto: Johan Wilck pa Bostadsbolaget.

teknisk beskrivining 45



Puts som har spruckit och sedan lagats.

En stor fuktskada pga att platen samlar upp vatten.

4&  teknisk beskrivining

Fasadskador pa putshusen

Materialet i foljande stycken pa detta uppslag bygger pa samtal med
Angela Sasic Kalagasidis (2012) pa byggnadsfysik, avdelningen for
byggnadsteknologi pa Chalmers tekniska hogskola.

Detta dr en gavel pa ett av putshusen som dr tilliggsisolerad och
putsad utvandigt pa den ursprungliga fasaden. Man kan se att fasaden
ar lite flackig vilket indikerar att putsen har spruckit och sedan lagats.
Man kan ocksa se att fonstrens placering i vaggen dr ldngre in nu efter

tilldggsisoleringen.

Ovan det o6versta fonstret med bursprak finns det problem med
vattenintrangning. Det dr en valdigt utsatt detalj med hog exponering
for slagregn. Fasaden ér i sydvist ldge och det innebar mycket regn
och blést i Goteborg, vilket i sin tur innebdr att det blir valdigt fuktigt.
Det ar sannolikt att det dr synlig fukt som har tringt igenom till
insidan. Ovan fonstret sitter ocksd en plat for att egentligen skydda
fran vattenintrangning. Det dr mojligt att pliten dr felbojd och att

fukten dérfor kan tranga in och skada putsen iallafall.

Nederkanten av samma fasad har en storre fuktskada. Nar
tillaggsisoleringen har gjorts har man fast en plat med kanterna vikta
uppat som en skal pa undersidan av isoleringen. Det resulterar i att
regnvattnet samlas och stannar upp dar. Nar det sedan fryser spricker
putsen och lossnar. Pliten tolkas som ett stod eller ett skydd for
isoleringen pa nagot sdtt, men det hade varit battre att ha kanterna

vikta nerét sa att vattnet inte samlades upp.

Under fonstret tillhoger pa nedersta viningen ser man ett fenomen med
missfargning av mogel eller alger. Det ér typiskt pa putshus i Goteborg
eftersom putsen innehéller niring for bakterier och alger. Detta ar
dock ingen skada, utan kan latt tvittas bort. Missfargningarna uppstar
dar det ar mycket fukt. I detta fallet rinner all fukt som traffar fonstret
ner pa fasaden under. Andra stéllen dér det ofta blir missfargningar ar

bakom buskar pga att fukten stannar kvar langre i skugga, samt hogt



upp pa fasaderna och vid horn pga att de ar utsatta for mycket regn.
Missfiargningarna dr ofta mindre i de partier dar fasaden 4r varmare
eftersom fukten forsvinner snabbare. Det kan vara en anledning till
att det 4&r mindre missfargning under fonstren ddr det sitter radiatorer
pa insidan. Att det bildas alger tyder pa att utomhusluften 6verlag inte
ar sarskilt fororenad utan valdigt ren fran svaveldioxid och annat som

skulle gora det svarare for algerna att vixa.

Den Oversta bilden till héger ér ifrdn en gavel i vist lége. Fasaden &r  Ommilad fasad dir firgen lossnar under burspraket
ommalad, och sjdlva fargen lossnar fran underlaget under fonstren. Att
fargen lossnar under just fonster kan vara kopplat till att regnvattnet
som triffar fonstren rinner ner och gor sé att det dr mer fukt i vaggen
under fonstren. I kombination med att det sitter en radiator pa insidan
under fonstret som pressar fukten utat sa innebér det mycket fukt pa
ytan pa fasaden. En annan bidragande faktor till att firgen lossnar
kan vara att fasaden ar skuggad av ett trdd. Om fasaden var blét pa

just delarna under fonstren niar den malades sa kan det ocksa vara en

Arf

anledning till att fargen lossnar specifikt dar. - e - S——
En lagning efter en trolig licka pé en vattenledning.

Pa andra bilden till hoger syns en lagning &ver ett fonster som verkar
vara gjord for ganska ldngesen eftersom det inte ar nagon fargskillnad
mellan putsen och lagningen. Antagligen var det en vattenledning,
ventil, radiator eller liknande som gick sonder och orsakade skadan.
Nista bild visar en annan lagning som gjorts efter en skada i form av

en vattenldcka inuti byggnaden.

P4 den nedersta bilden kan man se att putsen pé takfoten flagnar av. ¢~ lagning efter en vattenlicka inuti byggnaden.
En mojlig anledning till att detta sker kan vara ett systematiskt fel i
anslutningen mellan tak och takfot. Beroende pa hur putskanten vid
takfoten ser ut sa kan det trdnga in vatten ddr innanfor putsen som
sedan gor sd att putsen lossnar. For att fa reda pa om detta stimmer sa

maste man titta pa detaljen ovanifran, vilket inte va méjligt nu.

Alla foton pa uppslaget: Angela Sasic Kalagasidis, 2012. Putsen pé takfoten flagnar av.
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[

Fargskillnader i teglet.

4&

Synliga agningar frén en vatte

teknisk beskiivining

nskada over fonstret.

Fasadskador pa tegelhusen

Materialet pa dennasidabygger pa samtal med Angela Sasic Kalagasidis
som jobbar pa byggnadsfysik pa avdelningen byggnadsteknologi pa
Chalmers tekniska hogskola. Bilderna dr ocksa tagna av henne under

varen 2012.

Pa tegelfasaden pa oversta bilden kan man se flera skador i anslutning
till infastningen av balkongerna. Man kan tydligt se att vattnet rinner
fran balkongen ner pé fasaden och gor sa att teglet och bruket eroderar.
Balkongen lutar alltsd antagligen inat fasaden istéllet for utat som den

borde, sd att vattnet fors bort fran fasaden.

Pa den andra bilden kan man se hur vattnet har runnit av balkongen
och spridit sig lings med fonstrets ovankant. Viggen har sedan
skadats nér fukten har frusit, och valdigt synliga lagningar har gjorts
for att atgirda det.

Pé den tredje bilden ser man att det slitna teglet dr utbytt mot nyare
over fonstrena under balkongerna. Aven en del tegelstenar langre till
vanster i bilden r utbytta och skadorna dar har ocksa med balkongens
fellutning att gora. Inuti vaggen finns det sprickor som uppstatt genom
rorelser och det skapar végar for vattnet att fardas langre i horisontellt
led.

Pa den nedersta bilden syns tydliga fargskillnader i teglet mellan
storre delen av fasaden och partierna under burspraken. Detta beror
troligtvis pa temperaturskillnader. Fasaden dr antagligen varmare
under burspraket pga radiatorer pa insidan, och det far till f6ljd att
fasaden inte innehaller lika mycket fukt och ddrmed inte drar till sig

lika mycket partiklar som missfirgar.

Alla foton pa sidan: Angela Sasic Kalagasidis, 2012.



Vad. ndr och varfoér renoverat

Det finns problem med vattengenomtringning utifran och in i
lagenheterna genom fasaderna. Kartan nedan visar vilka fasader som
Bostadsbolaget har gjort atgirder pa nagon gang under 2007-2010.
Detta har dokumenterats av Boservice pa Langedsgatan i Torpa. De
ljusblé strecken visar fasader som &r delvis omfogade och lagade med
nya stenar. De morkbla strecken visar fasader som 4r tillaggsisolerade
med 5-10cm. Det lila strecket visar en Randngsgavel. Det orange

strecket visar en fasad dir en extra tegelvagg byggts. De grona strecken

visar tegelfasader med extra platdetaljer.

Livslaned

Bostadsbolaget har definierat fasadernas skick till att vara i akut behov

av renovering.

Byggnadskomponent Uppskattad Berdknad
livslangd livslangd

Fasad

Tegelfasad och putsfasader Akut

Fonster fonsterdorrar tra, plat fonster  [Akut

Betongsockel Akut

Entrétak, dorrar klimatskal Akut

Stupror

Utdrag ur Strategimatrisen, se sida 18.

En fasad med nya tegelstenar.
Foto: Angela Sasic Kalagasidis

En tillaggsisolerad gavel.
Foto: Anna Sofia Wannerskog

.- R T 2 S x
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En fasad med extra plitdetaljer.

Foto: Annika Danielsson
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Friktionspélning - trapalar
Stodpalning, trapélar
Stédpalning, betongpélar
Grundstrangar - betong
Hel grundplatta - betong
0 Grundplintar - betong

B Grundmurar pa berg

Byggnaderna har olika grundkonstruktioner.

Illustration: Annika Danielsson

&
a—

Crunden

Struktur
Byggnaderna har flera olika strukturer for hur grunderna ér

konstruerade. Nedan visas en karta 6ver grundkonstruktioner.
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Grundkonstruktion med stodpéalning med betong-

palar. Originalritning, arkiv stadsbyggnadskontoret
Goteborgs Stad
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Material

Grundmurarna och killargolv dr gjutna i betong. For palning anvinds
i en del av byggnaderna betongpalar och i en del trapalar av rakvuxet
trd. All betong vibrerades utom i pélplattor och palplintar, och var av

betongkvalité klass II (originalritningar 6ver Torpa).



Livslangd
Berédknad livslingd pa grunden dr 100 ér till ar 2050.

Vad. ndr och varfér renoverat

For 10-15 ar sedan gjorde man om dréneringen i samband med att
man upptackte fukt i kdllare (Bostadsbolaget, 2012a,b). Vid grunden
har det grivts och sedan lagts en draneringsmatta som skyddar s att

vatten inte ska samlas i kéllarvdggarna. Detta dr en vilgjord detalj som

man oftast forsoker dolja pa nagot satt. Dréneringsmatta lings kéllarvaggen.
Foto: Angela Sasic Kalagasidis

Dialklagen
Bjéilklagen dr i armerad betong och deras beriknade livslingd
ar 100 ar, till ar 2050. Nedan visas tvd sektioner med tillhérande .
materialbeteckning. —_—
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En sektion av ett putshus. En sektion av ett tegelhus.
Originalritningar, ritningsarkiv stadsbyggnadskontoret G6teborgs Stad
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Tak

Struktur och material

Taken dr sadeltak tickta med roda tegelpannor. Nedan visas en ritning
over takstolarna som dr gjorda i trd. Hanbjilken bildar en triangel

med stddbenen som gér ner mitt pa hjartmuren.

DRenovering

Takpannor, papp, lakt, raspont, fotrannor och platar renoverades ar

1992. Taken har lagts om f6r 4-5 &r sedan (Projektplan for Case Torpa,

Sadeltak med roda tegelpannor.
Foto: Annika Danielsson

sid 6). Taken ar tilldggsisolerade pa vindarna (Casemoéte 2012-10-12).
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Takstol i trd. Originalritning, ritningsarkiv stadsbyggnadskontoret Goteborgs Stad

Livslaned
Byggnadskomponent Uppskattad Beraknad
livslangd livslangd

Yttertak

Takpannor, papp och lakt 60 ar 2052

Raspont 60 ar 2052

Fotrannor , plat takkompletering 40 ar 2032

Skorsten tegel 60 ar 2010
Utdrag ur Strategimatrisen, se sida 18. Takstolar 80 &r 2030
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Icke-barande komponenter i
klimatskalet

ronster
Byggnaderna har tvaglasfonster med fonsterkarmar i tré, allt i original.
Fonstren, fonsterdorrar och platdetaljer kring fonstren ar i akut behov

av renovering enligt Bostadsbolaget.

Dbalkonger
Balkongplattorna ar i armerad betong och ricket i sinuskorrugerad
plat. Balkongerna ar konstruerade som konsoler som kragar ut fran

fasaderna.

Entré dorrar

Fran borjan hade husen tradorrar med glaspartier i, samt trédhandtag.
En del av de dorrarna har bytts ut till platdorrar med plasthandtag. Det
finns tva typer av omfattningar runt entrédérrarna - en med stenblock
och en med tegelstenar. Dorrarna dr i akut behov av renovering enligt

Bostadsbolaget.

En original och en utbytt entrédorr.

Foto: Annika Danielsson
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Koket. Foto: Annika Danielsson

Koket. Foto: Annika Danielsson

Badrum. Foto: Anna Sofia Wannerskog

54
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Interior

Foton och exempel pa denna sida kommer fran en lidgenhet pa

Uddeholmsgatan 7A som besoktes hosten 2012.

KOk

Vitvaror

Kyl/frys och spis finns, samt skafferi. Originalskap och beslag fran nir
fastigheterna byggdes.

Standard
Bra standard pa koken. Skapen ar valbehéllna och av god kvalitet vad

giller material och funktion. Bankarna ar laga, endast 85 cm.

Livsldaned
Skap, bankar och skafferi kan fortsitta anvindas tack vare materialens

robusthet. Vitvaror anses ha en uppskattad livsland pa 20 ar.

bBadrum
Utrustning
WG, handfat samt dusch/badkar.

Ytor och finish
Golvet dr epoxygolv. En del av viggarna har keramiska plattor och

andra delar ar malade putsvaggar.

Standard
Badrummen saknar tétskikt pa viggarna och det finns en del skador

pa badrummen (Caseméte 2012-09-07).

Livslaned

Byggnadskomponent Uppskattad Berdknad
livslangd livslangd

Badrum

Malning pa putsad vagg 15 ar 2001

Epoxygolv 20 ar 2006

Keramisak plattor vagg 0-30 ar 2001

W(C-stol, tvattstall, badkar > 35 ar 2021




FOrsoriningssystem

Ventilation

TYD

Det r sjalvdragsventilation i alla byggnaderna. Tidigare kombinerades
sjalvdraget med vadring, vilken ur energisynpunkt skapar stora
forluster. Samtidigt som en del boende kanske stinger ventilerna pa
vintern for att det drar och det &r bra energimassigt, men da blir det

kanske daligt inomhusklimat (Caseméte 2012-09-07).

Livslaned

Byggnadskomponent Uppskattad Berdknad
livslangd livslangd

Ventialtion

Sjalvdrag > 100 ar 2050

Ventiler > 60 ar 2010

Utdrag ur Strategimatrisen, se sida 18.

Kl

TYD

Elledningarna dr original med tvd uttag per ligenhet. Idag rdcker
inte elen till. Sakringen gar om micro, brédrost och telefonladdare &r
kopplade samtidigt (Casemote 2012-09-07). Elledningarna maste bytas
pé grund av ett storre kapacitetsbehov idag dn da husen byggdes och pa
grund av okad risk for brand (Projektplan for Case Torpa, sid 6).

Livslaned

Byggnadskomponent Uppskattad Berdknad
livslangd livslédngd

El installation

Elinstallation Igh 50 ar 2000

Elinstallation allmén 50 ar 2000

Belysning armaturer 50 ar 2000

Belysning trapphus lysror, styrning 20 ar 2016

Belysning kallare glodljus, styrning 2008

Tv-nat 50 ar 2000

Bredbandsnat 50 ar 2062

Utdrag ur Strategimatrisen, se sida 18.

Skorstenar for sjdlvdraget. Foto: Annika Danielsson

Sdkringar. Foto: Anna Sofia Wannerskog
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Radiator. Foto: Anna Sofia Wannerskog

Diskbank. Foto: Annika Danielsson
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s 1

Uppvdarmning
Typ

Alla fastigheterna virms upp via Goteborgs fjarrvirmenit.

Livslaned

Byggnadskomponent Uppskattad Berdknad
livslangd livslangd

Varmesystem

Radiatorer >80 ar 2030

Varmeledning > 80 ar 2030

Cirukaltionspump varme 20 ar 2027

Termostater ventiler 15 ar 2022

Injustering varme 15 ar 2022

Vatten
YD
Bostdderna i Torpa &r anslutna till

avloppsnitet i Goteborg.

det kommunala vatten- ooh

Livsldned
Byggnadskomponent Uppskattad Beraknad
livslangd livslangd

Tappvatten

Vattenledningar 50-60 ar 2010
Varmevaxlare tappvarmvatten 25 ar 2013
Cirukaltionspump tappvarmvatten 20 ar 2008
Ventiler 20 ar 2008
Blandare 20 ar 2006
AVIODD

YD

Bostdderna i Torpa ér anslutna till

avloppsnitet i Goteborg.

Livslangd

det kommunala vatten- och

Avloppsroren byttes for ca 20 ar sedan (Projektplan for Case Torpa,

sid. 6).

Byggnadskomponent Uppskattad Berdknad
livslangd livslangd

Avlopp

Spillvattenledning PVC 30-50 2036

Spillvattenledning gjutjarn kallare 60 2010

Golvbrunn problem tatskikt anslutning




VAL,
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ReBo-modellens vitvdeomrbde Telknlske beskr

De vitmarkerade parametrarna har beskrivits i kapitlet.

PL1: Focus Area PL2: Intervention points PL3: Aspects of PL2

PL4: Measurable parameters

vertical system

construction

materials / origin

quality / failures

life expectancy

built with material saving techniques
what, when and why renovated
flexibility

foundation
load bearing structural
systems

structure

materials /origin
quality / failures

life expectancy

what, when and why renovated

slabs
(bjalklag)

structure

materials /origin

quality / failures

life expectancy

what, when and why renovated
flexibility

roof

structure

materials /origin
quality / failures

life expectancy

what, when and why renovated

infill walls/curtain walls
(utfackningsvaggar)

structure

material / origin
quality / failures

what, when and why renovated
life expectancy

windows

Technical non load-bearing envelope
Description components

type

material / origin

quality / failures

what, when and why renovated
number of glass

u value

life expectancy

balconies

type

material /origin
quality / failures

what, when and why renovated
life expectancy

entrance doors

type

material / origin
quality / failures

what, when and why renovated
life expectancy

kitchen

interior

finishes
appliances
standars

life expectancy

bathroom

finishes
appliances
standars

life expectancy

ventilation

type
flexibility
life expectancy of its parts

electricity

type
flexibility
life expectancy of its parts

supporting systems

heati
(forsorjningsstruktur) Sl

type
flexibility
life expectancy of its parts

water

type
flexibility
life expectancy of its parts

sewer

type
flexibility
life expectancy of its parts

teknisk beskrivining 57
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Milioprestanda

Virdeomradet Miljoprestanda ger en bild av de floden som gér in
i och ut ur Torpa med hénseende till energi, vatten och material. I
detta vardeomrade tittar man dven pa omradets grona ytor och
dess kvaliteter, samt pa komfort och hilsa kopplat till exempelvis

inomhusklimat, luftkvalitet och ljud.

Informationen kring miljoprestanda kommer bland annat ifrén
Bostadsbolaget, Boverkets energideklaration, Goteborgs Energi,
Kretsloppskontoret Goteborg, Goteborg Vatten, Renova, egna
observationer, och moétesprotokoll fran Casemoten. Under hosten
2012 analyserades dven Torpa och dess metabolism (floden inom
omrédet, samt in och ut ur omradet) i en masterkurs pa Chalmers
Tekniska Hogskola kallad Urban Metabolism. Flera av illustrationerna
kring floden kopplade till miljéprestanda gjordes av studenter i den

kursen.

Vad det giller komfort och hélsa i Torpa sa finns det uppenbara
problem med hoga radonhalter fran byggnadsmaterial som maste
atgdrdas. Angaende floden kopplade till miljoprestanda inom Torpa
sa ar de sammanfattningsvis relativt hoga sett till genomsnitt i Sverige

och krav fran myndigheter. I jaimforelse med Svenskt vattens nyckeltal



pa 180 I/person och dygn si ér vattenforbrukningen i Torpa 10%
hogre. Sett till energi sa var den genomsnittliga energiprestandan for
omradet 208 kWh/kvm ar 2011 i jamforelse med myndigheternas krav
pa 110 kWh/kvm och ér f6r nybyggnation. Vad det géller material och
framforallt hushallsavfall sa mats det i dagsldget endast i antal liter
karl som toms per vecka, vilket inte ger en tydlig bild av den faktiska

mangden avfall.

--------------------------------

: skapa wer divekt feedback

- till brukarna av vesurser och
skapa matningar kopplade till varje lagenhet for att astadskommamer : <cg +(|| helheten L < Y stennet

Entydlig forbattring skulle vara att mita antal kg avfall istéillet. Det finns

en tydlig potential till att minska anvdndandet av resurser genom att

direkt feedback kring forbrukningen sé att brukarna av energi, vatten R R R ERERER
och material vill minska sin anvandning. En annan méjlighet finns i att
sluta floden inom Torpa med till exempel mer lokal energiproduktion
och ateranvandning av utflodesenergi i avfallsvatten. Att se Torpa
som ett helt system med in- och utfloden beroende av varandra kan

resultera i nya spdnnande 10sningar for att forbéttra miljoprestandan.

mleéP restanda 2



Bostadsbolagets hus
har en genomsnittlig
energiforbrukning pa
cirka 165 kWh/kvm
(Bostadsbolaget, 2011).
Sedan 2009 byggs
alla Bostadsbolagets
nyproduktioner i
form av lagenergihus
och har en
energiforbrukning
pa 50-60 kWh/kvm,
inklusive fastighetsel.
Myndighetskravet
ligger pa

110 kWh/kvm.

&0
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Fnergimetabolism

Energianvandning
Energiprestanda 2011
Den genomsnittliga energianvindningen for omréadet bortsett fran de

tva svartmarkerade byggnaderna var 203 kWh/kvm ar 2011.
kWh/kvm
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Den genomsnittliga energiprestandan for omradet bortsett fran
de svart-markerade byggnaderna var 176 kWh/kvm ar 2007 enligt

Energideklarationen.
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Normalarskorrigerad varmeférbrukning 2011
Den genomsnittliga normalarskorrigerade varmeférbrukningen for
hela omradet var 192 kWh/kvm ar 2011.

Energianvindning for virme i omradet baserad pé data fran Bostadsbolaget 2011.

Fastighetsel 2011
Den genomsnittliga anvandningen av fastighetsel for hela omradet

var 17 kWh/kvm Ar 2011




Fastighetsel 2007
Den genomsnittliga anvandningen av fastighetsel fér omradet bortsett

kWh/kvm  fran de tva svartmarkerade byggnaderna var 5 kWh/kvm ar 2007.
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rande i Bostadsbolagets verksamhet.
Nu har samtliga anstallda dessutom
utbildats pa Renovas miljéakademi.
Utbildningen genomférdes pa Renovas
Miljdcentrum i Sdvends och vdra med-
arbetare fick hora de senaste ronen om
atervinning och avfallshantering, bland
annat hur Renova vidareforadlar mat-
avfall till rdvara for biogasframstalining.

— Det var bade intressant och latt-
samt. Informationen lag pa en bra niva,
sager miljévarden Daniel Wahlin.

Utbildningen var extra vardefull for
miljovardar och kvartersvardar, som har
daglig kontakt med de boende. Nya
hyresgaster och fordndrade rutiner gor
att det finns ett standigt behov av att
informera. Samtidigt var det sjélvklart
att hela Bostadsbolagets personalstyrka
skulle fa ga utbildningen.

— Den ber6r alla medarbetare och det
ar bra att alla har samma grundkun-
skap att utga fran, sager miljostrategen
Eva Bengtsson.

Hon avslutar:

— Och sa ar det valdigt viktigt att
vi som fastighetsbolag arbetar med
samma begrepp i var information till
hyresgaster som exempelvis Kretslopps-
kontoret och Renova.

Fastighetsel i omréadet baserad pa data fran Energideklarationen 2007. Illustration:
Liane Thuvander

Metabolism

Nedan dr ett diagram dér energiforbrukningen i Torpa dr insatt i ett
system. Den gula ringen symboliserar systemgransen for grannskapet
Torpa. I diagrammet finns varden som visar de ingaende och utgdende

energiflodena i grannskapet.

Heatin
grey water

Transportation 2

| Allnumbers in kwhimz. |

Energifléden i Torpa ar 2012. Diagram framtaget av studenter i kursen Urban
Metabolism, Chalmers (Almquist et al., 2012).

(Bostadsbolaget 2012a, sid 13)

© © 0 0 0 0 0 0000 0000000000000 0 0000000000000 0000000000000 0000000000000 00000o00
© © 0 0 0 0 0 00000 0000000000000 000000000000 0000000000000 000000000000000000020o0

&2 mLLJ' Opresta nwolo



Val av energikadlla (el- och varmesystem)

Varmesystem

Torpa ér anslutet till Géteborgs fjarrvarmenatverk, och virmen for
uppvarmning av husen samt tappvarmvatten kommer dérifran.
Fjarrvarmen i G6teborg kommer till stor del fran energi som annars
skulle férsvinna utiluften och havet. En stor delavfjarrvirmen kommer
fran varmeforluster frdn andra processer, t ex avfallsférbranning och
industriella processer. Den effektiva produktionen och distributionen
i fjarrvirmesystemet bidrar till att minska resursanvdndningen for
uppvarmning. Till hoger visas Goteborg Energis brianslemix for

fjarrvairmeproduktion for 2011 (Goteborg Energi, 2012).

CO,nivaer
Ar2008 gjordes en forenklad modell for berikning av koldioxidutslipp

av Lunds Universitet i samarbete med Venupproret (Freij et al., 2008).

Omrikningsnyckel for fjarrvirme bestimdes dir till 120 g CO,/kWh.
Torpas varmeforbrukning pa 192 kWh/kvm 2011, ger da ett utsldpp
pa 23040 g/kvm. Omréikningsnyckel for elforbrukning baserat pa
nordisk elmix bestimdes till 100 g CO,/kWh. Torpas elférbrukning
pa 17 kWh/kvm 2011, ger da ett utslapp pa 7200 g/kvm.

Det sammanlagda koldioxidutsldppet fran el och vairme i Torpa under
2011 dr ddrmed 30240 g/kvm. Den sammanlagda boarean (BOA)
och lokalarean (LOA) i Torpa dr 32289 kvm. Detta innebdr att Torpas
miljopéverkan var totalt ca 976 ton CO, under 2011. Vilket blir ca
1,17 ton CO,/person ar 2011. Enligt civilforsvarsforbundet slipper
en person i Sverige ut 3,5 ton CO,/ar (Civilforsvarsforbundet, 2012).
Boendet star alltsa for ca 33 % av en Torpainvanares totala CO, utslapp

under ett ar.

28% 28%

Atervunnen energi 28%
* Kraftwdrme [avfall) 28%

B spilvarme 30%
* Industri (raffinaderier) 26%
* Avloppsvatten 4%

. Farmyelsebar energi 14%

* Kraftvdrme (biobrinsle) 8%
* Virmepanna

(biobrénsle) 3%
* El till vdrmepump
avloppvatten 2%
* Hjslpel [pumpar etc) 2%
Fossil energi 28%

* Kraftvdrme [naturgas) 26%
* Vérmepanna (naturgas,
alja) 3%

Fjarrvairmemix i Géteborg
(Goteborg Energi, 2012).
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VYattenmetabolism

Hushallsvatten

Vattenkvalitet

Bostiderna i Torpa &r anslutna till det kommunala vatten- ooh
avloppsnitet i Goteborg. Dricksvatten kommer fran Gota dlv och
Delsjoarna via Alelyckans vattenverk. Goteborg vatten och Goteborgs
miljoforvaltning har tagit fram ett egenkontrollprogram som
sakerstaller kvaliteten pa ravattnet fran Gota dlv och Delsjoarna, samt

dricksvattnet pa rornitet hushallens kranar.

Foljande viarden kommer fran Goteborg vattens hemsida och galler

for Goteborgs dricksvatten (Goteborgs Stad, 2013b):

o Mjukt. Vattenhérdheten ér cirka 20-24 mg Ca/l eller 2,7-3,3 °dH
(tyska hardhetsgrader).

o pH-virde pa cirka 8,0.

o Lag jarnhalt, mindre &n 0,01 mg/1.

« Lag klorhalt, 0,15-0,25 mg/l. Mangden klor &r hogre i vattnet ndrmast

vattenverken och sjunker efterhand langre ut pa ledningsnitet.

o Lag aluminiumhalt, mindre &n 0,02 mg/1.

« Lag fluoridhalt, mindre &n 0,1 mg/l. Mattliga halter av fluorid (under

gransvardet for dricksvatten 1,5 mg/1) skyddar dina tdnder.

« Fritt fran skadliga mikroorganismer.

o Innehaller dokumenterat laga halter av oonskade &mnen.



VYattenforbrukning 2011

Den genomsnittliga vattenforbrukningen for hela omradet var 2,19 9 O OO ht GF

kbm/kvm ar 2011. Bostadsbolagets mal for hela sitt bostadsbestiand f b k .

ar 2011 var 1,64 kbm/kvm. Utfallet for vattenférbrukningen i hela ...Vfltt@l/l Orbruxasi 0
onodan om en kran star

bestandet var samma ar 1,73 kbm/kvm (Bostadsbolaget, 2011)
och droppar under ett ar.

Droppar din kran? Berdtta

for kvartersvarden.
(Bostadsbolaget, 2012b, sid 5)

.Torpa forbrukade alltsd 34% mer vatten d4n malet, och 27% mer &n

Bostadsbolagets hela bestand i genomsnitt.

Den totala vattenférbrukningen var 60088 kbm under 2011. Delat

pa invanarna i Torpa blir det ca 72,2 kbm/person, vilket blir cirka
198 1/person och dygn. I jamforelse med Svenskt vattens nyckeltal pa
180 1/person och dygn s dr vattenforbrukningen i Torpa 10% hogre
(Svenskt vatten, 2005).

kWh/kvm
< . .2
p— 13
,ﬁﬁﬁm SN 1.4
- 15
F 18
== 1.7
e -
" ___RF:]
F | RE
et . 20

Wik Balircaborigal, vordam K dr 201 p o0k

Vattenanvindning i omradet baserad pé data fran Bostadsbolaget 2011.
Mlustration: Liane Thuvander
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Dagvatienhantering
Dagvattnet infiltreras genom grasytorna i omradet eller samlas i

brunnar och leds genom ledningar till Gryaabs reningsverk fér rening.

Metabolism
Nedan visas ett diagram over vattenfloden i Torpa. Det innehaller

hushallsvatten, spillvattensystem och dagvatten. Den gula ringen

symboliserar systemgrinsen for grannskapet Torpa.

Kitchen
Shower
Laundry

consumption and
toilet flushing

—

neglected | .

VWaterin
material stock

Hard
surfaces
Green
surfaces

Stormwater
collection

Waterin
vegetation

All numbers in m3/capitalyear.

Vattenfloden i Torpa dr 2011. Diagram gjort av studenter i kursen Urban Metabolism, Chalmers (Almquist et al., 2012).
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Materialmetabolism

Hushallsaviall

8,7 kbm kérl matavfall toms per vecka. 72,5 kbm karl restavfall toms
per vecka. 1980 liter blandat avfall toms per vecka (Kretsloppskontoret,
2012).

- T
-

Aviallshantering

Tva fraktioner, en for matavfall och en for restavfall.
Foto: Annika Danielsson

Struktur/system och kemponenter

Fran borjan hade man sopnedkast i alla byggnaderna och hushallens
sopor kordes med hjdlp av en industritruck till en panncentral
for Torpa dédr de brandes (Frendberg, 1968). For 10-15 ar sedan
flyttades sop- och kompostnedkast ut utomhus. Under mark finns

nu tva fraktioner, en for restavfall och en for matavfall. Dessa toms

via sopsug dagligen (Bostadsbolaget, 2012a,b). Sopsugen har en

Kretsloppskontoret hamtar avfallet med sopsug.

del korrosionsproblem (Casemdte 2012-05-04). Det brannbara Foto: Anni :

oto: Annika Danielsson
restavfallet blir till el- och virmeenergi i Renovas kraftvarmeverk och
matavfallet rotas och blir till biogas. Sophantering i koket fungerar

inte sa bra och ér en utmaning (Casemote 2012-05-04).

Farligt avfall kan ldmnas till “Farligt avfall-bilen” som kér runt i
Goteborg efter en turlista. Bostadsbolaget informerar sina hyresgaster

om den via tidningen hyresgasttidningen Trivas.

Det finns dven tre atervinningsstationer i omrddet med mojlighet

att sortera foljande: fargat glas, ofargat glas, papper och papp, mjuk , — s <
och hérd plast, tidningar och trycksaker, metall, samt smabatterier. y—
Placeringen av atervinningsstationerna visas i gront till hoger. :
#‘ = /
- e
r - L

Placering av dtervinningsstationer i Torpa

miljpprestanda &7



Kretsioppstankande

Nedan visas ett diagram 6ver en del materialfloden i Torpa. Fokus dr
hir pa det material som hushallen képer in, konsumerar och sedan blir
till avfall. Exakta viktmangder for Torpa hittades inte, ddrfor anvdndes
uppgifter fran Kretsloppskontoret om genomsnittligt avfall f6r hela

Goteborg. Aven brinsle till fordon dr delvis inkluderat i diagrammet

eftersom det har stor miljopaverkan. Den gula ringen symboliserar

Sopsugstation. Foto: Annika Danielsson systemgransen for grannskap et Torpa.

Human
consumption
(intake and
waste)

Household
consumption

lack water

eqg:
Hygiene products
Faper

eq
FPaper
Flastic
Glass

e.q |
Construction material | **°
Furniture
Clothes
Yehicles

< Material stock

Combustion

Inengines

All numbers in kglcapitalyear. |

Materialfloden i Torpa. Diagram gjort av studenter i kursen Urban Metabolism,
Chalmers (Almquist et al. , 2012).

Logiskt och latiforstaliet?
De tva fraktionerna har pedagogiska bilder for vad restavfall och
matavfall innebdr. Det visas ocksa tydligt att man inte far ligga

matavfallet i en plastpase, vilket beror pa att det da inte kan rotas pa

RESTAVFALL @ ritt sitt. Atervinningscentralerna har en stor informationsskylt som

Pedagogiska skyltar. Foton: Annika Danielsson berittar hur den ska anvdndas.
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Komfort och hdlsa

Luftkvalitet

LRadonhalter

I Torpa finns en del problem med for hoga virden av radon som
kommer ifran byggnadsmaterialen. Putshusen har genomgéiende
hogre halter av radon i métningarna fran 2007 (bortsett fran de fem
putshusen Oster om Helleforsgatan). Nyare métningar visar ocksa pa
hogre radonhalter i putshusen dn i tegelhus (Casemote 2012-10-12).
Nedan visas radonhalter i fastigheterna enligt Energideklarationen

for ar 2007.

47 =
iy Eneigus ko abon, vasden for i 2007 @ 100Mslers

Radonbhalter i Torpa baserad pa data fran Energideklarationen 2007.
Mlustration: Liane Thuvander

Enligt Socialstyrelsen bor radonhalten anses “utgdra oldgenhet
for ménniskors hélsa® om édrsmedelvirdet Overstiger 200 Bgq/
kbm (Socialstyrelsen, 2004). Kravet péd fastighetsigare ar att
radonproblemen ska vara atgardade senast ar 2020 i de lagenheter dér
gransvardet pa 200 Bq/kbm &verstigs (Bostadsbolaget, 2013). Det tar
tid att atgarda problemen eftersom man gor en atgird, och sedan gors
nya matningar under vintern for att se om atgarden var tillracklig.
Annars man fortsatta med fler atgarder, och nya matningar under

nésta vinter (Casemote 2012-09-07).
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Termisk komfort

Koldbryggor
Balkongerna i byggnaderna ér betongkonsoler med kéldbryggor som

isoleras lite med hjilp av 35mm traullsplattor.

Detsttorr f=F- 120 .

AOZEO

| G

En detalj 6ver balkonginfdstningen som visar pa en koldbrygga. Originalritning, arkiv stadsbyggnadskontoret Gteborgs
Stad

Inomhustemperatur

Den rekommenderade inomhustemperaturen ar 20-21 grader celsius
(Bostadsbolaget, 2012c). I en artikel fran Goteborgs Posten i november
2011 framgar att det enligt tips till GP &r manga i omradet som har det
kallt i sina ldgenheter (Grahn-Hinnfors, 2011).

il M/Lf/g bprestanda



ReBo-modellens Virdeomrdoe MLLJ' pprestanda.

De vitmarkerade parametrarna har beskrivits i kapitlet.

PL1: Focus Area PL2: Intervention points

PL3: Aspects of PL2

PL4: Measurable parameters

Metabolism of Energy

Energy source (electrical system, heating

CO2-levels
emissions and pollution

system) heating type
use of onsite resources
heating and warm water
measuring of household electricity
measuring of electricity from property (efficient facilities and appliences;
EneEny use g y property ( pp| )

reduced business interruption risks (e.g. caused by power outages)
system failures related to heating and electricity / losses
individual meetering (kWh/m2, kWh/person - I/m2, |/person)

Metabolism of Material

Hazardous substances in the building

asbest

led

copper
PCB

Material use in building

material durability
resource efficiency
eco cycle thinking
embodied energy

Household waste

waste quantity ( organic, recyclable, reusable etc)

Waste management

waste management structure/system and components (fractions, atervinningsdag etc)
eco cycle thinking

emissions and pollution

is the system logical and easy to use/user friendly?

Environmental Performance .
Metabolism of Water

Household water

quality
individual meetering
kbm/kvm/building

Waste water system (grey- and black
water)

eco cycle thinking
emissions and pollution / amount kbm/kvm/building
measuring of water use (f ex individual meetering)

Storm water treatment

storm water delay (LOD; surface material outdoors)
water couses

balancing ponds

flood plains

Comfort and health

Thermal comfort

thermal bridges
indoor temperature
basic airflow indoors (I/s,m2)

Sound/Noice

sound pollution between apartments
from the outside
common spaces (stairs)

Light

day light factor

Air quality

Radon

emission and pollution
moisture

mould

cleanability

Electrical installations

Electro-magnetic fields

Functions food production/compost
Green spaces/outdoor green biotope area factor (grénnytta)
structure valuable vegetation (urban trees)
Biodiversity wildlife
plantlife (allergies)
private CO2 emissions
Transport service CO2 emissions
public CO2 emissions

mLLJ'ép restanda
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Arkitektoniska
Kkvaliteter

ReBo-modellens virdeomrade Arkitektoniska kvaliteter visar
pa de arkitektoniska virden betriffande byggnadernas rumsliga
organisation, upplevda kvaliteter och gestaltningen av stadsrummen
som finns i folkhemmets bebyggelse. Hir finns beskrivningar av
lagenhetsplanerna och deras kvaliteter vad géller allt fran utblickar
och Jjus, till stadbarhet och tillganglighet. De arkitektoniska uttrycken
och material och detaljering ar ocksa inkluderat. Gestaltningen av
omradet i helhet beskrivs genom kommersiella lokaler, rummen
mellan byggnaderna och gatunit. Informationen i detta kapitel ar
himtad fran kart- och ritningsstudier samt egna observationer pa

plats i Torpa.

Lagenheterna i Torpa &ar hogkvalitativa, smd och vilplanerade
tvarums- och trerumsldgenheter. Byggnaderna ritades som smalhus
for att gora dubbelsidiga lagenheter som far goda dagsljusforhallanden
och trevliga utblickar pa flera héll. Hallen fungerar som en
passage fran vilken alla rum nas med undantag fér en kammare i
trerumsldgenheterna. I tvarumsldgenheterna ar det dven en liten
rundgang som oOkar mojligheterna till olika rorelsemonster inom
ligenheten. Angaende anvandarvanlighet s ligger dessa lagenheterna
bra till ur flera aspekter s& som stddbarhet och méblerbarhet, men
tillgangligheten 4r undermélig. Alla ligenheter nas via minst en
halvtrappa i trapphuset, och yteffektiviteten gor att badrummen inte
uppfyller dagens krav pa mojligheter for att till exempel vinda en
rullstol. Vid en tillgdnglighetsanpassning &dr det viktigt att forsoka

bevara de i 6vrigt goda kvaliteterna i lagenheterna.



: bygonader i gult tegel
s och Ljug spritputs wedl stor

Ungefar hilften av de enhetligt utformade byggnaderna har fasader
i gult tegel och halften i ljus spritputs. Byggnaderna visar pa en hog

omsorg om detaljer i val av material och utformning. Sadana detaljer
som sticker ut och &r kvar dn idag ar bursprak, entréomfattningar,
takfotter och koksinredning. Genomforandet av detaljerna visar pa ett
skickligt utfort traditionellt hantverk som ér typiskt for tidsperioden.
Manga detaljer ar fortfarande i originalutférande och uppvisar en
trivsam patina som en koppling mellan tid och manniskor som man

bor vara extra varsam om vid renovering.

Sett till gestaltningen av omradet som helhet sa ar det en typisk
grannskapsenhet for folkhemsperioden, med lamellhus placerade
som hus-i-park och nirhet till ett lokalt torg med mindre handel samt
en héllplats for kollektivtrafiken vid torget. Torget har en mer klassisk
gestaltning med kullerstensbelagd yta och byggnader som omsluter
tatt pa tre sidor. I stadsplanen ar aven Vidkarrsallén som fanns pa
platsen innan den nuvarande bebyggelsen integrerad, och blir ett inslag
av dldre historia i Torpa. Byggnaderna dr enhetligt utformade i form
av trevanings lamellhus med traditionella sadeltak. I gestaltningen
av stadsrummen och gaturummen syns en storre variation i skala
och kinsla dven om gronska stindigt dr narvarande. Bade denna
enhetlighet och variation dr viktiga att ta vara pa och bygga vidare pa

vid en eventuell kompletterande bebyggelse inom omradet.

1 omsorg o Vidlbevarade
- och hantverksmiissign
: orioinaldetaljer

: Rlassisk grannskapsenhet
- frin folkhemsperioden

oooooooooooooooooooooooooooooooo

. enhetligt utformade

- trevinings Lamellhus meol
. grinskande stadsiom

: emellan

................................
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Hallen som passage.
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Siktlinjer i ligenheterna.
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DRDumslie organisation i
byggnaderna

Ytia

Resurseffektivt anvandande av bostadsyta

Byggnaderna i Torpa innehaller tvarumsldgenheter pa 50,5 kvm
och trerumslagenheter pa 61,0 kvm. Bade tvarums- och tre-
rumslagenheterna i Torpa dr smd men vilplanerade med effektivt

anviandande av ytan.

Rumslig interaktion

I tvarumslagenheten kan man na ldgenhetens alla rum inklusive
kladkammaren via hallen som dirmed fungerar som en passage.
Utover hallen som passage sa finns det dven en dorr mellan
koket och vardagsrummet som Oppnar upp en rundgang mellan
kok, vardagsrum och hall. I trerumslagenheten sa finns inte den
rundgangen dé vardagsrum och sovrum har bytt plats i relation
till varandra i jaimforelse med tvarumsldgenheten. Detta innebar
dven en mindre narliggande koppling mellan kék och vardagsrum.
Det extra sovrummet nar man genom vardagsrummet och si dven
den lilla balkongen. En del tvaor har ocksa en balkong som nas via

vardagsrummet.

Siktlinjer

I tvarumslagenheten finns flera tydliga siktlinjer igenom byggnaden
fran langsida till langsida. I trerumsldgenheten finns endast en sadan
siktlinje. Daremot sa kan man i trerumsldgenheten oftast se ut i tre

riktningar fran hallen eftersom de ldgenheterna ér placerade pé gavlar.

Oppna/siutna planiésningar

I bada lagenhetstyperna ar det slutna planlosningar.



rFonster och dasslius

Dagslius i trapphus. badrum och forvaringsrum
Samtliga trapphus, badrum och klidkammare i byggnaderna har
dagsljus. Detta okar kvaliteten pa upplevelsen av att befinna sig i dessa

rum som annars ofta anses kunna klara sig utan dagsljus.

Fonsterform

Byggnaderna har mycket bursprak med tre rutor och fint utformade
detaljer runtom. Fonstren i badrummen och klidkammarna har en
ruta och dr nagot mindre 4n de fonster med tva rutor som i 6vrigt

aterfinns genomgaende i lagenheterna och trapphusen.

Utbhlickar och dagslius

Alla lagenheter ar genomgdende och far dirmed dagsljus fran tvé
olika hall. Néstan alla bostadshus har en langsida som vetter ut mot en
bilfri och trdd- och grisbevuxen yta, och manga av byggnaderna har
sadan utblick mot bada langsidorna. Byggnaderna dr avsiktligt gjorda
som smalhus med genomgéende ldgenheter for att ge de boende ljus
genom hela lagenten och utsikt at tvd motsatta héll (Bostadsbolaget,
1949). Detta ger sammantaget mycket bra dagsljus-férhallanden och

och trevliga utblickar fran lagenheterna.

Kopplingar mellan inne och ute

Lagenheterna innehaller generést med fonster med trevliga utblickar.
Aven i trapphuset finns det fonster och entrédérrar med fonster. En
del lagenheter har balkonger som fungerar som ett mellanrum mellan
ute och inne for de boende. Det ér en halvtrappa upp till laigenheterna
pa nedersta vaningen och ingen av dem har egen uteplats vilket annars

ar en hogkvalitativ koppling mellan ute och inne.

Trapphus med fonster med tvé rutor som slapper
in gott om ljus och kopplar samman inne med ute.
Foto: Annika Danielsson

Fonstren med tva rutor och med en ruta.
Foto: Annika Danielsson

IV
Mycket bursprak med tre rutor.
Foto: Annika Danielsson
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Bulliga element och koksskap fran golv till tak

péverkar stadbarheten. Foto: Annika Danielsson

Ett exempel pd mobleringen ar 1952.
Killa: Persson (1955)

Killa: Persson (1955)

Fe

arkelteltontslea kvaliteter

Anvandarvanlighet
Balkonger

En del av ldgenheterna, bade tvdor och treor, har balkonger.

Overblick och orienterbarhet
De smi ldgenheterna med hallen som en passage som man kan na
néstan alla rum ifran (forutom det extra sovrummet i treorna) gor

ligenheterna snabba att 6verblicka.

Rérelsemdéiligheter
Rundgangen som finns i tvaorna dr ett trevligt inslag som Okar

mojligheterna for rorelsemonster i de ldgenheterna.

Stadbarhet
Stadbarheten i ligenheterna bedéms som acceptabel. Koksskapen gar
hela vdgen ner till golv och upp till tak vilket underléttar staidning. De

bulliga elementen kan daremot vara bokiga att stida.

Méblerbarhet

Planldsningarna med separerade rum och goda proportioner gor
ligenheterna generella och litta att méblera pa olika sitt. Ar 1952
gjordes en bostadsvaneundersokning i Torpa da ménga skisser
pa exempel pa hur olika familjer méblerat sina ldgenheter gjordes
(Persson, 1955). Tva exempel pa mobleringen i treumslagenheter

visas till vanster.

Tilleanglighet

Byggnadernaochlidgenheternarintesatillgangliga for rorelsehindrade.
For det forsta sa nar manlagenheterna genom ett trapphus utan hiss och
med minst en halvtrappa till alla ligenheter. I 6vrigt dr ldgenheterna
valdigt yteffektiva och framforallt badrummen uppfyller inte dagens
mattstandarder for tillgdnglighet for att till exempel kunna vinda med

en rullstol eller ha tillrackligt med plats runt toalettstolen.

Funktionsmatt

Arbetsbankarna i koket dr endast 85 cm héga. Vanligast idag ar 90 cm.



Ubpbplevda byggnadskvaliteter E

Arkitektoniskt uttryck

Fargsattning

Fasaderna dr gult tegel och ljus spritputs. De olika tegelstenarna skiftar
ifran svagt terrakotta rott, till varmt beige. Fargskiftningarna i bade
tegel- och putsfasaderna skiljer sig mycket beroende pa ljus. Till hoger
kan man jamfora skillnaden pa fasader i direkt solljus pa hosten och

fasader i skugga.

Rytmer
Balkongerna och fonstersittningen i fasaderna skapar en narvarande
rytm ndr man ror sigigenom Torpa. Likasa gor gavlarna palamellhusen

nédr man gar langs med Vidkarrsallén eller Helleforsgatan eller i nord-

syd riktning i utkanten av den stora gronytan i mitten av omradet.

Tegelfasad i skugga.
Foto: Annika Danielsson

&
Putsfasad i direkt solljus.
Foto: Annika Danielsson

¥
- by .

Foto: Annika Danielsson
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Material och detaliering

Patina

Patina bygger mycket pa att man redan fran borjan viljer bestindiga
material vars yta aldras med vérdighet nér vadrets makter slar till eller
nédr upprepad anvindning néter pa ytan. Det gula teglet i Torpa dr
ett sidant exempel med sina manga nyanser som skiftar med éren
ndr vadret noter pa fasaderna. Ett annat exempel 4r de ursprungliga

entrédorrar som finns kvar pa en del byggnader, med trahandtag som

fatt vacker patina 6ver tid ndr en mangd manniskor tagit i handtaget.
Vackert trahandtag med patina.

Foto: Annika Danielsson

Ursprunglie design och detalier

Byggnaderna visar pa en hég omsorg om detaljer i val av material
och utformning. Sadana detaljer som sticker ut och ar kvar an idag ar
bursprak, entréomfattningar, takfotter och koksinredning. Burspraken
i bade putshusen och tegelhusen kragar ut stegvis pa ett fint sitt. Det
finns tva olika varianter av entréomfattningar, en med vil infogade
naturstenar och en med tegel som 6ver dorren till och med formats
i en liten bage. Vid takfétterna ser man en liknande utkragning som

vid burspraken. Pa tegelhusen snedstills dven en del tegelstenar vid

Tva exempel pa entréomfattningar. takfoten for att skapa ytterligare en fin detalj. Pa en del tegelgavlar ser
Foto: Annika Danielsson man iven en flitning av teglet som skapar ett nytt monster som avslut
pa fasaden uppat. Koken har behallt sin ursprungliga planlosning och
inredning som dr baserad pa noggranna studier aven husmors arbete i
hemmet. Exempel pa saker att uppskatta dr koksluckornas gedigenhet,

originalbeslag for att 6ppna luckorna, specerihylla, trihandtag till

Originalbeslag och plastbehallare. koksladorna och fonsterhakar som dr kvar och forgyller.

Foto: Annika Danielsson

il
e

Flitning av tegel pa gaveln och ett band med sned- Fina trahandtag pa koksladorna. Fonsterhakar frdn 50-talet.
stillda tegelstenar for den fina detaljens skulle vid Foto: Annika Danielsson Foto: Anna Sofia Wannerskog
takfoten. Foto: Annika Danielsson
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Hantverksmassighet
Genomforandet av de detaljer som ndmns pa foregaende sida visar
pé ett skickligt genomfort traditionellt hantverk som é&r typiskt for

tidsperioden.

Omradets gestaltning

Kommersiella lokaler och
gemensamhetsiokaler

Lokala center

Inom Torpa finns det lokala Kaggeledstorget med en del mindre
handel s& som pizzeria, hudvardssalong, zoo, tobaksbutik och café.
Aven en tandlikare finns dér. Det ar en klassisk torgbildning, med
kullerstensbelagd yta och byggnader som omsluter pa tre sidor. Tva
av byggnaderna stod fardiga ar 1947 och har natursten pa nederdelen
av fasaderna som for att accentuera att de skiljer sig i anvdndning
fran resten av Torpa. Den tredje byggnaden kompletterade man med
pé mitten av 1950-talet och den har en loggia som tillfér en extra
rumsbildning langs fasaden. Pa den fjarde sidan ligger Kaggeledsgatan.
Pa torget finns en fokuspunkt i form av en bronsstaty av en kvinna.
Runt statyn dr det en plantering, en hiangbjork och flera bankar.
Nira torget finns en sparvagnshallplats. For att ta sig fran torget till
bostadsomradet passerar man en liten gangtunnel, som en 6ppning i

nedersta planet pa en av byggnaderna.

Baguette baren pa Kaggeledstorget.
Foto: Annika Danielsson

Hingbjorken, statyn och i fonden en byggnad fran
50-talet med en loggia. Foto: Annika Danielsson

Gangtunneln fran torget till bostadshusen.

Foto: Annika Danielsson
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Sparvagnssparen utgor en barridr fran Torpa norrut.

Foto: Annika Danielsson

Den nuvarande bebyggelsen anpassades s att Vid-

karrsallén kunde bevaras. Foto: Annika Danielsson

g0
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Dyggnader och rummen mellan dem

Cranser / barriarer

Sparvagnssparen lings med Uddeholmsgatan i norra delen av omradet
utgdr en tydlig barridr. Den 16per lings med hela omradets norra kant
och det finns nagra passager for gaende, cyklister och bilister att ta sig

over eller under den.

Byggnadernas anpassning till tonografi

Nedan syns en karta med enbart byggnaderna och hojdkurvor.
Hojdskillnaderna inom det studerade omrédet dr ytterst sma och
byggnaderna samt deras placering kan dirmed vara friare i férhallande
till topografin. Strax oster om det studerade omradet dr en brantare
backe. Denna ser det ut som att placeringen av byggnaderna narmast
den har anpassats efter genom att sta vid foten av backen och med
langsidan langs med backen. Byggnadernas placering ar &ven anpassad
efter att Vidkdrrsallén, som fanns pé platsen innan den nuvarande

bebyggelsen, skulle bevaras och integreras i den nya stadsplanen.

N - -~ L

Karta som visar byggnader och hojdkurvor. Ej i skala.



Landmirken
Vidkarrsallén syns fran manga platser i omradet och ér ett landmarke.
Aven den centrala barnstugan, en villa med gul tripanel och sadeltak

som star centralt pa gronytan ar ett litt igenkannbart landmarke.

Yumaterial utomhus
Markmaterialen i Torpa dr mestadels grds och asfalt. Det finns en
del fina gangstigar i naturstensplattor, framfér bankar dr det ofta

betongplattor och torget har en monstrad kullerstensyta.

Offentlig konst

I Torpa finns mycket offentlig konst som du kan ldsa mer om pas. 117.

Aktiva bottenvaningar

Lagenheterna i omradet ligger en halvtrappa upp fran marken.
Lagenheterna dr ddrmed nagot 6ver gatuniva men har genom sina
fonster och balkonger pa en del stillen dnda kontakt med gatan
vilket ses som en aktiv bottenvaning av personer som passerar forbi.
Aven det faktum att byggnaderna har detaljerade entréer med jimna
mellanrum gor bottenvaningarna aktiva. Pa torget ligger butikerna
i gatuplan. Det blir lite av en inaktiv baksida pa byggnaden mellan

torget och Vidkarrsallén dér varken fonster, butiker eller entréer finns.

Variation och enhetlighet

Byggnaderna dr enhetligt utformade i form av trevangings lamellhus
med sadeltak och fasader i gult tegel eller grov spritputs. Variationen
finner man istéllet i gestaltningen av rumsligheterna utomhus. Fran
den stora Oppna grona ytan omringad av trevaningslamellerna i 6st-
vastrikning, rumsbildningen i Vidkérrsallén ndr man ror sig ldngs
gatan, de intimare rumsligheterna mellan byggnaderna, till det

klassiska torget omgdrdat av byggnader med handel pd tre sidor.

Mansklig skala
Trevaningshusen och de intima rumsligheterna mellan husen ér i en

ménsklig skala. Gronytan i mitten kan ddremot anses vara ndgot stor.

Barnstugan dr ett synligt landmarke.
Foto: Annika Danielsson

Kullersten pa torget. Foto: Annika Danielsson

Gangstig med natursten. Foto: Annika Danielsson

Det ar mycket grds i Torpa och framfor bankar finns
det betongplattor. Foto: Annika Danielsson

Végar for bilar, trottoarer och gang- och cykelvigar

ar av asfalt. Foto: Annika Danielsson
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Gatundt och kopplingar

Dimensioner och satukaraktar

Nedan visas de olika gatorna. Foton pa denna sida: Annika Danielsson

De gangvigar som leder till entréerna pa Detta parti av Langedsgatan gir lings med ~ Uddeholmsgatan svinger lite litt hela vigen
husen lamnar nigra meter 4t gronska nirmst  byggnader pa ena sidan och 4r 6ppet mot och kantas av sparvagnslinjen i norr. Den
byggnaden. P4 sidan bort fran byggnaden en parkeringsplats p& den andra sidan. latta bojen pa vigen och de raka lamellerna
finns sma fickor for cykelparkering, torkstill, Trottoarer finns och sa dven plats for gronska ~sdder om végen skapar olika stora rum for
bénkar eller sopsortering. ndrmst byggnaden. gronska och parkering.

Langa gangen &r gangvdgen som gar tvars Kaggeledsgatan dr en relativt bred vigmed  Vidkérrsallén bestar av flera delar. Husen

6ver gronytan frén ost till vist. Den kantas trottoarer pa bada sidorna. De lite hogre star langs med pa ena sidan och med

mestadels av grasmattorna och lings ena byggnaderna pé en sidan bryter avmot det ~ gavlar mot allén pa den andra. Bilvdgen éar

sidan star gatlyktor med jamna mellanrum.  ldnga trevaningslamellhuset pa den andra. atskiljd fran gdngvigarna pa bada sidor av
tradraderna.

s

-

Korta gangen édr en gangvig som leder 6ver ~ Helleforsgatan har byggnaders langsidor Géngvégarna i ytterkanten av den stora
gronytan. Den kantas generellt av grdsmatta  pd ena sidan och gavlar pa nésta sida. Det gronytan dr 6ppna mot ena sidan och pa den
pa en sida och barnstuga, lamellhus eller ar trottoarer pa bdda sidor om végen och andra ser man husens gavlar i en jamn rytm.
tennisbana pa den andra sidan. gronska i olika skala dr nérvarande.
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ReBo-modellens vilvdeomrfide Arkitelrtoniskn kvaliteter.

De vitmarkerade parametrarna har beskrivits i kapitlet.

PL1: Focus Area PL2: Intervention points PL3: Aspects of PL2

PL4: Measurable parameters

Space

resource efficient use of space and materials
interactions between the rooms

the hallway as a passage

borders

relation between nature and the built environment
sight lines

open/closed space solutions

private, semi-private, semipublic, public zones
diversity of apartments

proportions - width, length and the relation between

Spatial Organization of the
Building

Openings and daylight

daylight in staircases, bathrooms, storeroom, other common spaces
light transition

window form

views and daylight

daylight from at least two directions

bedrooms to the north and living rooms to the south

balcony doors to the surroundings in ground level flats

view from apartments of public space

Usability

balconies

size and design

standard measurements and functional dimensions
overview and orientation

possibilities for movement

easy to clean

easy to arrange furniture

flexibility and elasticity (space for supporting systems)
possibility to add/remove rooms

movable walls

accessibility

Architectural expression

color schemes
proportions
rhythms

Perceived qualitites of the
building
Materials and detailing

patina of material

materials: creation, treatment/processing, usage (brukande). Authenticity
original design, details, material (entrances, staircases, balcony railings, kithcen)
craftsmanship.(precision, conciousness, master)

materiality

Architectural
Qualitites

Community Faciltities and
Commercial Premises

community/service centers

space/place for gathering

space for and distance to waste management

nodes

functional local services

enough customers for the shops to survive

amount and type of community facilities inside and outside
amount and type of commercial premises

Buildings and in between
space

edges /barriers

morphology

adaption of buildings to topography

volumes / typlogy / proportions (size, form, height, color)
layout of building volumes (orientation, distance)
districts

outdoor surface materials

landmarks

public art

active ground floor

variation / unity of buildings

variety of ownership of housing

human scale

Layout of the Urban Space

Preception of Greenery and
Spatiality of Common
Outdoor Spaces

sense description (see, feel, smell, taste, hear)

edges /barriers

spatial character

orientability

outdoor lightning

private, semi-private, semipublic, public zones

microclimate description (wind, sun, rain/moisture, temperature)
recreation

traces of landscape characteristics from different time periods
natural eco cycles

Street Network and
Connectivity

transport systems

paths

layout of traffic functions

dimensions of street network

traffic intesity

street character

natural surroundings to pathways and bikepaths
garage / open air parking

public transport

integration of the street network
nodes

barriers

linkages and movement within the area
parking per apartment

arkitelktontslken kRvaliteter
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3.0 Sociala kvaliteter

oooooooooooooooooooooooooooooooo

- siikerhet, dewwokrat,
- levnadskvalitet, samband,

. samwmanhillning, rittvisa
oeh stolthet paverkan, levnadskvalitet, samband, sammanhallning, rattvisa

ReBo-modellens virdeomrade Sociala kvaliteter belyser sociala
aspekter av boendet och bostadsomradet. Ibland kvaliteterna som

vardeomradet forsoker beskriva finns sikerhet, demokrati och

Lot SN SOER, P, L B . WG CH stolthét"De kanl ibland vara svéea att miEtay men gr avgorande
att forsoka forsta och agera utifran for att genomfora en langsiktigt
héllbar renovering. Informationen kommer ifrin Bostadsbolaget,
Goteborgs Statistik, Vasttrafik, kartstudier, trafiken.nu, observationer,
reportage i media, bostadsbolagets hyresgasttidning Trivas, samt

Park- och naturforvaltningen i Géteborg.

R R R R - Torpa ér ett omtyckt bostadsomrdde med hyresritter. Byggnaderna
: Lokalt anvind grinyta

. for lek och vekreation som -
. skulle kunna anvindas mer -

ar placerade runt en stor gronskande och bilfri yta som enligt
sociotopkartan framst anvinds av boende i omgivningen och ses
som en gron oas for lek, sdllskapslek, vila och rekreation. Dock dr
det inte undersokt hur vdlanvind gronytan ér eller vad de boende
tycker om den idag. Det finns en utvecklingspotential i att anvdanda
denna gronytan mera, till exempel for mer lokal matproduktion eller

fortatning av omradet, och da i balans med nuvarande kvaliteter.

R AR - Arbetslosheten pd 6% i Torpa dr ganska lik den i Goteborg pa
: utvecklingen tyder pa att
- en foryngring av boende ¢
. omrfidet sker

6,7%. Diremot sa ar medelinkomsten och den genomsnittliga
utbildningsnivéan lagre i Torpa dn i Goteborg. Befolkningsutvecklingen
i Torpa tyder pa att det sker en foryngring av boende i omradet. Fran
att 6ver 50% av invanarna ar 1990 var dver 65 ar till att samma siffra ar
2011 var 22%. Under samma tid har 6vriga alderskategorier okat., och
framst de mellan 25-64 ar. Dock sa dr antalet barn idag avsevirt lagre
an i ovriga Goteborg, vilket kanske kan bero pa att det mestadels ér 2

rum och kok i Torpa vilket anses litet f6r en barnfamilj.

g4  cpclala kvallteter



Angéende transporter sa dr tillgangen till kollektivtrafik ganska god
i Torpa, med tva sparvagns- och busshéllplatser inom 400meters
promenadavstand for alla boende. Detta kompletteras med Flexlinjen
som man maste forbestilla och som har titare med hallplatser.
Bilister tar sig enkelt fram, och gaende likasa, men vad galler

cykeltillgangligheten sa skulle den kunna utvecklas.

En snabb sokning pa reportage i media som berdr Torpa visar pa
bade en vildigt positiv bild i media, en del problem med forstorelse i
omrédet, och en negativ bild av byggnadernas nuvarande skick. Om
man ldser i Bostadsbolagets egen tidning sa naimns Torpa som mysigt,
lugnt, trivsamt och med bra gemenskap mellan grannar. For att fa en
mer nyanserad och pélitlig bild av vad de boende i omradet faktiskt
tycker sa vore det bra att géra en mer grundlig statistisk undersokning
med enkdter och uppféljande intervjuer. Detta ar speciellt viktigt som
en del i dialogen infor beslut om en potentiell stor renovering som

skulle paverka de boende mycket.

Niér det giller demokrati och paverkan sa har Bostadsbolaget ett
lokalt Boservicekontor dar tva kvartersviardar jobbar och skoter
kommunikationen mellan bolaget och de boende. Som komplement
finns “idéladan” pa Bostadsbolagets hemsida, dir boende kan lamna
synpunkter och fora diskussioner. Dessa kanaler for delaktighet
verkar framst anpassade efter vuxna, och en klar forbiéttring vore att

fanga upp dven barns asikter om omradet och boendet.

oooooooooooooooooooooooooooooooo

: ganska god kollektiverafik,
. enlelt for bilister och gliende, :
C en cykeltillgingligheten :
. lkean ubvecklas

: Torpa har en béide positiv
. och negativ bild L extern
. media och beskrivs som
mystot och trivsamt L

- hyresglisttidningen

- kvartersviirdar och

- Romumuniiation via

. hemstdan, for demokyatl
- anpassad for vuxna

oooooooooooooooooooooooooooooooo
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2011 bodde 725 personer i basomrédet 05.
omrddet ingdr alla utom fyra byggnader i det stud-
erade omradet (Statistik Goteborg, 2012)

20

15

Svenska och utlandska

medborgare féodda i utlandet

over tid i Torpa

10 +

1995

M Procent svenska och
utldndska medborgare
fodda i utlandet

2000 2005 2011

Baserat pd data fran Statistik G6teborg (2012)

g&
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Ladttvisa

Betalningsbarhet

Demografisk situation

2011 bodde 725 personer i Goteborgs basomrade 05 pa kartan till
vanster (Statistik Goteborg 2012). I det omréadet ingér alla utom fyra
byggnader i det studerade omradet i Torpa, och ddrmed betraktas
statistiken i denna rapport som procentuellt representativ for
Torpa. En ungefirlig uppskattning av totalt antal personer som bor
i Bostadsbolagets hyreshus i Torpa blir da 832 personer. Ar 2011 var
46% av befolkningen mian och 54 % var kvinnor. Informationen nedan

kommer ifrén Statistik Goteborg (2012).

I jamforelse med boendestatistik for hela Goteborg 2011 bor det
vildigt fa barn i Torpa. Befolkningen i Goteborg bestér till 20% av
barn, medan endast 8% &r barn i Torpa. Den storsta skillnaden i 6vriga
aldersgrupper finner man bland de éver 65 ér. I Goteborg ar 15% &ver

65ar, och i Torpa dr 22% Gver 65 ar.

Den storsta forandringen mellan 1990-2011 é&r i aldersgruppen 6ver
65 &r, som har minskad drastiskt fran att ha varit 51% ar 1990 till att
endast vara 22% &r 2011. Ovriga &ldersintervall har under samma tid
okat, varav de i det klassiskt forvarvsarbetande intervallet 19-65 ar har

Okat fran 46% till 71%.

Ca 17 % avdeboende i Torpa 2011 dr fodda i ett annat land &n Sverige,
en okning med 7 % sedan 1995. Detta dr en nagot lagre siffra dn
Goteborgsgenomsnittet ddr ca 20 % av befolkningen 2011 ér fodda

utomlands.
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40 = 1990
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2011
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20 —
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0-18 ar 19-24 ar 25-44 &r 45-64 ar Sver 65 &r

Befolkningsutveckling i Torpa 1990-2011 (procentuell fordelning).
Baserat pé data fran Statistik Goteborg (2012).

Socicekonomiskt vardagssituation

Informationen nedan dr ifrén Statistik Gteborg (2012).

Utbildningsniva:
I Torpa har 40 % av befolkningen en eftergymnasial utbildning, vilket
kan jaimforas med 49% i Goteborg. Ar 1999 var motsvarande siffra for

Torpa 34%. Utbildningsnivan dr nagot hogre for kvinnor an for mén.

Medelinkomst:

Medelinkomsten dr nagot hogre for mén én for kvinnor i omradet. Den
genomsnittliga arsinkomsten ar 2011 var 203200 kr. For kvinnorna
i Torpa dr samma siffra 182900 kr, medan minnen tjdnar i snitt
227100kr per ar. Den genomsnittliga arsinkomsten 2011 i Goteborg
var 243 000 kr/ar. Statistik visar ocksa att medelinkomsten i Torpa har

oOkat stadigt sedan 1989, fran ca 93000 kr/ar till ca 203000 kr/ar.

Arbetsloshet:
Arbetslosheten i omradet har varit ganska stadig under 2000 talet
pa ca 6%. I Goteborg var den genomsnittliga arbetslosheten 6,7% i

oktober 2012.

Medelinkomst over tid i Torpa
250000

200000

150000

B medelinkomst

100000 - kr/inkomsttagare

50000 -

0
1989. 16- 1993. 16- 1998. 16- 2003. 20- 2011. 20-
ar ar ar ar ar

Arbetsléshet over tid i Torpa

W Procent arbetslésa mellan
0,04 18-64 ar i oktober

1995 2000 2004 2010

Forvarsarbetande oOver tid i Torpa

90
80
70
60 -

50

40 | m Procent forvarsarbetande
20-64 &r eller 25-64 ar i

30 4 Torpa

20 +

10

1989. 20- 1994 20- 1998. 20-2003. 25-2011. 25-

64ar  64ar  64ar  64ar  64ar

Baserat pé data fran Statistik G6teborg (2012)
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Hyresniva

Om man bortser fran de sex ldgenheterna i fastigheten Savends 64:1
som byggdes vid Kaggeledstorget ar 1956, sa ligger bostadshyran mel-
lan 921 - 948 kr/kvm éar 2011. Den genomsnittliga hyreskostnaden i
Goteborg lag ar 2011 pa 1025 kr/kvm. Da raknar man med en gen-
omsnittlig lagenhetsyta pa 66 kvm.

[

921 SAVENA ;
= 924 :

e =%
WSKVE AS 65:

X Fastighetsbeteckning X Antal lagenheter ~ X Bostadshyra 2011 i kr/kvm

Méilighet for matproduktion

Byggnaderna i Torpa dr samlade runt en gemensam stor gronskande
och bilfri yta som dppnar for framtida mojligheter att odla mat lokalt
inom omradet. Med det sagt sa finns det dnda platser i ndromradet
dér odling sker. Den uppskattade Torpakolonin ligger inom 300
meters promenad, och likasa gor Sdvends koloniomride. Bredvid
Torpakolonin finns dven ett vilanvint odlingsomrade som drivs av

Torpa Odlarforening.




Valfrihet

Agandeformer

Bostadsbolaget AB édr ett allménnyttigt bostadsforetag som dr dotter-
bolag till Foérvaltnings AB Framtiden som i sin tur heldgs av Goteborgs
Stad. Uppdraget innefattar att dga och forvalta hyresligenheter. I
Torpa finns dirmed enbart hyresritter eftersom alla fastigheter dgs av

Bostadsbolaget.

Beoendekarriar

I Torpa finns det ca 600 lagenheter i flerbostadshus, varav majoriteten
ar 2 rum och koék och en del dr 3 rum och kék. Det édr inga 1 rum
och kok lagenheter och ganska fa stora lagenheter i omréadet, och inga
bostadsritter eller villor, vilket sammantaget gor det svart for boende

att gora boendekarridr inom omrédet.

sSamband / tilleanglighet

Catunat

Kollektivtrafik - monster och kvalitet

Tillgangen till kollektivtrafik 4r ganska god i Torpa. Tva sparvagns-
héllplatser ligger i anslutning till omradet, Kaggeledstorget och
Tingvallsvigen och det gar att aka dit med tva olika sparvagnslinjer, 1
och 5. Enligt uppskattningar behéver en boende i Torpa som langst
ga 400m for att ta sig till en av hallplatserna. Det tar endast 16-22
minuter att aka fran Kaggeledstorget till Brunnsparken i centrum
beroende pa vilken sparvagn man tar. Sparvagnstrafiken gar dygnet
runt med uppehall vardagar mellan kl 02 och kl 04 pa natten. De tva
sparvagnslinjerna kor tva olika strackningar in till centrum och okar
ddrmed anslutningarna till andra omraden. Det finns dven en buss,
nummer 69, som gar direkt norrut och kopplar ssmman Torpa med
Gamlestaden utan att behova aka via centrum. Utover dessa finns
aven den sa kallade Flexlinjen som kor inom ett begridnsat omrade
dédr man bokar sin resa i forvég, blir garanterad en sittplats, och med
betydligt fler héllplatser dn 6vrig kollektivtrafik sa man kan komma
ndrmre dit man vill (Goteborgs Stad, 2013c).

Spérvagnshallplatsen Kaggeledstorget.
Foto: Annika Danielsson
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Cykelvagar

Inom Torpa ir det inga designerade cykelvigar. Over gronytan ér
det gingvdgar som tycks anviandas av cyklisterna @nda, och lings
Helleforsgatan, Kaggeledsgatan och Uddeholmsgatan ér det bilvdagar
och trottoarer sa ddr antas cyklisterna fa samsas med bilisterna
pa korbanan. Angaende cykeltillingligheten till omkringliggande
omraden sa kan man se fran cykelkartan nedan att anslutningarna
fran Torpa till cykelvdgarna runtom ar bristfilliga. Den streckade

linjen ldngs Uddeholmsgatan visar ocksa att cykelvdgarna dér saknar

koppling. Nar en cyklist vél natt till cykelnitet sd finns det cykelviagar

som leder i alla riktningar.
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Cykelvégar runt Torpa. Den prlcklga rutan visar omradet Torpa. Karta hdmtad fran Trafiken.nu (2013).

Balans mellan olika transportalternativ

Kollektivtrafiken 4r vélutvecklad med frekventa buss och
sparvagnsforbindelser. Tillingligheten med bil till omradet 4r god,
och dven tillgangligheten till fots inom omradet 4r god. Vad det giller
cykeltillingligheten sa saknas en del kopplingar mellan cykelvigar
till omgivningarna och cyklister far inom Torpa rora sig pa gaendes

villkor eller samsas med bilisterna pa vigbanan.
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Parkeringsplatser

Baserat pa uppskattningar vid besok i omréadet finns det ca 17 stillen att
att parkera med bil pa inom omradet, ca 325 enskilda parkeringsplatser
utomhus, och 36 garageplatser. Utdver de parkeringsplatserna ar det
mojligt att parkera lings med en del gator (Almquist et al., 2013).
Sammantaget dr det 361 dedikerade parkeringsplatser fordelat pa
ca 600 lagenheter, vilket blir 0,6 parkeringsplats/lagenhet. Detta ar
valdigt ndra siffran for Goteborgs stads vigledning for parkeringstal
vid nybyggnation av bostadsomraden som for Torpaomradet skulle
vara ca 0,65 bilplats/ldgenhet (Goteborgs Stad, 2011). Vad det giller
cykelparkering sa dr den mestadels placerad utanfor husen och
uppskattningsvis finns det 12 cykelparkeringsplatser per byggnad
vilket blir 324 cykelparkeringsplatser totalt (Almquist et al., 2013).
Det blir 0,54 cykelparkeringsplatser/lagenhet.

Tilleanglighet 1Or rorelsehindrade

Tillganglicghetsanpassning

Lagenheterna dr inte anpassade efter dagens standarder for
tillganglighet vad giller matt i ligenheterna och tillgédngligheten i
trapphus. Byggnaderna har minst en halvtrappa for att na lagenheterna

och det finns inte heller hiss.

Mdéilighet till kvarboende
Den nuvarande bristfilliga tillganglighetsanpassning for rorelse-
hindrade gor det svart att bo kvar i omréddet om man inte klarar av att

gaitrappor eller behover mer yta for till exempel rullstol i badrummet.

Parkeringsplatser. Foto: Annika Danielsson

.1 i

-

Cykelparkering. Foto: Annika Danielsson
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2010

Foto: Anders Schroder, Expressen 2010-07-07

2011
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Stolthet och kansla
Omradet i media

Ton och frekvens pa mediareportage

En snabb sokning pé reportage i media som beror Torpa visar pa
bade en vildigt positiv bild i media, en del problem med forstorelse
i omradet, och en negativ bild av byggnadernas nuvarande skick.
Nedan visas nagra reportage fran Expressen, Goteborgs Posten och

DirektPress Goteborg.

Dansbanan pi Torpakolonin totalfsrstivd L brand
“Dansbanan pa Torpa koloniomrade brann upp i natt. Inuti

fanns en heliumflaska som riskerade att sprangas. Larmet kom

in till raiddningstjansten klockan 00.07. Dansbanan och ett
intilliggande forrad pa koloniomradet stod da i lagor. Forsvarande

omstindigheter gjorde att raiddningstjansten inte kunde rddda den’

Aronsson (2010), Expressen 2010-07-07

Betongblock oLl in L klassrum

“Med ett brak f6ll betongblocket ner 6ver banken i klassrummet.
Eleven hade nagra sekunder tidigare gatt fran sin plats for att prata
med lararen.

- Hade han suttit kvar hade han antagligen fatt betongklumpen i
huvudet, sidger Sara Fehn Seiler, som gar i 9:an pa Torpaskolan i
Ostra Goteborg.

Sedan en tid pagéar renoveringsarbeten i Torpaskolan, bland annat
byggs ventilationssystemet om. Under mandagseftermiddagen
arbetade hantverkare pa vaningen ovanfor det klassrum dar Sara

Fehn Seiler och hennes klasskamrater hade mattelektion.”

INystrom (2011), Goteborgs Posten 2011-11-30




Kallt med gamla fonster - men Bostadsbolaget 2011
utlovar renovering inom Rort i
“- Jag trivs véldigt bra har men det dr kallt ibland i lagenheten och
fonstren sitter valdigt hogt upp, sager Eivor Andreasson.

Hon bor i Bostadsbolagets hus vid Kaggeledstorget i Kalltorp sedan
25 ar tillbaka. GP fick ett tips om att manga i det har omradet

har kallt i sina lagenheter och att fonstren inte bytts sedan husen
byggdes pa 1940- och 50-talen. Men vad dr egentligen rimligt

underhall, vad kan man beg6ra som hyresgast?

- Byter man till exempel fran tvaglas- till treglasfonster ar det en

o

forandring som hojer standarden och dé har hyresvirden rittattta | g egt Christ, Grgs Posten 2011-11-08
ut en hojning sdger Carina Forsberg pa Hyresgastforeningen.
[nger-Lena Bennman ar informationschef pad Bostadsbolaget som
har manga hus fran 1940- och 50-talen.

- Just i dag har vi faktiskt tagit ett beslut om ett fasad- och
fonsterprojekt i omradet runt Kaggeledstorget. De gamla
tegelfasaderna ér riktiga energislukare, sager Inger-Lena Bennman.
Hon forsdkrar att det inte kommer innebdra nagra hyreshojningar
utan ingar i det normala underhallet”

Grahn-Hinnfors (2011). Géteborgs Posten 2011-11-08

Borta bra men hewuma bist enligt Osterborna 2012
“Bostadsbristen sétter granser for valfriheten. Men dven om
Osterborna hade fatt vlja fritt sdger sig de flesta vilja bo kvar i ster.
Trots att manga fran borjan kom hit av en slump.

[ forra numret av Tidningen Oster kunde ni ldsa om var
Goteborgarna helst hade velat bo om de fick vilja fritt 6ver hela
staden. Populdrast var inte speciellt 6verraskande de mest centrala
delarna av stan och platser som Kungsladugard, Masthugget och
Haga. I Oster visade sig Lunden var det omrade dir mest soker
ligenhet medan Torpa dr det omrédde dédr man far vénta ldngst pa att
fa en bostad.”

(Abrahamsson (2012a), DirektPress Goteborg 2012-03-19

soctala Rvaliteter 93



Foto: Markus Andersson, DirektPress Goteborg
2012-10-01

2012

Foto: Markus Andersson DirektPress Goteborg,
2012-04-22
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[BF Goteborg satsar mot nya hjder L Allsvenskan
“Genom en serieseger lamnade innebandylaget IBF Géteborg
division 1 for att kliva upp i Allsvenskan. /.../ Att foreningen finns
tror Magnus Séderqvist Wall dr viktigt for stadsdelen Ogryte/
Hirlanda da han menar pa att det ar mycket som dr pa gang och att
foreningen bidrar till utvecklingen.

- Vivill vara det sjdlvklara valet oavsett kon och alder. Det ska
upplevas som roligt att komma hit, siger Magnus S6derqvist Wall.
Inom laget finns det ett flertal spelare som vuxit upp i foreningen,
fran junior till senior, vilket gor att kopplingen till stadsdelen ar
mycket stark. Den lokala prageln dr nagot som ar mycket patagligt
da engagemanget for stadsdelen och dess utveckling ér stort, men
ocksd kidnslan av att féreningen bidrar till sammanhallningen ar
genomgaende.”

Brolin (2012), DirektPress Goteborg 2012-10-02

Sa skea vandalerna ph Torpaskolan stoppas

“Sedan varterminen borjade har Torpaskolan drabbats av
skadegorelse vid atta tillfallen. For att bli av med problemen vill
skolledningen sétta upp 6vervakningskameror.

- Vi maste fa arbetsro, sager skolans rektor Lillemor Pollack.
Personalen och eleverna pa Torpaskolan dr trétta pa att inte veta hur
deras arbetsplats ser ut efter helgerna.”

(Abrahamsson (2012b), DirektPress Géteborg 2012-04-22

Identitet

Vad boende tycker om eller inte

I Bostadsbolagets egen hyresgasttidning “Trivas” ndmns Torpa av
boende i valdigt positiva ordalag flera ganger. P4 de foljande fem
sidorna finns utdrag ur “Trivas” Notera att en del boende uttalar
sig aven i artiklarna hér ovan. Det vore bra att géra en mer grundlig
statistisk undersokning med enkiter och intervjuer kring vad de

boende tycker om och inte.
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TORPA

»Ndckrosorna
idammen dr fina
och det ar faktiskt
inte ovanligt att
se radjur som
springer forbi«

RUTH KRANTZ OM SINA
SMULTRONSTALLEN | TORPA

ALDER: 89 &r FAMILJ: Tvé barn, fem barnbarn
och sju barnbarnsbarn BOR: Trea i Torpa. Har
bott i samma hus sedan 1955 FRITID: Gar pa
moten och debatter, laser bocker, tittar pa tv

KVARNDAMMEN
Jag brukar stanna till nar jag halsar pa vanner
pa aldreboendet Otium. Backen dit &r ganska

brant, sa det ar skont att vila sig i skuggan pa =

en bank. Ibland tar jag med brod till faglarna.
Néackrosorna i dammen ar fina och det ar fak-
tiskt inte ovanligt att se radjur som springer
forbi.

BIBLIOTEKET PA VIDKARRSALLEN

Det drivs av Berit Signal, som bodde i omradet
i manga ar. Biblioteket har 6ppet tva timmar
varje tisdag och har allt man kan 6nska sig. Jag
gar dit for att lana bocker eller bara prata med
Berit. | somras laste jag till exempel “Mannen i
skymningen” av Per Acke Orstadius, som bor
pa Hagforsgatan.

TENNISBANAN
Den ligger pé den stora grasmattan utanfor
husen och jag satter mig vid ndgot av cam-
pingborden for att kolla pa tennis. Jag alskar
att se manniskor som ror pé sig. Nar sénerna
var yngre akte vi runt hela Géteborg och tit-
tade pa fotboll. Numera ldagger jag manga
timmar pa tv-sport, helst fotboll, tennis eller
friidrott.

CIGARRAFFAREN VID KAGGELEDSTORGET
Hit gar jag for att kopa lotter till vara lotterier
i Kommunal. Jag ar fortfarande vice ordféran-
de i avdelning 103. Ibland spelar jag pa has-
tarna, men det ar daligt med vinster. Man kan
kopa godis ocksa, men det haller jag mig
ifran sedan jag fick diabetes.

TEXT: Gustaf Hook
. FOTO: Sofia Sabel

L'u."

Boende berittar om Torpa i Bostadsbolagets hyresgasttidning (H66k, 2011, sid 3).

Torpa ligger i omradet Vidkarr i 6stra delarna av
Goteborg. Bebyggelsen omgérdas av planteringar
och grénomraden och det finns gott om lekplatser,
bade naturliga och anlagda. Husen &r pa tre vaningar
med fasad i puts eller tegel och den vanligaste lagen-
hetstypen &r tva rum och kok. Delsjomradets strév-
stigar och badplatser ligger inte langt bort, och det
tar bara en kvart med sparvagn in till stan.

soctala kRvaliteter




I Tovpa lever 1950-talet
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CHARM. Det finns gott om hérliga gamla detaljer i omradet. | Torpa samsas gammalt och nytt. De nya &ten
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parla strax utar

JEANETTE LARSSON

orpa ligger i Vidkirr i de ostra
T delarna av Goéteborg. Det ar

Bostadsbolagets adldsta omra-
de. Bebyggelsen omgirdas av plante-
ringar och stora gronomraden med
lekplatser, bollplan och tennisbana.

Omradets olika delar bendmns i
folkmun som korta och ldnga géngen,
lekevallen samt bjornplan vid den lilla
bjornstatyn.

Det dr nira till Harlanda tjarn och
Delsjomradet med vandringsleder
och badplatser samt Skatds motions-
center. Dessutom finns flera skolor,
forskolor och fritids i narheten.

Fina bursprak

I Torpa har Bostadsbolaget cirka 600
ligenheter. Husen ir i tre vaningar
med gult tegel eller puts och med fina
bursprik. De putsade husen méalades
om under 2006 och 2007. I &r ar det
tre hus kvar som ska goras i ordning.

Under 1990-talet gjordes tviittstu-
gorna i ordning med ny utrustning.
Nu héller tvittmaskinerna pd att
bytas ut igen och hittills har nio tvitt-
stugor fatt nya.

Alla sopnedkast har stingts, hyres-
gisterna slinger sina sopor i olika
atervinningsstationer i omradet.

Laga hyror
— Lagenheterna dr vildigt populdra
och hyran ar lag, siger Mikael, kvar-
tersvard.
I koket dr det till exempel den
gamla standarden med en bankhojd
pa 85 centimeter som giller. Alla har

diremot fatt ny kyl och frys och 2007
byttes alla kranar och toaletter med
anledning av ett vattensparprojekt.

Bevarade originaldetaljer

I en del ligenheter finns original-
detaljer som metallkrokar pa koks-
luckor och garderobsdérrar kvar
fran 1950-talet. Ursprungligen hade
alla ldgenheter ocksd den klassiska
Perstorpsplattan Virrvarr som bank-
skiva i koket. Den dr konstruerad
som en vikarbetsbink som kan fillas
upp vid behov.

Manga yngre hyresgister tycker att
det dr charmigt med dldre detaljer och
det finns sikert en och annan femtio-
talsfantast bland hyresgisterna.

Generationsskifte
— Just nu ser vi ett generationsskifte
hir. Manga ildre som bott hir sedan
husen var nybyggda flyt-
tar till dlderdomshem och
yngre flyttar in.

Manga av ligenheter-
na ir dock smd, nigra
ettor men mest tvaor
och treor.

—Perfekt som forsta ldgen-
het for ett par utan barn,
men hir finns inte manga
barnfamiljer. De tycker att
ldgenheterna dr fér sma nir
de fér tillskning.

I nirliggande Ostra
Torpa finns storre ligen-
heter bland de cirka 400
bostdderna i de roda tegel-

Nu — infarten

till Torpaomradet

TRIVSEL. Mikael
ar kvartersvard i
Torpa och stortrivs i
omradet, som just nu
genomgar ett genera-
tionsskifte.

— Det bésta? Har &r
lugnt och trevligt.

fOr stan

husen som ar byggda pa 1960-talet.

I ndromradet finns det mesta man
behover vad giller service och butiker.

- Pa Kaggeledstorget hittar man
till exempel frisor, tobak, tandlikare,
cykelhandlare, akvariebutik, zoologisk
affdr, pizzeria och baguetteforsiljare.
I Ostra Torpa finns en liten thaires-
taurang.

Pa Munkebickstorget finns dven apo-
tek och vid Munkebacksmotet en stor-
re livsmedelsaffir samt Systembolag.

— Vi stormtrivs hdr. Nu har vi dven
arbetat in bra rutiner och gjort om
expedition och verkstad. Hyresgaster-
na dr fantastiska. Det dr ett lugnt och
trevligt omrade, konstaterar kvarters-
virden Mikael.

ERICA HEIMLER

MER TORPA - VAND!

Bostadsbolagets hyresgasttidning beréittar om Torpa (Helmer, 2008a, sid8-9).
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Hur trivs du i Torpa?

CHATARINA
SLANEMYR

— Jattebra, lugnt
och skont med
fina grénomraden,
bra grannar och
barnvénligt. Jag
har bott hos
Bostadsholaget i fem ér.

CORVIDAD
SERVANO DIAZ
— Jag har bott
har i tre ar och
trivs bra, det ar
lugnt och bra
grannar.

JOHAN NILSSON
— Jag trivs bra,
jag ar fodd i
omrédet och
har ménga
vénner har.

Nu driver jag
cykelaffaren pa
Kaggeledstorget sedan tva ar.

MIKAEL
GYLLENBLAD

— Jag trivs bra

i omradet men
onskar att de
kunde satsa lika
mycket har som
de till exempel
har gjort nar det géller Kortedala
torg. Har gors ingenting.

Siv flyttar aldrig fran

Siv Soderqvist ar fodd och upp-
vuxen i Torpa. Nu bor hon inte
langt fran sitt forldrahem dar
hon vixte upp. Omradet kanns
fortfarande som en idyll fran
1950-talet.

— For mig ar det ett andnings-
hal. Har kinner jag mig hemma
och umgas garna med alla trev-
liga grannar.

Som liten bodde Siv pé Ernst Torulfs-
gatan.

— Under tondren spenderade jag
mycket tid pa Vidkarrs herrgard som
da var en ungdomsgard med vandrar-
hem pa sommaren.

Frén 1976 och till 1983 bodde hon
nigra 4r med sin davarande man pa
Linnégatan. Nir huset skulle rivas
flyttade de tillbaka till 6ster och fick
en stor etageligenhet med takterrass
péd Hagforsgatan.

— Efter ndgra ar separerade vi och
ndr ildste sonen skulle flytta hemifran
letade jag efter ndgot mindre.

Ville bo kvar

Hon ville ogirna slippa den stora fina

tittade pa varandras ldgenheter. De
ville ha en storre men jag tyckte att
deras lagenhet kindes vil liten.

Men Siv dndrade sig och ndr hon
fick hora att den mindre ligenheten pa
Helleforsgatan skulle renoveras pas-
sade hon pa.

Satsat egna pengar
- Jag magasinerade mina mébler och
flyttade hem till min mamma en tid.
Dé kunde jag gora i ordning hela
ldgenheten precis som jag ville ha den.

Bostadsbolaget stod for nya tapeter
och malning av snickerier men i vrigt
har Siv gjort det mesta sjilv.

— Jag har lagt in ett nytt golv i sov-
rummet och sa har jag kaklat i koket
och satt in en ny flakt.

Eftersom Siv planerar att bo kvar
lange i sin ligenhet sa har hon valt att
satsa en hel del egna pengar for att fa
det som hon vill ha det.

— Aven om jag hyr av Bostadsbola-
get sd kinner jag att det dr min ligen-
het och vill bo kvar sa linge det gar.

Trivs som sérho
Sivs nuvarande man bor pa Sveaplan
men Siv trivs med livet som sirbo.

ligenheten pad Hagfors- TR — Jag vill inte limna
gatan och ville absolut Har [ Torpa, hir ir s mysigt.
bo kvar i omrédet. Tor a tar Det ér bra grannar och

— Jag fick tips om en p alla tar hand om varan-
familj med- fyra barr: Vl gra nnar dra. P:iﬂ somrarna umgéis
som bodde i en trea pd alla pa det stora gron-
Helleforsgatan. Jag la h a nd om omrddet mellan husen
en lapp i deras brevlada ” som nu ar kulturminnes-
och sedan gick vi och vara ndra forklarat.  ERICA HEIMLER

| < Bor: Torpa.

< Familj: Tva vuxna barn och
sarbo.

< Yrke: Affarsbitrade.

<+ Intressen: Mina barn, resa
och umgas med vanner.

« Lyssnar pa: Mest pé radio,
Morgonganget och svensk pop. |

! « Léaser: Alltid, gdrna deckare.

OMBONAT. Siv Soderqvist har renoverat
ut bankskivor och kakel. Ursprungligen hade
Virrvarr som bénkskiva i koket.

Nu

A SKRUVA DEN SOM...NACKA. A MODERNITETER.

= i~ il 1 s 2
ETT HALVSEKEL SENARE. 50 ar senare séljs fortfarande tobak i butikslokalen pa Kaggeledstorget. Fast kemikalierna har

bytts ut mot oddset. Och den lilla plantan bakom statyn "Véren” av Gate har vuxit upp till en statlig bjdrk. stugan” tvéttade hemma

Kalla killar joxar med trasan cirka 1954...

10
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Gamla detaljer som

ba rndOmenS idyu hojer mysfaktorn

| en del lagenheter finns originaldetaljer som
metallkrokar pa kiksluckor och garderobsdor-
[ rar kvar fran 1950-talet.
Har &r négra som vi hittar i Sivs kok:

Skaphandtag fran mormors tid

E -

Fonsterhakar  Bulliga element

Trahandtag Diskbénk i
gammalt utférande

i i 1 Sahar kundedet typiska

1 kéket'i en Torpa-lagenhet =
sitt kik i modern tappning och bland annat byt - seutimittenay 5"0-talet. -
alla lagenheter den klassiska Perstorpsplattan ; Jamfr med Sivs kok ovan.

Foto:BOSTADSBOLAGETS

Foto: JEANETTE LARSSON

A FLYGFOTO. Torpa (inringat) med
(stra Torpa ovan till hoger.

| den "maskinella veckotvatt-
fruarna mangen smustig byk...

Bostadsbolagets hyresgasttidning berittar om Torpa (Helmer, 2008b, sid. 10-11).
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Sociotopkartan visar olika typer av sociala virden. Framtagen av Park- och Naturf6rvaltningen (Goteborgs Stad, 2005).

100 gsoclala kvallteter

sammanhalining

Social mix

Mangfald av aktiveteter
Sociotopkartan &ver Hérlanda fran 2005 dr en 6versiktlig redovisning

av utemiljons sociala varden - vilka de dr och var de ar.
e
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Oversiktlig redovisning av utemiljéns sociala virden

Siadadalsomrade HARLANMDA 2005-04-25

DEFINITIONER
Soootop siar i “plats for manskiga akbviteter”, Socolopkartan dlustrerar vilka
oialser manniskan anvandar | sin utemiljs och vad de gar dar

SOCIALA VARDEN

Sociala varden redovisas 4 sem brukarna, dva de som baor ach arbetar | Harlanda,
sar dem. Vardena har beddmis ulifrdn omfattande obeervationer samt flera enkét och
imervjuundaradkningar

Beteckning WViardebegrepp Nyckelord

Ba Bad bada, simma, solbada

Bl Blamning rabatter, vilda blommor, blemmande trad och buskar
Bo Bollsport beliraning t ex: fotboll, tenms

Ba Batliv batliv, hamnaktivitet

E Evenamang demonstration, fSrestalining, marknad

F Fiske fiska, mata

Go Gron cas lursrigt, omslutande umshehed, kKontrasl mol omgn,
Gs Gatusport akiiviteter pa hard yta t ex: skateboard, sireelbaskel
K Kutturhistoria nestalgl, kistoria

L Lek lek, pulka, xojbygge

Mo Mation dyrig motion 1 ex pgga, stavgang

Mp Matesplats folkliv. umgas. titta pa manniskor

N Naturupplevelse skogskansla, djurmite, nalurupplevelse

o Ocliing odla, pyssla med gront

Pi Picknick picknick, grlla, uiflykt med fika

Pr Fromenad promenera, vandra, strosa (med eller utan hundl}

5 Saliskapsiek bouls, kubb, brannball

u Litblick utsikt, oppenhat. luft

Vv Vila lugrn ceh ro. avkopeling, hamta kraft

HKARTLAGDA PLATSER - FORVALTADE AV PARK- OGH
MNATURFORVALTMNINGEN
Beteckning Socictopklass

I: Lokal Platsen anvinds frimst av boande | amgivande kvarter
E Stadsdel Flatsen anvands framst av boande | sladsdelen

Edteborg Flatsen anvands av golaborgama

OVRIGA TILLGANGLIGA PLATSER - rORVALTADE
AV ANMAN

Betockning Typ av yta

r | Exempelvis skolor, kolonk- och edingsonraden, kyrkogardar

el

BEBYGGELSETATHET - rA KVARTERSMARK
Beteckning

Mycket gles bebyggelse, L ex villor
Ciles babyggelsa, 1 ex 2-3 vaningars flarfamiljshus
Tat bebyggeise, 1 ex landshévdingehus

Mycket 13t bebyggelse, t ex stenstaden, mijonprogramsomraden

Crurig kvartarmark, | ex industri, handel och stora parkarngsplatser

soclala kvaliteter
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Skirmdump fran Bostadsbolagets s kallade
“Idéladan” dér de boende kan limna forslag eller

rosta pa andras forslag. https://www.bostadsbolaget.

se/For-vara-hyresgaster/Idelada/ tillganglig 2012-
12-12.

102 soclala kvaliteter

Demokrati. forstaelse
och handling

Delaktighet fr alla aldrar

Bostadsbolaget har ett lokalt kontor kallat Boservice pa Langedsgatan
4 ddr Torpas tva kvartersviardarna kan nas. Det dr genom dem som
kommunikationen mellan hyresvard och hyresgéster sker. De har
oppet for besok méandag mellan 8-9. Telefontid ar mandag till fredag
mellan 8-16.

P& Bostadsbolagets hemsida finns nagot kallat “Idéladan”
(Bostadsbolaget, 2012d) som beskrivs pa foljande sitt: “Har du goda
idéer pa forbattringar eller fordndringar i ditt omrade? Det kan rora
allt fran sma forslag som kanske bara ror ditt trapphus till storslagna
idéer om forandringar i utemiljon. Har i idéladan kan du antingen
lagga upp forslag pa idéer eller rosta och kommentera idéer som andra
boende lagt upp. Vi kommer att gi igenom alla idéer och utvdrdera
mojligheten att genomfora dem. Idéer som fatt manga roster far hogre
prioritet” De kanaler for paverkan som hittats verkar mest anpassade

efter vuxna, inte barn.

Ett exempel pé att Idéladan faktiskt gar att paverka igenom for de

boende hittades i “Trivas”.

Bostadsbolaget Lyssnar

“En av de mest kommenterade "tradarna” [i Idéladan] giller
tvattning pa sondagar, och de allra flesta hyresgéster som tyckt till
vill gdrna ha den méjligheten. Detta har fatt distrikt Oster att fran
och med 1 januari tillata tvéttning pa sondagar.

— Det har kommit manga 6nskemal, bade via nétet och direkt till
vira kvartersvardar, siger distriktschefen Johan Wilck. Vi har lyssnat
pa opinionen och dppnar tvittstugorna pa prov under 2011.

Vill du ocksa géra din rost hord via Idéladan: glom inte att
du maste vara inloggad for att kunna lagga till en ny idé eller
kommentera en befintlig”

Bostadsbolaget (2010). Trivas nr 4 2010, sid. 7.




ReBo-modellens vidrdeomrtde Soclala kevaliteter.

De vitmarkerade parametrarna har beskrivits i kapitlet.

PL1: Focus Area PL2: Intervention points PL3: Aspects of PL2

PL4: Measurable parameters

Affordability

Equity

demographic data

socio-economic everyday life situation

rent level

fuel poverty - heating costs

well maintained heating system

individual meetering

possibilities for food production

well maintained sanitary and kitchen facilities (not leaking)

Feedom of choice

tenure

new electric equipment (freezer/stove etc)
broadband

housing career

generational housing (generationsboende)

Street network

Connection/accessibility

public transport - pattern and quality
carpool

balance of types (modes) of movement
bike paths

pedestrian plan

by car to the area

entrances

for deliverance

garbage collection

parkingspace/household

Accessibility for disabled (inside/outside)

possibility to stay in your own home (kvarboende)
customization indoors/outdoors

Access to local services and jobs

Presence of service

distance to service

range of service (and who besides residents rely on local service)
job opportunities

potential or support system for entrepreneurs

Public image in media
Pride and sense of place

Residents' image of the area

tone and frequency

name of streets

stigma

regular maintenance and care

what do residents like/dislike about the area

diversity of age groups
diversity of activities

Social mix . . .
diversity of apartments (tenure, size, type)
social norms

Cohesion Residential stability turnover

Social Qualities

Social networks (formal/informal)

meeting places (formal/informal)
structure/building supporting meeting places
network of associations

friendship

Indoor-climate

noice/air (staircases, ventilation)
good air quality
resident attitude (what is comfort?)

Different life-style options

gym facilities

sport facilities

hobby rooms (music, culture)

gardening

bike storage

living area: people using the facilities / day

Living quality and health

Recreation and regeneration

safe jogging/walking paths

parks

biotope area factor (gronytefaktor)
benches and outdoor furniture
football terrains

playgrounds etc.

Standard

bathroom furniture
kitchen appliances
kitchen interior
finishes

Safety and security

outdoor lighting (successful maintenance)
crime levels

street network

secure pathways

views from apartments to common spaces
human presence

laundry and waste rooms

vandalism / wear (slitage)

Participation all ages

Democracy, comprehension
and action

‘designed links’ to create participation (urgent action priorities)
particpation in maintenance (inside/outside -waste separation rooms,
visibility of natural eco-cycles

possibility to make the space your own

local civic engagement

information system (owner to tenant)

Education and communication

distance to pedagogic places
discussions and dialogue
educative gardens

exhibitions and seminars

soctala kRvaliteter
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+ viirden Ropplade till
bg@@wadstehw'm, lkRultur-
. och arkitekturhistoria,

* historia och upplevelser

s klassat som kulturhistoriskt -
: riksintressant omrdde :
. baserat ph extertoven

--------------------------------

uttryck for détidens
stadsplanepolitik och

. den soclaldemokratiskn
. familjepolitilken

--------------------------------
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Kulturhistoriska
kkvaliteter

ReBo-modellens virdeomrade Kulturhistoriska kvaliteter belyser
de kulturhistoriska virdena i folkhemmets bostider, baserat pa
byggnadstekniska vérden, kultur- och arkitekturhistoriska varden,
historiska varden och upplevelsevirden. Kulturhistoriska kvaliteter far
ibland sta i skymundan for andra kvaliteter som &r lattare att méta och
redovisa pa ett kvantifierbart sitt, men ReBo-modellens struktur ar ett
forsok att forandra det for att na ett mer allsidigt hallbart resultat vid
renoveringar. Informationen i kapitlet kommer ifran olika bocker och
tidskrifter, samt ifran de beskrivningar av Torpa som kulturhistoriskt
riksintresse som gjorts av Riksantikvarieambetet, Lansstyrelsen i
Vistra Gotaland och Lindholm Restaurering AB (ett konsultforetag
inriktat p& varsam ombyggnad av kulturhistoriska byggnader).

Just i Case Torpa har de kulturhistoriska kvaliteterna fatt ett storre
fokus delvis pa grund av att omradet ar del av Géteborgs Kulturmiljoer
av riksintresse. Motiveringen for riksintresset berdr exterioren med de
enhetligt utformade bostadshusen i gult tegel och grov spritputs, och
den hoga hantverksskickligheten och detaljomsorgen i till exempel
entréer, bursprak och takfot. Aven utan den klassningen si borde
kulturhistoriska varden lyftas fram mera. Torpa ar enligt datidens
ideal och nya stadsplanepolitik byggt som en grannskapsenhet med
lamellhusen placerade runt en gronskande gard for rekreation, med
nérhet till ett barndaghem och ett torg med service, och med egen
tvittcentral och panncentral. Det centralt placerade barndaghemmet
ar ett spar av den socialdemokratiska familjepolitiken s& att bada

foraldrarna kunde jobba.



+ tdigt uttryck for en ny
i bostadspotitih baserat Pl

- regeringens bostadssociala
produktion och férvaltning av forebildliga hyresbostider utan : |+, ning

Utover att omradet visar pé tidens stadsplanepolitik s& ser man dven
tydliga spar av en ny bostadspolitik dar Goéteborgs stadsfullméktige
ar 1945 beslutade att starta Goteborg Stads Bostadsaktiebolag for

“karaktar av nodbostdder” Detta var tva ar innan regeringen slog =ttt cscceccercenceecccccen
fast kommunernas ansvar for bostadsforsorjning baserat pa en

bostadssocial utredning som pagatt mellan 1933-1945. Torpa var det

: en milstolpe L Gateborgs
. utveckling

omrade som det nybildade bostadsbolagets lit bygga forst i enlighet
med den bostadssociala utredningen, och blev sedan en forebild for

andra bostadsomraden och dirmed dven en milstolpe i Goteborgs

utveckling.

oooooooooooooooooooooooooooooooo

: tiostypisket kok L detaljer
. och standardiseringar
: som ett samthiillshistorisket

. kinnetecken
och sina standardiserade ytor, héjder och placeringar av innehdllet i <scoeeeeeesereeseronsosonsosens :

Interiéren i byggnaderna ndmns inte i beskrivningarna for
riksintresset, men den &r vl vérd att ta vara pa dnda. De vilplanerade

ligenheterna med till exempel det tidstypiska koket med detaljer

ett kok. Detta typiska kok anpassat efter hur en husmors arbete gar
till kan ses som ett samhallshistoriskt kdnnetecken och likasé ar den

lattvadrade kladkammaren en samhallshistorisk kvalitet.

- se den viilbevarade helheten
. som en potemtial for

- framtida Torpa .
ocksa se potentialen i att anvinda dessa kvaliteter i utvecklingen av. «ceeeeeveetiiiiiiiiiiiiiiiiinne

Sammantaget blir detta starka argument for en varsam renovering for

att inte gd miste om stora kulturhistoriska kvaliteter, men samtidigt
framtida Torpa. Den vilbevarade helheten ar namligen del i ett stort

besoksvirde som biade boende och turister skulle kunna uppskatta att

uppleva.
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Takfot och bursprik pa ett putshus.
Foto: Annika Danielsson

. 'J .

7 =
Fldtning av tegel pa gaveln.
Foto: Annika Danielsson

Foto: Annika Danielsson
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Byggnadstekniskt varde

Fonstruktion
Konstruktionen med béarande yttervaggar och hjartmur i betong ér

typiskt for lamellhus som byggdes under folkhemsperioden (Bjork et
al., 2003).

Material

De gedigna materialen tegel och spritputs dr typiska for det tidiga
folkhemsbyggandet (Lange & Lindholm, 2012). Vid tiden for
byggnationen av Torpa var det brist pé tegel och ddrmed var en del hus
tvungna att utforas med putsade fasader. Stadsarkitekten Sten Branzell
ska ha sagt att det gladde honom att det gula fasadteglet inte rackte till
hela Torpa, och att “antaltskaraktiren” och “enhetligheten” mildrades

nagot tack vare de spritputsade fasaderna (Frendberg, 1968).

Byggmetod

Bostadsbolaget hade ingen egen byggnadsavdelning nar Torpa byggdes
utan olika entreprendérer anlitades for att bygga. For att yttervaggarna
i tegel skulle byggas rationellt sa foreskrev Bostadsbolaget att de skulle
muras med sé kallad 6verhandsmurning som innebdr att man “murar
fran bjélklagen och frin invindig stdllning och gor fogningen undan

for undan som muren vixer” (Frendberg, 1968).

Alla detaljer ar utformade med hog kvalitet pd material och med tydlig
hantverksskicklighet (Lange & Lindholm, 2012). Nagra exempel
ar takfotterna och burspraken som kragar ut i flera steg, flitningen
av tegel dar gavel moter tak, samt entréomfattningar i tegel eller

natursten.



Kultur- och arkitekturhistoriskt varde

Dyeggnadskaraktdr fran 50-talet
Riksintresse

Vistra Torpa dr klassat som Riksintresse for kulturmiljévarden,
vilket det ar Riksantikvarieambetet som avgor enligt regler frin
1997. 1 Riksantikvarieimbetes beskrivning stir det foljande om
byggnadskaraktiren: “Bostadsomrade med flerbostadshus /.../ som
visar pé tidens /.../ arkitektoniska idéer. /.../ Den enhetligt utformade
bebyggelsen med fasader i gult tegel eller grov spritputs, priglade av
traditionellt hantverk i detaljer som portaler, bursprak och takfot”

(Riksantikvarieambetet, 2012).

Lokalt intresse

Torpa dr del av Goteborgs Kulturmiljoer av riksintresse. Lansstyrelsen
i Véstra Gotaland har gjort en férdjupad beskrivning av kulturmiljoer
i Goteborg och dir stir det foljande om byggnadskaraktdren i
Torpa: “Bostadsomradet Torpa /.../ kidnnetecknas av lamellhus /.../
Bostadslamellerna dr uppforda i tre vaningar, har fasader av gult
tegel eller puts och dr enhetligt utformade med tidstypisk sparsam
utsmyckning, bl. a. utkragningar vid takfot och entréer. Lamellerna ér
avdelade i nagot forskjutna led. De har tegeltickta sadeltak, bursprak,
balkonger samt enkla tvaluftsfonster. Norr om bostadshusen byggdes
1948 en ny skola intill det gamla lantliga skolhuset av trd pa grastensfot.
Den nya skolan dr av gult tegel med en ldg, bojd trédlinga, ddr varje
klassrum har separat entré med en dekorativ djursymbol.” (Herklint

etal., 1992)

Form. storlek och hiid pa byggnader

Den enhetligt utformade bebyggelsen i form av trevanings lamellhus
ar typisk for 50-talsbebyggelse. Enligt en sammanfattning av uttrycket
for riksintresse sa dr just en av de viktiga arkitektoniska detaljerna
att det ar en traditionell siluett pa byggnaderna i Torpa (Lange &
Lindholm, 2012).

L[

Traditionen gavs plats i senmodernismen och
traditionella sadeltak syntes dter pa 1940-talets
byggnader. (Lange & Lindholm, 2012)
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i

Tegelfasaderna ér typiska for folkhemmmets
bostader.

Teglet get fasaderna individualitet trots den
enhetliga formgivningen.

Saval husens som lagenheternas utformning bygger
pa repetition.
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ronsterformer samtdetalier och material i fasader
och entréer

Detaljerna och material dr viktiga komponenter i kultur- och
arkitekturhistoriska kvaliteterna i Torpa. Fasaderna i “gult tegel eller
grov spritputs, praglade av traditionellt hantverki detaljer som portaler,
bursprak och takfot” ndmns i Riksantikvarieimbetes beskrivning
av Torpa som ett riksintresse. I beskrivningen av kulturmiljéer i
Goteborg framhévs den tidstypiskt sparsamma utsmyckning vid
bland annat takfot och entréer (Herklint et al., 1992). En antikvarisk
utredning sammanfattar dven de byggnadskaraktaristiska dragen med

bland annat bilderna nedan och foljande ord: “tegel och spritputs”,

“hantverksskicklighet”, “detaljomsorg” och “hogkvalitativa material”

(Lange & Lindholm, 2012).

Omsorg om detaljer i formgivning, Burspréken visar pé intresse for att ta
hantverk och materialval. upp historiska referenser.

4 M i i

Teglets manga nyanser och grova yta Det hogklassiga mureriet ar tydligt i
ger en levande och hantverksméssig takfoten.
karaktér.



Interidr

Interidren i Torpa namns inte i beskrivningarna for riksintresse eller
kulturmiljoer. Men den édr dndé valdigt typisk for sin tid. Ett exempel
ar koket med sina standardiserade ytor, hojder och placeringar av
innehallet i ett kok. Allt baserat pa omfattande studier av hur en
husmors arbete i koket gér till. Innan Torpa byggdes uppfordes till och
med “ett modellkok i naturlig storlek” for att testa hur det fungerade
och lata kvinnoforeningar komma med forslag pa férbattringar innan
koket utndmndes till standardkok (Bostadsbolaget, 1949). Skissen till
hoger finns i en skrift som delades ut till alla nyinflyttade och beskriver
med hjilp av siffror och en lista var olika koksredskap skulle forvaras

for att uppna ett sa effektivt koksarbete som mojligt.

Stadsplanekaraktadr fran 50-talet
Riksintresse

Vastra Torpa dr klassat som Riksintresse for kulturmiljovarden,
vilket det ar Riksantikvarieimbetet som avgor enligt regler fran
1997. 1 Riksantikvarieambetes beskrivning (2012) star det foljande
om stadsplanekaraktiren: “Bostadsomrade med flerbostadshus som
ar ett av de forsta diar 1940-talets bostadssociala program préovades
och som visar pa tidens stadsplanemadssiga och arkitektoniska idéer.
Planldggning och bebyggelsen fran 1946, med integrerad manbyggnad
och allé tillhorande Vidkarrs gard. Runt detta en ring av gator och
oOst-vistligt orienterade trevaniga lamellhus inbaddade i gronska. /.../

Till omradet hor bade ett litet kop-centrum, Kaggeledstorget och

Torpaskolan”

markerar utstrickningen
_ for riksintresset. Karta fran
=% Sveriges Lanskartor

. i
Ett av koken i Torpa ar 2008 (Helmer, 2008b).
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Den stora garden utgér en sammanhéingande
rumslighet. Foto: Lindholm Restaurering AB

Torget 4r gestaltat som ett slutet rum i traditionell

stadsmilj6. Foto: Lindholm Restaurering AB
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Lokalt intresse

Torpa dr del av Goteborgs Kulturmiljoer av riksintresse. Lansstyrelsen
i Vistra Gotaland har gjort en férdjupad beskrivning av kulturmiljoer
i Goteborg och dar star det foljande om Torpa (Herklint et al., 1992):
Bostadsomradet Torpa /.../ kdnnetecknas av lamellhus, stdllda i vast-
ostlig riktning, vilka inramar ett stort gronomrade. Detta genomkorsas
av ursprungligen naturstensbelagda gangvégar samt har en barnstuga
i mitten. Runt hela omradet 1oper gator som bildar en ringvig.
Vidkarrs gard - manbyggnaden och dess allé - dr inkomponerad i
planen och utgér med omgivning ett vardefullt parkomrade. Till
omréadet hor ett litet stadsdelscentrum, Kaggeledstorget, med butiks-
och bostadshus. I norra delen finns ett par skolbyggnader - nya och

gamla Torpaskolorna av tegel respektive tra.”

“Stadsplanen upprittades av Nils Einar Ericson och Erik Ragndal.
Dessa ritade dven husen, och omradet ar ett av de forsta i Goteborg
dir bade stadsplanen och byggnaderna projekterades av samma
arkitekter. Byggherre var det nybildade allménnyttiga bostadsforetaget
Goteborgs Stads Bostads AB - Viastra Torpa var foretagets forsta
bostadsomrade. Det anlades som en genomtidnkt grannskapsenhet,
med en egen centrumanldggning, och byggdes ut aren 1946-48.
Vistra Torpa kom att std som forebild for ett flertal bostadsomraden
i Goteborg, fraimst for delar av Lundby pa Hisingen och Hogsbo i
Vistra Goteborg. /.../ Vastra Torpa dr ett av de forsta omradena dér
1940-talets bostadssociala program prévades i Goteborg. Den stora
gronytan omgiven av lamellhus med omsorgsfullt utformade detaljer
ar ett utmarkt exempel pa tidens stadsplanemassiga och arkitektoniska
idéer. Vidkarrs gard och Torpaskolan utgor intressanta inslag i den

vilbevarade miljon” (Herklint et al., 1992)



Stadsplan. byggnadsvolymer och gatunat

En sammanfattning av uttrycket for riksintresset sammanfattar
de visentligaste karaktirsdragen i planen genom bilderna om
rumsligheter till pa foregaende sida och genom planillustrationen

nedan.

lamellhus grupperade

i grannskapsenhet
=N
] *.l,\\\\‘

,/ Ost-vastlig orientering
- solbelysta bostader

och rekreation

B m s =
RS - = = g 4

arrs gard och allé

- platsens historia
Sammanfattning av vdsenntliga karaktirsdrag i planen (Lange & Lindholm, 2012).

Relation mellan naturen och den byggda milion
De viktiga karaktdrsdragen nir det giller relationen mellan naturen

och den byggda miljon sammanfattas med bilderna nedan.

4 . -'-4' -_;li_ _'__ e .
Garden har parkkaraktir med stora grés- Den gamla allén ger en historisk dimension.  Trdden ramar in bebyggelsen var man an
mattor. Foto: Lindholm Restaurering AB Foto: Lindholm Restaurering AB vander sig. Foto: Lindholm Restaurering AB
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rorfattarskap
Mycketav de visioner som arkitekterna hade for omradet dr fortfarande
idag synliga och ndrvarande. Sa hdr beskriver arkitekterna Nils Einar

Eriksson och Erik Ragndal Torpa i tidskriften Byggmaéstaren 1951/24:

“Goteborg Stads Bostadsaktiebolag borjade sin verksamhet ar 1946
och dess forsta uppgift blev att planera och bebygga ett storre omrade
i Vidkarr i Goteborgs 6stra del. Omradet hade en yta av ca 10 ha och
bestod till storre delen av aker och dngsmark. Det enda tradbestandet
utgjordes av en forfallen allé i omradets véstra del, som fran norr
férde upp mot en gammal landeribyggnad i sdder. Denna byggnad
ligger utanfor sjdlva bostadsomradet men allén har tillvaratagits och

kompletterats.

Undertecknade fick i mars 1946 uppdraget att utfora stadsplanering
av detta omrade och i samband ddrmed planering av ca 600 bostdder,
huvudsakligen 2- och 3- rumslagenheter. I 6vrigtinnefattade uppdraget
dven planering av en virmecentral for hela omradet, centraltvittstuga,
motionssal, barndaghem, samlingssalar och hobbylokaler m.m. samt
vidare butiker i sidan omfattning att omrédet skulle bli i huvudsak
sjalvforsorjande. Endast butikerna ar hittills byggda och torgets 3:e
sida dr dnnu obebyggd.

Déa det var angeldget att fa fram billigast mojliga bostdder har
lagenheterna i hog grad standardiserats. Vi har ockséd stravat efter
enkelhet i planlésning och konstruktioner. Samtliga kok och badrum
ar lika och rorinstallationerna har darfor i stor utstrackning kunnat
forenklas. Istillet for garderober har varje ligenhet forsetts med

<

dagsljusbelyst klidkammare. *

Nils Einar Eriksson har berittat foljande om idéerna bakom
stadsplanen och lagenheterna i Torpa (Frendberg, 1968):
“Man hade dé dnnu landshovdingehuset som byggnadstradition att

konkurrera med. De husen kostade pa 30-talet omkring 5000 kr



l6pmetern att bygga. De var standardiserade och byggdes av sma- H,
byggmastare som producerade ett par hus om aret. Var tanke var att
om vi kunde komma fram till lika standardiserade planlosningar sa
skulle vara hus ocksa bli billiga att bygga. Vid den tiden da Torpa skulle
projekteras hade det blivit en stor strid om tjocka och smala hus. Vi
ville ha smala hus. D& kunde man fa rummen bredare och husens
inre delar béttre belysta 4n i tjockhusen. I Torpa fick vi 9 meter djupa
hus med vardagsrum som var 4,5 meter breda. Fyra meters bredd
var minimimatt pa vardagsrummen som vi lyckades halla dnda till
Kortedala. Ljusa trappor och ljusa badrum hoérde till malsattningen.
Kladkammaren var négot nytt, bland de forsta som gjordes hér i stan,

och dven den kunde vi gora ljus”

Tidslager
I omréadet finns det tva tydliga inslag som inte &dr ifran samma
tidsperiod som majoriteten av byggnaderna. Det dr Vidkarrs gard

med tillhérande allé och den dldre delen av Torpaskolan. Vidkarrs

gard har historia ifran 1600-talet da den omndmns som en av flera
gardar i Torpa trakterna (Bostadsbolaget, 1949). Garden omfattar en
huvudbyggnad i tva vaningar och en lagre flygel. Den ligger i direkt
anslutning till ett gronomrade och Vidkérrsallén som gar igenom
Torpa mot garden. Gérden dgdes linge av Lodose hospital, och ar 1772
koptes garden av slakten Qviding. Under 1800-talet vixte garden som
da kopte upp flera andra gardar i Torpa by, for att sjdlv bli uppkopt av
Sivendns AB mot slutet av arhundradet. Ar 1926 saldes Vidkirrs gard

vidare till Goteborg stad (Bostadsbolaget, 1949). Idag anviands garden

AT ;

av en Montessoriforskola, Hemtjansten och Hantverkshuset. “Gula Villan” pa Torpaskolan fran 1800-talets slut.
Foto: Markus Andersson, DirektPress Géteborg,
2012-12-17

Den éldre delen av Torpaskolan kallad “Gula villan” 4r en friliggande

trabyggnad fran 1800-talets slut vars exterior dr ganska vilbevarad

(Lonnroth, 2000).
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“En forstorad bakteriekultur” enligt arkitekten Nils
Einar Eriksson. Ur Frendberg (1968).

“Det bésta som astadkommits pé senare tid” enligt

stadsplanechefen Tage William-Olsson.
Ur Frendberg (1968).
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Historiskt varde

Personhistoriska kannetecken

Inga kdnda personer som bott eller verkat i Torpa har hittats.

Sociohistoriska kannetecken

Milstolpe i utvecklingen av staden/regionen/landet
Torpa ér ett av de forsta omradena i Goteborg dar man prévade
1940-talets bostadssociala program. Omradet blev sedan en forebild
for flera andra bostadsomraden i Goteborg, bland annat delar av
Lundby och Hogsbo (Herklint et al., 1992). Torpa kan ddrmed ses som

en milstolpe i stadens utveckling.

Dolitiska visioner bakom grannskapen och
byggnaderna

Bostadspolitik

En bostadssocial utredning pégick i Sverige mellan 1933 till 1945
och hade som uppgift att formulera ett bostadspolitiskt program.
De allmdnna malen i det programmet kan sammanfattas med
att: “Den skulle befordra bostadsstandardens hdojande, bidra till
sysselsdttningens stabilisering och skapa villkor for familjebildning
och familjeutveckling” (Frendberg, 1968). Samma utredning lag
till grund for regeringsproportioner som antogs ar 1947 och slog
fast kommunernas ansvar for bostadsforsorjningen for forsta
gangen. Redan ar 1945 fattade dock Goteborg stadsfullmaktige
beslut om att starta “ett kommunalt aktiebolag fér produktion och
forvaltning av hyresbostdder”, och samma ar bildades Goteborgs
stads bostadsaktiebolag. Det antogs “att man kunde rdkna med
att en centraliserad forvaltning av ett storre hyresbestand som frdn
borjan var planerat med tanke pa en gemensam forvaltning stéllde

sig ekonomiskt fordelaktigare dn den gingse forvaltningsformen hus



for hus”. Det bestimdes ocksa att “det moderna samhidllets behov
av lokaler for kollektivt bruk” skulle forsoka tillgodoses, samt att
bostdderna skulle vara forebildliga utan “karaktdr av nodbostader”

vilket var vanligt fér kommunala bostdder vid den tiden.

Stadsplanepolitik

I borjan av 40-talet fick de Engelska “Neighbourhood units” med
tankar om att dela pa en del bekvamligheter inom grannskapet och
“underldtta fér medborgarna att samlas till kulturhistoriska och fysiska
aktiviteter i de egna stadsdelarna” genomslag. Foreningsliv sags som
en “forutsittning for en demokratiskt kulturutveckling”. Torpa med
sin kollektiva service och gemenskapsliv kan ses som ett av de forsta
uttrycken for denna nya stadsplanepolitik som anammades i Sverige
(Frendberg, 1968). Under 40-talet var det vanligt med stadsplaner med
jamnt utspridda lamellhus. “Nar Eriksson och Ragndal fick uppdraget
att rita Torpa fanns redan en stadsplan. Eriksson liknar den vid en
“torstorad bakterikultur” - man fick intryck att husen lag huller om
buller” De gjorde en ny stadsplan med en stor ssmmanhéngande friyta
i mitten med husen placerade runtom. Det forslaget ansags da vara
ett “kolossalt sloseri med mark” Arkitekterna och stadsplanechefen
lyckades sedan dvertyga dven gatukontorets mén genom att visa en
exploateringsmodell “pa vars ena hilft bebyggelsen lagts utmed
perifirin till en halvcirkel, medan andra hilften hade husen ordnade
pa mera vanligt satt” En omrostning gjordes dar forslaget som gav

den stora friytan i mitten vann stort.

Funktionspolitik

Torpa visade ockséd prov pa “en ny syn pa bostadens funktioner [som]
ett resultat av nyktra funktionsstudier (Frendberg, 1968). Dir fanns
t ex klaidkammare med fonster. /.../ Badrummet var ljust. /.../ Fran
koksfonstret sag man ut over ett parklandskap dér barnen lekte i sol
och trygghet. /../ Husmors arbete [med smatvitt, mellantvitt och
stortvitt uppdelat] gick littare. /.../ Butikerna samlades i ett litet

centrum ndra sparvagnshallplatsen”

i3

Kaggeledstorget med butiker da pa 50-talet
(Bostadsbolaget, 2008, sid 10).

Kaggeledstorget med butiker pa 2000-talet
(Bostadsbolaget, 2008, sid 10).
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Familjepolitik

Bostdderna i Torpa var anpassade for den typiska tvabarnsfamiljen;
med sma vilplanerade ldgenheter, en bra minimistandard och lag
hyra. Stadsplanen for Torpa bdr dven spar av den “socialdemokratiska
familjepolitiken med ett barndaghem centralt placerat, vilket gav

forutsattningar for tva arbetande fordldrar” (Lange & Lindholm, 2012).

Ldsbarhet av ovanstaende

De olika politiska staindpunkterna som Torpa baserades pé blev till
fysisk gestaltning av grannskapet vilket gor att man fortfarande idag
kan avldsa en del av de sociohistoriska kdnnetecknen for 50-talet i

Torpa.

Samhadlishistoriska kannetecken

Overskrifterna i den folder som Bostadsbolaget delade ut till alla
nyinflyttade ndr omradet var nytt ger en bild av visionen for Torpa
och hur hyresgisterna skulle anvinda och uppskatta kvaliteterna i
sina nya hem. “Den nya gamla byn”, “Sol ute och sol inne”, “Ratt
kok - latt stok”, “Kladkammare for god kladvard”, “Olika tvitt pa

» «

olika satt”, “Fritidscentra” och “Ordning pa Torpa, bade ute och inne”
(Bostadsbolaget, 1949). “Fér manga ménniskor blev Torpa bérjan till
“ettnyttliv” Deflestakom franomodernaenrummarevid tranga gardar.
Den moderna tvarummaren, den vackra tradgardsanldggningen och
den kollektiva servicen upplevdes som en alldeles pataglig brytning

mot det gamla” (Frendberg, 1968).

Torpa som en grannskapsenhet &ar ocksa en viktig del av
samhillshistorien. Man forsokte bekdmpa anonymitet och
ateruppliva den gamla bykénslan genom att “uppfora ‘den lilla staden
i den stora staden, omraden stora nog att bara upp butiker, skola,
kollektivtvittstuga och andra for hemmen nédvéndiga anlaggningar,
men ocksa sméd nog att skapa grannskapskontakt, sammanhallning
kring gemensamma intressen och kinslan av att detta ar var hemtrakt”

(Bostadsbolaget, 1949).



Ubpbplevelsevarden

Konstnarliet varde

Offentlig konst

Runt om i Torpa star det flera statyer. De har kopts in och placerats
ut av Bostadsbolaget for att “f6rskona vara bostadsomraden och
skapa ett mervdrde for de boende” (Wigren, 2005). Det har varit en
del i en uttalad malsittning om att vdrna om den yttre miljén som

Bostadsbolaget har haft sen det bildades.

Viren

Av: Erik Grate

“Erik Grates skulptur “Varen” placerades pa Kaggeledstorget 1951./.../
Det ér en antikt inspirerad kvinnostaty i brons pa granitsockel. Hon
skyddas av en hdngbjdrk, som tillsammans med konstverket utgor
en vacker helhet, framférallt i l6vsprickningen. Tillsammans med
den ovriga konsten i omréadet ger oss “Varen” en kinsla av genuint

femtital” (Wigren, 2005)

Pojken med guldgdsen

Av: Einar Luterkort

“Den lille pojken har blivit bestulen pa sin guldgas. Fran borjan hade
han namligen en liten fin gas i ett knyte pa staven, den syns pa bilden
fran 1954. Négon trodde kanske att gasen skulle féra lycka med sig
och stal den. Kvar star sedan manga ar en liten naken pojke ensam
pa sin granitsockel. Skulpturen koptes av Bostadsbolaget redan 1949
och konstniren Einar Luterkort avled 1981. Det ér dérfor tyvarr svart
att aterstélla konstverket i sitt ursprungliga skick, s pojken far nog
sta kvar dar ensam. Skulpturen dr mycket uppskattad dar den star
val synlig i Torpa-omradet. Det dr inte ovanligt att snélla hyresgéster
sitter klader pa den nakne pojken dir han star i ur och skur vid

Helleforsgatans slut” (Wigren, 2005)

En staty pd gronytan. Foto: Annika Danielsson

Pojken med guldgésen.
Foto: Ake Wigren ur Wigren (2005)
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Bilmodellen Saab -92 som bérjade serietillverkas
1949. Foto: Annika Danielsson

Den 6ppna gronytan i mitten av bostadsomradet.
Foto: Annika Danielsson

Gronska runt de asfaltsbelagda gangarna.
Foto: Annika Danielsson
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BesCksvadrden

Nér man gér runt i Torpa finns det inga skyltar som berittar i text om
vad man ser. Torpa dr ett véldigt vackert omrade i sig sjdlv som &r vil
vdrt att besoka och mojligt att uppskatta for manga. Men om man vet
lite om femtiotalet och folkhemsbebyggelse finns det ocksd mycket
tidstypiska detaljer att lagga mirke till, och manga spar av historia och
sambhillsutvecklingen. Det finns ett potentiellt besoksvarde i kdnslan
av genuint 50-tal. En dag i oktober 2012 stod en klassisk Saab -92
parkerad utanfor ett av husen i Torpa, vilket tyder pé att &tminstone
nagon i omradet tycker att omradets 50-tals karaktdr ar vird att
uppmirksamma. Linjen och stilen pa bilen skapades av artisten
Sixten Sason, och civilingenjéren Gunnar Ljungstrom har statt for det

konstruktiva. Saab -92 borjade serietillverkas ar 1949.

Varden i utomhusmilion

Tillgdinglighet till och kvaliteten pa utomhusmilién
Hela Torpa genomsyras av gronska och naturmiljé. Vart man dn vander
sig sa ramar naturen in byggnaderna pa ett fint sitt. Sma gronskande
rumsligheter bildas mellan de parallella lamellhusen, och i mitten
oppnar sig landskapet till en stor gronyta - som en lunga i omradet.
Det finns asfaltsbelagda gangar genom gronomradet sa det ar latt for
aven rorelsenedsatta personer och personer med barnvagnar att ta sig
fram. Gronytan anvéinds framst av boende i de omgivande kvarteren
och har féljande anvindningsomraden enligt en Sociotopkarta fran
2005 (Goteborgs Stad, 2005): Gron oas, lek, picknick, sallskapslek och

vila.



Rero-modellens vivrdeomriide Kulturhistoriska kvaliteter.

De vitmarkerade parametrarna har beskrivits i kapitlet.

PL2: Intervention

Seftite PL3: Aspects of PL2

PL 1: Focus area

PL4: Measurable parameters

construction

typical construction for the time period
rare construction

innovative technical solutions
readability of the above

material

typical materials for the time period

rare materials

local variations in typical materials from the time period
readability of the above

building technological
value

building methods

typical building methods for the time period
rare building methods

crafsmanship

skilled engineering solutions

readability of the above

time layers

typical or rare construction from other time period
typical or rare materials from other time period

typical or rare building methods from other time period
readability of the above

person historical
characteristics

famous people who are/were active in the area
readability of the above

socio-historical characteristics

milestone in the development of the town/region/country
political/societal vision behind the neighbourhood and buildings
remembrance of important events

industrial history present

readability of the above

historical value

social historical characteristics

environment that show how people have lived
environment that show how people have worked
environment that show how people have socialized
readability of the above

time layers

socio-historical characteristics from other time periods
social historical characteristics from other time periods
readability of the above

Cultural quality

building characteristics from

typical or rare interior design

typical or rare form, size and height of buildings

typical or rare details and materials in facades and entrances
typical or rare window forms and details

typical or rare color schemes

readability of the above

authenticity in the above

classified as being of local interest

classified as being of national interest

the 50s
cultural and
architectural historical i
neighbourhood
value

characteristics from the 50s

typical or rare layout of building volumes

typical or rare layout of street network

typical or rare relation between nature and built environment
typical or rare design of green space

typical or rarecommunity facilities and commercial premises
readability of the above

authenticity in the above

classified as being of local interest

classified as being of national interest

authorship

readability of the architect's vision for the buildings
readability of the architect's vision for the neighbourhood

time layers

landscape characteristics from other time periods
neighbourhood characteristics from other time periods
buildings from other time period

objects from other time periods

significant renovations done in other time periods

artistic value

aesthetical values of form and design (appealing form and design)
patina
public art

joy and experience
value
(upplevelsevarden)

visit value for residents and
visitors (besoksvarden)

number of visitors/month or year

from how far does visitors come

availability of information about the area through for example signs
real and/or fictional famous events in the area

real and/or fictional famous people in the area

access to public space

outdoor space value

quality of outdoor space
accessibility to outdoor space

kulturella kvaltteter

£y



3.8 Fkonomisk prestanda

: seph eRonomisk Linsamhet
- ur ett mer Langsiktiot

. PerspeRtiv genom 3
: _lfa stighetselkonoml och . urett mer langsiktigt perspektiv. Det kan handla om vilka mojligheter

ReBo-modellens virdeomrade ekonomisk prestanda dr uppdelat i
samhadllsekonomi och fastighetsekonomi. Uppdelningen i dessa tva

undergrupper hirrér ur ett behov av att se pa ekonomisk l6nsamhet

. samhiillseleonoml . till jobb det finns i omradet som hojer dess attraktivitet och pa det

sittet skapar mervirde rent ekonomiskt. Virdeomradet ekonomisk

prestanda ar fortfarande under utveckling.

................................ Informationen i kapitlet kommer fran olika &rsredovisningar,
1 eRonomisk presta nia som . Goteborgs statistik och Bostadsbolagets tidning Trivas som ges ut till

: Virdeomraide dr {Oyt{a Ande : alla deras hyresgaster. Eftersom vardeomradet fortfarande dr under
. under utveekling X

utveckling och den insamlade datan inte ar sdrskilt tickande sa dras

inga slutsatser kring den ekonomiska prestandan i Torpa.

© et Az Lige pa

- bostadsomurtidet som méinga

: pendlar fran for att jobba ]

. o R . e BB L LN 57T Yeimellans@f 20068200, och bostadshiyran dkddeltider sanima
ar med 12-14%.

Torpa ar till storsta delen ett bostadsomrade och de flesta pendlar
dérifran for att tjana sin inkomst. Markandsviardemassigt ar omradet

ar placerat i ett A3 lage. Taxeringsvardet for fastigheterna 6kade med
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Den totala boarean uppgar till 31290 kvm, och den genomsnittliga
bostadshyran var ér 2011 960 kr/kvm. Det totala hyresvardet ar 2011
var 31400 Tkr.

Uty fBostadsbolagets ghysgsintakfernall ar §2QI I § gicky 25650641l 3§ 23 0 F S M s s s T e h
. ovifts- och 3

- underhdllskostinader L Torpa

. Or 2012 var 326 Ry/kRvim
Torpas rakning for drift- och underhall separat. Sammanslagetharen .........cciiiiiiinninereneannns

driftskostnader och fastighetsskatt, och 20% till underhallskostnader.

Detta siger dock inget om hur mycket pengar som anvéindes for
platsspecifik siffra hittats som sdger att de normaliserade drifts- och

underhallskostnader 2012 i Bostadsbolagets bestand var 434 kr/kvm,
och for Torpa 326 kr/kvm.

elRonomlisie presto AR T



60 000 Samhallsekonomi

50 000
40 000
30 000
20 000 Sociala natverk
10 000
0
4 N A4 o4 d 9 N d < d H >3 H
> B i s B Tillganglighet
© O Lo o>~~~ . 4
2222222222 Lagenheterna och trapphusen ér inte anpassade efter dagens krav pa
i R T Rl
2333323333 tillgdnglighet for rorelsehindrade.
"v v v unv v "v v un un

M Taxeringsvarde i Tkr ar 2006

Jobbmdiligheter
M Taxeringsvarde i Tkr ar 2011

Ar2011 fanns det ca 80 stycken arbetstillfillen i Torpa, vilket man kan

Forandring i t i drdet mellan 2006-2011. e e . e . . - .
Orancring 1iaxerigsvarcel metan jamfora med att ca 360 invanare i Torpa hade jobb (Statistik Goteborg,

Diagram baserat pa data fran Bostadsbolaget (2006,
2011). 2012). Detta visar pa att omradet till storsta delen dr ett bostadsomrade
och att de flesta pendlar ivdg fran omradet for att jobba och tjdna sin

inkomst.

Varde for hela omradet

Marknadsvarde i relation till pa A. B. C ldge
A3 lage.

Taxeringsvarde

bt

Taxeringsvirdet i Tkr for de olika fastigheterna &r Taxeringsvirdet for fastigheterna ar 2011 redovisas till vanster. Ovan
2011. Ilustration baserad pa Bostadsbolaget (2011). . . e . . A o

det syns ér en tabell som visar forandringen i taxeringsdvrdet fran
2006 till 2011. Taxeringsvérdet for fastigheterna 6kade mellan 57 och

77 procent mellan de aren (Bostadsbolaget, 2006, 2011).

Vardear

Virdear for de olika fastigheterna redovisas i figuren till vanster.

Virdedr pa fastigheterna 2011. Illustration baserad pa
Bostadsbolaget (2011).
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Hyresutveckling 1400
Mellan 2006 till 2011 6kade bostadshyran med 12-14% i fastigheterna. | 1200
. —_— e . 1000
Diagrammet till hoger visar fordndringen i bostadshyra under samma 800 |
period (Bostadsbolaget, 2006, 2011). 600 I I l I l l l l l I
oon (DI R(RIDIRIRIRINIE]
oo (HIHIRIRINIRIRIRIN]
o NNANRNNNENRNRNNNANE
- - RS B B~ BN T B v B s B
Fastighetsekonomi 338 egRgdex
:2 :2 :2 :2 :2 :2 :2 :2 :2 :2
Z z z =z z zZ z =z z =z
w w w w w S w w w w
=== =2 =2 z == = =
T ox g o g g e T
v v unv uv uvn v uv un uvn
Avikastning M Bostadshyra kr/kvm 2006
m Bostadshyra kr/kvm 2011
Uthyrningsbar via Forandring i bostadshyra mellan 2006-2011 for olika
. . . fastigheter i Torpa. Diagram baserat pd data fran
Den totala boarean (BOA) i Torpa uppgar till 31290 kvm. Bostadsbolaget (2006, 2011).
Bostadshyra

Den genomsnittliga bostadshyran for hela omradet ar 2011 var 960
kr/kvm. De sex ligenheterna i SAVENAS 64:1 hade en avsevirt hogre

bostadshyra pa 1230 kr/kvm &n 6vriga. Om man bortser fran dem var

den genomsnittliga bostadshyran ar 2011 930 kr/kvm.

X Antalligenheter X Bostadshyra under 2011 i kr/kvm
Ilustration baserad pa Bostadsbolaget (2011).
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Hyresvirde
Det totala hyresvérdet for alla fastigheterna ar 2011 var 31400 Tkr. Till

vanster visas hyresvirdet for de olika fastigheterna.

Driftskostnader
Ar 2011 gick 25,6 % av hyresintikterna i Bostadsbolaget till

fastighetsskatt och det som definieras som driftskostnader

ra) ; JOR 4 NI Qﬁv«ff .~ (Bostadsbolaget, 2012a). Torpas genomsnittliga bostadshyra pa 960
Hyresvérde i Tkr i fastigheterna ar 2011. Illustration  jy/lym multiplicerat med boarean pa 31290 kvm ger 30 038 400
baserad pa Bostadsbolaget (2011).

kr i hyresintékter ar 2011 i Torpa. 25,6 % av det ar ca 7,7 miljoner
kronor. Alltsa anvandes ca 7,7 miljoner kronor av hyresintékterna i
Torpa till driftskostnader och fastighetsskatt under 2011. Detta sdger

dock inget om hur mycket pengar som lades pé driftskostnader och

fastighetsskatt i specifikt Torpa.

Underhall
20 procent

Underhaliskostnader
Taxekostnader

2 . 0 . .. . .
Driftkostnader 18,8 procent Ar 2011 gick 20 % av hyresintdkterna i Bostadsbolaget till

23,3 procent underhallskostnader. Det innebdr att ca 6 miljoner kronor av
hyresintidkterna i Torpa anvindes till underhéllskostnader under
Kapitalkostnader 2011. Detta sdger dock inget om hur mycket pengar som lades pa

30,3 procent . ) .
underhallskostnader i specifikt Torpa.

HIT GAR DIN HYRA

(2010 &rs siffror inom parentes) Drift- och underhaliskostnader
Kapitalkostnader: 30,3 procent (28,5) . . . .
Driftkostnader: 23,3 procent (22,3) Drift- och underhéllskostnaderna i Bostadsbolaget baseras pa ett
Underhall: 20 procent (22,1) standardkostnadssystem som tar hénsyn till fastigheternas élder och
Taxekostnader: 18,8 procent (20,4)

@ Outhyrt och rabatter: 2,4 procent (2,3) lage. For hela Bostadsbolagets bestand har de normaliserade drift- och

D Fastighetsskatt: 2,3 procent (2,3)
C Centrala kostnader

och administration: 1,8 procent (1,9) ar 2012. I Torpa var samma siffra 326 kr/kvm. Fastighetsskatt ingar
d Vinst: 1,1 procent (0,2)

underhallskostnaderna antagits uppga till i genomsnitt 434 kr/kvm

inte i dessa siffror (Bostadsbolagets arsredovisning, 2012). Baserat

Cirkeldiagram 6ver vad hyresintdkterna i Bostads-  p3 den genomsnittliga bostadshyran for Torpa si anvindes 45,2 % av
bolaget anvindes till ar 2011 (Ho6k, 2012, sid 7).

hyran i Torpa ér 2012 till drift- och underhall. Det innebar att ca 13,6
miljoner kronor av hyresintikterna i Torpa anvindes till drift- och

underhallskostnader under 2012.
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Rero-modellens vivdeomrode Elkonomlisie presta wola.

De vitmarkerade parametrarna har beskrivits i kapitlet.

PL1: Focus Area

PL2: Intervention points

PL3: Aspects of PL2

PL4: Measurable parameters

(9) Economic performance

Social networks

Senior housing

Accessibility

Safety/security/criminality

Public health

Work opportunities

Biotope area factor/Green space factor

Stigma

Social economy

Value for the whole area/

Attractivity/

Architectural qualities the resident’s are
willing to pay for

Number of visitors/events in the area

Market value in relation to location (a,b,c)

Value year (vardear)

Taxation valueTkr, exploitation possibility, possibilities
to densify

Standard (standard raising equipment indoors)

Rent development in the area

Store earnings

Willingness to pay for apartments

Yield (apartments/premises)

Lettable area (apartments/premises)

Number of vacancies

Rents (kr/kvm)

Rental value (Tkr)

Privatisation/sales of public/private space

fastighetsekonomi

Operational costs

garbage collection costs

Energy costs

Property tax

Water costs

Maintenance

Turnover

Maintenance per construction part

On going and periodical maintenance per year

Participation in maintenance

Use/ Wearing out/ erosion

Vandalism/destruction

elRonomlisie presto A0 B %
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3.9 Renoveringsprocessens
kvaliteter

ReBo-modellens virdeomrade Renoveringsprocessens kvaliteter handlar om hur processen
som leder fram till en renovering ser ut i foretaget. Hur ser beslutsgingen inom foretaget
ut, vilken kunskap och kompetenser har man tillgang till, vilka rutiner finns och vilka
underhallsplaner har man. Tillsammans med Allmén beskrivning bildar detta en bas for de

ovriga virdeomradena. Denna del av ReBo-modellen ér i nuldget under utveckling.

Focus area (PL 1) Intervention points (PL 2) Aspects of PL2 (PL 3) Measurable parameters (PL 4)
(h) Renovation process quality Renovation strategies, organisational  [Owner directives, decision making on
(this info is from the matrix on p. 36-37) capacities, client capacity renovation, maintenance plans,

management team, knowledge and

competence, routines

Ett forsta utkast till virdeomradets innehall

renoveringsprocessens Rvaliteter 127



4. Reflektioner



4.1 Uppfolining av proiektplanen

I borjan av Case Torpa skrev Bostadsbolaget en projektplan.
Projektplanen innehaller en del kring bakgrund om omradet, husen
och tidigare renoveringar. Beskrivningen av omradet har foljts upp och
utvecklats i hela kapitel 3 med en mer utforlig beskrivning av Torpa
enligt ReBo-modellen och sammanfattningar med reflektioner och
rekommendationer i borjan av beskrivningen for varje virdeomrade.
Intressant att reflektera 6ver dr processen: de mal som definierades i

projektplanen, problembeskrivningen och genomférdandet.

Malet med projektet var att i ett renoveringsprojekt fa ett battre
beslutsunderlag som véger in olika intressen, samt sdkerstiller att

atgarderna leder till 6nskvard utveckling och genomfors i rétt ordning.

Ett battre beslutsunderlag har definitivt tagits fram, och bestar av
manga olika dokument s& som ifylld Strategimatris, fordjupningar
av atgirdspaket fasad och ventilation, en matris som kan hjélpa att
viga mojliga atgarder for fasadproblematiken mot varandra, samt
ett dokument om &vergripande krav inom arkitektur och bevarande,
miljo, hilsa och social konsekvens. Aven denna Caserapport innehéller
mycket information som kan anvindas som beslutsunderlag infor en
renovering av Torpa. Olika och manga ganger motstridiga intressen

lyfts fram i dessa dokument.

Andra delen av malet om att sdkerstélla att atgarderna leder till
onskvird utveckling relaterar till en av de storsta bristerna i Case Torpa
som helhet. Det ér ett rimligt mal men formuleringen om en 6nskvérd
utveckling ér vildigt vag och maste dirmed f6ljas upp och definieras
gemensamt om ett samarbetsprojekt som detta med olika aktorer
med specialkunskap kring skilda intressen ska stréva efter en enad
riktning pa utvecklingen. Det verkar som att for lite tid investerades
i borjan av projektet till att skapa denna bild av vad en 6nskvird
utveckling ér. Det borde definierats vad som &r malet och 6nskvart
i relation till alla olika intresseomréden. Pa sa vis hade man efter att

det fordjupade beslutsunderlaget kring de olika intresseomradena

.
.
.
.
.
.
.
.
.
.
.
.
.
.
.
.
.
.

e e 0000000000

.

oo 00 00

e e 00000

oo 00 00

e e 00000

Biittre beslutsunderlag som
ska vilga in olika tntressen
sé att bya beslut fattas och

atglivderna genomdfors L viitt

orolning.

© 0 0606000000000 00000000000000000

© 0060000000000 000000000000000 00

.

Ett biittre beslutsunderlag
med minga olika dokkunent
har tagits fram.

oo 00 00

e e o0 00

o000 00

e e e 00000
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--------------------------------

Avsaknaden av definlerade
mal for utvecklingen ir en
av de stdrsta bristerna.

oooooooooooooooooooooooooooooooo

En del steg har tagits

L riktningen mot att
shkerstiilla att atgivderna
oenomfors L ritt ordining.

Olika fasadatgbvoler
stilldes systematisikt upp
for att viigas mot varandra
baserat ph olika och thland
motstridign aspekter.
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tagits fram kunnat ga tillbaka och ha en vélinformerad och balanserad
diskussion om vilka atgdrder man kan kombinera for att uppfylla de
malen inom intresseomradena. Sammantaget hade det kunnat leda
till att sakerstalla att valda dtgarderna med storsta sannolikhet leder

till en 6nskvérd utveckling.

Att sdkerstilla att atgarderna genomfors i rdtt ordning dr inte helt
tydligt uppfyllt heller. Det finns intentioner i den riktningen, och
fragan har aterkommit flera ganger genom hela processen men nagot
slutligt resultat r inte tydligt. Vad som har gjorts infér beslut kring
vilken ordning som atgirderna boér goras i ar att den uppskattade
livslaingden for de olika byggnadskomponenterna i atgardspaketen
har definierats. Detta 4r en bra grund att std pa. En viss paketering
av byggnadskomponenter har gjorts men det har inte lett till tydliga
fordjupade insikter kring vilka dtgarder som strategiskt bor goras fore

andra atgérder, eller vilka olika atgardspaket som bér kombineras.

Vi vill ocksa lyfta fram att gruppen i slutet av projektet faktiskt kom
till en punkt dér olika fasadatgirder stilldes upp mot varandra
systematiskt for att vaga alternativen mot varandra baserat pa dess
paverkan pd olika intresseomraden. Denna kompletterande tabell
skulle saklart ocksa kunna utvecklas med fler intresseomraden i de
olika kolumnerna och sedan kompletteras med en diskussion mellan
vdlinformerade personer med olika specialkunskap kring det faktiska
valet av atgird. Pa den avslutande arenaworkshopen sa handlade dven
en av reflektionerna om att det svara verkar vara att viga sakerna mot

varandra.

Med malet definierat sa skrevs dven en problembeskrivning som i
korthet konstaterar att Torpa lider av aldersproblem och behdver
upprustas, samt att en del av svarigheten ligger i att skapa dverblick

over allt som ska tas hinsyn till vid renovering.

Problemet i relation till malet har resulterat i aterkommande
diskussioner kring en avvagning mellan att ha 6verblick och att veta
detaljer under olika delar av processen mot att ta renoveringsbeslut.

Vid det forsta Casemotet stdlldes fragan om vilken detaljeringsniva



som behdvdes i matrisen. Da konstaterades att matrisen blir ett sétt
att fa overblick over tillstandet pa byggnadskomponenterna som
sorterats i atgdrdspaket och definiera vilka péverkansfaktorer som
ar sammakopplade med de olika atgdrdspaketen (Moment 4, sid
x). Pd det tredje Casemotet lyftes samma fraga igen. Matrisen sags
da som ett sitt att strukturera diskussionen och beskrivningen av
atgirdspaketen som en fordjupning av matrisen med fler detaljer,
problem, forslag och analyser (Moment 7, sid 15). Pa nastkommande
Casemote aterkom diskussionen aterigen da vikten av att goéra lagom
mycket i ett tidigt skede for att tranga djupare in i detaljer senare lyftes
fram (Moment 10, sid 16). Pa det femte Casemoétet sades det att de
overgripande forutsittningarna behover beskrivas sa att alla vet vad
man har att férhélla sig till innan man gar in och tittar i detalj pa till

exempel fasadlosningar (Moment 12, sid 17).

Allt detta visar pa att avvagningen mellan 6verblick och detaljer ar
valdigt viktig och narvarande. Det tyder ocksé pa att man dr medveten
om att det finns en risk i att man tar beslut baserat pa for generaliserad
information, och att det finns en risk i andra dnden av spektrat i att
man forlorar helheten genom att ga in pa detaljer i byggnaderna for
tidigt. I Case Torpa utvecklades Strategimatrisen som metod baserat
pé de insikterna och resulterade i de tva olika typerna av dokument
som kompletterar varandra — den 6vergripande Strategimatrisen och

beskrivningen av atgardspaket pa djupet.

Insikterna kring vikten av 6verblick kontra detaljer finns i Case Torpa,
men genomforandet i utifrdn den synvinkeln skulle kunna varit battre.
I processen togs det ett beslut att inte gora en ingdende beskrivning av
omrédet, dess utveckling och visioner pé grund av att man ville komma
fram snabbare och pa sa sitt komma lidngre i Casearbetet (Moment
12, sid 17). Men samtidigt hade nog diskussionerna och slutsatserna
kring mojliga atgarder varit annorlunda om inventeringen och
problembeskrivningen hade fatt ta en nagot storre plats i borjan for att
skapa en mer fullstindig bild av omradet. En 6versiktlig inventering
och beskrivning pa omradesniva gjordes, men inte en mer detaljerad

inventering pa byggnadsniva. Till exempel sades det att husen har

s Hur fhr man dverblick sver
. allt som ska tas hiinsyw till
. Vid renovering?
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fuktproblem, radonproblem, och hég energiforbrukning. Men det
sades inte vilka hus som var berérda mest och i vilken omfattning. I
processen uppkom det ocksa ett tydligt exempel pa att diskussionen
forandras med mer bakgrundsinformation. Vid det femte Casemotet
visade Chalmers upp en presentation med nagra enkla kartor
med byggnadsspecifik information kring byggar, radonhalter,
energiférbrukning, byggmaterial med mera. Da konstaterade man att
tegelhusen drar mer energi, vilket tyder pa att de 4r mer ventilerade. De
husen har samtidigt mindre radon, och fragan stélldes om det finns en
koppling mellan byggmaterial, energiférbrukningen och radonhalten.
Det dr dock inte i dagsldget forsent att ga tillbaka i processen i Torpa
och ta om en del diskussioner infor de faktiska renoveringsbesluten
nu nir mer detaljerad information finns. Fokus i Case Torpa och
ReBo har legat pa metoden och da kanske detta som skett ar ett avkall

man ha overseende med.

Genomforandet i korthet skulle enligt projektplanen ga ut pé att bygga
upp en matris med atgirder och péaverkansfaktorer. Processen kring
detta dr vdl dokumenterad med anteckningar fran olika workshops
och moten, och olika versioner av dokumenten under utveckling.
Genomforandet i Case Torpa blev till en metodutveckling som
presenterades pa sid 8-19. Manga av vinsterna kring Strategimatrisen
som metod har berorts i tidigare stycken, men hdr kommer en
sammafattning kring nyttan och utvecklingspotentialen. Metoden ger
en hanterbar dverblick och gér dven in pa detaljer ddr det behovs.
Arbetssdttet blir systematiskt och dokumentationen direkt och
underlattar dirmed for 6verlimning mellan gammal och ny personal
hos fastighetsdagare. Pa det sista arena motet sa Bostadsbolaget att de
sag Strategimatrisen som en bra mall att anvinda framéver for sina
ovriga femtiotalsomraden och det dr en tydlig framging for hela
teamet som arbetat med Case Torpa. Metoden hanterar en helhet och
forsoker virdesdtta och vdga olika och ibland motstridiga aspekter
mot varandra. Just vigningen av virdena skulle dock kunna utvecklas
mer genom att beréra fler aspekter. En annan utveckling av metoden
vore att inkludera tydligare malsattningar for att kunna utvirdera om

de foreslagna dtgarderna dstadkommer den 6nskvirda utvecklingen.



4.2 ReBo-modellen som metod

Huvuddelen av denna rapport dr en beskrivning av Torpa enligt ReBo-

modellen. ReBo-modellen ar en konceptuell multivirdesmodell med ;== s oo

syfte att hitta, vdrdesitta och balansera viktiga och ibland férbisedda case Torpa, en :
. metodutveckling som

. resulterade L nytt arbetssitt

. for Bostadsbolaget.

aspekter av folkhemmets bostadsbestand. Det &r ett sdtt att gora en
nulagesbeskrivning av ett omrade i form av checklista dver aspekter
att ta hdnsyn till for att ta vilgrundade och balanserade beslut i en
renoveringsprocess. Modellen har utvecklats parallellt med skrivandet ~ T TTTTTITIIIIIINAS
av denna rapport och rapporten har ddirmed fungerat som en metod
att utveckla modellen samtidigt som den varit en test av modellen.
Fragan blir da - hur vil fungerar modellen? Och vad kan utvecklas

mer?

Att beskriva ett omrade utifran modellen parametrar fungerar val
och ger en djupare forstaelse for omradet, dess historia, nulige,
problem och potential for framtiden. Man ska dock komma ihag att
inte djupdyka i exakt alla parametrar for da blir det latt 6vermaktigt
och skulle dessutom ta for mycket tid i ansprak. Att forsoka anpassa
vilka aspekter att ta fram detaljerade beskrivningar av baserat pa det
aktuella bostadsomradet och syftet med beskrivningen dren godidé. «vevveeiniiiiiiiiiiiiiiiiiiia,
I denna rapport har inte det foljts helt eftersom detta var en test av ReBo-modellen :

modellen och ett sitt att utveckla den. . dren ko wc@‘Ptu@LL

¢ multivitvdesmodell med
Alla édtta virdeomraden kan definitivt renodlas och parametrarna @ ¢ 5{’66 att hitta, virdesitta
formuleras mer lattforstaeligt. Ibland upplevs det som att det behéver . pch balawnsern \/LR‘EL@Q

bli tydligare vilken nivd en parameter hér hemma pa. Ibland ar . OSpeRter.

midtbara saker placerat i den fjirde nivan, och ibland i den tredje nivan
med exempel pa det méatbara i niva fyra istéllet. Hela modellen skulle

aven behova oversittas till svenska saklart.
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Allmdn beskrivning dr konsekvent till stora delar. Tekniska kvaliteter
ar systematiskt uppbyggd och det svéraste begreppet att vdardera var

flexibilitet kring forsorjningsstrukturer och barande system. Vad

fortfarande. Ibland #r det svart att veta exakt var helhetstinket med ««+eeeeeeesoceesaceecaceneanens .
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material, vatten och energi ska ses som ett system. I arkitektoniska
kvaliteter finns det en hel del 6verlappning pa nivan med madtbara
parametrar och da &r det viktigt att komma ihag att koppla det
till nivaerna ovan. En potentiellt mer kvantifierbar parameter att
inkludera pa nagot sitt i arkitektoniska kvaliteter dr olika varianter
av begreppet densitet i samband med omradets gestaltning, till
exempel densiteten av mdénniskor, aktiviteter, parkeringsplatser,
gronska och lagenheter. Kulturhistoriska kvaliteter var enkelt att
anvianda och utvecklades mycket i samband med att informationen
faktiskt togs fram. Sociala kvaliteter fungerar acceptabelt. Delen om
trygghet och siakerhet behover dock definieras tydligare. Ekonomisk
prestanda behover utvecklas mycket mer. I nuldget kdnns det som
att delen om samhillsekonomi innehéller en del luckor. Mot slutet
av hosten 2012 insag vi i forskningsteamet pd Chalmers att omradet
renoveringsprocessens kvaliteter var sa stort att det blev svart att
behandla inom ramen fér ReBo. Det behdver mer grundliggande
undersokningar for att definieras och ddrmed limnades den delen

och behandlades inte inom projektet.

Ovanstaende kommentarer handlar mestadels om att forbéttra det
material kring ReBo-modellen som presenteras i denna rapport.
Utover det sa finns det ett par pabdrjade spar att utveckla ReBo-
modellen med. For det forsta sa finns det en tanke om att lagga till
fler nivder utéver de fyra som finns nu. En till nivd skulle kunna
handla om metoder eller killor for att hitta informationen som
eftersoks. En annan niva skulle kunna ha fokus utat och kartligga
vilka regler och policys som fastighetsbolag har att forhalla sig till
angaende parametrarna. Detta dr delvis kartlagt pa framforallt
miljoprestanda, men dven en del pé kulturhistoriska, arkitektoniska-
och sociala kvaliteter, allmédn beskrivning och ekonomisk prestanda.
Att inkludera detta i modellen skulle gora den mer littanvdind och
oka anvindningsomradena. En annan utveckling av modellen som
paborjats dr att identifiera linkarna mellan de olika virdeomradena,
och genom ldnkarna se de potentiella konflikterna som kan uppsta

ndr man utvérderar olika renoveringsalternativ.



Inom ReBo gjordes en tentativ GIS applikation f6r ReBo-modellen
som ett sdtt att strukturera och lagra informationen. Den testades
pé Torpa och en del information om energi, radon, arkitektoniska
detaljer, utemiljo, fuktproblem, fastighetsgranser och renoveringar
lades in. Denna GIS applikation skulle absolut kunna utvecklas mer
och vara en del av hur ReBo-modellen kan anvéindas i framtiden
inom fastighetsbolagen. Som det dr nu sa har fastighetsbolag ofta
information om de olika virdeomrddena samlade pa olika platser
i foretaget. En sadan hér applikation kan vara ett sitt att samla all
tematisk information som ar kopplad till ett specifikt omrade/fastighet/
byggnad/rumslighet/fasad/ligenhet/plats i ett kommunikativt media
ddr man kan se helheten. Genom att kombinera olika geografiska- och
vardeomradesfilter skulle man kunna se exakt den information man
eftersoker vid ett specifikt tillfille. Till exempel skulle man kunna visa
social, arkitektonisk och miljorelaterad information i en viss fastighet.
Genom att se den samlade informationen sa kan ocksa bolagen ta
béttre grundade beslut om underhaéll och renovering. Applikationen
skulle ocksa kunna fungera som ett stdlle att direkt dokumentera alla

former av information om ett omrade pa ett samlat stille.

Utover GIS applikationen togs aven en digital tredimensionell punkt-
molnsmodell éver Torpa fram. I den modellen kan man “gé runt”
och uppleva omrédet relativt verklighetsbaserat, och klicka pa lankar
som Oppnar faktiska bilder fran Torpa pa till exempel en fin detalj
eller ett fuktskadat fasadparti. Uppldgget i den skulle liksom GIS
modellen kunna vara uppbyggt kring den geografiska och tematiska

informationen, eller si kan de tva utgéra komplement till varandra.

Det finns ytterligare ndgra tankar om vidareutveckling eller pabyggnad
av ReBo-modellen férutom de tva som redan testats en del. Eftersom
ReBo-modellen innehaller en stor mangd parametrar, bade materiella
och immateriella sddana som ir olika svira att mata, sa blir det
tidsmassigt omojligt att beskriva ett omréade helt utifran modellen. For
att oka pélitligheten i att basera beslut pa de virden som man valjer

att beskriva mer utforligt sa vore det bra att hitta starka indikatorer

Lhgga till tvit nivier
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om regler och policys att
forhalla sig till.
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som skdr igenom alla atta vairdeomraden. Det skulle visa pa en helhet,
krava mindre datainsamlingsinsats samt vara mer lattforstaeligt och

overblickbart vid analys och beslutsfattande baserat pa materialet.

En svérighet som blivit tydlig under testandet av ReBo-modellen ar
att veta om den data som tagits fram om ett visst virde ar bra eller
daligt eller medel. For att veta det skulle man behdva nagon form av
mattstock eller standarder att jamfora med for att kunna dra vettiga
slutsatser. Detta skulle kunna vara kopplat till en slags poangsattning
av olika vdrden. Poédngséttningen skulle sedan kunna utgora basen
for att skapa rosdiagram med de atta (eller firre) virdeomradena pa
axlarna. Detta skulle bli ett visuellt satt att visa nuldget pa ett omrade

och specifikt relatera nulédget i olika virdeomraden till varandra.

4.3 Rekommendationer for
Torpa

Denna rapport innehaller mycket fakta och beskrivningar och
arbetet med den har lett till tankar kring framtiden f6r Torpa. Dessa
rekommendationer baserade pd nuldgesbeskrivningen i Torpa
genom anvdndningen av ReBo-modellen och processen i Case
Torpa presenteras hidr. Den forsta spontana tanken dr en vildigt
overgripande sadan, ndmligen att det dr viktigt att inte ta forhastade
beslut och samtidigt viktigt att komma fram till beslut. Denna
mojligtvis motsdgande kombination dar sikert alla i ReBo projektet

redan medvetna om.

En central del i detta ar hur de stora kulturhistoriska virdena som
kraver noggrant 6vervigande vid beslut om renovering ska hanteras
i samspel med de akuta fasadproblem associerade med tekniska
brister som finns. Haér édr det viktigt att inte dra forhastade slutsatser.
Vid beslut kring vilken metod som ska anvindas for den nédvéandiga
fasadrenoveringen sa dar det bra att se omradet som helhet, men det
betyder inte att samma atgard bor appliceras pa precis alla byggnader.

Omradet bor ses som en helhet i form av att ta alla virdeomraden med



i berdkningen, och dven om byggnaderna har liknande tekniska och
miljomassiga problem med radon, hog energiférbrukning och fukt
sa dr situationen olika akut och kanske ska behandlas pé olika sitt i
byggnaderna. Till exempel kanske det dr en variaerande kombination
av en ny ventilationslésning och tilliggsisolering som behovs. Om
detta gors finns kanske méjligheten att bevara en del av byggnaderna
i mer ursprungligt skick och dirmed virdesitta de kulturhistoriska
kvaliteterna ordentligt. Alltsd att behandla omradet som en helhet i
vissa avseenden, men se ocksa till byggnadernas olika forutsattningar

vid s6kandet efter 16sningar pa problemen.

Miljoprestanda behandlas utifran en reaktiv synvinkel i stycket
ovan, dir man reagerar pa en alldeles for hog energiférbrukning och
radonvirden som dr skadliga for hédlsan. Men det finns stor potential
att arbeta med miljoprestandan mer proaktivt ocksa och darmed
forbattra miljoprestandan utéver vad som kravs av lagen. Ett sitt att
arbeta med det &r att se till flodena i systemen kopplade till material,
vatten och energi och ddrmed forsoka forbéttra metabolismen i
omradet. Ett tydligt forsok i den riktningen gjordes i kursen Urban
Metabolism pa Chalmers under hosten 2012 dir en grupp studenter
applicerade teorierna pa just Torpa. I rapporten som de skrev finns
flera slutsatser kring att férandra floden sa de minskas, effektiviseras

och framforallt ateranvander ravarorna.

Nésta rekommendation behandlar en av kdrnfragorna i ReBo
projektet, namligen viktningen av olika virden som i ReBo har
symboliserats med véigen (sid 24) dar mer kvantifierbara viarden
finns pa ena sidan och virden med mer kvalitativa beskrivningar
ar pa den andra. I Case Torpa har man genom metoden med
Strategimatrisen och beskrivningen av atgirdspaket kommit en bra
bit pa vdagen i den riktningen. Mot slutet sa fanns en liten vagning av
olika fasadrenoveringsalternativ mot varandra baserat pa bada typer
av virden (matrisen pa sid 17). Detta kan definitivt utvecklas och
inkludera fler exempel pa sociala, arkitektoniska och kulturhistoriska
vdarden. Ett forsta steg hér vore att faktiskt fylla i den kolumn om

» . » 3
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I Torpa finns en stor potential i att utveckla och ta till tillvara pa
de kulturhistoriska virdena som é&r fler an vad som lyfts fram
av beskrivningarna for riksintresset. Potentialen ligger mycket i
upplevelsevirdet genom de vilbevarade tidstypiska byggnaderna och
den tydliga historiska utvecklingen av samhallet. Torpa skulle kunna
profileras som ett femtiotalsomrdde och medvetet behélla fler av
detaljerna dn vad som kanske krivs genom riksintresseforklaringen.
Till exempel kan man behalla originalkoken med sinabeslag och luckor.
Exteriort skulle man visuellt tilltalande kunna informera boende och
besokare om vad man ser i form av tidstypiska byggnadsdetaljer och

hur samhallsutvecklingen pa femtiotalet manifesteras genom Torpa.

Det finns tre extra tydliga arkitektoniska omraden som kédnns
sannorlika att man skulle péverka i Torpa inom en snar framtid. Det
ar det arkitektoniska uttrycket i fasaderna i form av farg, material
och vackra detaljer, och det &ar berort har ovan. Tillgdnglighet
ar en aktuell diskussion for ett omrade som detta som star infor
en potentiell renovering. Nar den diskussionen fors far man inte
glomma bort andra interidra kvaliteter sa som bra rumsproportioner,
dagsljusforhallanden, utblickar och anvindarvanlighet. Det tredje
handlar om effekterna av en fortitning av omradet med fler bostéder,
vilket den pabdrjade visionen for Torpa antyder ar aktuellt och vore
bra rent hallbarhetsmissigt for samhallet. Aven grundvisionen for
Torpa som en grannskapsenhet med tillrackligt manga boende for
att kunna ha ett vélfungerande torg med bra service dr ett argument
for fortitning. Vid en fortitning blir det viktigt att noga se till
dagsljusforhallanden vid placering av kompletteringsbyggnaderna.
Man bor ocksa ta tillvara pa bade enhetligheten i dagens bebyggelse,
variationen i karaktir och skala i rumsligheterna utomhus och

rumsligheternas anvandning.



Angéende sociala kvaliteter sa dr det en aspekt som sticker ut, nimligen

demokrati. Torpa dr ett omtyckt omréde, men vid en eventuell Glowm nte bort Buriga
. Lnteriora kvaliteter

wWir diskussionen om
tillgdnglighetsa NpaSS ning
fors.

fortitning eller renovering skulle en mer omfattande statistisk
undersokning dér alla aldersgrupper inkluderas (dven barn) vara bra
att gora for att fa en mer nyanserad bild av vad de faktiska brukarna, de

boende, tycker och vill. Detta blir viktigt ur en demokratisk synvinkel

dér de boende ges makt att paverka sin situation.

De tva viardeomraden som inte dr berdorda s& mycket hdr &n ar

ekonomisk prestanda och renoveringsprocess kvaliteter. Dessa tva

bor utvecklas och en storre inventering skulle behovas for att ge nagra
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rekommendationer som ér specifika for Torpa.

Den sista rekommendationen for Torpa handlar mer om att handskas
med komplexiteten och processen dn omréadet. Det har framkommit

vid flera tillfallen att aktorer har saknat tydliga mal att forhalla sig till,

specifika mél for Torpa. Detkan varamalinom alla olika virdeomraden
och ha en spannvidd fran att uppfylla lagkrav, att ha specifika
viarderingar som utgangspunkt, att uppfylla bolagets malséttningar,

till att skapa en malande vision om Torpa i framtiden. Att forsoka lyfta

fram och definiera sidana mal nir man jobbar med att behandlaen ; o
. Vid en fortitning eller

. renovering vore en stbrre
. brukarundersdining som

: inkluderar alla dldersgrupper :
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valdigt komplex helhet dr att rekommendera for att kunna vardera
olika renoveringsalternativ utifran skilda viardeomraden/aspekter

och dirmed végleda i beslut som blir vil grundade i komplexitetens

malen sa bor man ocksé saklart se till bade hur de paverkar nulagets t......coiviiiiiiiiiiiiiiiiinnn

kvaliteter och hur de dtgédrdas aktuella problem.

Definlera mal tnom olika
virdeowrbioen att forhalla
sig till som et siitt att
vilgleda beslut grundade
den kRomplexa verkligheten.
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Bilaga 1: Overgrinande krav i ReBo-projektet inom
omradena arkitektur och bevarande. mili¢. halsa.
social konsekvens (White Arkitekter)

Har nedan redovisas 6vergripande krav eller hansyn som bor tas vid fornyelse av
bostadsbestandet som byggdes under perioden folkhemmet, dar arkitektoniska och socio-
kulturella varden vdags mot miljo- och energimal.

1. ARKITEKTUR OCH BEVARANDE

1.1. Folkhemmet och grannskapstanken
Folkhemmets byggnader, fran 40-och 50-talet, representerar en unik period i landets
byggnadshistoria. Den bostadssociala utredningen som presenterades 1945 slog fast
att hela svenska folket skulle ha ratt till goda och hygieniska bostader till rimliga hyror.
Den svenska malsattningen att hoja bostadsstandarden for alla ansags radikal och
uppmarksammades dven utomlands. De nya bostdaderna byggdes ofta i enheter, grannskap,
som aven inneholl service, handel och kultur. En bakomliggande tanke, med kriget i farskt
minne, var att ge mojlighet till gemenskap, hemkansla och trygghet, som i forlangningen
skulle skapa goda demokratiskt sinnande individer. Bostadomradena utformades med héga
ambitioner och ofta av namnkunniga arkitekter. Det resulterade i omraden av hog kvalitet
och manga av dem &r idag skyddade pa olika satt.

1.2. Skydd av befintlig bebyggelse
Det finns ingen enskild lag i Sverige som tacker in alla delar av kulturmiljon. Det ar
istallet flera lagar med olika bestammelser som gér det maojligt att lagskydda (sakerstalla)
vardefulla miljéer.

Plan- och bygglagen, PBL(1987:10)

| PBL finns bade allmanna och sarskilda hansynsregler for kulturmiljon, t ex att vid all
planldaggning skall hansyn tas till kulturvarden eller att andring av befintliga byggnader skall
gobras varsamt sa att de kulturhistoriska vardena bevaras. De viktigaste instrumenten i PBL
for kommunen att kunna styra exploatering och bevarande ar 6versiktsplanen, detaljplaner
och omradesbestimmelser.

Miliébalken (1998:808)

Miljébalken (MB) som boérjade galla ar 1999 dr en sammanslagning av hela 15 miljolagar.
Det 6vergripande syftet med MB &r att samhallet skall utvecklas pa ett langsiktigt hallbart
satt. | likhet med PBL innehaller den allmanna hdnsynsregler om att vardefulla natur- och
kulturmiljéer skall skyddas och vardas. Kulturmiljon i kommunen berdrs i forsta hand
genom reglerna om riksintressen, reservatsbildningar, biotopskydd, strandskydd och
landskapsbildsskydd.
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Lag om kulturminnen m m (1988:950)

Kulturminneslagen innehaller i likhet med PBL och Miljobalken bade allmédnna och
sarskilda bestammelser. | forsta paragrafen star att “det ar en nationell angeldgenhet att
skydda och varda var kulturmiljo. Ansvaret for detta delas av alla.” Kulturminneslagen
innehaller sarskilda bestammelser for fornlamningar, fornfynd, byggnadsminnen

och kyrkliga kulturminnen. Det ar lansstyrelsen som handldgger de flesta typerna av
kulturminnesarenden.

Riksintressen

Det ar i manga fall missvisande att strikt dela upp vardena inom ett riksintresseomrade da
det ofta handlar om en kombination av olika forhallanden som gér ett omrade nationellt
betydelsefullt.

Gemensamt for alla riksintressen ar att dessa inte patagligt far skadas genom t ex
utbyggnader eller infrastruktursatsningar. Normalt skall kommunen i sin 6versiktsplan
redovisa hur riksintressena sakerstalls sa att dessa inte patagligt skadas.

| Goteborg ar t ex Norra Guldheden och Vastra Torpa, bostadsomraden fran slutet av
40-talet, bada identifierade som riksintresseomraden for kulturmiljévarden.

Andra styrmedel

K-markning — ett samlingsnamn som ofta anvands i vardagen, ar inget juridiskt begrepp
utan ett uttryck for att en foreteelse av nagon eller av nagra anses som kulturellt intressant.
| juridisk mening gar det darfor inte att K-maérka foremal, byggnader eller markomraden.
Bevarandeprogram — av kommunfullmaktige antaget program for bevarande, ett underlag
for kommunens planeringsarbete mm.

Q och g-markningar — markering i detaljplanen med preciseringar - i detaljplanen eller
omradesbestammelsen faststalls ratten att bygga och skyldigheten att bevara nagot.
Genom plankartan och planbestammelserna gar det att utldsa t ex att en byggnad eller ett
markomrade skall bevaras och inte far forstoras. Det kan finnas detaljerade bestammelser
om att vissa fargkulérer och byggnadsmaterial skall anvandas vid underhall. Dessa brukar
anges med ett litet ”q” pa plankartan.

1.3. Delat ansvar
Ansvaret for skyddet och varden av kulturmiljon delas av alla, framfor allt — stat, kommun
och de som ager och anvander dessa miljoer.
Lansstyrelsen, som statens forlangda arm, har det yttersta ansvaret for riksintressena, och
utovar detta genom att prova detaljplaner och bygglov.
Kommunen ger i sin planering signaler om hur man vill att kulturmiljon ska hanteras och
samrader med lansstyrelsen i alla fragor som ror riksintressen.
Den enskilde fastighetsagaren och brukaren utgér grunden och férutsattningarna for
tillvaratagande av kulturmiljovardena, genom sin kunskap och vard.
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1.4. Sammanvagning av intressen
Vid alla forandringar maste sammanvagningar goras av olika intressen. Nar det géller
renoveringar av adldre bostadsbestand maste varsamhetskrav viagas mot fragor som
har att gbéra med exempelvis drift, underhall, tillgénglighet, god inomhusmiljoé och
energimal. | omraden som bedémts viktiga for kulturmiljovardenska sarskild hansyn tas till
bevarandeaspekter.

2. MILJO OCH HALSA

2.1. Miljébalken och Sveriges miljokvalitetsmal
| arbetet med att renovera bostdder ska hansyn tas till miljobalkens syfte och Sveriges
miljokvalitetsmal om att fraimja en hallbar utveckling som innebér att nuvarande och
kommande generationer tillférsakras en hdlsosam och god miljo.
Specifikt innebar detta bland annat att ta hansyn till energi och materialkrav samt skapa
en god inomhusmiljo. Svarigheterna ar att prioritera miljéfragan gentemot andra fragor
som exempelvis bevarandefragor och arkitektur, sarskilt komplext kan detta visa sig
vid fastigheter och omraden med stora kulturhistoriska varden. Miljoaspekterna maste
integreras i planen och beslut behdver fattas om det &r av betydande miljépaverkan. Hur
staller sig koldioxidutslappet mot det arkitektoniska valet?

2.2. Miljébalken - Oldgenheter for manniskors halsa
I miljébalken finns sarskilda halsokrav for bostader (9 kap. 9§ i miljébalken). Dar sager
man att bostader ska vara ett skydd mot storningar som kan medfora olagenhet for
manniskors halsa och skotas sa att oldgenheter inte uppstar. Varme, kyla, drag, fukt,
buller, luftféroreningar, radon och mogel och andra liknande faktorer kan utgora
stérning. | forordningen (1998:899) om miljofarlig verksamhet och halsoskydd finns flera
bestdmmelser om halsokrav i bostader.

Miljon inomhus paverkas av hur byggnaden ar utformad och konstruerad, av installationer
och av material. Den paverkas ocksa av hur byggnaden anvands, underhalls och skots.

Har avses bade fastighetsagaren och den boende. En byggdetalj som brukaren ej anser
funktionell kan snabbt raseras och sitta lagenheten/byggnaden i ett annat férhallande, som
exempelvis en av brukaren ansedd dalig ventilationslésning. Om brukaren kanner drag fran
fonsterventiler och satter igen dessa fas inte det luftombyte som krévs for lagenheten.

2.3. Miljoomraden vid hallbar renovering:
Nedan foljer ett antal miljoomraden att hantera i fornyelseprojekt samt aspekter inom
respektive omrade.

Miljinventering/-besiktning

- Farliga @mnen i byggnaden (radonmatning, PCB, asbest, kvicksilver m.m.)

- Energianalys (genomfors med LCC-berdkning, analysen ska innehalla ett antal olika
alternativa byggtekniska I6sningar)

- Vattenforbrukning (atgarder for att minimera férbrukningen)

- Dagvattenhantering (lokalt omhandertagande av dagvatten)

- Fukt- och vattenskador (tillse fuktsakra konstruktioner, eventuell fuktskadeutredning)
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Farliga émnen

En miljéinventering med avseende pa farliga amnen i byggnaden boér goras innan start
projektering for att konstatera o och var det finns @mnen som behdver saneras. Gors
inventeringen i ett senare skede uppstar latt komplikationer med 6vriga intresseomraden.
Lagstiftning finns inom hantering och anvandning av kemiska amnen. Exempelvis bor
amnen som radon, PCB och kvicksilver kontrolleras. Ar det flera byggnader som ingar i
renoveringen ar det viktigt att géra denna inventering pa var och en av byggnaderna da
dessa kan skilja sig utifran flera aspekter som bland annat att material har férandrats eller
att det varit olika byggmastare och byggarbetare med olika metodval etcetera.

Radon

Att genomfora radonmatning i fastigheten for att pavisa eventuella forhéjda matvarden.
Vid radonférekomst krévs en kartlaggning om var radonet kommer ifran (mark,
byggnadsmaterial eller/och vatten) och dess omfattning. Ar det flera byggnader som ingar
i renoveringen kravs att radonmatningen gors i alla byggnader och noga kartldggs, detta da
forekomsten kan variera. Att konstatera spridningen i byggnaden ar en férutsattning for att
kunna atgarda problemet.

Metoden for att |6sa radonproblematiken ar ofta att forbattra ventilationen vilket kan
medfora att energianvandningen for fastigheten dkas och darmed paverkas miljon negativt
och mojligheten att na vara gemensamma miljokvalitetsmal i Sverige.

Miljébesiktning — innemiljé/fukt och vattenskador
Nar det finns tecken pa skador eller nar brukarna upplever besvér i innemiljon bor
utredning goras som klarlagger:

e Vilken typ av skada det ar fraga om, till exempel en fuktskada

e Utbredningen av skadan

e Orsaken till skadan
En miljobesiktning med avseende pa fukt- och vattenskador i byggnaden bér géras innan
start projektering for att sikerstélla torra konstruktioner/torrt hus.
Vid patréffande av fuktproblem boér en fuktskadeutredning goras for att hitta det specifika
problemet, anvand en fuktskadeutredare i dessa fall. Arbetet behdver dokumenteras
och félja en forutsedd modell for att finna lamplig atgard for torrt hus. Miljobesiktningen
behover goras for varje byggnad da skadorna kan skilja sig.
Atgardsforslag som innebar forandring av konstruktioner kraver att man raknar pa hur
fuktvandringen i den nya konstruktionen sker, exempelvis vid en tillaggsisolering av
yttervagg. Klarar vaggen forandringen om vad som sker i den. Hur flyttas daggpunkten
i vaggkonstruktionen? Viktigt att dven titta pa detaljlésningar nar det galler specifikt
anslutningar och tathet. Hur paverkar atgarden som goérs andra miljo- och halsoaspekter
som exempelvis dagsljusintag vid tillaggsisolering av fasader, ljusinslappet minskar via
fonstren nar vaggarna blir tjockare.
Da skadebilden ofta &r komplex och svarigheter med att rangordna orsakerna kan finnas,
ar fullskaleprov att rekommendera, med noggranna matningar fore och efter foreslagna
atgarder, for att i praktiken och det specifika fallet kunna konstatera resultat.



Material

Valj material som under hela sin livscykel paverkar miljon sa lite som mojligt.

(miljégranskning av material och produkter, dokumentation)

- Valj byggvaror och montagemetoder som framjar mojligheten att reparera eller byta ut
och ateranvanda eller atervinna material som byggs in. (undvik sammansatta material,
anvand demonterbara byggmetoder)

- Stréva efter resurssnalhet vid materialval avseende behov och mangd. (maste material
bytas, undvik kemiska produkter)

Energi
- Energianviandningen ska minimeras. (satt energimal, uppfdljning av forbrukning)
- Anvandningen av miljéanpassad och férnybar energi ska prioriteras. (val av energislag)

Vatten och aviopp

- Vattenforbrukningen ska minimeras. (satt vattensparmal, uppféljning av forbrukning)
- Vattenkvaliteten ska vara god. (kontroll av vattenkvaliteten)

- Lag paverkan pa vattenmiljoer. (fordrojning av dagvattnet i omradet)

Restprodukter-avfall

- Det avfall som uppstar ska omhandertas enligt kretsloppsprincipen. (kdllsortering,
farligt avfall)

- Den totala avfallsmangden ska minimeras. (uppféljning av avfallsmangder)

Fukt
- Fuktsékring. (fuktberdkning, fuktsdkerhetsansvarig)
- Vattenskadesakerhet. (badrum, vatrum och kok)

Grénytor
- Bevarande och inférande av gronytors ekologiska kvalitéer. (6kad gronytefaktor)

Miljokompetens
- God miljokunskap. (projektledning, projektérer och entreprenorer ska ha god kunskap
och forstaelse)

Miljéklassning
- Miljé- och energiklassning av byggnad. (niva tas fram for byggnaden)

Brukarmedverkan

- For 6kad miljohansyn i boendet. (minimera energi- och vattenanvandningen, utslapp av
miljostérande dmnen i avlopp och kallsortering)

3. SOCIALT
Ska fyllas pa.
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Rilaga 2: Atgirdspaket Fasad (Bengt Dahlgren/Deab)

1.1 Beskrivning
Fasaden ar uppbygg av 200mm halstenstegel samt en % stens gul tegelfasad.

1.2 Sammanfattning

1.3 Prioritering
Atgarden prioriteras 1 da problem med vattengenomslag genom fasaden &r ett akut
problem.

1.4 Miljo
Overgripande miljiémdl
Miljomal for bostadsomradet och dess byggnader behover arbetas fram.

For mal inom energiomradet bor diskussion ske om man kan satta ett 6vergripande mal
for hela bostadsomradet. Genom detta skulle man kunna acceptera att vissa byggnader
nar en battre energibesparing an andra for att hantera de kulturhistoriska vardena i
bostadsomradet.

Miljéinventering

En miljdinventering med avseende pa farliga @mnen i byggnaden ska goras innan start
projektering for att konstatera om och var det finns dmnen som behdver saneras.

Ar det flera byggnader som ingdr i renoveringen ar det viktigt att gbra denna inventering
pa var och en av byggnaderna da dessa kan skilja sig utifran flera aspekter som bland annat
att material har kompletterats eller att det varit olika byggmastare och byggarbetare med
olika metodval etc.

Viktigt att ta reda pa och redovisa omfattningen och graden av svarigheter, ett begransat
problem eller ett heltackande kan ge upphov till helt olika atgarder. | exemplet Torpa t ex
radon, fukt...

Val av nya byggmaterial

Kontroll behover ske av vilka byggvaror som avses byggas in i fastigheterna med avseende
pa bade miljé- och halsoaspekten. Valj material som under hela sin livscykel paverkar
miljon sa lite som mojligt.

Vid miljogranskning av byggmaterial finns det idag hjalpmedel/verktyg som stéd och
underlattar valet, som exempelvis Byggvarubeddémningen och SundaHus.

1.5 Halsa

| dagsldget sker vattengenomtrangningar genom fasadkonstruktion, bade fran kalla sidan
till varma sidan samt via duschutrymmen mot kalla sidan. Detta far till f6ljd att fukt och
mogelproblem uppstar.

For att komma tillrdtta med vattengenomtrangningar fran kalla sidan till varma

sidan bor man tilldggsisolera och montera upp nytt ytterskikt. Denna atgard minskar
fuktproblematiken och energibehovet for uppvarmning samt 6kar komforten da
upplevelsen av kalla vaggar forsvinner, dock minskar ljusinslappet via fonster da viaggarna
blir tjockare.

Miljobesiktning — fukt och vattenskador/innemiljo



Nar det finns tecken pa skador eller nar brukarna upplever besvér i innemiljon bor
utredning goras som klarlagger:

e Vilken typ av skada det ar fraga om, till exempel en fuktskada
e Utbredningen av skadan
e Orsaken till skadan

En miljobesiktning med avseende pa fukt- och vattenskador i byggnaden boér géras innan
start projektering for att sikerstélla torra konstruktioner/torrt hus.

Vid patréffande av fuktproblem boér en fuktskadeutredning goras for att hitta det specifika
problemet, anvand en fuktskadeutredare i dessa fall. Arbetet behdver dokumenteras och
folja en forutsedd modell foér finna lamplig atgard for torrt hus. Miljobesiktningen behdver
goras for varje byggnad da skadorna kan skilja sig.

Atgardsforslaget med forandring av konstruktioner kraver att man raknar pa hur
fuktvandringen i den nya konstruktionen sker, exempelvis vid en tilldggsisolering av
yttervagg. Klarar vaggen forandringen om vad som sker i den. Hur flyttas daggpunkten

i vaggkonstruktionen? Viktigt att dven titta pa detaljlosningar nar det galler specifikt
anslutningar och tathet. Hur paverkar atgarden som gors andra miljo- och halsoaspekter
som exempelvis dagsljusintag vid tillaggsisolering av fasader, ljusinslappet minskar via
fonstren nar vaggarna blir tjockare.

1.6 Teknik

Ytterfasaden har omfattande fuktskador vilket leder till att traditionell tillaggsisolering
ej kan genomforas. En luftspalt mellan tegelvagg och tillaggsisolering bor formodligen
projekteras.

Olika tekniska l6sningar.

Peabs forslag pa atgéard for att atgarda fuktproblem och minska energikostnaderna beror
givetvis av om man far lov att tillaggsisolera eller ej.

Tillaggsisolering:
1. Mineralull med luftspalt och puts pa oorganisk skiva.
Eventuellt fonsterbyte? Eventuellt tillaggsisolera vindar med 16sull?
2. Mineralull direkt pa befintlig fasad med tjockputs utvandigt.
Eventuellt fonsterbyte? Eventuellt tilldggsisolera vindar med I6sull?

Ej tillaggsisolering:
1. Renovera tegelfasaderna med fogbyte och byte av skadad sten — frostskadade par-
tier, samt nagon form av hydrofobering. Kalkstark? Se bifogad presentation.

Samtliga lagenheter behover skadeinventeras avseende fukt. Atgirda skadedrabbade
lagenheter invdandigt, utbyte av skadat material och uttorkning av bakomliggande
konstruktion.

1.7 Energi
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Besparingspotentialen for transmission av varmeenergi via klimatskalet ar forhallandevis
stora i aktuella byggnader. Tittar man pa en typisk byggnad i omradet har den en
transmissionsforluster via klimatskalet pa strax 6ver 100 kWh/mZ,Atemp. Hansyn har tagits till
fuktproblematiken och de otata yttervdggarna.

| detta skede har endast ytterfasad studerats map tillaggsisolering. Enkelt kan man sadga
att desto tjockare tillaggsisolering, desto storre energibesparing, se figur 1. En mer utforlig
utredning maste goras for att sla fast vilken byggnadsteknik och vilka byggnadskompo-
nenter som ar mest l6nsam, dvs en LCC erfordras.

PEAB och A kan nog bidra med erfarenheter avseende kostnad och hur tjock isolering som
dr tekniskt och estetiskt mdjlig...

Forutom tjockleken pa isolering ar det viktigt att atgarda koldbryggorna och tata

yttervdggarna. Tatning forutsatter att god ventilation finns. Att isolera vaggen pa utsidan ar
att féredra map pa fuktproblematik, tathet och hyresgastpaverkan.

Tillaggsisolering av ytterfasad
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1.8 Arkitektur

Bakgrund

Omradet bestar av trevanings smala lamellhus, sammanlagt 29 huskroppar innehallande
599 lagenheter. Ungefér hélften av byggnaderna (6stra delen av omradet) har fasader av
puts pa lattbetong medan resten (inkl centrumbyggnaderna) har fasader av tegel, murat pa
lattbetong utan luftspalt emellan.

Omradet uppférdes 1946-48 och ar tillsammans med Norra Guldheden det forsta omradet
i Goteborg att gestaltas i enlighet med grannskapstanken, det vill sdga en funktionell enhet
som tillgodosag méanniskors vardagliga behov och darigenom i forlangningen skapade

en social enhet. Det ar trafikseparerat med bebyggelsen grupperad kring en stor 6ppen
gronyta. Vastra Torpa kom att sta som forebild for ett flertal omraden i Géteborg bland
annat i Lundby och Hogsbo.

Omradet, bade plan och byggnader, ritades av arkitekterna Nils Einar Eriksson (Konsert-



husets arkitekt) och Erik Ragndal, i ett formsprak och en arkitektur som i 40-talets anda
bjod pa variation bade i form, farg och material. Det ar en enkel men gedigen arkitektur
med traditionella formelement som bursprak, tegelklddda sadeltak och markerad takfot,
och med sparsamma utsmyckningar som utkragningar vid takfot och bursprak samt
omfattningar i sten vid entréer. Puts- och tegelbyggnader ar narmast identiskt utformade,
men tegelfasaderna visar i de murade férbanden upp en storre detaljrikedom.

For planeringen och byggnationen av Vastra Torpa bildades 1946 ett kommunalt
bostadsbolag, Goteborgs Stads Bostadsaktiebolag. Samma bolag har dgt och forvaltat
omradet sedan dess.

Riksintresse och bevarandeprogram
Véstra Torpa ar identifierat som ett omrade av riksintresse for kulturmiljévarden.

Motiveringen lyder: Bostadsomrade med flerbostadshus som é&r ett av de forsta dar
1940-talets bostadssociala program prdovades och som visar pa tidens stadsplanemassiga
och arkitektoniska idéer.

Uttryck for riksintresset:

Planlaggning och bebyggelse fran 1946, med integrerad manbyggnad och allé tillhérande
Vidkarrs gard. Runt detta den ring av gator och Ost-véstligt orienterade trevaniga lamellhus
inbaddade i gronska. Den enhetligt utformade bebyggelsen med fasader i gult tegel eller
grov spritputs, praglade av traditionellt hantverk i detaljer som portaler, bursprak och
takfot. Till omradet hor bade ett litet kopcentrum, Kaggeledstorget och Torpaskolan.

Att omradet ar av riksintresse innebar inte att fornyelse eller forandring ar forbjuden,

men ska ske pa omradets kulturhistoriska villkor, och far inte innebara pataglig skada pa
riksintresset. Lansstyrelsen utvecklar detta i Kulturmiljoer av riksintresse, rapport 2008:08:
”En god kulturmiljovard innebér att det som tillférs ytterligare berikar miljon samtidigt som
det historiska arvet fortfarande ar tydligt”.

Vastra Torpa ar dven upptaget i Goteborgs kommuns bevarandeprogram.Detaljplan med
géallande bestammelser ar fran 1959 och reglerar enbart héjd, anvandning mm.

Identifierade problem

Fastighetsdgaren konstaterar att det idag finns ett stort renoveringsbehov och de
identifierade problemen &r i huvudsak av tre slag — bristande energihushallning, radon-
samt fuktproblem. Byggnaderna uppvisar en del skador, de allvarligaste ar relaterade till
fuktproblem — dels fuktvandring inifran och ut, men framfor allt utifran och in. Regniga
hostar och vintrar hinner fasaderna inte torka ut, vilket bland annat innebar ohalsosam
inomhusmiljé med exempelvis mogel bakom tavlor.

Problematik och prévade atgarder:

- Radonlackage har konstaterats av fastighetsagaren. (grad och omfattning redovisas)
Kommer fran lattbetong i vdaggarna, varierar fran hus till hus vilket kan bero pa material
fran olika tillverkare. Ej atgardat, battre ventilation behovs.

- Fukt inifran och ut, fran badrum som idag har enbart sjdlvdrag. (grad och omfattning
redovisas) Ej atgardat, battre ventilation behovs samt battre tatskikt

- Fukt utifran och in. (grad och omfattning redovisas) Nagot fler skador pa tegelfasader an
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putsfasader. Provade atgarder

— gavlarna pa vissa putshus har tillaggsisolerats med ytskikt av dels puts dels skivmaterial
(resultat vad géller tathet och energihushallning redovisas). Detaljutformningen vid
provade tillaggsisoleringar haller relativt Iag kvalitet. Pa vissa tegelhus har omfogning,
byte av enstaka tegelstenar och hydrofobering med olika metoder prévats. (typ av
atgard, omfattning och resultat redovisas)

Bygglovsansdkan for tilldggsisolering

For att atgarda problemen med fuktgenomtrangning utifran och in och forbattra
energihushallningen har bygglov sokts for tillaggsisolering av fasaderna med mineralull
samt ytskikt av tjockputs alternativt skivbekladnad. Detaljer vid exempelvis bursprak

och takfot ateruppbyggs eller bevaras i viss grad. Minst paverkan ger tillaggsisolering av
putshusen med nytt ytskikt av puts, medan tegelhusen helt och hallet andrar karaktar och
forlorar detaljer vid saval puts- som skivalternativet.

Tegelfasaderna ar i hog grad karaktarsskapande for omradet. Att bygga bort dessa
innebar en mycket stor forandring. Aven om bara hilften av byggnaderna i omradet

har tegelfasader dominerar dessa intrycket da centrumhuset och byggnaderna néara
omradesentrén ar i tegel. Andra alternativ an heltdckande tillaggsisolering av tegelhusen
maste av kulturhistoriska skal prioriteras. Att fasaden tatas ar dock en nédvandighet.

Tva referensprojekt

Kyrkbyn: Vid Kyrkbytorget pa Hisingen dger Bostadbolaget liknande tegelhus som i Torpa
med motsvarande problembild. De &r uppférda nagot senare men har i stort sett samma
detaljering i fasad. Tilldggsisolering och putsning utfordes pa ett provhus 2012. Isoleringen
bestar av 50 mm mineralull med ytskikt av puts och bygger ca 60 mm ut fran ursprunglig
fasad. Fonstren ar bytta till vridfénster i trd/aluminium med genomgaende vertikal sprojs.
Badrumsfonstren ar i plast. Fonstren har inte flyttats ut i samband med patjockning av
fasadvaggen. Utkragningar under bursprak och vid takfot motsvarande de ursprungliga
har byggts upp, monsterverkan av exempelvis diagonalstallda tegelstenar i takfoten har
dock forsvunnit. Projektet har utvarderats av Bostadsbolaget och relativt omgaende efter
atgarder ser vi att uttorkningen i fasaderna startar.

Norra Guldheden: De sa kallade “raketerna pa Raketgatan” pa Norra Guldheden ar
sjuvanings punkthus i rott tegel uppférda 1946-47. De har ett mycket utsatt lage fritt
placerade pd bergskanten ner mot Landala. Aven har har med tiden uppstatt problem med
intrangande fukt genom tegelfasaderna. 2001 vald man har en |6sning som innebar att
man behandlade byggnaderna pa olika satt, liksom aven fasaderna pa varje enskilt hus.
Enbart Raketgatan 7 har fatt en heltackande tillaggsisolering runt om medan sex av sju
byggnader tillaggsisolerats och putsats pa tre sidor, men behallit tegelfasaden pa langsidan
mot nordost och staden.

(Vilka resonemang foregick beslutet att hantera byggnaderna som man gjort? Vilka
matningar gjordes? Hur ar bevarade tegelfasader behandlade?)

Metod fér fasaddtgdrder i Vistra Torpa

Riksintresset och bevarandeprogrammet motiverar en breddning av hallbarhetsaspekterna
att dven i hog grad gélla bevarandefragor. For att uppna ett optimalt resultat dar alla
hallbarhetsaspekter dr beaktade behéver omradet betraktas del for del och byggnad for
byggnad — inte som nagot homogent som kraver lika behandling 6verallt. Atgirderna



behover helt enkelt differentieras inom omradet och eventuellt dven inom den enskilda
byggnaden.

- putshusen

Med val utforda detaljer och ratt material och kulorer borde en tilldggsisolering och
omputsning av putshusen inte innebé&ra nagon forvanskning eller pataglig skada pa
riksintresset. Den inlamnade bygglovsansdkan visar omsorgsfullt utformade detaljer. Vald
isoleringstjocklek avgdr om fonster behover flyttas ut eller ej. Eventuellt finns erfarenheter
att dra av exemplet pa Norra Guldheden. Vid eventuellt fonsterbyte bér inatgaende,
sidohdngda tvaluftsfonster av tra, alt trd/aluminium, anvandas.

- tegelhusen

Nar det géller tegelhusen behdéver en utredning goras av samtliga pa marknaden aktuella
alternativ for tatning av befintliga fasader. En tankbar metod ar djupimpregnering med
silikatbaserade produkter, en metod som togs fram for off shore-verksamhet och som
anvants i byggnadssammanhang sedan 90-talet och provas allt oftare pa tegelbyggnader.
Metoden dr permanent och innebar en kemisk reaktion dar glaskristaller bildas inne i
teglet respektive fogbruket. Dessa hindrar intrangning av vatten. For ytterligare skydd
kan metoden kombineras med en vattenavvisande ytbehandling, dven den silikatbaserad.
Till skillnad fran djupimpregneringen slits ytbehandlingen successivt bort och behéver
fornyas efter ca 10 ar. Det ar av yttersta vikt att varje byggnad analyseras i detalj och att
en skraddarsydd atgardsplan tas fram. FOr ett bestaende resultat krdvs omfogning av hela
fasaden och noggrant utférande. En tatning och uttorkning av fasaderna kommer dven att
innebara battre energihushallning och battre inomhusklimat.

Den metod som slutligen valjs bor testas genom prov i fullskala, exempelvis en gavel

i utsatt sydvastlage. Denna omfogas i sin helhet och behandlas dven i 6vrigt enligt
leverantérens anvisningar. Matningar av exempelvis isoleringsférmaga och fuktkvot gors
fore och efter behandling. En gavel i motsvarande lage anvands som referensyta och
samma matningar utfors pa denna.

Med tanke pa byggnadernas orientering i sydvadst/nodost-riktning, ar det rimligt att anta att
just gavlarna mot sydvast ar mest utsatta. Ett alternativ till enbart tatning av befintlig fasad
kan vara att dar mura upp en ny skalmur i tegel utanpa den gamla, och samtidigt férlanga
taket och flytta ut fonstren. Att tillaggsisolera och putsa utsatta gavlar pa tegelhusen (jmfr
Norra Guldheden) ar ocksa det ett alternativ, men sémre ur bevarandesynpunkt.

(Att folja upp ett exteriért bevarande i interioren skulle ge hyresgésterna tva alternativ
inom samma omrade, och dven ge fastighetsdagaren mojlighet till jaimforande erfarenheter
infor kommande renoveringar i liknande omraden. | tegelhusen skulle da exempelvis
originalentréddrrarna i ek behallas, befintliga fonster renoveras, originalinredning i kdk
sparas. Inomhusklimatet forbattras genom ett franluftssystem dar befintliga kanaler
anvands och mindre flaktar (med viarmevaxlare) placeras pa vindarna, med minimala
ingrepp i lagenheterna och takarkitekturen.)

1.9 Bevarande

Hur mycket kan vi tilldggsisolera utan att detaljer paverkas for mycket. Vilka detaljer

ar viktiga. Hur paverka detta riksintresset och vad ar riksintressant. | synnerhet ha kvar
uttrycket genom bade tegel och grov spritputs, praglade av traditionellt hantverk i detaljer
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som portaler, bursprak och takfot. | allmadnhet behalla den ring av gator och Ost-véstligt
orienterade trevaniga lamellhus inbdaddade i gronska.

Vilken tyngd som bor ldggas pa bevarandeaspekterna framgar till viss del av den
genomforda utredningen “fordjupad studie av riksintressets kulturhistoriska och
arkitektoniska kvalitéer”. Detta dr dock enbart ett kunskapsunderlag, och innehaller inga
varderingar. Den ar heller inte kopplad till nagon séarskild fragestallning eller atgard. | den
fortsatta diskussionen bor riksintresserapporten utgora underlag for en vardering av
alternativa forslag.

1.10 Framtida boende

1.11 Boendekostnad
Vilka fasadatgarder medfor en forbattring/standarhdjning for hyresgasterna.
Medfinansiering vi exempelvis fonsterbyte, 6kad komfort i lagenheten.

1.12 Ekonomi

Vid tilldggsisolering med 100 mm fasadskiva samt nytt ytterskikt med profilerad plat/
fasadkassetter eller liknande kostar atgarden grovt uppskattat till 2 000 — 3 000 kr/
m2 beroende pa val av ytterfasadskikt. Dock kan i detta fall kostnaden bli fordyrad da
ytterfasad ej ar ratt konstruerad, och saledes har fuktproblem och fuktskador.

1.13 Hyresgastinflytande



Bilaga 3: Atgirdspaket Ventilation (Bengt Dahlgren)

1.1 Beskrivning

Ventilationsprincipen i byggnaderna ar sjalvdrag med murade franluftskanaler.

Sjalvdrag rent generellt ger for lite flode pa sommaren och ibland fér mycket flode pa
vintern pga. termiska krafter som skapas av temperaturskillnaden mellan ute och inne.
Beroende pa hur friskluftsventiler r placerade och utformade sa kan det vintertid
upplevas dragit och kallt. Detta leder ofta till att hyresgasten stanger, eller kanske tom tatar
friskluftsventilen med dalig ventilation till foljd.

1.2 Sammanfattning

Vid renovering ar det viktigt att ventilationen blir bra s3 att den ger ett tillrdckligt

flode av luft till och fran byggnaden aret om. Pa sa vis undviker man luftféroreningar

inne i lagenheten och minimerar risken for fukt- och ev. radonproblem. Focus bor i

forsta hand vara att fa en fungerande ventilation och i andra hand att spara energi. En
sjdlvdragsanlaggning dar hyresgasterna stanger ventilerna vintertid ar ju mycket energisnal
men med daligt inneklimat till féljd. Installation av en modern ventilationsanldaggning kan i
ett sadant fall oka byggnadens energianvandning. For att sdkerstalla ett bra inomhusklimat
ska fastighetsagare se till att obligatorisk ventilationskontroll av byggnadens ventilation
utférs med jamna mellanrum av behorig funktionskontrollant.

1.3 Prioritering
Fokus bor i forsta hand vara att fa en fungerande ventilation och i andra hand att spara
energi enl. ovan.

1.4 miljo

Vid ombyggnad av ventilationssystemet ar den storsta materialgruppen metall i form

av kanaler och isolering av kanaler. Materialmangden beror pa vilket system man

valjer att anvdanda och hur konstruktionsldsningen ser ut. Generellt kan sdgas att dessa
materialgrupper inte anvdander nagra amnen som ar upptagna pa Kemikalieinspektionens
utfasningslista och darmed kan slutsatsen goras att dess miljobelastning inte ar direkt
pataglig. Den storsta miljobesparingen dr anda den minskade energianvdandningen.

1.5 Halsa

Fastigheterna har fukt- och radonproblem. Med en kontrollerad ventilation kommer
problemen med fukt och radon att minska. Dels pa grund av att man justerar in venti-
lationen sa att luft med hog fukt- och radonhalt transporteras bort effektivare och dels, om
ett tilluftsystem installeras, pa att det ej skapas undertryck i lagenheterna. Undertryck i
lagenheterna gor sa att radonpartiklar i storre antal avges fran omslutande byggelement.

1.6 Teknik

Hur stora besparingar man kan géra pa ventilationen beror pa utgangslaget och val av
atgard. Aven de byggnadstekniska férutsittningarna map mojlighet till kompletterande
kanaldragningar har stor betydelse. Om man valjer att utnyttja de befintliga murade fran-
luftskanalerna maste dessa sakerstallas m.a.p. lufttdthet. Om flaktar finns i systemet bor
man alltid 6vervaga att gora en injustering av luftflodena vilket normalt sett en mycket
kostnadseffektiv atgdard som dessutom sakerstéller god inomhusmiljé. Det ar ocksa viktigt
att hyresgasterna har fatt information om hur anlaggningen fungerar och vad dom behéver
tanka pa i kok och badrum.
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Det finns olika atgardspaket man kan gora i ett hus med sjalvdragsventilation:

e FOrbattring av sjalvdragsystemet (t.ex. flodesforstarkare)

e Ombyggnation till mekaniskt franluftssystem

e Ombyggnation till ventilation med franluft, tilluft och varmeatervinning (FTX), med
tillhorande injustering av luftflodena

Problemet med laga fléden under sommarperioden med sjalvdrag kan atgardas med

en flodesforstarkare (flakt) som placeras ovanpa ventilationsskorstenen. Detta ger en
markbar forbattring av sjdlvdraget men paverkar inte problemen vintertid i nagon storre
omfattning. Det dr dock en enkel och billig |6sning. En lite battre 16sning ar att montera en
flakt som styrs efter utetemperatur eller tryck i franluftskanalen.

Problemet med fér hoga floden under den kalla arstiden kan minskas genom att man
installerar termostatstyrda uteluftsventiler som stryper tillforseln av uteluft nar det bli
kallare ute. Detta ger mojlighet till kontrollerbara fléden i varje lagenhet och ett jamnare
flode aret om. En individuell bedémning maste goras fran byggnad till byggnad.

Dessa forslag ger framforallt en battre inomhusmiljo fér boende (radon och fukt), det
ekologiska fotavtrycket paverkas inte i nagon storre omfattning till det battre. Vill man
drastiskt minska klimatpaverkan och samtidigt markant forbattra inomhusmiljén, bor man
antingen installera en franluftvarmepump eller reglerad till och franluft med atervinning
(FTX).

1.7 Energi

Energibesparingen beror pa val av ventilationssystem och vilket grundfléde som finns i
ldgenheterna idag. Vid berdkningen antas ett grundfléde pa cirka 0,35 I/s,m?och 7 I/s,
person. Da ventilationen ar mindre pa sommaren och hogre pa vintern varierar flodet
under ett ar, vilket maste beaktas vi energiberdkning. Forbattring av sjalvdragsystem
paverkar inte energianvandningen i nagon stérre omfattning, utover i val av franluftsflakt
da elanvandningen okar. Dock minskar energianvandningen vid val av uteluftsventiler.
Den stora energibesparingen ligger i 6verforing av varme ur franluftventilationen till
tilluften (FTX-system) eller till radiator- eller varmvattenslingan (franluftvarmepump).
Tittar man pa en typisk fastighet i omradet uppskattas energibehovet for uppvarmning
av tilluft till 22°C krava cirka 90 kWh/Atemp, m2. Vid installation av FTX-system med 80
% varmeatervinning, minskar i stort sett en fastighets varmebehov fér upp-varmning av
tilluften till 15 kWh/Atemp, m2. Dock 6kar elférbrukningen med cirka 8 kWh/Atemp, m2,
se fig 1.

Vid installation av franluftvarmepump (FVP) atervinner man varmen ur franluften och
tillfor denna energi till varmesystemet. | stort sett kan man minska uppvarmningsbehovet
for ventilationen motsvarande varmepumpens COP. | dagslaget ligger COP omkring 4

for en franluftvarmepump, dvs. man stoppar in 1 del el och far ut 4 delar virme. Dock

blir energibesparingen lagre, och elanvandningen 6kar mer i forhallande till det som
sparas jamfort med att installera FTX. Utgar man fran en typisk fastighet i omradet

och jamfor sjalvdragsventilation med fjarrvarme, mot FVP med fjarrvarme minskar
uppvarmningsbehovet med cirka 30 %, dock 6kar el-anvandningen med cirka 14 kWh,
Atemp, ar, se fig. 2.



100.0
90,0
80,0
70,0

60,0
40,0
30,0
20,0
10,0

0.0

Ventilationsjamforelse

=

Sjdlvdrag FTX

B Uppvirmning av
ventilationsluft

u Ventilationsel

Fig. 1. En jamforelse mellan ett sjdlvdragssystem och ett FTX system.
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fijdarrvarme. Energin avser total uppvarmning dvs. bade ventilation och transmission.
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1.8 Arkitektur
Nytt fasadmaterial och detaljer.

1.9 Bevarande
Hur mycket kan vi tilldggsisolera utan att detaljer paverkas for mycket. Vilka detaljer ar
viktiga. Hur paverka detta riksintresset och vad &r riksintressant.

1.10 Framtida boende
Vill man i framtiden leva resurssnalt i hus med lag energiférbrukning?

1.11 Boendekostand
Vilka fasadatgiarder medfor en forbattring/standarhdjning for hyresgasterna.
Medfinansiering vi exempelvis fonsterbyte, 6kad komfort i lagenheten.

1.12 Ekonomi

Det finns olika mer eller mindre beprovade l6sningar pa marknaden for hur man
projekterar in ett FTX-system i befintliga lagenheter. En |6sning ar en kvadratisk
kanaldragning inne i lagenheterna och ute i trapphus upp till ventilationsaggregat. Se
bilaga 1 for en illustration. Ett ungeférligt pris fran leverantéren Systemair, baserat pa
referensobjekt har totalkostnaden raknats fram till ca 20 000-25 000 kr per ldgenhet.
Denna kostnad inkluderade hela installationen samt all materialkostnad sdsom aggregat,
lagenhetsdonen och kanaler mellan lagenhet och aggregat.

Den stora fordelen med en franluftsvarmepumpanlaggning ar att man inte behover
installera ett tilluftsystem. Man anvander sig av befintligt system med murade
franluftkanaler, dar man installerar franluftsflaktar och forangare. Kondensorn placeras
vanligtvis mot returen pa viarmeslingan, och/ eller varmvattnet. Priset beror pa hur
systemet valjs att byggas upp.
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