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1. Introduktion

Vad kan vi lara av tidigare exempel av stadsomvandling? Vad ar resultaten av olika
omvandlingsstrategier sett i backspegeln?

Det har var tva drivande fragor for en forstudie inom ett av CMB prioriterade
forskningsomrdden ‘Management i stadsomvandling’. Syftet med studien har varit att bidra
till kunskapsutvecklingen om strategier for stadsomvandling och dess effekter 6ver tid med
ett fokus pa bostadsférnyelse och renovering. Stadsomvandling berér manga parter, en
O6ppen och mer langsiktig fraga har varit om det finns méjligheter till en 6kad samordning
mellan olika aktorer som berdrs av och som kan paverka stadsomvandling.

Centralt for studien har varit att se bostadsomvandling ur ett helhetsperspektiv med
avseende pa olika virdeomrdden som beror miljomassiga, sociala, ekonomiska och kulturella
aspekter. Sddana helhetsbeddmningar ar ndgot som efterfragas inte minst inom
hallbarhetscertifieringar och dar det pagar forskning nationellt och internationellt. Samtidigt
som det behovs enklare modeller med ett mindre antal indikatorer for att géra
helhetsbedomningar tillaimpbara dr det naturligtvis en stor utmaning i att fora samman olika
typer av mer eller mindre forenklad kvalitativ och kvantitativ information och varderingar.
Forstudien bygger pa tidigare forskning dar vi utforskat multi-vardemodeller for ombyggnad
(Thuvander & Femenias, 2014) och arbetet bildar en grund till fortsatt forskning kring
helhetsbedéomningar av byggandsomvandling inom en ny stark nationell och transdisciplinar
forskningsmiljo for renovering, SIRen, med koppling till det nationella Renoveringscentrum i
Lund (Mjornell et al, 2015). Var ambition ar att bidra med en utveckling av
helhetsbedomningar diar mjuka varden (sociala, kulturellas aspekter) skall beredas lika stort
plats som tekniska och ekonomiska varden som annars, vad vi befarar, tenderar till att
bortses ifran.

2. Fragestallningar och angreppssatt

[ forstudien har vi utgatt fran Hogsbohojd som bestar av tva bostadsomraden,
Viaxelmyntsgatan och Pennygangen, som uppfordes under det sena 1950-talet av tva
bostadsbolag. Omradena dgs idag av Bostads AB Poseidon respektive Stena Fastigheter.
Under 1980 talet inleddes en fornyelseprocess dar det ena omradet genomgick en
omfattande omvandling och det andra omradet bara renoverades med enstaka insatser. Har
finns mojligheter till jamforelse mellan skilda strategier for ombyggnad och
datatillgdngligheten bedomdes initialt till att vara god.
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Figur 1: Hégsboplatdn: A Pennygdngen, B Vixelmyntsgatan

Forstudien har genomforts i samarbete med de tva fastighetsdgarna under 2013-2014. Ett
storre antal anstéllda och tidigare anstillda pa Poseidon har stallt upp pa intervjuer och bada
foretagen har delat med sig av information. Under 2013 deltog Maria Liaback och Niklas
Skogséter i arbetet med att samla in data och beskriva omvandlingarna och dess effekter.
Maria och Niklas gjorde dven sitt examensarbete i relationen till studien dar de skickade ut en

enkadt till boende pa Vaxelmyntsgatan som varit med omvandlingen (Liaback & Skogsiter,
2013).

Inom forstudien har féljande delstudier gjorts:

1. Enlitteraturstudie framst inom internationell forskning om metoder for
helhetsbedomningar och varderingar av hallbar planering och omvandling av byggd
miljo. Litteraturdversikten har varit ett stod for att vélja ingang till att analysera
Hogsbohojd.

2. En oversikt 6ver tidigare svenska studier av effekter av omvandling av bostadder och
deras viktigaste resultat.

3. En beskrivning och analys av Hégsbohdjd, omvandlingen, vad som féranledde
renoveringarna, vilka strategier som valdes, och processen. Beskrivningarna bygger
pa ett stort material av dokument, artiklar, tidningsurklipp och intervjuer. En
overgripande analys har gjorts av effekterna av bostadsfornyelsen pa ett antal
vardeomraden: sociala effekter, ekonomi, miljdmassiga effekter, kulturhistoria och
arkitektur samt institutionella aspekter. Vi valt ut ett antal indikatorer som kan
anvandas inom de olika virdeomradena for att visa pa effekter och testat
datatillgdngligheten for dessa.

Forstudien bestar av flera delar och det finns ett antal publikationer fran projektet. Den har
slutrapporten ar en nedskuren och omarbetad version av ett langre grundmaterial
(Femenias, 2004). Flera andra korta sammanfattande texter har publicerats:
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- Femenias (2015a) Effekter av renovering och bostadsférnyelse: En oversikt 6ver
tidigare utvarderingar. SIRen rapport 2015:02

- Femenias (2015b) Perspektiv pa bostadsfornyelse: Vad kan vi lara av tidigare
renoveringar? CMB kortrapport

- Femenias (kommande) Det sociala och renovering - en 6versikt over tidigare
erfarenheter. I Red. Lind H och Hégberg, L. Antologi om sociala aspekter och
renovering. KTH

- Ett konferenspaper till World Sustainable Building Conference i Barcelona 2014
(Liaback, Skogsater, & Femenias, 2014).

- Ett examensarbete Maria Liaback och Niklas Skogsater (Liaback & Skogsater, 2013)

3. Metod

Fallstudien av Hogsbohdjd bygger pa ett en blandning av olika datainsamlingsmetoder.
Studien ar inspirerad av den fallstudiemetodik som Yin (2003) vilken utgar ifran olika kallor
for att skapa ett rikt material. Fallstudien har fokuserat pa Vaxelmyntsgatan. For
Pennygangen har t.ex. inga intervjuer gjorts med projektledare eller ansvarig hos Skanska
som var agare pa den tiden. Fallstudien bygger pa:

- Intervjuer med aktoérer som var med om ombyggnaden pd Vaxelmyntsgatan

(projektledare, projektchef, arkitekter)

- Intervjuer med anstéllda pa Poseidon idag (VD, teknisk chef, projektledare, forvaltare,
omradeschef, energistrateg) och pa Stena Fastigheter (fd. VD, distriktschef, teknisk
chef).

- Intervjuer med en representant pa stadsbyggnadskontoret

- Genom Poseidon Bostads AB har vi dven haft tillgang till en del nulagesanalyser
(omflyttningstal, forvaltningsdata, underhall, energidata mm) och arkiverat material
(protokoll och utredningar) i pdrmar som ror Vaxelmyntsgatans omvandling.

- Stena Fastigheter har statt till tjanst med data framst fér energianvandningen vid
Pennygangen.

- Huvudarkitekten for Vaxelmyntsgatans ombyggnad Goéran Werner har ldnat ut
material frdn ombyggnaden liksom en av projektledarna fran Poseidon Peter
Borjesson.

- En enkét till boende som genomlevde omvandlingen (Liaback & Skogsater, 2013)

- Ett mindre antal genskjutarintervjuer med boende

- Litteratur och dokument om Hégsbohojds historia

- Tidningsartiklar om Vaxelmyntsgatans och Pennygangens renovering

- Befolkningsstatistik for Hogsbohdjd fran Goteborgsbladets arliga statistikinsamling.

- Polisstatistik for omrade Hogsbo ur Polismyndighetens statistikdatabas

- Energideklarationer fran Boverket

- Observation pa plats och fotografier

- Dessutom har arbetet presenterats och diskuterats vid flera tillfdllen under 2013 med
personal fran Poseidon och Stena Fastigheter.

Intervjuerna har genomforts som halv-strukturerad intervjuer, de har tagit mellan 1 - 1,5 h.
De flesta har spelats in och transkriberades. Dar intervjun inte spelats in har anteckningar
tagits och renskrivits direkt efterat. Vid de flesta intervjuer deltog flera forskare (Maria och
Niklas, eller Niklas och Paula).

Statistik for demografiska forhallanden har under framférallt 1990-talet genomgatt flera
forandringar vad galler definitioner. Detta forsvarar mojligheterna att askadliggora ett
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omrades utveckling i kvantitativa termer. For att kunna utvardera férandringar inom
Hogsbohojds och framforallt Vaxelmyntsgatans demografiska egenskaper har vi valt att
studera samma utveckling i ett antal referensomraden. Detta tillvigagangssatt mojliggor en
indikation pa respektive omrades relativa fordndring i jamforelse med angransande och/eller
geografiskt storre omraden.

516

"

Figulr 2: Stadsdelen Hégsbo och dess delomrdden

Dar mojlighet har funnits, har Hégsbohojd delats upp i Vaxelmyntsgatan (inkl. gardarna och
Fyrktorget) respektive Pennygangen. Hogsbo valdes ut som referensomrade da Hégsbohojd
(511) ar belaget inom stadsdelsndmnden Hogsbo. Det ska klargéras att Hogsbo dven
inkluderar ett industriomrade/foretagspark (516) vilket kan ha viss statistisk paverkan.
Referensomradet Skattegarden (508) ligger strax soder om Hogsbo, inom Viastra Goteborgs
stadsdelsforvaltning och inkluderar i princip endast Smyckesparkens fastigheter bestdende
av mestadels bostader. Detta omrade valdes ut da det dels ligger vaster om Goteborg och dels
genomgick en omfattande upprustning under samma period som Vaxelmyntsgatan. For att se
den mer generella utvecklingen anviandes dven Goteborgs Stad som referensomrade.

3.1 Arbetsmodell for helhetsbedémning

Det finns en stor mangd litteratur kring hallbar stadsomvandling och med vilka typer av
indikatorer man kan definiera, mata eller virdera en sadan. En studie visar att de flesta av de
hir metoderna, som kan klassas som expert-ledda och "top-down’, daligt reflekterar sociala,
ekonomiska och institutionella aspekter av hallbarhet (Sharifi & Murayama, 2013). Det finns
andra typer av modeller med indikatorer for hallbarhet som ar medborgarledda och som
utgdr fran ett 'bottom-up’ perspektiv. Det finns manga studier som visar pa konflikten mellan
de tva typerna av modell och som féresprakar en kombination av de badda (Reed, Fraser, &
Dougill, 2006). I vilket fall skall man vara medveten om att indikatorerna ofta ar skrivna med
utgangspunkt i ndgon intressents synvinkel.

De flesta modeller utgar fran fysiska aspekter av hallbarhet och definierar 'fysiska’ eller
"design’ kriterier for hallbara stiader vilket bortser fran de socio-ekonomiska processerna
kopplat till den fysiska strukturen (Turcu, 2012). De flesta metoder verkar dven sammansatt
ganska ad-hoc utan definierat ramverk att forhalla sig till.
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Vidare utgdr majoriteten av modeller med ifrdn den etablerade tre-dimensionella modellen
for hallbarhet som definierar den sociala, den ekonomiska respektive den miljoméassiga
dimensionen av hallbarhet och dar hallbarhet uppstar dar de tre mots. Spangenberg (2002)
var bland de forsta som pekade pa behovet att dven definiera en institutionella dimension av
hallbarhet. Som ett sitt att strukturera hallbarhetsindikatorer bildar hallbarhetsprismat en
modell dar sambanden mellan de fyra dimensionernas aspekter (institutionella, sociala,
miljomassiga och ekonomiska) definieras inte bara av centrum i prismat dir de moéts utan
aven lankar mellan tva eller flera aspekter genom sidorna pa prismat. Hallbarhetsprismat har
varit utgangspunkten for ett antal studier (Stenberg & Thuvander, 2005; Stenberg,
Thuvander L and Femenias, P, 2009; Turcu, 2012).

Institutional imperative
Strengthen participation

democracy
Social Imperative
Safeguard cohesion
Environmental Imperative
Limit throughput

Cess

eco-efficiency

Economic Imperative
Improve competitiveness

Figur 3: Hdllbarhetsprismat, efter Spangenberg (2002)

En aspekt som ofta saknas i modeller for hallbar stadsomvandling ar den estetiska och
kontextuella i forhallande till kultur och historia i bebyggelse (Femenias, Thuvander, &
Danielsson, 2013; Thuvander, Femenias, & Meiling, 2011). Det finns nagra fa andra modeller
som har med aspekter som relaterar till arkitektur i hallbarhetsbedémningar (Botta, 2005;
Riera Pérez & Rey, 2013). Nar det giller ombyggnad finns det anledning att tala om dven
ekonomiskt varde av arkitektur och kultur, som kommer fastighetsdgaren till fordel men
aven icke-prissatta eller icke-kommersiella varden (Garrod, Willis, Bjarnadottir, & Cockbain,
1996) som kommer boende och allmanheten till nytta. I Hjallbo och Bergsjon har man
tidigare provade en metod for att stirka bilden av omradet genom att understryka
arkitektoniska och kulturhistoriska varden for att 6ka den positiva sjdlvkanslan i ett omrade
(Ohlander, 2002; Schulz, Jivén, Malmgqvist, Stenberg, & Sarnbratt, 2004).

Den arbetsmodell som tagits fram for forstudien av Hogsbohdjd utgar fran 5 virdeomraden:
miljo, ekonomi, sociala aspekter, institutionella aspekter samt arkitektur och kultur. Modellen
bygger pa erfarenheter fran ett tidigare forskningsprojekt, Rebo, inom vilket en
beskrivningsmodell for bebyggelse arbetades fram med ett stort antal indikatorer inom flera
omraden (Thuvander & Femenias, 2014). Det finns ingen konsensus for anvindandet av
modeller och de flesta ar kontextuella och speciellt utarbetade fér och i forhallande till det
omradet de skall studeras vilket gor deras allmangiltighet till viss del begransad (Turcu,
2012). Var modell ar anpassad for Hogsbohojd och de data som varit tillgdngliga och ar hogst
oversiktligt utarbetad.
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Tabell 1: Férenklad beskrivning av arbetsmodell for analys av ombyggnad av Vixelmynstgatan

H.a llbar_hets Exempel pa omraden Exempel pa indikatorer
dimension
Milismssi Varme, varmvatten, el,
Ijomassiga Minskad resursanvindning kallvattenanvandning
faktorer o N ;
Underhall och forvaltning
Investeringskostnader Direkta kostnader, bidrag, lanevillkor
Forvaltningskostnader E?erg.ll.liostnader, stddning, sophdmtning,
Ekonomiska ;.?_f;llblo Torind prR——— —
faktorer Attraktivitet f)] -boen e.-m ex, s.o tryck, huspriser i
ndrheten, nyinvesteringar
Samhallsekonomisk . " i
. Minskade kostnader for samhallet
beddmning

Sociala faktorer

Befolkningssammansattning

Inkomst, alder, arbetsloshet,
socialbidragshallare,

Sociala dndringar

Kvarboende/avflyttning, avhysningar,
hyresnivaer

Trygghet och sdkerhet

Brottsstatistik, upplevd trygghet

Hélsa

Ohalsotal, inomhusklimat, rekreation

Samband/sammanhang

Kommunal transport

Service

Services in the area

Arbetstillfdllen/jobb

Social upphandling, arbetsplatser i
lokalomrdde

Kulturhistoria Ursprungligt uttryck
Arkitektur & Historia Historians lasbarhet
Kulturhistoria . Estetiska virden, rumsupplevelser, taktila
Upplevda varden «
varden
Deltagande Deltagande under ombyggnaden
_ Liroprocess/innovation Kor.ltln.u itet1 k"unskapsgppbyggnad,
Institutionella spridning av lardomar internt/externt
faktorer

Lokalt inflytande

Deltagande i forvaltning,

Lokalt samarbete

Samarbete med service, andra
fastighetsdgare mm

Néar det galler studier som fokuserar pa ett boendeomrades effekt pa de boendes sociala

valbefinnande sa har de enligt Ham, Manley, Bailey, Simpson, and Maclennan (2011) 6kat
markant under senare ar. Det finns ett stort antal indikatorer for socialt vélbefinnande som
beror saval status och attraktivitet av ett omrade som alder, inkomst, arbetsloshet och halsa
bland de boende. Hyrorna ar en viktig indikator for effekter av ombyggnad liksom trivsel,
trygghet och omflyttning. Det finns studier som tar upp hemhorighet (Hurtig, 1995), stolthet
(Barton 2000) som utgar fran de boendes upplevelser. En ny studie av Boverket
uppmdarksammar flyttmoénster som styrs av genomgripande renovering (Boverket, 2014).
Det finns tidigare studier som visar pa hur olika indikatorer for den sociala dimensionen
lankar samman (Figur 3).
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Vilfardsdimension Indikator

[Status M Omflyttning

Attraktivitet Outhyrda lagenheter

Stabilitet Utlandska medborgare

Etnosegregation Inkomstniva

Ekonomiska resurser Socialbidragstagare

Hilsa Boendetithet

Trivsel Antal brott

Trygghet Dodlighet

Kontaktnat Fortidspensiondrer

Samhaillsengagemang \ Sjukdagar

Valdeltagande
Figur 4: Vilfdrd och sociala indikator, baserad pd (Carlén & Cars, 1990)
3.2 Bedomning av upplevda arkitekturvirden

Det finns fa studier kring hallbart byggande som arbetat med indikatorer for att mata effekt
pa arkitektoniska eller kulturhistoriska varden. Bade for kulturhistoriska och arkitektoniska
vardering finns dalig konsensus inom yrkeskarerna. Inom arkitektkaren finns en upplevd
ovilja att tala om en sddan vardering.

[ den hér studien har vi l6st arbetet med aspekter som beskrivs inom PBL, och en ofta anvdnd
referens for bedomning av kulturmiljé (Unnerback, 2002). Nar det galler arkitektur ar CABE
en brittisk modell som anvands for att bedoma kvalitet i den byggda miljén och som anvands
internationellt. Den har anvants in internationella tdvlingssammanhang och som lyfter fram
foljande aspekter: Tydlighet i organisation, Ordning, Uttryck och Skildring, Lamplighet i
arkitektoniska ambitioner, Integritet och arlighet, Arkitektoniskt sprak, Skala, Likhet och
kontrast, Placering, lage och utsikt, Detaljering och material, Struktur, miljé och
energianvandning, Flexibilitet och anpassningsbarhet, Hallbarhet, Inkluderande utformning
och tillganglighet, Estetik (www.worldarchitecturefestival.com?).

Som synes bygger de ovan ndmnda aspekterna i mycket pa kvaliteter som uppskattas av
arkitekter. Johansson, Mattson, and Olsson (1988) utgar i sin analys av vad de kallar for
bostadsmiljon ifran vad de kallar for ‘'nagra for arkitekter vanliga och vedertagna kriterier’
(sid 29). Kriterierna for en god bostadsmiljo 6verensstimmer enligt forfattarna i stora drag
med de som Sven Hesselgren formulerat i Svensk Bostadsmiljé, upplevd och kommenterad
(BFR T7:1975) (Hasselgren, 1954) vilken utgar ifran den arkitekturpsykologiforskning han
bedrivit. Andra referenser for rikedom i rumsupplevelser hanvisar forfattarna till Kevin
Lynch (Lynch, 1960). I jAmforelse med ovan ndmnda &r Johanssons et al., mer fokuserade pa
de boendes upplevelser. De aspekter som de lyfter fram 6verensstaimmer i mycket med den
tidens (1980-tal) arkitekturinriktningar, som i sin tur var de som applicerades i 1980 och
1990-talens ombyggnader. De aspekter som Johansson et al. (1988) finns i tre nivaer:
omradet, narmiljon och lagenheten - den privata sfaren. Fér omradet lyfter man fram:

1 Svenk dversattning av arkitekt Ulla Antonsson pa White.
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Omradet bor ha en varierad arkitektur i harmoni med sin omgivning dar monotoni
undviks och dar husen varieras inbdrdes in sin gestaltning samtidigt som de bildar en
helhet

Bostadsomradet skall upplevas som en vacker och vinlig miljé fran de stora dragen
till detaljer

Husen skall ligga sa att man Idtt kan orientera sig t.ex. efter ett vialkant monster eller
tydliga landmarken

Omradet skall ha en identitet som skall upplevas som positiv av de boende.
Omradets historia bér kunna skénjas. Man bor kunna tolka forandringar genom
spar av tidigare bebyggelse eller genom att den lokala byggnadstraditionens monster
och element formedlas.

Platsen bor ha sin egen sjdl viket i sig inrymmer identitet och historia.

Miljon bor inrymma olika slag av rumsupplevelser. Man menar att ‘'ménniskor verkar
trivas bast i arkitektoniska 'rum’ dar upplevelsen ar timligen stark’.

Omradet skall vara tryggt och sdkert.

[ bostadsomrade bor det finnas verksamheter som mdojlighet till upplevelser.

Det skall finnas ett medvetet samspel mellan natur och bebyggelse. Fran bostaden
skall man kunna se och njuta av naturen (dven stjdrnhimlen).

Néar det galler narmiljon till bostaden plockar Johansson et al (1988) fram ett antal kriterier
som bygger pa 'nagra forestdllningar om god arkitektur i ndrmiljon som ingar i arkitektens
traditionella yrkeskunskap’ (sid. 37). Enligt forfattarna skall narmiljon:

upplevas som vanlig och vacker

materialval skall goras med omsorg sa att de dldras val och ger upplevelser for alla
sinnen. Det skall vara behagligt att réra vid handtag mm.

Inrymma rumsupplevelser

Ha vaxter och trdd i samspel med byggnaden

En inbjudande entré

Porten ar ett viktigt arkitektoniskt element

Trapphus garna med dagsljus

Gemensamma lokaler

For lagenheten lyfter man fram:

atmosfar, som ger upplevelse och trivsamhet. Den far gidrna ha med sig
hantverksmassig produktionsteknik och lusta att forma detaljer

eller sa far den vara 'frasch’ och utrycka det mest moderna och nya

den skall ha karaktarsdrag som utnyttjas pa ett konstnarligt och skickligt
arkitektoniskt satt

den skall vara rymlig och ljus

rummen ska ha goda samband

den tar vara pa lagets maojligheter till varierande utsikt och kontakt med omgivningen
den ska ha goda forvaringsutrymmen, valfungerande kok och bad och vara
tillganglighetsanpassad.

Under senare ar har Ola Nylander (1998) tagit fram kvalitetskriterier fér en god bostad som
tar upp ovanstaende aspekter och nagra till. I den har studien gor vi ingen analys av
kvaliteter inviandigt men studerar ganska overgripande kvaliteter pa omradesniva.
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4. Vad sager tidigare studier av bostadsfornyelse?

[ en separat rapport (Femenias, 2015a) ges en 6versiktlig sammanfattning av en
litteraturstudie kring tidigare strategier for ombyggnad med fokus pa ombyggnad av
efterkrigsbebyggelse. Sammanfattade slutsatser fran den studien:

- Renovering och omvandling har under 1900-talet varit styrt av storre politiska
och samhalleliga processer. Det gor det ar svart att ge en entydig bild av effekter
eftersom manga omvandlingar haft olika mal hos olika parter. Det har funnits
statliga mal om béattre bostadsférsorjning men ocksd om arbetsforsorjning i
byggsektorn. Kommunerna har haft ansvar for befolkning och infrastruktur och
fastighetsidgare har haft sina ekonomiska mal om en bra forvaltning.

- For att skapa en rationell bostadsférnyelse har staten bidragit med generdsa
lanevillkor under olika perioder. Bidrag och 1an har lett till att mer omfattande
atgarder gjorts dn vad som har varit motiverat av tekniska och sociala behov.
Man har talat om en ‘lanearkitektur’.

- Deboende och de sociala vardena har varit utgdngspunkten for
bostadsfornyelse. Trots att vikten av de boendes synpunkter papekats sa har
man sdllan tagit hansyn till deras 6nskemal utan det har snarare varit en
forlangd livslangd och framtida hyresgaster som varit malgrupp for
omvandlingarna.

- Ombyggnad och genomgripande renovering leder till stora sociala effekter.
Manga boende flyttar eller trangs undan av hégre hyror och ofta hamnar de i
omraden som dnnu inte renoverats. De boende vilkomnar ofta férnyelse och
ombyggnad, men manga trivs — sirskilt de som bott lange i ett omrade - och vill
bo kvar. De fruktar hégre hyror som kan tvinga dem bort. Ombyggnad skapar
ofta en stor oro bland de boende.

- De som flyttar ar oftast de mest resursstarka och de minst resursstarka. Ofta vet
man inte ens vart de mest resurssvaga tagit vigen.

- Genomgripande renovering innebar ofta evakuering. Forskning visar att
kvarboendet dr markant om de boende bor kvar i den egna ldgenheten under
renoveringen

- Informationen till de boende och hur den utformas framstar som viktigt fér en
bra férnyelseprocess.

- Manga tidigare utredningar och forskningsstudier foresprakar en mer varsam
ombyggnad som bor ske i lugnare takt genom underhall, kontinuerliga
forbattringar och forbattrad service i omradet utifran de boendes 6nskemal och
med krav pa 6kat ansvarstagande fran de boendes sida. Mindre forbattringar ger
inte upphov till sa hoga hyreshojningar och en mer flexibel ombyggnad kan ske
pa den enskilde hyresgastens villkor.

- Man har fatt hyresgaster som ar ndjdare med ett vackrare, fraschare, renare och
snyggare omrade med mindre stérningar, men man anser att den hogre hyran
inte motsvarar forviantningarna pa den nya standarden.

- Man kan sdga att genom stora omvandlingar med bidrag sa har Sverige fatt ett
bostadsbestand med hoég och jamn standard.
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5. Hogsbohojd bebyggs

Den nya stadsdelen kallad Hogsboplatdn byggdes 1959 - 1962 med ett mal om att bygga
stora lagenheter for barnfamiljer. P4 platsen hade sedan det tidiga 1990-talet legat ett
50-tals arrendetorp, som nu fick ge vika for att skapa flera bostdder, och ett antal gardar.
Vaxelmyntsgatan ritades av Arne Nygard och Poul Hultberg for Géteborgs
Bostadsforetag och uppfordes som ett lamellhus i betong och lattbetong klatt med ljusa
asbestcementskivor och med indragna balkonger. Omradet bestar av nio byggnaderi 3 -
4 vaningar kring rymliga gardar i en kuperad terrdng. Langs ett gront strak som skiljer
omradet fran Pennygdngen fanns det mataffarer, frisorer och annan service.

”

Pennygangen bestar av en lang sammanhangande byggnadskropp som en mur mot
nordost och fyra mindre huskroppar som bildar gardar mellan husen. Arkitekturen ar
tydligt definierad av tekniken med upprepade fonster som en konsekvens av
elementbygget. Ursprungligen fanns inslag av morka fonsterband av eternit som
kontrasterade mot ljusa betongskivor och som forstarkte den horisontella verkan.

Omradet ritades av Rune Falk och Nils Sunnerholm fran White och ar ett av Géteborgs
forsta elementbyggen och ett storskaligt experiment. Den tekniska livsldngden var
berdknad till 20 ar. VD Inge Hjertén pa Bostadsaktiebolaget Goteborgsbostdder hade en
ambition om stora rymliga bostidder och ett rationellt byggande. Pennygangen bestar
mest av 4 rok och kék i en sd kallad turbinlésning dér ldgenheterna ar lika men vridna
180 grader i forhallande till ett trapphus. Det finns inga balkonger da Hjertén efter
noggranna studier kommit fram till att de mest anvandes for férvaring och vadring.
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Figur 6: Pennygdngen i augusti 2013. Foto Paula Femenias

5.1 Orsaker som ledde fram till ombyggnaden

I slutet av 1960-talet gick de tva dgarna till omradena i Hogsbohojd samman till AB
Goteborgshem. De dgde ett stort bestdnd av lagenheter med eftersatt underhall och i
borjan av 1980-talet var de kraftigt skuldsatta. Goteborg stad gjorde i slutet pad 1980-
talet en 6verenskommelse med Skanska om att kopa ett storre bestand av
Goteborgshems bostédder, dar Pennygangen ingick (Marcusson, 1987). Man atog sig ett
langsiktigt 4gande och skulle renovera byggnaderna. Drygt 10 ar senare, 1998,
knoppades Drott AB ifrdn Skanskakoncernen som ett fristdende fastighetsbolag. Drott
bytte dgare under 2004 da Wihlborg Fastigheter AB forvarvade majoriteten av aktierna i
foretaget. Inte langt darefter kdper Stena Fastigheter upp bostadsdelen av Drott AB och
da aven Pennygangen.

Bostads AB Poseidon bildades 1987 och 6vertog den dterstiende majoriteten av
Goteborgshems fastighetsbestand. For att ta om bristande underhall och forbattra sitt
rykte som fastighetsdgare inledde man en fornyelse av sitt bestand som innebar att
ytterligare en del fastigheter sdldes (Poseidon, 2012). I borjan pa 1990-talet paborjades
omfattande upprustningar av flera omraden. Smyckeparken i Tynnered och
Viaxelmyntsgatan genomgick genomgripande omvandling med stora insatser in- och
utvandigt.

[ borjan av 1990-talet var Sverige inne i en djup ekonomisk kris och det fanns manga
tomma lagenheter i Goteborg. Det var den tredje vagen av tomma lagenheter i
rekordarens bostadsomraden, de tidigare hade intraffat i mitten av 1970-talet och den
andra tidigt 1980-tal. 1980-talets vag med tomma ldgenheter hade besvarats med stora
bostadsomvandlingar med statligt stod for att 6ka attraktiviteten och ofta dven dndra en
uppfattad problematisk befolkningssammansattning i omradena se t.ex. (Jensfelt, 1991;
Vidén, Blomberg, Hurtig, Schéele, & Oresj6, 1990). I manga av dessa omvandlingsprojekt
arbetade man med att dndra arkitekturens formsprak och att skapa tema-boenden. Man
sokte att skapa en mangfald i uttryck och 6ka valbarheten mellan standard och
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utformning av ldgenheter, ndgot som man ansag ha saknats i de likformiga omradena
fran 1960- och 70-talen.

5.2 Tidiga skeden

Under det tidiga 1990-talet gick bade Poseidon och Skanska ut med information om att
Hogsbohojd skull renoveras. Skanska presenterade ett fardigt ombyggnadspaket med
hissar, balkonger och pabyggnader medan Poseidon valde att lata hyresgasterna siaga
sitt forst &ven om ocksa de framférde behov av stora ingrepp (Skoog, 1991). Man
planerade for byggstart under det tidigt 1990-tal for att dra nytta av de statliga ROT-
bidragen men ocksa av de lagre byggkostnaderna i lagkonjunkturen.

Vaxelmyntsgatan var i samre skick och hade sdmre rykte dn Pennygangen. Men det
fanns manga tomma lagenheter i bada omradena. Upprustning var inte sjalvklart och i
de tidiga diskussionerna for Vaxelmyntsgatan fanns rivning med som ett alternativ.

Vaxelmyntsgatan drogs med mogel och fuktproblem, dalig ventilationen och hoga
radonhalter, gamla mattor i lagenheterna, avsaknad av hissar och ytterddrrar som inte
uppfyllde brand och ljudkrav. Manga balkonger var i daligt skikt med sprickor och
armeringen var utsatt for korrosion. Vitvaror hade varierande alder och nagra hade
bytts sd sent som pa mitten av 1980-talet. Planl6sningarna hade ocksa uppenbara
problem med valdigt smala innerddrrar och barningen med pelare skapade problem vid
moblering. Trots att alla byggnader haft samma grundentreprenad fann man skillnader i
utférande vid den tekniska inventeringen.

En social analys som Poseidon gjorde visade att medelinkomsten 1ag ca 15 % lagre dn
genomsnittet i Goteborg, ndgot som Poseidon hianforde till en stor andel studenter som
bodde i omradet. P4 Viaxelmyntsgatan fanns sa kallade studentdubbletter, sma
lagenheter som delade badrum och kdksvra, och manga 2 rok och 3 rok. Antalet
barnfamiljer var lagre &n medel men med en hogre andel ensamstdende med barn dn
genomsnittet. Aven antalet dlderspensionirer och arbetssékande var hogre i
Hogsbohojd an i 6vriga Goteborg. Hushall med fler &n 4 personer var sallsynt.

Skanska och Drott hade planer pa att snart renovera Pennygangen nar det forvarvat
omradet. Men det kom att drdja till 1991 da lagkonjunkturen pa byggmarknaden gjorde
det ekonomiskt mojligt. Ambitionen var att forse husen med hiss och balkong samt att
bygga om och skapa fler smalagenheter for att fa en battre ligenhetssammansattning da
man hade mestadels 4 rok. For att utnyttja statliga lanemdjligheter pressade man fram
ett godkdnnande fran hyresgasterna. Man genomforde ett provtrapphus med hiss och
balkonger.

Under 1992 dndrades de ekonomiska méjligheterna for stora renoveringar nar staten
andrade sina laneregler. Skanska hade hunnit genomféra ett provtrapphus med hiss och
balkong men Pennygédngens stora ombyggnadsplaner minskades till en reparation av
det nodvindigaste. Reparationen genomfordes 1994 - 1995 och man bytte de lickande
platta taken, satte in nya fonster, bytte eternitfasaden mot plat och renoverade
entréerna.

Viaxelmyntsgatans ombyggnad med en budget pa ndrmare 900 miljoner kronor kom att
genomforas men med nagot dndrade planer. Poseidons ambition var att husen skulle sta
i 40 - 50 ar till och se nya hogkonjunkturer. Det diskuterades ocksa att man kunde
overta missnojda hyresgaster fran Pennygdngen samtidigt som man oroade sig for att
Pennygangen som inte rustades upp skulle dra ned hela omradet.

13



Perspektiv pa bostadsfornyelse: Slutrapport av férstudie om Hégsbohsjd

5.3 Program for nya Vaxelmyntsgatan

Poseidon insag att Vaxelmyntsgatan hade manga naturliga kvaliteter som gjorde
omradet vart att satsa pa. Man valde att géra en ombyggnad med kvalitet. [dentifierade
kvaliteter var att det 1ag centralt, det hoga laget med utsikt, parker och naturomraden
liksom trafikseparering. Problemen var den tekniska nedslitningen, den storskaliga
arkitekturen men ensidigt fasaduttryck och anonyma entréer liksom avsaknad av
tillganglighetsanpassning.

Den sociala analysen hade resulterat i ett antal rekommendationer om malgrupper for
nya Vaxelmyntsgatan (Elfverson & Ranch, 1991). Den forsta var dldre personer éver 60.
Den andra var "képstarka” grupper som ville bo i vaster, som kanske hade salt sin villa,
och som skulle véilja att bo i en ldgenhet med hog standard. Den tredje gruppen var
hyresgaster som var intresserade av att aktivt medverka och paverka sitt boende.
Initialt hade man idéer om kooperativa hyresrétter men efter forsok pa andra hall lade
man ner den idén. I den tidiga utredningen inser man att manga av de boende inte skulle
ha rad att flytta tillbaka.

De forsta planerna som gick ut till hyresgasterna 1991 visade att alla lagenheter skulle
fa tillgdnglighet med hiss och alla byggnader skulle byggas pa med 1 och % plan for nya
lagenheter och forrad. Redan 1992 reviderade man planen till 50 % tillganglighet och
farre antal nya lagenheter. Handikappfoéreningens Centralorganisation och
stadsdelsndmnden motsatte sig den laga tillgdngligheten men fick ge med sig pa grund
av de ekonomiska forutsattningarna.

Ett PM fran 1993 hinvisar man till tre standardnivaer vilket skulle mdjliggéra en hogre
grad av aterflyttning. Man valde en grundstandard utan hiss, med i stort sett samma
lagenhetsutformning (studentdubletterna blev 1 rok enligt den tidens byggregler) men
med nya entréer, installationer, fonster, tilldggsisolering och sadeltak. En
tillaggsstandard hade hiss, nya forbattrade planlésningar och en hogre kvalitet pa
utemiljon, i 6vrigt samma som grundstandard. Ytterligare en tillaggsstandard med hogre
kvalitet, dar det finns exempel pa 6ppen spis och etagelagenheter. Det hade redan fore
ombyggnad funnits ett antal ateljé eller konstnarsldgenheter i omradet.
Grundstandarden var riktad till barnfamiljer och lades i mitten av omradet med tryggare
gardar medan hogre standard lades i ytterkanterna i ligen med utsikt. Det ar osdkert om
delningen mellan standardnivder genomférdes fullt ut.

5.4 Gestaltningen av nya Vaxelmyntsgatan

Poseidon utlyste en inbjuden arkitekttdvling med parallella uppdrag for
Viaxelmyntsgatans nya utformning. Arne Nygard, omradets ursprungliga arkitekt var
inbjuden tillsammans med White, Contekton och Ankaret Arkitekter. En jury med
representanter fran Poseidon, hyresgastféreningen, stadsbyggnadskontoret och en lokal
kommittee av hyresgaster valde ut Whites forslag. Whites forslag ansags vara
konsekvent och resulterade i stora lagenhetstillskott. Man foreslog att fasader och
planlésningar dndras helt. Bide Nygard och Contekton visade upp mer varsamma
forslag dar den latta arkitekturen beholls medan Ankarets forslag framstod som alltfor
livfullt. Stadsbyggnadskontoret hade delade dsikter om att bevara eller dndra
gestaltningen av Viaxelmyntsgatan dar det senare vann.

Tidigare misstag fdr inte géras om. Vi utgdr frdn en helhetsbild
som prdglas av hég kvalitet vad gdller material, Iigenheternas
funktion och sammansdttning samt den yttre miljén. I projektets
tidiga skede avgors till stor del kostnad och kvalitet f6r den
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slutgiltiga produkten. Ur Poseidons program for parallellt
arkitektuppdrag

White fick det 6vergripande ansvaret for gestaltningen men andra arkitektkontor bjods
in for att utforma de olika gardsmiljoerna. White skulle ha ansvar for
kunskapsoverforingen mellan de olika faserna och systemtankandet.

[ programmet for gestaltningen som Poseidon tagit fram omnamns en énskan om att
skapa ”... ett attraktivt bostadsomrdde med karaktdr av vdrme, trygghet och soliditet och
med en variation i fasadutformningen och byggnadshdjd som byter tristessen och ger de
boende status.” Man ville skapa en stadsdel med tydligt avgransade kvarter och en
bebyggelse som visade pd mangfald och variation. Man ville ha puts eller tegel med
varierande fargskala och individuella fasaduttryck inom en harmonisk helhetsram. Man
ville skapa orienterbarhet, trivsel och trygghet och individualisera utemiljon samtidigt
som natur sparas och mer gront skapas. Det senal1800-talets stenstad var
arkitekturidealet. Ett led i forbattringsarbetet var att byta adresser. De nya gardarna
kom att fa namn som hénvisar till torpen som revs for att bygga Hogsboplatan. Gardarna
har darfér namn som Idas och Amandas gard idag.

[ Whites forslag brot man upp manga av de langa huskropparna for att fa in mer ljus i
omradet. Nagra huskroppar framst i ytterkant byggdes pa med nagra vaningar.

5.5 IT-Huset

Ett hogteknologiskt experiment stod klart 2000 i en av de sista ombyggnadsetapperna
av Vaxelmyntsgatan. IT-huset med 37 lagenheter utrustades med for tiden moderna
elektroniska nycklar, video6vervakning, individuell debitering av virme och vatten, men
ocksd uppkoppling for internethandel. Syftet med experimentet var att lara om hur
manniskor vill bo i framtiden.

5.6 Ombyggnadsprocessen

Ombyggnaden av Vaxelmyntsgatan kallades for Vastsveriges storsta byggnadsprojekt
och skapade arbete i den pagaende lagkonjunkturen (Skoog, 1992c). Ombyggnaden
genomfordes i sju etapper med start 1993. Det skulle varit klart 1998 men blev forsenat
till 2001. Den langa genomforande tiden har medfort att en del personer byts under
projektets gang. Den tidiga projektchefen ar besviken 6ver hur omradet utvecklades
efter att han lamnat projektet. Han ar besviken pa att som han ser det, de ursprungliga
hoéga ambitionerna pa kvalitet inte byggdes fullt ut.

Dokument fran processen vittnar om en val planerad process dar ambitionen &r att
mana om hyresgisterna. Det fanns inga planer att byta ut hyresgasterna men nagra f.d.
medarbetare som var med pa den tiden menar pa att man aktivt forsokte bli av med en
del problematiska och kriminella hyresgaster.
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Figur 7: Foto frdn ombyggnaden. Foto Sanja Peter, Géteborgs Stadsmuseum

Dokument fran processen visar att man efterfragade en helhetssyn for att uppna
forvaltningsmassiga och forvaltningsekonomiska l6sningar. Vikten av att de tekniska
systemldsningarna skulle sta i relation till det manskliga sociala systemet - bade
hyresgéster och personal - och det skulle skrivas in i handlingarna.

Alla byggnader evakuerades helt och man hade redan under planeringen av
ombyggnaden borjat tomma en del hus. Man lyfte ocksa dit 40 evakueringslagenheter i
bostadspaviljonger. Boende erbjods ersattningsldgenheter och bidrag och hjalp med
flytt.

Forutsattningarna for boendeinflytande var annorlunda pa 1990-talet. Det rackte med
att en lokal ombudsman eller ett ombud fran den lokala hyresgéstféreningen skrev pa
ett godkdnnande. P4 Vaxelmyntsgatan hade man en omrostning pa ett mote for
ombyggnadsplanerna medan man pa Pennygangen skickade ett formular till
hyresgésterna.
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FORNYELSE

VAXELMYNTSGATAN

Figur 8: Informationsbroschyr till hyresgdsterna frdan 1992, utsida och en sida i inlaga.

Tidigt i processen for Hogsbohojds ombyggnad startades en referensgrupp med ett antal
hyresgaster i omradet som kom att kallas kontaktkommittén, dar ordférande i den
lokala hyresgastféreningen ingick. Ordféranden skulle féra hyresgasternas talan men
hade svart att fa med sig dem i de forandringar som skedde. Ordférande hade ett nira
samarbete med Poseidon under planeringen av Vaxelmyntsgatans ombyggnad och var
med pa studieresor och moéten for att diskutera den framtida utformningen. Poseidon
hade dven en lokal expedition pa Vaxelmyntsgatan med en omrddesvardinna. Det har
under processen ocksa utgdtt information for att klargora hyres- och bostadssituationen
for hyresgdsterna under ombyggnaden.

En studie av media fran 1991 och 1992 vittnar om oro och motstand fran hyresgasterna
infor ombyggnaderna. Talesman for Skanska dr noga med att papeka att planerna inte ar
fasta men att det krdvs en snabb planering for att kunna utnyttja fordelaktiga
lanemojligheter. Manga som bor i det slitna Pennygangen har flyttat dit pa grund av den
laga hyran och &r inte villiga att betala mer. En artikel ur Proletdren menar att en
namninsamling ska ha visat att 80 % av de boende motsatte sig en renovering men hojd
hyra.

17



Perspektiv pa bostadsfornyelse: Slutrapport av férstudie om Hégsbohsjd
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Figur 9: Kollage av tidningsartiklar om Pennygdngen ombyggnad ur Géteborgs-Posten

1991 - 1993. Montage Niklas Skogsditer.

Infor Vaxelmyntsgatans ombyggnad var inte Poseidon och kontaktkommittén heller
overens. Rddslan for hogre hyror var en anledning men ocksd motstdnd mot att en del
av byggnaderna skulle rivas. De boende sa sig ocksa hellre vill ha minder lyhérda
lagenheter och hogre standard dn en snygg entré (Skoog, 1992b).
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Figur 10: Kollage av tidningsartiklar om Vixelmyntsgatans ombyggnad ur Géteborgs-
Posten 1991 - 1993. Montage Niklas Skogsditer.

Hyrorna for Vaxelmyntsgatan 6kade efter omvandlingen. Det finns dokument som visar
pa olika nivaer allt fran ganska rimliga hdjningar pa 15 - 40 % och upp emot 50 - 80 %
okningar (80 % Okningar finns beskrivet for en 2:a med hiss). De olika h6jningarna kan
harledas till de olika férslagen och eventuellt forhandlingar med Hyresgastféreningen
och hyresgister. Ett sent dokument pekar pa en hojning mellan 30 - 46 %. Enligt
Poseidon ligger hyrorna pa Vaxelmyntsgatan idag enligt riktlinjer med
Hyresgastforeningen. Hyrorna ar ndgot hogre dn Poseidons bestand vid narliggande
Kaverds vilket beror pd en hégre standard och det mer attraktiva geografiska laget.

Enligt Poseidons studier flyttade 60 % av de ursprungliga boende tillbaka. En noggrann
sammanstallning for Etapp 1, Julianas Gard illustrerar aterflyttningen.

Antal uppsagda hyresgister - lagenheter 211

Disponibla lagenheter efter ombyggnad 192

Hyresgaster som aterflyttar till sin gamla lagenhet 54 26%

Hyresgaster som flyttar till ersidttningsldgenhet inom etappen | 56 27%

Hyresgaster som flyttar till ersidttningsldgenhet inom omradet | 9 4%

Hyresgaster som flyttar till ersdttningslagenhet inom bolaget | 33 16%

Hyresgaster som flyttar fran bolaget 59 27%

100%

Antal uppsagda SGS Hyresgaster 20

Totalt antal omflyttade hyresgaster 211

24 12%

Hyresgaster som flyttar till etappen fran senare etapper
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Enligt en litteraturstudie som Boverket (2014) kan aterflyttning variera mellan 50 -
80% och ett fall rapporteras 40% av de boende flyttat tillbaka till samma ldgenhet.
Hurtig (1995) skriver att knappt 35% flyttade tillbaka efter en genomgripande
ombyggnad av Sanna i G6teborg, medan (Johansson et al., 1988) skriver att aterflytten
till Solstralegatan var 60 - 70% men enbart 37% om man utgar fran att manga av
lagenheterna var tomma fore omvandlingen.

6. Oversiktlig analys

Har f6ljer en beskrivning av en dversiktlig analys enligt mal om férstudien och med
fokus pa de fem utpekade omradena: miljo, sociala effekter, ekonomi, arkitektur och
kultur samt institutionella aspekter.

6.1 Demografiska dndringar

Vilka blev effekterna av ombyggnaden av Vaxelmyntsgatan pa
befolkningssammansattningen? Kan man se nagra skillnader med Pennygangen som
inte genomgick mer dn en reparation?

[ studien har vi anvant kommunal statistik for att studera demografiska dndringar for
Vaxelmyntsgatan och Pennygangen over tid, jamfort med Hogsbo som helhet,
Skattegarden som byggdes om ungefiar samtidigt som Vaxelmyntsgatan och med
Goteborg som helhet. Detaljerad information finns i fallstudierapporten. Kortfattat kan
vi saga att:

- Medelinkomsten har stadigt okat i alla jaimforelseomraden sedan 1994.
Pennygangen har en medelinkomst som ligger under 6vriga omraden medan
Vaxelmyntsgatan ligger sedan slutet pa 1990-talet pa samma niva som Hégsbo
som helhet.

- Medeldldern har sedan tidigt 1990 stadigt sjunkit for boende pa
Viaxelmyntsgatan. For boende pd Pennygangen sjonk medeldldern under det
tidiga 1990-talet for att sedan dka. Samtidigt finns en population med manga
aldre pa Vaxelmyntsgatan sedan omradets uppfordes. Antalet dldre ar farre pa
Pennygangen som diremot har mycket fler barn. Skillnader kan bero pa
lagenhetsfordelningen. Att det finns hiss pa Vaxelmynstgatan kan framja adldre
att bo dar idag.

- Arbetslésheten fluktuerade kraftigt under aren 1994 - 2009, men monstret foljer
samma bana i alla jaAmférda omraden. Men 6ver hela perioden ar arbetslosheten
hogre i Pennygangen dn pd Vaxelmyntsgatan. Arbetslosheten pa
Vaxelmyntsgatan har gatt fran att ha overstigit Skattegarden, Héogsbo och
Goteborg till att understiga ndamnda med en brytpunkt 1997-98. Pennygangen
har gétt fran en toppniva pa 11 % 1997 till 2,9 % 2007. Aven hér sker en
drastisk minskning i slutet pd 1990-talet.

- Andel familjer med socialbidrag dominerar i Pennygangen med den hogsta
noteringen 1994 med 31,1 % och ligger 6ver 6vriga omraden under hela
perioden dven om andelen sjunkit drastiskt efter millennieskiftet. 1994 hade
Vaxelmyntsgatan 13,3% och Hégsbo 9,3 % familjer med socialbidrag.
Vaxelmyntsgatan hade en hogre andel familjer med socialbidrag dn
Skattegarden, Hogsbo och Goteborg under hela 1990-talet med ett trendbrott
kring millennieskiftet da andelen sjonk under Skattegarden och Goteborg.

- Ohdlsotal (sjuk- och aktivitetsersdttning/sjukpenning) visar an relativ trend for
gentemot jaimforelseomradena. Det gar inte att siga nagot i absoluta termer pa
grund av dndringar i forsakringssystemet under aren. Efter att ha legat pa
ungefar samma niva for Vaxelmyntsgatan och Pennygangen och Hogsbo som
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helhet sa har ohalsotalen sjunkit till en lagre niva for Vaxelmyntsgatan efter
2003 medan Pennygangen ligger hogre men strax under Hogsbo genomsnittet.
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Figur 11: Medelinkomst for respektive omrdde och dr. Indata frdn Goteborgs Stad (2013).

Medelinkomsten var relativt jaimn tidigt 1990-talet men sedan 1994 ligger
Vaxelmyntsgatan 6ver Pennygangen. Andelen familjer med socialbidrag har varit lagre
for Vaxelmyntsgatan sedan 1980-talet och halften 1dg som Pennygangen dven vid mitten
pa 1990-talet da bada omradena har sina toppnoteringar. En bidragande orsak ar
troligtvis att Pennygangen haft storre lagenheter dn Vaxelmyntsgatan fore
omvandlingen och som tidningsurklipp fran 1990-talet vittnar om sa har barnfamiljer
sokt sig till Pennygdngen for de ldga hyrorna trots att underhallet varit daligt (Skoog,
1992a). Det var en lattnad for de boende pa 1990-talet att Pennygangens omvandling
bara blev en reparation utan hyreshoéjningar. Hyran for 4 rok pa Pennygangen var i
boérjan pa 1990-talet strax under 4000 kronor och man talade om en hyresho6jning pa
knappt 30 % till 5500 for den planerade ombyggnaden. Hyrorna fér Pennygangen ar
idag fortfarande lag med under 6000 kronor for 4 rok.
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Figur 12: Andel familjer med socialbidrag for respektive omrdde och dr. Indata frdn
Géteborgs Stad (2013).

Vixelmyntsgatan hade fore omvandlingen 987 lagenheter varav 149 (15,1 %) var
studentdubletter och 34 (3,4 %) studentldgenheter. Efter omvandlingen fanns totalt 898
lagenheter varav 95 (10, 6 %) studentbostader och inga studentdubletter. Pennygangen
har 2013, 63 (8,3 %) studentldgenheter enligt SGS Studentbostider av totalt 760
lagenheter. Minskningen av antalet studentlagenheter kan ha haft en paverkan pa den
O6kade medelinkomsten pa Vaxelmyntsgatan efter omvandlingen liksom att en 6kad
andel storre lagenheter kan ha bidragit till en 1agre medeladlder bland de boende.

Enligt Poseidons uppgifter flyttade 60 % av de som bott pa Viaxelmyntsgatan fore
omvandlingen tillbaka. Det fanns varken hos Poseidon eller hos Skanska nagra uttalade
planer pa att byta hyresgaster infor de planerade omvandlingarna. En minskad
arbetsloshet och ohidlsotal pa Vaxelmyntsgatan i slutet pa 1990-talet kan eventuellt ha
koppling till att man fatt bort en del problematiska boende. Aven Pennygangen fick
minskad arbetsloshet enligt samma monster vid den tiden. Medelinkomsten 6kade for
Viaxelmyntsgatan vid tiden efter omvandlingen, men 6kningen f6ljer samma monster
som for alla jaimforelseomraden, sa ocksa Pennygangen, &ven om det omradet generellt
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ligger lagre an 6vriga. Andelen familjer med socialbidrag 6kade under hela 1990-talet
badde for Vaxelmyntsgatan och Pennygangen dven om Pennygangen ligger langt 6ver i
absoluta tal.

Vara analyser pekar inte pa nagon drastisk dndring av befolkningssammanséttningen i
jamfort med ovriga jamforelseomrdaden. Det som utmarker sig dr en successiv och jamn
foryngring av boende pa Vaxelmyntsgatan (liksom hela Hégsbo) och en jamn 6kning av
medeladldern fér Pennygangen (liksom Skattegdrden) samt att andelen ohalsotal sjunker
mer an i 6vrigt for Vaxelmyntsgatan efter 2002.

Statistik fran Polismyndigheten i Vaistra Gotalandsregionen som vi tagit del av visar
antalet valdsbrott, tillgrepp av fortskaffningsmedel och inbrott 6ver tiden 1998 - 2012.
Det gar inte att utldsa nagra trendbrott.

6.2 Miljomassiga effekter

Man kan inte utldsa ndgra uttalade miljdambitioner for Vaxelmyntgatans ombyggnad
daven om det fanns ett tidigt forslag om solfangare pa taken. Den idén blev inte noggrant
utredd. Man gjorde en tilldggsisolering i samband med ombyggnaden men enligt
deltagande aktorer var det eventuellt fraimst av komfortskal.

Poseidon hade erfarenhet av tidigare experiment, och pa 1980-talet hade man haft en
hel avdelning som arbetade med utvecklingsfragor. Ett av deras utvecklingsprojekt fran
1987 ar Solhuset i Jarnbrott, en ombyggnad av ett 1950-tals lamellhus med
solvarmeanlaggning och vixthus som gett goda resultat inte minst for att 6ka den
sociala gemenskapen och testa solviarme.

Det finns inga sparade data for energianviandningen fran féore ombyggnaden. Under
perioden 2010 - 2012 levererades i genomsnitt 169,5 kWh/m2 och ar i fjirrvarme for
Viaxelmyntsgatans bebyggelse. En jamforelse med nationell statistik visar att
Vaxelmyntsgatan darmed ligger 6ver det medelvardet for energianvandning i
flerbostadshus 2012 pa 144 kWh/m2 och ar (Energimyndigheten, 2013). Fér byggnader
uppfora 1940 - 60 var den genomsnittliga energianvindningen 151 kWh/m2 och ar
under 2012, och for aldersklassen 1961 - 70 var den 141 kWh/m2 och ar.
Ombyggnadsar och viardear sammanfaller for Vaxelmyntsgatan och varierar mellan
1995 och 2001 for de olika gardarna. Den genomsnittliga energianvadningen for
aldersklass 1991-2000 var den 121 kWh/m2 och ar under 2012. Pennygangens
fjarrvarmeanvandning ar 143 kWh/m2 och ar for perioden 2008 - 2012 enligt uppgift
fran Stena Fastigheter.

Fastighetselen for Vaxelmyntsgatan ar runt 30 kWh/m2 och ar och for Pennygangen 14
kWh/m2 och ar. Vaxelmyntsgatan har efter ombyggnaden hissar och mekanisk
ventilation som inte finns pa Pennygangen. Fastighetselen star normalt for ca 10 % av
ett flerfamiljshus energianviandning och ar tillsammans med hushallselen den
energianviandning som 6kar mest 6ver tid (Nilsson, 2007). I fastighetselen for
Vaxelmyntsgatan ingar dven bredband med kyla for noder, en elanvindning som enligt
Poseidon okar.

6.3 Ekonomi

Hur kan man méita den ekonomiska effekten eller nyttan for fastighetsdgare av en storre
omvandling eller renovering? Vi har hir funderat kring en 6kning av intdkter, en
minskning av omkostnader for underhall och férvaltning men ocksa gjort ett 6verslag pa
eventuella samhallsekonomiska vinster. I det stora hela sd var omvandlingen av
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Vaxelmyntsgatan en dyr investering som skulle vara valdigt svar att genomféra med
dagens foretagsekonomiska ramar. Man skulle idag heller inte kunna ta ett enda beslut
pa en sa stor renovering som man gjorde da.

Néar det galler intdkter sa fanns det fore omvandlingen manga tomma lagenheter. Vi har
inte kunnat ta del av undersokningar som visar pa ett dkat soktryck efter omvandlingen
och inte heller fatt tillgadng data for att se om omflyttningen ar lagre for Vaxelmyntsgatan
an 6vriga Hogsbohojd eller Poseidons 6vriga bestand. Idag dr soktrycket stort 6ver hela
Goteborg och det finns i stort sett inga tomma lagenheter.

Vi har inte kunnat fa fram tillférlitliga data for férvaltningskostnader och underhall och
jamforelser med andra omraden. Vi har heller kunnat fa data vad géller stddning av
omradet, eller hur férsakringsbolag varderar omradet utifran risker. Vad galler
energianvandning och dess kostnader verkar omradet ligga hogt jamfért med omraden
av samma alder.

Det har framkommit en del underhallsatgarder som gjorts sedan omvandlingen, i 6vrigt
finns inga planerade storre renoveringar och dgaren tror att omradet star sig bra i minst
20 ar till:

- Pd grund av problem med legionella i handdukstorkar har man gjort en del
ombyggnader.

- Det forekommer enstegstitade fasader, varav en pa Julianas gard fick rivas
under 2008 och har ersatts med konventionell konstruktion med luftspalt. Fler
renoveringar av fasader ar att vanta.

- Idas gard har delvis byggts om pa grund av markradon. Samtliga
utfackningsviggar av gasbetong revs och ersattes med nya reglar och gips.

De olika arkitekterna och entreprenérerna for omvandlingens etapper har inte
standardiserat utrustningen i omradet som helhet utan valt det som varit mest
prismassigt fordelaktigt for deras projekt. Forvaltningsmassigt ar detta ineffektivt da
det finns dver 40 olika lamparmaturer, 4 olika typer av toalettstolar, olika typer av
badrumsskap och spisfabrikat. Hyresgiaster vi spontant intervjuat har patalat en
upplevd lag kvalitet pa material som skivor och lister invindigt. Man kan fraga sig om
man som i manga fall av renovering av dldre bebyggelse valt simre kvalitet 4n vad som
fanns ursprungligen.

6.4 Samhillsekonomisk 'nytta’?

Vi har testat att gora en mycket grov uppskattning av eventuella samhéallsekonomiska
vinster av omvandlingen av Viaxelmyntsgatan. Vi har utgatt fran en metod som beskrivs
av Blomé (2010) som fokuserar pa ohalsa och polisidra insatser och jamfért med
Skattegarden och Goteborg som helhet.

En grov uppskattning har gjorts av ersatta sjukdagar per person mellan
Vaxelmyntsgatan och Goteborg fran brytpunkten 2001 da omvandlingen var klar och
besparingspotentialen for dessa. Resultatet visar pa minskade kostnader for
socialférsidkringen om i grova drag 36,5 M kronor. Utover den besparingen ar det rimligt
att anta att antalet sjukdagar som ersatts av arbetsgivaren (<14 dagar) genererat dven
en indirekt samhallsnytta. Det gar inte att sdga om dessa resultat ar ett direkt resultat av
omvandlingen och inte heller om det ar ett resultat av att personer med hogre grad av
sjukfranvaro har flyttat eller trangts undan fran omradet. En jaimforelse med
Skattegarden skulle resulterati en &nnu hogre besparing i socialférsakringen.

24



Perspektiv pa bostadsfornyelse: Slutrapport av férstudie om Hégsbohsjd

Sett till polisidra insatser har vi utgatt fran en ungefarlig samhallskostnad (definierad av
Blomé) for valdsbrott, inbrott, tillgreppsbrott (annat &n inbrott) och skadegorelse for en
jamforelse mellan Vaxelmyntsgatan, Skattegarden och Géteborg som helhet. Man kan
ses att kostnader for polisidra insatser for bade Vaxelmyntsgatan och Skattegarden
ligger langt under Goteborg som helhet. Kostnaderna for Vaxelmyntsgatan underskriver
Skattegardens under senare ar. Var tolkning dr att Hogsbohojd inte ar tillrackligt socialt
nedtyngt for att en omvandling skall kunna riaknas som ge en samhéllsekonomisk nytta
om man utgdr fran polisidra insatser.

Det finns inget underlag for att gora en berdkning pad minskade kostnader for minskad
arbetsloshet eftersom relation till omvandlingen ar for osdker.

6.5 Attraktivitet och arkitektur

Det finns inga entydiga modeller for att méata attraktivitet eller arkitektonisk kvalitet.
Bada omraden kan vara indikatorer pa ekonomisk nytta for fastighetsdgaren men ocksa
en anledning till trivsel for de boende.

Vi har gjort en 6versiktlig genomgang av kriterier som Spacescape (2011) tagit for att ge
matt pa 'stadskvalitet’. De aspekter som de pekar ut ar: kvarterform, tillgadng till urbana
verksamheter, tillgang till park, ndrheten till sparstation, ndrheten till vatten, narhet till
city. Andra matt for attraktivitet kan vara omflyttning och soktryck vilket vi redan namn.
Manga kvaliteter som finns for Vaxelmyntsgatan fanns dar redan fére omvandlingen och
ingick i Poseidons beddmning att satsa pa omradet som narheten till natur och till city.
Under senare ar har kollektivtrafiken ocksa blivit battre. Andra kvaliteter som
Spacescape namner ar tydliga kvarter (Spacescape har baserat sig mycket pa
innerstadsmiljo som varit en forebild for Vaxelmyntsgatans omvandling).

Studier av 'turn-around’ projekt pa 1980-talet av Johansson (1992) anvander sig av en
modell for arkitektonisk kvalitet med utgang i miljopsykologi. Den har en
fenomenologisk ansats och beskriver kvaliteter utifran de boendes synvinkel. Modellen
tar upp upplevda kvaliteter i omradet, av byggnaden och lagenheten i termer av:
rumsupplevelser, samspel med naturen, entréns utformning, funktion, lagenhetens
atmosfar, karaktdr, rumssamband, kontakten ute och inne. Man skriver att en god
arkitektur i ett bostadsomrade utmarker sig genom variation, vinlighet, orienterbarhet,
platsens sjil, trygghet och sdkerhet. Omradets historia skall ocksad skdnjas. Modellen har
manga likheter med den tidens arkitekturideal som bland annat lyfte fram det sena
1800-talets stenstad.

Utifran Johanssons for omvandlingen samtida modellen for att beskriva arkitektonisk
kvalitet framstar Vaxelmyntsgatan som ett utmarkt exempel, i vart fall vad galler
utvandiga kvaliteter - vi har inte studerat invandiga. De boende beskriver en
uppskattning av den fysiska utformningen och en av ursprungsarkitekterna fran White
berattar att han ibland aker dit for en promenad genom omradet.
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Figur 13: Den nya arkitekturen bygger pd identitet, variation och detaljrikedom som en
kontrast till ursprungsarkitekturens monotoni och anonymitet - hdr representerat av
Pennygdngen i férgrunden. Foto. Paula Femenias

6.6 Kulturmiljévarden

Man skulle enligt ovan kunna argumentera att man vunnit arkitektoniska kvaliteter
genom en total forandring av omradet. Daremot har kvaliteter som virderas ur en
kulturhistorisk eller kulturmiljovards synvinkel tagits bort. Enligt
Riksantikvariedmbetets bebyggelseregister har Vaxelmyntsgatan getts ett 'helt nytt
uttryck’.

Pennygangen fick delvis nytt utseende i reparationen som genomfordes 1994 — 1995. De
morka eternitplattorna byttes mot plat och de platta taken blev platkladda sadeltak. Ur
kulturmiljovardshinseende framstar Skanskas "lagom” renovering av Pennygangen fran
som acceptabel. Aven fran arkitekturhall finns roster om féredrar Skanskas lagom
reparation (Caldenby, 1995). Riksantikvariedmbetets skriver i bebyggelseregistret:
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Bebyggelsen vid Pennygdngen har kvar sina stilrena fasader med
fonsterband och sldta fasadskivor. Trots att materialet bytts frdn
eternit till pldt har detta inte férvanskat den ursprungliga
karaktdren pd omradet.

Vaxelmyntsgatan finns inte med i det Moderna Planeringsunderlaget som Goteborg
stadsmuseum héller pa att ta fram fér bevarande av kulturmiljévarden men det gor
Pennygangen. Enligt en nyligen genomford kulthistorisk bedémning av Pennygangen
genomford pa uppdrag av Goteborgs stadsbyggnadskontor star det i
rekommendationerna for framtida d&ndringar av Hogsbohojd bland annat att (Lindholm
& Rodin, 2014): de sammanldnkade huskropparna bevaras i sin fulla langd,
byggnadernas 'ladliknande’ form bibehalls liksom de enhetliga, likformade och
upprepande karaktiren av fasaderna. Vidare skriver antikvarierna att:

Atgdrder som syftar till att ge byggnaderna en mer variationsrik
karaktir, sdvdl i detaljer som i helhet bér helt undvikas.

Lindholm and Rodin (2014) menar pa att snarare an att dndra skall ursprungliga
kvaliteter aterstallas for Pennygangen. Vaxelmyntsgatans nya gestaltning vilken gar
stick i stav mot de aktuella rekommendationer som ges for Pennygangen och det kan
hadnda att man fatt backa med ett liknande forslag idag.

Nagra av arkitekterna har arbetet med att bevara mer av den ursprungliga arkitekturens
kvaliteter. Ulla Antonsson och Jan Larsson fran White har gjort en sparsmakad
utformning av Idas gard. Gert Wingardh har valt att gora en parafras pa 1950-tals
arkitekturen. De ekonomiska forutsattningarna verkar ha dndrats under projektets lopp
och de senare fasernas arkitekter har fatt halla igen lite pa budgeten vilket kanske
avspeglas i firre utsvavningar i de sena skedena.

‘a

Figur 14: Idas gdrd, Ulla Antonsson och Jan Larsson White. Klart 2000 - 2001. Foto. Paula
Femenias
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Figur 15: Fredrikas Gdrd, Gert Wingdrdh klart 1997. Byggnaden har stora fénster som
enligt anteckningar frdn tiden var dyra att genomféra. Foto. Paula Femenias

6.7 Institutionella aspekter

Det fanns ett visst deltagande i Vaxelmyntsgatans ombyggnad. Representant fran den
lokala hyresgastforeningen fungerade i det nirmaste som en 'ambassador’ for att fora
over information fran projektledningen till hyresgisterna.

Idag finns en viss grad av deltagande i férvaltning med omradesgrupp. Poseidon
avsatter en del av hyran som gar till en grupp som bestimmer om en del av
utformningen av gardarna och aktiviteter som t.ex. Det finns dven en odlarforening och
Poseidon har avsatt en bit mark for dem. Vidare har man de frivilliga trapphusvardar,
tvattstugevardar mm. De dr mest dldre men dven nagra yngre. De far ett Lisebergskort
for sitt engagemang och Poseidon brukar bjuda pa en kortare resa. Poseidon ordnar
daven sommarjobb for hyresgisternas barn. De klipper bland annat gras och rensa
rabatter.

Det fanns en tanke med kontinuitet under Vaxelmyntsgatans ombyggnad, dar White
stod som huvudarkitekt och skulle hdlla samman projektet som strackte sig 6ver flera
ar. Man kan darfor fraga sig hur det kom sig att man fick sa valdigt manga olika
kategorier utrustning, som olika porslin i badrum, olika typer av badrumsskap,
armaturer och spisar osv som Husvardarna berattade om.

Den forsta projektchefen for ombyggnaden berattar om en stor besvikelse over att de
initial h6ga ambitionerna om kvalitet inte genomforts hela projektet ut. Han hade sjalv
idéer om att skapa en stadsmassighet, som bland annat tar sig utryck i uppdelade
byggnadsvolymer, som inte genomforts i de senare gardarna. Vi har inte undersokt
ndrmare varfor man bytt projektchef och varfor en del ursprungliga tankar inte fullfoljts
helt ut, men vi anar att det kan ha med hoga projektkostnader att gora. Ombyggnad
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fortlopte under manga ar och under tiden kan de ekonomiska forutsattningarna for
Poseidon och ombyggnad dndrats nagot.

Manga av dem som arbetar som husvardar i omrddet har varit dir en langre tid vilket
vittnar om en kontinuitet i omradets forvaltning. Omflyttningstalen ar normala for
Poseidons bestand. 50% har bott mindre dn 5 ar i omradet. Det finns en tendens att
flytta inom omradet som idag anses ha en blandad befolkning.

Intervjuer med Poseidon och Stena vittnar om ett ganska outvecklat samarbete mellan
olika fastighetsagare kring Hogsbohojd. Har finns mojlighet till forbattringar.

7. De boende syn

7.1 Enkat till de som genomlevde ombyggnaden

Maria Liaback och Niklas Skogsater genomférde varen 2013 en enkdtundersokning som
examensarbete pa Institutionen fér Bygg och Miljo pa Chalmers (Liabdck & Skogsater,
2013), med Professor Jan Brochner som handledare. Syftet med undersékningen var att
kartlagga vad som hade forbattrats respektive forsdmrats betraffande husens utseende,
gardarnas utemiljd, ldgenheternas funktion och omradeskansla i och med renoveringen
1993-2001. Enkdtundersdkningen hade dven syftet att urskilja hyresacceptansen hos de
boende i omradet som upplevde renoveringen och den hyreshéjningen som féljde.

Svarsfrekvens 1ag i spannet 10-15 i enlighet med liknande undersokningar.
Enkatutskicket om 150 enkéter resulterade i 99 svar, varav 78 angav att de hade
upplevt renoveringen, 18 stycken hade inte upplevt renoveringen och 3 personer
svarade blankt. Populationen pa Viaxelmyntsgatan begrdnsas av antalet lagenheter till
898 hushall. Urvalet utgjordes saledes av 8,7 % av populationen, vilket ger ett
representativt viarde for dsikterna hos den totala populationen. En stor andel av
enkitsvaren indikerade att hyresgisterna bott i omradet under manga ar.

Enkéten visar att de boende upplever en 6kad sikerhet i omradet, en forbattrad
standard och utemiljo och man anser att byggnaderna blev mer estetiskt tilltalande. Vad
betraffar hyreshojningarna visar studien att huruvida man upplevde att de motsvarande
en standardhojning kan direkt kopplas till hur man upplevde informationen fran
fastighetsigaren infor renovering. Overlag ser man att betalningsviljan minskar med
Okat antal barn och viljan att betala for forbattrad utomhusmiljo ar liten och relativt
oberoende upplevelsen avinomhusmiljon. Enkaten visar att flera valde att byta till en
mindre lagenhet efter ombyggnaden for att minska sin hyra.

7.2 Genskjutarintervjuer

[ april 2015 genomfordes ett antal genskjutarintervjuer med boende pa
Vaxelmyntsgatan av tva forskare (gastdoktorand Zhang Qiong fran Kina tillsammans
med Paula) under 3 h. Vi fick var fran 28 personer enligt foljande alder. Vi lyckade prata
med en grupp aldre kvinnor mellan 75 och 85 som bor pd Amandas gard som har en bra
sociala sammanhallning.

Tabell 2: Alder for respondenter genskjutarintervjuer.

Alder

<20

20-40

40-60

60-80

>80

1

14

6
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De boende uppskattar omradet mycket. I sammanfattning fick vi féljande resultat:

Man uppskattar narheten till natur och Ruddalen, till havet och snabbussen som
gar till stan.

Man uppskattar dven gardarna, gronskan, berget som ’gar i dagen’ och
lekplatserna.

Omradet upplevs som skyddat for barns lek

Bade dldre men ocksa yngre papekar den sociala samvaron som en valdigt viktig
kvalitet i omradet.

Man uppskattar den nya arkitekturen men 4 personer anser att balkongerna ar
fula och smutsiga. Det var den enskilda detaljer som lyftes fram.

De som bor pa dvre vaningarna uppskattar den fina utsikten.

Nagra namnde att servicen var sdmre an forut da det fanns manga smaaffarer
langs en gata som skilde Viaxelmyntsgatan med Pennygangen.

Nagra papekar att underhallet ar daligt.

Figur 16: Ndgra av butikerna fore ombyggnaden. Foto Sanja Peter. Gdteborgs
Stadsmuseum.

Nagra citat fran boende:

Arkitekturen efter ombyggnaden fdr 4 pd en skala av 5 - fér
balkongerna dr fula. Det dr en himmelsvid skillnad frdn férut. Det
var vildigt nedgdnget innan. Férr var det linoleummattor — det
dr ingen héjdare. - Kvinna 84 ar

Den sociala sammanhdllningen dr fantastisk. Poseidon utnyttjar
det fér att héja hyran. - Kvinna 83 ar

Jag bodde i Majorna férut i en trdng och mérk ldgenhet. Jag
cyklade runt och sdg detta och bestdmde mig fér att stilla mig i
kén. - Kvinna 45 ar.

Det dr fullt av liv. Lite osvenskt. - Kvinna 33 ar

Bilfritt omrdde, ndra till naturen, bra for barnen. - Man 36 ar
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Det var vackert fére men nedgdnget. Det fanns droger och var
smutsigt - det har jag hért. - Man 45 ar

Jag tvingades hit ndr Masthugget revs. Sedan flyttade jag tillbaka
efter renovering. Jag kdnner mina vdgar hdr. Det dr inte
fasaderna som rdknas utan insidan pd bostaden. - Kvinna 79 ar.

Jag bodde pd Hisingen med torrdass fére jag flyttade hit. Jag valde
att flytta tillbaka efter renoveringen. Jag gillar
sammanhdllningen och det dr luftigt och inte for tdtbyggt. -
Kvinna 83 ar.

8. Slutsatser

[ en sjalvutvardering av Vaxelmynstgatans omvandling under tiden den pagick skriver
Poseidon att fordelarna ar att man satsat pa bredband via fiber, att man har en "hég fin
luft’, fantastisk utsikt, uppskattad utemiljd, fina promenadvégar och en motionsslinga
genom omradet samt bra kollektivtrafik. Omradet har ocksa en samlingslokal,
Overnattningslagenheter och en gemensam bastu. P4 minussidan ar att det blaser, att
man har fatt forsdmrat med service och butiker och att man har mycket varierat
material - antagligen asyftas den stora variationen av byggnader och dess komponenter.

Omvandlingen av Vaxelmyntsgatan gjordes i en tid dar det fanns mycket tomma
lagenheter. Beslut om renovering togs i ett enda beslut vilket man inte kunnat gora idag.
Den ekonomiska bilden for allmdnnyttan var annorlunda pa den tiden och det fanns en
del olika bidrag. Samtidigt vittnar dokument om att man haft mer resurser i boérjan av
omvandlingen medan i de senare skedena har arkitekterna fatt dra ned pa budgeten.

Néar det galler processen vittnar dokument om en val planerad och genomford process
med malet att skapa sa lite storningar som mdojligt for de boende. Mer dn 60 % av de
boende valde att flytta tillbaka efter omvandlingen, trots hyreshéjningar pa 30 - 46 %.
Hyrorna ligger idag i nivd med liknande fastigheter. Enkater och intervjuer med boende
visar att man trivs i omradet, har sociala band och valde att flytta tillbaka. Det hoga
aterflyttningstalet kan ocksa tolkas som att Poseidon underlattat for detta. Genom det
stora antalet lagenheter fanns det mdjligheter att flytta inom omradet och darmed inte
evakueras, med tva flyttar som f6ljd och man fick ekonomiskt stéd for flytten. En del
boende valde i samband med ombyggnaden att ta en mindre lagenhet. Trots en stor
aterflytt visar enkaten att de boende inte anser att kvaliteten fran omvandlingen speglar
de stora hyresho6jningarna. Betalningsviljan ar sarskilt 1ag for yttre atgarder. Enkaten
visar att hur man upplever ombyggnaden ar direkt relaterat till hur man blivit
informerad om den.

Néar det galler sociala effekter sa verkar det som att resurssvaga boende ldmnat
omradet. Medelinkomsten ar hégre och antal socialbidragstagare ar lagre an fore
ombyggnaden. Samtidigt ser vi en liknande utveckling i jamférelseomradena. Det fanns
ingen ambition hos Poseidon att byta hyresgdster men man ville ha bort en del
problematiska boende. Antalet studentldgenheter var lagre efter omvandlingen vilket
kan speglas i statistiken. Det finns en population av dldre pa nya Vaxelmyntsgatan som
verkar trivas. Det finns en 6kad mojlighet fér kvarboende i och med installation av hiss i
50 % av bestandet.
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Néar det giller energibesparingar sa har man missat att atgarda det i samband med
ombyggnaden och omradet ligger hogre dn omraden med liknande vardear. Val av
teknisk l6sning for fasaderna, som for den tiden var vanlig, har ocksa lett till
forvaltningsmassiga problem och nya fasadrenoveringar vantas redan efter knappt 20
ar i bruk.

Huruvida omvandlingen kan ses som ekonomiskt motiverad ur ett fastighetsagar- eller
samhéllsekonomiskt perspektiv har inte kunnat avgoéras. Fran resultaten av en enkel
samhéllsekonomisk bedémning enligt tidigare anviand modell (Blomé, 2010) ar var
tolkning att Hogsbohojd inte varit ett tillrackligt socialt problematisk omrade for att
man skall kunna pavisa en samhallsnytta. Omvandlingen var valdigt dyr men man har
som resultat fran ett attraktivt omrade. Man har gjort en rejal satsning pa kvalitet dar
arkitekturen fatt st i centrum och varit ledande. Satsningen pa en hog kvalitet har
kanske varit den storsta vinsten med omvandlingen.

8.1 Att ldra av aldre projekt

En slutsats fran férstudien som helhet ar att det finns mycket erfarenheter att bygga pa
genom studier av renovering. En aterblick pd ombyggnadshistorien visar att de
problem, konflikter men ocksa de 16sningar som fors fram ar aterkommande. Resultaten
i de dldre studierna speglar mycket val dagens problematik. Det finns politiska och
kontextuella faktorer som paverkat strategier for omvandling vilket gor att resultat av
tidigare strategier inte direkt kan 6versattas till dagens situation.

Tidigare studier pekar pa att tidigare storskaliga l6sningarna inte alltid varit motiverade
vare sig av tekniska eller sociala skl (P Femenias, 2015a). Samtidigt kan man
konstatera att de genomgripande renoveringarna och férnyelserna, i kombination med
stor nyproduktion under rekordaren, har lett till en hog och jamn standard pa stora
delar av det svenska bostadsbestandet.

Nér skall man renovera och i vilken omfattning? Det ar en fraga som kraver fortsatt
forskning. Det finns anledning att fundera pa effekter av genomgripande strategier bade
vad géller sociala och tekniska strukturer och att noggrannare studera férdelarna av
genomgripande renovering i forhallande till en mer varsam, stegvis eller styckvis
renovering. Dar pagar redan nu en omstallning dar vi ser att fastighetsdgare testar en
mer styckvis renoveringsprocess. | en genomgripande renovering finns det farhagor att
mer dn nddvandigt gors i det dn vad framtiden kommer visa varit nodvandigt. I den
planerade ombyggnaden av Pennygangen hade man till exempel tdnkt dndra
lagenhetsbestdndet till fler smaldgenheter vilket inte blev genomfort. Med tanke pa de
hoga produktionskostnaderna for stora lagenheter idag kan det framsta som viktigt att
spara de dldre som finns. Pennygangen genomgar idag en andra lattare renovering utan
omfattande atgarder for att minska energianvandningen. Husen kommer dven i
fortsattningen att sakna hissar och balkonger. Vid Vaxelmyntsgatan missade man att
spara mer energi nir man dnda byggde om, och man stdr idag infor nya tekniska
atgarder av fasaderna. Ursprungliga mal om traditionella och beprévade fasadmaterial
har inte fullfyllts. Samtidigt har man skapat forutsattningar for kvarboende for en
aldrande befolkning. Man kan ifragasidtta om omvandlingen av Vaxelmyntsgatan hade
kunnat géras med nagot mindre utsvavningar och resurser men med samma resultat.
Manga av de kvaliteter som uppskattas av de boende fanns redan fore renoveringen
vilket stodjer tidigare resultat som visar att ofta gors storre ingrepp dn vad som ar
tekniskt och socialt, och i langden miljomassigt, motiverat. De flesta boende ndmner
spontant kvaliteter utanfor bostaden som viktiga: laget, néra till natur, social gemenskap
men ocksa utemiljon.
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8.2 Om metod och data for helhetsstudier

Det finns en efterfragan kvalitetssdkrad kunskap och erfarenheter fran
ombyggnadsprojekt. Det dr av vikt att kunna goéra helhetsbeddmningar och inte
utvdrdera omvandling och bostadsférnyelse utifran en eller ett avgransat antal
vardeomraden. Att utvardera aspekter inom flera omraden dr bade komplext och kriver
en stor datainsamling och bred kunskap om olika metoder och kunskapsomraden vilket
pekar pa vikten av att arbeta i samverkan interdisciplinart. Det krévs dven ett fortsatt
forskning for att ta fram forenklade metoder for helhetsbedomningar som bygger pa ett
mindre antal men viktiga indikatorer. Forstudien ger en bas att bygga vidare pa.

Datatillgédngligheten ar relativt god men vi har inom ramen f6r férstudien inte kunnat ta
fram eller fordjupa oss i alla data. Det finns dokument fran processen som beskriver hur
man resonerade kring olika mal och beslut. Nar det giller data som enbart
fastighetsagaren har tillgang till sa férsvaras den av att man inte haft digitala system
eller att dldre data inte forst 6ver i nya digitala system som gor dem tillgdngliga. Det
skulle krdvas en storre insats fran féretaget for att géra en del forvaltningsdata
tillganglig. Nar det galler energi debiteras all fjarrvarme fran en och samma central for
Vaxelmynstgatan. Fastighetsagaren har inte data fran fore ombyggnaden men det kan
finnas hos Goteborg Energi.

Figur 17: Amandas gdrd. Arkitekt White klart 1999. Foto. Paula Femem’as
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