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SAMMANFATTNING

Det ombyggande som med saneringslagens stdd kom igang i borjan av
70-talet var huvudsakligen inriktat pd sekelskifteshus som var helt
omoderna och férslummade eller delvis moderniserade p& 20- och 30-
talen. Ombyggnaderna gjordes sd radikalt att nastan bara stommarna
blev kvar. Hyresgasterna maste evakueras till andra narbeldgna hus,

ofta halvmoderna.

Problemet att finna ersattningsbostéader lostes genom avtal med
kommunen, som stallde bostadsformedlingens resurser till forfogande.
I gengald stallde man krav pa lagenhetsfordelningen och p& formed-

ling av nya hyresgaster.

I och med att ombyggandet 6vergér till allt yngre hus, blir insatserna
mindre. Planlésningen &ndras mera sallan, utan det galler framst att
byta installationer och att rusta upp kok och duschrum. Atgarder for
energisparande och odkad tillganglighet genomfors samtidigt. Darmed
har ocksd det kommunala intresset for evakueringssamverkan svalnat.
En sddan medverkan kan i framtiden paréknas bara vid ombyggnad av
omoderna lagenheter eller nar lagenhetssammanslagningar verkligen

ar onskvarda.

"Det levande huset"

Ombyggnad av hus frdn 1930- och 1940-talen maste darmed fortsatt-
ningsvis ske utan fullstandig evakuering. Det maste ocksd framhallas
att hyresgasternas mojligheter att stélla krav successivt har 6kat.
Darfor maste ombyggnadsprocessen mer &n tidigare anpassas till
deras 6nskemal och krav. Behovet av snabba och smidiga ombygg-

nadsmetoder ar darfor stort.

Ett sarskilt problem &ar att ombyggandet styrs av ett centraliserat
och schabloniserat regelverk: statliga normer, kommunala beslut och
lanevillkor. Harigenom far den enskilda fastighetens forhallanden inte

den betydelse som borde vara sjalvklar.



| rapporten lanseras "det levande huset" som ett alternativ synsatt.
Detta praglade ocksd forskningsrapporten "Ombyggnad pa bygg-
maéstarvis" och innebar att det enskilda husets véarde och dess
nyttjande &ar utgéngspunkten for alla atgarder. Langvarig utflyttning
innebar sdval olagenheter for de boende som stora hyresforluster.
Stora ombyggnader bér undvikas och flertalet atgarder genomforas

med hyresgasterna kvar i huset.

Vad ar kvarboende?

| rapporten diskuteras skilda grader av kvarboende vid ombyggnad.
Det framhalls att en langre tids utflyttning inte gynnar vare sig
fastighetséagare eller hyresgaster. Darmed kan kvarboende i huvudsak
organiseras pa tva satt:

1. Etappvis ombyggnad, varvid hela trappuppgangar evakueras och
hyresgasterna flyttar inom huset. Detta medger att traditionell
ombyggnadsteknik anvands. Metoden fungerar om ingen satter
sig "pd tvaren" mitt under ombyggnaden.

2. Snabb ombyggnad (hégst omkring 14 dagar), varvid hyresgastens
bortavaro kombineras med en resa eller forlaggs till en tillfallig
bostad. Alla ombyggnadsatgarder utanfor lagenheten utfors
medan hyresgasten bor kvar. Arbetet i lagenheten genomfors
under hyresgastens franvaro.

Den snabba ombyggnaden har lange ansetts ogenomfdrbar men under
senare tid har sddana projekt genomforts med hjalp av skiftarbete.
Denna forcerade arbetsform &r dock kanslig for stérningar. Avsikten
med detta projekt har varit att identifiera teknik och metoder som i
hogre grad kan anvandas med kvarboende hyresgaster.

F& avgorande arbetsmoment
En genomgéng av de arbetsmoment som direkt rér lagenheterna,

namligen stammar, dusch- och badrum, kék och Ovriga rum, visar att
det ar fa Atgarder som aventyrar kvarboendet.



Avloppsstammarna kan vanligen bytas utan stora stérningar for de
boende. Koket kan byggas om pad en vecka med vanliga metoder.
Utflyttning under denna tid &r inte nddvandig. Golvarbeten och
malning kan pa grund av lésningsmedel och torktider inte utforas med
en boende i lagenheten, men dessa atgarder kan klaras under en

tvaveckors frdnvaro som anpassas till semestrar, resor etc.

Avgorande ar darfér om dusch- och badrummen kan bearbetas sa
snabbt och smidigt att hyresgasten kan bo kvar. Ett absolut krav ar
da att den gamla eller nya toaletten kan anvandas varje morgon och

kvall.

Tvé forsoksprojekt

| fastigheten Fasanen 2 studerades tidatgangen for ombyggandets
olika arbetsmoment. Dartill provades nagra tekniska losningar for
dusch- och toalettrummen. P& basis av detta formulerades ett forslag
om hur en lagenhet bor byggas om nar hyresgastens franvaro maxi-
meras till tvd veckor och dessa enbart anvands for el-, golv- och
malningsarbeten. Ovriga arbetsmoment skulle goras med hyresgéasten

kvar i lagenheten.

Metoden bygger pd en indelning av arbetet i dagsetapper, s& att
lagenhetens sanitetsutrymmen &ar brukbara varje morgon och kvall.
Ett viktigt inslag ar att gamla installationer fungerar tills de nya kan
tas i bruk. Nya avloppsstammar byggs utan att de gamla rivs bort.
Anslutningar for toalett och dusch forbereds pad annan plats dn de

befintliga.

| fastigheten Inedal 9 testades den metod som utvecklats i Fasanen 2.
Hyresgasterna bodde kvar under ombyggnaden bortsett fran en tva-
veckorsperiod, da el-, golv- och mélningsarbetena genomfordes.

Goda forutsattningar

Undersdkningen visar att de tekniska och praktiska forutsattningarna

finns for en snabb och smidig ombyggnad, som heller inte omojliggor



ett boende i lagenheten ens under ombyggnaden av dusch- och
badrum. Givetvis maste hyresgasten acceptera vissa oldgenheter,

men med stort hansynstagande kan dessa nedbringas.

Foljande tidsschema har i stort sett varit mojligt att folja:
1. Vatten- och avloppsstammar - en vecka
2 Dusch- och badrum - en vecka
3. Kok - en vecka
4. El-, golv- och malningsarbeten i resten av ldgenheten - tva

veckor

Metoden &r i ekonomiskt avseende jamforbar med de konventionella

ombyggnadsmetoderna.

Svaret pa den givna frdgan om bara tvad veckors utflyttning over
huvud taget ar mdojlig ar darfor ja. Daremot fordras aven fortsatt-
ningsvis en diskussion om det &r ekonomiskt och socialt vettigt att
genomfdra en ombyggnad pd detta satt. De bada genomférda forsoken

kan tjana som bidrag till en sddan diskussion.

I samband med redovisningen diskuteras darfor olika aspekter pa
forvaltningen av &ldre hus och de olika atgarder som tid efter annan
maste vidtas for att de skall forbli levande och funktionella. Sarskilt
omsorgsfullt behandlas frdgan om de boende skall flytta ut vid storre
ombyggnadséatgarder och i vilken utstrackning sddana ar nédvandiga. |
det avseendet hévdas att varje fastighet bor beddmas efter dess

speciella forhallanden.

Fortsatt utveckling behdvs

Det fortjanar att papekas att fortsatt utvecklingsarbete sakert kan
resultera i badde battre och billigare ombyggnadsmetoder. Den fore-
slagna metoden skall darfor ses som ett forsta belagg for att
okonventionella I6sningar ar mojliga. Den &r ocksa tillampbar oavsett
om hyresgéasterna bor kvar eller inte och ger darmed 6kad handlings-
frihet.



Endast ett utrymme i taget har bearbetats i projektet. Vilka tids-
vinster som kan goras med parallella arbeten ar darfér fortfarande
oklart. Inget utrymme behdéver visserligen ta mer an tva veckor, men
det finns en uppenbar risk att flera samtidiga arbeten stdr varandra
och leder till fordyringar och férseningar.

Mot denna bakgrund forefaller det rimligt att satsa pa nya experi-
ment, dar arbetena i de olika utrymmena 6verlappar varandra i syfte
att genomfora hela ombyggnaden pd tvd veckor. Rapporten avslutas
med ett forslag till planering av en sddan ombyggnad med angivna
tider for de olika arbetsmomenten.



OMBYGGNAD - SVARHANTERLIGT OCH OKLART

Flera av ombyggandets mest svarforcerade hinder beror pa att flera
parter med motstridiga intressen ar inblandade. FO6r de boende leder
ombyggnaden till hojd standard men ocksa till hégre hyra. Deras
intresse ar att hitta en balans mellan kostnad och individuell nytta.
Fastighetens &gare vill finna en ombyggnadsnivd dar relationen
mellan kostnad och avkastning ar s& gynnsam som mojligt. Den tredje
parten, samhaéllet, foretrader ett kollektivt intresse for badde boende-
funktionen och byggnadskapitalet som ingalunda behéver stdmma med

de bada andra parternas.

Vid en ombyggnad staller samhallet krav pad nya funktioner: exempel-
vis hissar, soprum och tillgdnglighet for handikappade. Ofta finns
ocksd ett intresse for att andra befolkningssammansattningen -och

darmed bostédernas storlek - som underlag for service.

Dessa standardhdjningar &r givetvis rimliga och ndédvandiga i ett
langsiktigt och kollektivt perspektiv. Flertalet boende ar dock mindre
entusiastiska nér resultatet vanligen blir att hyrorna stiger och &ven
relativt begransade atgarder hade inneburit en tillrackligt forbattrad
standard for dem. Stora ingrepp betyder ocksd att de maste flytta.
For fastighetsagaren leder standardkraven till ombyggnadskostnader
som bara blir rimliga om de balanseras av finansieringsvillkor och

tdnkbara hyresintakter.

Varje tids hus har sina forutsattningar.

Till kostnadskonflikterna bidrar ocksd de varierande egenskaperna hos
husen: byggnadssétt, planlésningar och sammansattningen av lagen-
heter. De innebar att varje projekt till stora delar &ar unikt. De
innebar ocksd att ombyggandet pd ett helt annat satt &n nybyggnad

maste ta hansyn till befintliga forhallanden och forutsattningar.

Hittills har ombyggandet i stor utstrackning gallt sekelskifteshus med
otidsenliga planldsningar och lagenhetsstorlekar. Darmed har en "to-

tal" ombyggnad med &ndrade planlésningar, sammanslagning till
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stdrre lagenheter etc varit oundviklig. Dartill har husen haft centrala
lagen med stor attraktionskraft, vilket inneburit att ekonomin efter
ombyggnad inte varit problematisk, trots att kostnaden ofta blev

hogre an for nybyggnad.

Nu sker en 6vergéng till hus frdn 1920- och 1930-talen - med tiden
aven till foljande artionden. Dessa hus &r ofta belagna i de yttre
stadskérnorna och i den omgivande randbebyggelsen. De fordrar
mindre atgarder an adldre hus men ar heller inte lika latta att fa
kostnadstackning pa&. Eftersom de innehdller mest en- och tva-
rumslagenheter - hela hus har bara enkelrum och ettor - kan
sammanslagningar fortfarande kravas. | sd fall fordras dock stora

ingrepp, som kan sld mycket hart pa kostnaderna.

Vad &r ombyggnad?

Begreppet ombyggnad har inte nagon sjalvklar innebord och inte
heller har insatsen - vilken den nu &n &r - nagot sjalvklart mal. Vad
skiljer "ombyggnad" fran "underhall" och "reparation™? Hur skall
avvagningen ske mellan olika intressen: brukarens, samhéallets och
fastighetsagarens? Givetvis spelar en sadan diskussion en avgorande
roll for processens utformning, valet av insatser och sattet att

finansiera dem.

Nar uppstar alltsd "ombyggnad"? Att vidmakthalla funktionen ar vél
inte ombyggnad utan underhall. Ar det dd funktionell férandring som
ar ombyggnad? Den forra, stora ombyggnadsvagen pa 1920- och 1930-
talen avsdg ju genomgripande foérandringar for att inféra central-
varme, vatten och avlopp. Men ocksd nya treglasfonster utgor en
funktionell forandring utan att for den skull kallas for ombyggnad.
Det tidiga 1970-talets insatser i sekelskifteshusen kallades genom-
géende for ombyggnad, aven om en stor del av atgarderna avsag

eftersatt underhall.

Skall man i stéllet definiera ombyggnad efter graden av ingrepp i
lokalanvandningen? Stora ingrepp blir exempelvis nédvandiga néar
vatten-och avloppsinstallationerna maste bytas. Likval ar dven detta

beroende av den teknik och de metoder som anvands.
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Byggnaden som system - *‘det levande huset"

Begreppsforvirringen skapar en ohallbar situation i forhandlingsspelet
mellan ombyggandets intressenter och innebar dessutom en risk fér
att politiska ambitioner omsatts i styrmedel med oklara eller rent
oonskade effekter. Situationen forvarras av att det inte finns nagra
allmant accepterade metoder att vardera olika underhélls- och om-

byggnadsinsatser.

Detta galler inte minst med tanke pa den centralstyrning av ombygg-
andet som sker med hjalp av statliga normer, kommunala beslut och
lanevillkor. Den enskilda fastighetens forhallanden ges inte den

betydelse som borde vara sjalvklar.

Den enda framkomliga vagen forefaller vara att betrakta byggnaden
som ett komplett system, dar olika typer av insatser bidrar till att
svara mot krav pd funktion: nytta och kostnad. | stallet for nybygg-
nad, underhdll och ombyggnad finns det &tgarder for att skapa,
vidmakthalla, aterstalla och forandra funktionen (figur 1). Satter man
pa detta satt fastigheten i centrum, betonas dess roll av "det levande

huset" som ar beroende av samhallets krav och férandringar.

Figur 1. | "det levande huset" uppratthdlls byggnadens funktion med
en unik kombination av insatser.

Skapa funktion Vidmakthalla funktion
(nybyggnad, modernisering) (t ex underhéll)
Forandra funktion Aterstélla funktion

(t ex ombyggnad) (t ex reparation)
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Ett sddant synsatt erbjuder ocksd ett matinstrument: fastighetens
langsiktiga ekonomi. Byggnaden kan i sig betraktas som ett kapital -
fastighetsvardet - att forranta pad basta langsiktiga satt genom olika
slag av atgarder. | figur 2 illustreras hur fastighetsvardet med tiden

avtar men aterupprattas genom olika insatser.

Figur 2. Fastighetsvardets foérandring 6ver tiden.

Fastighetsvarde
Upprustning

Underhall

Hus kan hallas levande

Varje hus med bra stomme och grund har egentligen obegransad
livslangd. Det kan behandlas sd att det bibehaller och helst dven okar
sitt realvarde: summan av nuvérdet och alla framtida kostnader och
intakter. Med ett sddant synsatt ar det givet att de underhalls- och
ombyggnadséatgarder skall valjas som vid tidpunkten for valet ger det

hogsta realvéardet.

Atgarderna skiftar givetvis under fastighetens livstid. De omfattar
normalt underhall som utbyte av ytskikt och fornyelse av maskinell
utrustning: flaktar, spisar, kyl och frys. | ett langre perspektiv méste

fonster, tak och fasader bytas eller renoveras - inte minst for att
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halla energikostnaderna nere. Med tiden maste ocksd VVS-installa-

tionerna bytas ut.

Ocksd kraven pa byggnadsfunktionen forandras. Tid efter annan
behdver man andra planlésning och anvandningssatt for att tillgodose
samhaéllets behov. Andrade férutsittningar, t ex energipriserna, eller
nya krav och forvantningar som tillgdngligheten for handikappade

motiverar forandrade kalkyler och darmed nya atgarder.

Den tekniska funktionen beror i hog grad pa de material och
konstruktioner som anvants. Skilda byggnadsepoker har olika karak-
teristiska egenskaper. Fel och misstag i det enskilda huset ger
specifika atgardsbehov. Varje hus bor darfor ha sitt langsiktiga

atgardsprogram.

Véljer man "det levande huset" som synséatt, kan husets funktion och
vérde bibehallas. Men dd behovs battre metoder for kalkylering och
simulering, liksom for att tekniskt vidmakthalla, aterstalla och
forandra funktionen utan alltfor dramatiska effekter i form av

rivning eller total ombyggnad.
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FLYTTA UT ELLER BO KVAR?

De flesta underhills- och ombyggnadsatgarder innebar givetvis en
olagenhet for de boende. FOr att undvika de stdrsta av dessa
olagenheter har man hittills nastan alltid utrymt husen fore en
ombyggnad. Sarskilt i de aldsta husen har ingreppen oftast varit sa

stora att utflyttning varit ofrdnkomlig.

Det ar emellertid ocksd belagt att manga av de boende ofta vill bo
kvar i sina hus - &ven om standarden inte blir helt modern. Efter
evakuering har dock bara omkring en tiondel av hyresgasterna ater-
vant. Om det and& galler att flytta foér minst tvd manader, inrattar

man sig i en ny bostad.

Graden av "inboddhet" varierar. De yngsta hyresgasterna bor ofta
relativt kortvarigt i gamla hus for att f& en 1dg hyreskostnad, medan
standarden spelar mindre roll. Nar en utflyttning blir nddvéandig,
inrattar de sig i "vuxenlivet" och den nya miljon utgor inte nagot
problem. De aldre har daremot sin invanda miljé och sina bekanta i
omgivningen. En okad tillganglighet, t ex med hiss, gor bara det
gamla huset mer attraktivt. Samtidigt kanner de gamla ocksd den
storsta oron for en flyttning och &n mer for tva: en bort och en
tillbaka. Man kan darfér anta att intresset for kvarboende okar ju

yngre de ombyggda husen blir.

Utrymning innebar att ombyggnaden sker pad byggandets villkor. Vare
sig for fastighetséagaren eller for byggforetaget ar en evakuering dock
problemfri. Om hela huset utryms, vilket ar det vanligaste, star
lagenheterna tomma under 1j ar med stora hyresforluster som foljd.
Kan hyresgasterna flytta ut i etapper och atervanda allt eftersom
ombyggnaden blir klar, blir tiden ungefar tre manader. Motstand mot
flyttning och langdraget sokande efter acceptabla ersattningsbo-
stader fordrojer byggstarten eller tvingar projektet att gd pa halv-

fart.
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Inte bara evakuering

For de omoderna och forslummade sekelskifteshus som byggdes om
med stdd av saneringslagen var utrymning en nodvéandighet. Na&r
bostadsférmedlingen hjalpte till med ersattningsbostader, krdvde man
i gengald andrad lagenhetsfordelning och att f4& anvisa nya hyres-

géaster.

Samma tillvdgagangssatt har i stort sett anvants i nasta stora grupp:
husen frdn 1920-1940, trots att planlésningen ofta inte &ndras.
Utrymning blir emellertid lattare att undvika och svarare att genom-
fora nar husen ar yngre. Det finns darfor all anledning att utdka
arsenalen av metoder for att antingen nedbringa ombyggnadstiden

eller medge kvarboende hyresgéaster.

Korta ombyggnadstider har tidigare ansetts omdjliga, men under
senare tid har sddana projekt genomfoérts med hjalp av skiftarbete. En
sddan arbetsform ar emellertid mycket kravande och aven kéanslig for
storningar. Det ar darfor angeléget att utveckla teknik och metoder
som kan ge en fullstindig ombyggnad till rimlig kostnad trots kort

franvaro for de boende.

Olika grader av kvarboende

Det finns naturligtvis situationer dar en evakuering inte kan undvikas.
En andrad lagenhetssammanséattning skapar exempelvis en helt ny
situation och ofta dven ett nytt hushéll. | andra fall, t ex fonster-
byten, &r det inte alls nodvéandigt att flytta ut. Dartill & mellan-
former givetvis mdjliga: en mycket kortvarig utflyttning, utflyttning
under semesterperioden eller omflyttning till en annan lagenhet i

huset.

Darmed kommer vi ocksad till frAgan om vad "kvarboende™ ér.
Begreppet har anvants med olika innebdrd. Geografiskt har det
handlat om att bo kvar i stadsdelen eller omradet, i samma hus eller i
samma lagenhet. Tidsmassigt har det omfattat att bo kvar under hela
ombyggnadstiden, med ett kortare avbrott (2-4 veckor) eller att
flytta ut under ombyggnadstiden for att sedan flytta tillbaka. Termi-

nologin kan behéva hyfsas.
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S& snart det ar frdga om utflyttning for en langre period &dn vad som
motsvarar en normal semester, bor det inte kallas kvarboende utan
aterflyttning. Kvarboende kan darmed reserveras for den situation da
de boende inte behdver bryta upp fran den invanda miljén. Det minsta

intrdnget ar naturligtvis att detta ocksa géller sjalva lagenheten.

En forsta nivd av kvarboende &r att omflyttning sker inom huset.
Ombyggnaden sker etappvis, trappuppgéng for trappuppgang. Tradi-
tionell teknik kan fortfarande anvindas. Hyresgasterna kommer att
storas vid alla arbeten utanfor lagenheten (trapphus, hiss, vind, fasad,
kallare etc). Detta ar en bra metod, som fungerar om ingen sétter sig

"pa tvaren" mitt under ombyggnaden.

En andra nivd ar att utflyttningen begransas ytterligare. Halls den
nere vid ungefar 14 dagar, behover ndgon annan lagenhet normalt inte
anskaffas. Bortavaron kan kombineras med semester, besdk hos
slaktingar etc. En eller flera tomma lagenheter i huset - eller
baracker pad garden - underlattar givetvis processen. For denna typ av
kvarboende fordras en férandring av ombyggandets teknik och process
s& att olagenheterna for de kvarboende minskar. Som ombyggandet
hittills fungerat, har hyresgastrorelsen generellt stallt sig negativ till

kvarboende.

1920- och 1930-talens hus

1920- och 1930-talshusen ar byggda med relativt modern teknik, ofta
murade med trabjalklag. Omkring 1930 infordes jarnbetongsbjalk-
lagen, framst over kallaren och i trapphusen. Kvaliteten p& snic-

kerier, innervaggar och inredning ar i allméanhet god.

20-talshusen uppfyller inte alltid LGS (lagsta godtagbara standard),
vilket daremot 30-talshusen normalt gor. Det finns, atminstone i
Stockholm, hissar i flertalet hus 6ver fyra véningar. Centralvarme,
varmt och kallt vatten samt wc &ar standard. Antingen finns hand-

dusch pé toaletten eller badrum i kallaren.

Underhéllet har i flertalet fall skotts. Detta hindrar dock inte att det
finns brister - en del pad grund av utslitna material och andra pa grund

av otidsenlig standard.
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Tak och fasader tillndr det utslitna. Dartill kommer att forbattrad
isolering och andra energisparatgarder ar ekonomiskt dnskvarda. Néar

vindarna &ndad maste angripas, bor de ocksd inredas med nya forrad.

For okad tillganglighet, inte bara for handikappade, fordras hiss i tre-
och fyravaningshusen. Utrymmen for soprum, cyklar och barnvagnar
maste stallas i ordning, oftast i kéallaren. Aven gardar och entréer
behover forbattras. Daremot ar det allt mindre frdga om att andra

planlésningarna.

Det stora upprustningsbehovet galler emellertid installationerna.
Rostangrepp pa vatten- och avloppsledningarna fordrar ett komplett
utbyte for att undvika vattenskador. Ett sarskilt problem &r att koken
ofta moderniserats en gang, vilket skapat problem med omlagda
rorstammar och ojamn kvalitet. Aven elinstallationerna bor bytas av
sakerhetsskal. | samband med detta ar det ocksd rationellt att

reparera vaggar och golv.

Andrade forutsattningar

De omfattande evakueringarna har mott kritik. | och med att
ombyggandet nar yngre hus kan den kritiken forvantas bli starkare. |
Stockholms kommun avser man exempelvis att radikalt andra vill-
koren for evakueringssamverkan (medverkan vid omflyttning). Sadan
samverkan skall fortsattningsvis bara lamnas vid ombyggnad av
omoderna lagenheter och vid ombyggnad av halvmoderna och aldre

moderna lagenheter dar lagenhetssammanslagningar bor goras.

Den som vill bygga om 30- och 40-talshus, exempelvis for att
forebygga vattenskador, maste darmed ompréva sin syn pa kvar-
boendet. Fran att tidigare ha tagit for givet att fastigheten forst
skall evakueras, maste han i fortsattningen istéllet utg& fran de egna
evakueringsmojligheterna och planera sin ombyggnad med utgangs-
punkt fran dessa. Det maste ocksd observeras att hyresgasternas
mojligheter att stélla krav successivt har 6kat. Darféor kommer det
att bli nédvandigt att anpassa hela ombyggnadsprocessen efter deras

onskemal och krav.
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Idén om "det levande huset" stammer val ©6verens med de nya
forutsattningarna. Den innebar att underhdll och forandringar maste
kunna ske kontinuerligt och utan péafrestande omstallningar. Kan
brukarna bo kvar, ar det ocksd mojligt att ersatta ombyggnad i storre
skala med flera sm& och &terkommande atgarder. Det ar dd vasent-

ligt att forsoka besvara fragor som de foljande:

Géar fullstandig evakuering att undvika och vilka ar alterna-
tiven?

Vilka krav pd byggprocessen maste tillgodoses for att medge
kvarboende?

Finns metoder som fdrenar god teknik, god ekonomi och hénsyn
till de boende?

Kan dessa metoder i nadgon rimlig grad generaliseras?

Utveckling pa tre fronter

Ett Okat kvarboende kraver utveckling pa tre fronter: teknik, bygg-
administration och kontakterna med de boende. Tekniken finns bara i
begransad utstrackning, eftersom utflyttning hittills ansetts sjalvklar
och utvecklingsarbetet varit blygsamt. Byggadministrationen utsatts
odiskutabelt for en svarare hantering, men behdéver den ocksd vara
dyrare? Eftersom de boende blir en del av projektet, maste samspelet

med dem fungera bade fore och under ombyggnaden.

Alla aspekter av dessa problem kan givetvis inte studeras i ett enda

utvecklingsprojekt. Vi har darfor koncentrerat oss pa foéljande fragor:

Vilka ar de kritiska momenten och hur kan teknik och bygg-
process anpassas for att 16sa dem?
Hur mycket billigare eller dyrare blir det?

Hur uppfattar de boende att bo kvar under en sddan ombygg-
nad?
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De boende som en del av byggprocessen.

Stora krav stalls pd samspelet mellan byggarna och de kvarboende.
Storningar for de senare &ar givetvis ofrdnkomliga men hur kan de

minimeras och var gér gransen for det acceptabla?

Rent allmant ar det naturligtvis viktigt med information i god tid for
att alla skall veta vad som kommer att hédnda och for att upptacka
speciella problem. Under byggandet maéste tidplanerna hallas och
information om de nddvéandiga &ndringarna lamnas i tid. Detta synsatt
maste inte bara pragla arbetsledning och arbetare utan ockséd ingjutas

i underentreprendrerna.

Nivan for acceptabla storningar beror i stor utstrackning péa vilka
boende som finns. 1930-talshusen innehaller normalt enpersonshushall
i tvd kategorier, over 70 ar eller under 30. Fran ett par objekt kan
konstateras att halften av de boende hade bebott sina lagenheter

under 50 ar!

De gamla stéaller sig oftast i forvag tveksamma till ombyggnaden,
dven om de ser en ny hiss som ett positivt tillskott. De stors ocksa
mest, eftersom de vistas hela dagarna i huset. Detta problem
omfattar inte de yngre. Den stora svarigheten uppstar med nattarbet-
ande och nervost kansliga boende. Denna lilla andel maste identi-
fieras i forvdg och ges en annan bostad, eftersom stérningarna inte

helt kan elimineras.

Vilka tekniska atgarder paverkar kvarboendet?

Avgorande for planering och metodutveckling ar vilka atgarder som

paverkar kvarboendet. Variationerna pa den punkten ar stora.

De yttre arbetena med tak och fasader erbjuder inte nagra storre
problem. Stérningarna ar begréansade och tekniken beprdvad. Tillaggs-
isolering och inredning av nya forrdd pa vindarna kan ocksd Kklaras.
Detsamma galler kéllarna, dar tidigare lagerlokaler i huvudsak kan
behéllas utan andring. Vissa utrymmen gors om for soprum, tvatt-
stuga, cyklar och barnvagnar men inte heller detta paverkar de

boende.
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Att installera hiss och reparera trapphus tar lang tid - cirka fyra
manader med héaltagning etc. Ar trapphusen rymliga, blir ingreppen
andd utan direkt paverkan for de boende. Tekniken ar vél beprévad
och arbetet kan utféras snyggt och sakert. Om ingrepp i lagenheterna

maste ske, blir situationen daremot en annan.

Utbyte av vattenledningar och avloppsstammar ar tidkravande och
leder till kraftiga ingrepp i lagenheterna. Sarskilt de senare &r
tekniskt besvéarliga. Dessutom innebar traditionella metoder att

vatten och avlopp maéste stiangas av.

Allt arbete i lagenheterna &ar kraftigt storande. Det ar ocksad fraga
om manga moment och relativt 1ang tid. Kok och badrum med stora
ingrepp utgdr stora delar av lagenheterna och ar dartill funktionellt
viktiga. Elinstallation och ommaélning kan inte ske utan att lagen-

heten blir obrukbar for en tid.

Ett fatal kritiska moment

Det finns séledes ett begransat antal moment i ombyggandet som
spelar en direkt roll for kvarboendet. Klarar man dem, blir valet av
evakueringsgrad i gengald fritt och kan ske efter vad som ar
fordelaktigast for bade hyresgasten och fastighetsagaren. Det &r
darfor angelaget att forsoka finna metoder och teknik som ger denna
valfrihet. Allra helst skall de naturligtvis vara sd bra att de kan

anvandas oavsett hur ombyggnaden organiseras.

Elinstallation, golvarbeten och malning tar erfarenhetsmassigt om-
kring tva veckor per lagenhet. Utrymning &ar nodvandig pd grund av
16sningsmedel och torktider. For en forandring pa den punkten fordras
nya material, farger och limmer etc. De tva veckorna kan emellertid
accepteras om Ovriga arbetsmoment blir l6sta. Resor och semester
kan exempelvis ske under den tiden. Mindre mobler kan flyttas till

tillfalliga forrdd i huset, medan storre kan tackas 6ver och std kvar.

Andringarna i koken bor kunna goéras pd en dryg vecka. Under den
tiden kan den boende, sarskilt enpersonshushallet, klara sig med en

elplatta i vardagsrummet och anvanda toalettrummet for disk. Bast



21

ar det givetvis om &ven detta arbete kan utféras under den tid

lagenheten anda ar utrymd.

Kvar star VA-ledningar med dusch- och toalettutrymmen. Det vanliga
sattet att bygga om dusch- och badrum &r att riva bort alla gamla
ledningar, vilket resulterar i omfattande lagningar. Arbetet tar da

erfarenhetsmassigt ungefar tvd méanader.

Ett battre satt ar att lagga nya ledningar i taket pd underliggande
lagenhet. Darmed stdrs ytterligare en lagenhet och arbetet kraver

anda normalt en och en halv ménad.

Dusch- och badrum &r sdledes mycket tidkravande. De maste ocksa
fungera nar lagenheten ar bebodd. Om en acceptabel evakueringstid
ar tvd veckor, maste dessa arbeten klaras under den tiden eller
utforas pa ett sddant satt att den gamla toaletten kan anvéndas tills
den nya tas i bruk. En optimal metod bor uppfylla bada dessa
alternativa villkor utan att darfor bli dyrare an andra tillvagagangs-

satt.
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IDELOSNING FOR TEKNIK OCH METOD

Utgangspunkten for projekteringen var att dusch- och toalettrummen
skulle kunna anvéndas utan annat avbrott an under arbetsdagen. For
detta fordrades tekniska l6sningar for saval dessa utrymmen som for
vatten- och avloppsledningarna utanfor lagenheterna. De gamla in-

stallationerna maste héllas i funktion tills de nya kunde tas i bruk.

Vid sidan av det rent tekniska utvecklingsarbetet fordrades ocksa en
omsorgsfull planering av byggprocessen. Varje arbetsmoment maste
slutféoras inom en arbetsdag. De olika momenten maste tillsammans
ge en fungerande tidplan, som ocksd skulle omfatta och féljas av

underentreprenérerna.

Projektorganisationen

Den narmast sjalvklara losningsidén var en etappindelning, dar varje

etapp maste kunna pabdrjas och avslutas oberoende av de Gvriga.

Bade duschrum och kok &ar beroende av att vatten- och avlopps-
stammarna finns fardiga nar ny utrustning skall anslutas. Det var
darfor naturligt att dela in lagenheterna i grupper efter de stammar
som forsorjde dem. Pa sa satt skulle ocksd tidplanen relativt latt

kunna kontrolleras.

Under arbetena i koket maste duschrummet vara tillgangligt for

diskning.

Eldragning, malning och golvlaggning skulle genomféras direkt efter
kok och duschrum. Arbetena borde genomforas frAn mandag till nasta
fredag sd att helgerna kunde anvandas for ned- och uppackning. | viss
utstrackning kravde detta snabbtorkande farger och golv utan lang

torktid.

Den planerade etappindelningen innebar att stammarna skulle fa ta
en vecka vardera, varje dusch och toalett en vecka, varje kok en

vecka samt eldragning, malning och golvlaggning tva veckor.
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Tidplanen skulle foljas upp, dels i stort och dels mera detaljerat for
de kritiska momenten: vatten- och avloppsstammar, kdok samt dusch-
rum. FOr detta avdelades en sarskild "tidsstudieman”™ med uppgift att
dokumentera tidatgangen bade for egna arbeten och for underentre-

prendrernas insatser.

Nya stammar vid sidan av de gamla

Det finns ett par traditionella satt att fornya avloppsstammar som
inte ar bra nog for att ateranvandas. En &ar att riva ut de gamla,
inklusive anslutningarna, och installera nya. Detta leder till omfatt-
ande forstorelse med atfoljande lagningar. En andra ar att placera de
nya anslutningarna i undertak, vilket betyder att tvd lagenheter

samtidigt paverkas.

Ingen av dessa losningar uppfyller kraven pd begriansade storningar
for de boende och pad en snabb ombyggnadsprocess. Det framstod
darfor som nddvandigt att inte riva de gamla rorledningarna. De nya
stammarna kunde heller inte dras genom duschrummen, eftersom
dessa darmed skulle bli tidvis obrukbara. Det gallde darfor att hitta
"déda" utrymmen: framst garderober men ocksd i hallarna. Vidare

maste anslutningarna placeras inom den berérda lagenheten.

Losningen blev att dra nya ror vid sidan om de gamla som fortfarande
nyttjades. Vatten-, avlopps- och elledningar samlades till s& langt
mdjligt lodrata schakt genom huset i syfte att minimera borrningen.
Schakten forlades till néarliggande - och om mdjligt avskilda -
utrymmen utanfor duschrummet: hallar, garderober etc (se figurerna
3 och 4).

Haltagningen skulle ske i en foljd for varje grupp. Rordragningen
paborjades i kallaren och avsattningar gjordes i hojd med varje
bjalklag sd att anslutningarna kunde dras 6ver golv och utanfor
vaggarna. Nar den nya installationen togs i bruk, kunde de gamla

roren proppas igen.

For varje haltagning skulle dammet omedelbart tas om hand. S& snart

réren kommit pa plats, gots brandbottnar och hela schaktet kladdes in
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med gipsplattor. | och med detta kunde stdrningen for varje hyresgéast
nedbringas till tre-fyra dagar och i de flesta fall dessutom i ett

undanskymt utrymme.

Duschrum "medan kunden vantar"

Dusch- och toalettrummen skall kunna brukas bade morgon och kvall
under hela ombyggnaden. De gamla armaturerna maste darfor finnas
kvar tills de nya installerats och varje byte genomforas inom en dag.
Detta fordrar att den nya toalettstolen placeras pa ett annat stalle
an den gamla. Olika planlésningar innebar att detaljutformningen
maste varieras, aven om principen kan vara densamma. Tva exempel

framgar av figur 3 (Fasanen) och figur 4 (Inedal).

Figur 3. Planférandringar i duschrum, Fasanen 2.
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Figur 4. Planforéandring i duschrum, Inedal 9.

Foére ombyggnad Efter ombyggnad
100 cm friKN, Garderob

Duschplats

For minsta mojliga ingrepp borde rérdragningen ske horisontellt, helst
kortaste vag i golvvinkeln bakom den nya toalettstolen. Samtidigt
maste duschplatsen ligga minst 15 centimeter Gver golvet for av-
loppets skull. Den upphdjda duschplatsen - som dessutom skulle
stamma med duschrummens matt - var inte latt att finna. Till slut
stod det klart att en mattbestalld och fortillverkad duschplats

kravdes.

Nagra olika principlosningar for det forsta testobjektet, Fasanen 2,
ritades och byggdes upp i full skala for att testas. Det slutliga
huvudalternativet blev att alla ledningar lades ovanpd det gamla
golvet och kladdes in med en lada av tra (figur 5). Saval toalett som
handfat och dusch anslots till samma avloppsror. Utanfor dusch-
platsen lades ett betonggolv av snhabbbindande cement med en hojd
som passade toalettens anslutning. | nagra fall blev det nodvandigt
att bila en mindre rédnna i det befintliga golvet for att fa ratt hojd pa

toaletten.
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Figur 5. Duschrumsldsning med hdég golvbrunn i fastigheten Fasanen

2.
40 cm
Sarg till duschplats
DUSCHPLATS
50 mm betong

200-250 mm betong

Plastmatta
/1777777 =7 Befintligt golv Pagjuten betong

Befintligt golv

Pabyggd "lada' Avloppsror

Nar projektet Fasanen 2 péboérjades, tillat byggnadsnamnden att
duschens golvbrunn lades hogre &n golvet i resten av rummet.
Losningen i figurerna 3 och 4 kunde darfor anvéandas. | ett senare
skede tillats inte denna lésning, utan den nya brunnen maste ligga i
hela rummets lagpunkt med hansyn till 6versvamningsrisken. Darfor
blev 18sningen i Inedal en véggbrunn i stéllet for golvbrunnen (se

figurerna 6 och 7).

Figur 6. Den "golvbrunn™ for placering i vdgg som anvandes i Inedal.
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Figur 7. Duschrumsldsning med vaggbrunn i fastigheten Inedal 9.

100 cm
Ny avloppsstam
i garderob
Duschplats
"Lada" for avloppsror Avloppsror i "ladal

Vaggbrunn Vaggbrunn
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DET FORSTA FORSOKSPROJEKTET: FASANEN 4

Det forsta forsdksobjektet var fastigheten Fasanen 4, Lindhagens-
gatan 57-59 pa Kungsholmen i Stockholm. Huset byggdes 1928,
grundlagt delvis pa berg och delvis pa betongpalar, i fyra vaningar

utan hiss.

Fastigheten innehdll 44 enrumslagenheter, varav atta med kokvrd och
resten med kdk. Den var modern for sin tid, men lagenheterna hade
inte bad eller dusch utan bara handdusch till toalettens handfat. Ett
fatal av koken hade renoverats, men flertalet var otidsenliga med
laga diskbankar och utslitna gasspisar. De upprustade kéken hade inte

fatt nya VA-installationer.

Projekt med forhinder

Avsikten att prova kvarboende under ombyggnaden fordrade givetvis
oférandrade planlésningar. Stockholms fastighetsnamnd krévde emel-
lertid en viss sammanslagning till stérre lagenheter. Rummen med
kokvra skulle slas ihop med intilliggande etta till sju tvaor och en
trea. Ytterligare sex av ettorna skulle bli tre treor. Villkoren for
projektet blev darfor kraftigt andrade: de boende i de 22 lagenheter

som slogs samman maste ju flytta ut.

Det stod darmed klart att Fasanen 4 inte kunde ge projektet helt
realistiska forutsattningar. Ytterligare ett testobjekt maste organi-
seras. Daremot kunde metoden och tekniken anda tillampas for en

forsta test.

Gruppering efter rérstammar

Etappindelningen efter vatten- och avloppsstammar hade resulterat i

sju lagenhetsgrupper (tabell 1). 19 oforandrade lagenheter kunde

véljas inom fyra av dessa grupper, som da lades forst i tidplanen.
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Tabell 1. Gruppindelning av lagenheter.

Grupp Antal lagenheter Fardig-
fore-efter datum

1 8-8 1 april

2 4-4 14 maj

3 3-3 1 juni

4 4 -4 28 juni

3 8-14 20 aug

6 8-4 27 aug

7 6-3 3 sept

Alla de 19 boende i de fyra forsta grupperna erbjéds att bo kvar, men
nio valde anda att flytta fran fastigheten. Av olika skal féredrog tre
av de resterande att tillfalligt flytta ut. Fordelningen framgar av

tabell 2.

T abell 2: Kvarboende och tillfalligt utflyttade.

Grupp Antal Antal kvar- Antal ater-
lagenheter boende flyttande
1 8 4
2 4 1
3 3 0 2
4 4 2 1

Med ett 6vermatt av tomma lagenheter kunde ocksa de sju som
aterstod tillfalligt forflyttas under arbetena inom lagenheten. De
bodde dock kvar under arbetet med stammarna och &ven 6vriga

arbeten utférdes som om hyresgasterna bott kvar.

Evakueringen var avslutad i mars 1984. Tva nya hissar byggdes i
befintliga trapphus medan huvudparten av de boende fanns kvar.
Detta arbete var genomfort i april utan ndmnvéarda storningar for de
boende. P& samma séatt skedde de oOvriga arbeten som inte inbar
ingrepp i lagenheterna: varmeisolering av vindsbjalklagen, inredning
av nya vindskontor, byte av taktegel och underlagspapp samt battring
och ommalning av fasaden. Tvattstugan - tidigare delvis upprustad -

var hela tiden i bruk.
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Rorstammarna
Eftersom flertalet vatten- och avloppsstammar &anda berodrdes av de
fyra lagenhetsgrupperna, genomférdes tidmatningen for samtliga
utom en, som ingick i ett pussel av sammanslagningar. Det kunde ju
vara intressant att se om tidatgdngen blev storre nar lagenheter var

bebodda.

| tabell 3 redovisas antalet anslutningar for de olika stammarna och

vilka lagenhetsgrupper de berérde.

Tabell 3. Rérstammarnas fordelning.

Stam nummer

1 2 3 4 6 7 8 9 10
Betjanar grupp 2 6 2+3 1+6 5 4+7 4 5 3
Kvarboende * * * * *
Antal duschrum 4 3 8 7 4
Antal kok 4 4 4 4 3

Tidmatningen gav de resultat som framgar av tabell 4.

Tabell 4. Tidatgang i timmar for arbeten med rorstammar.

Arbetsmoment Stam nummer

1 2 3 4 6 7 8 9 10
Kvarboende * * * * *
Borrning 11 6 19 28 10 10 9 17 19
Bilning 6
VVS 34 36 73 48 72 78 37 60 37
Delsumma 51 42 92 76 82 88 46 87 56
Inkladnad, ror 27 - 48 - 25 - 21 15 18
Ingjutning slits 4 - 6 - 2 - 4 4 2
T otalt 82 136 109 71 106 76

De uppmatta tiderna visar en ganska god Overensstammelse. | fler-
talet fall finns tekniska forklaringar till variationerna. Borrningen
blev omfattande for stammarna 3, 4 och 11 med ett stort antal
anslutningar. Stam 10 fordrade ocksd ett stort antal hal. Vid stam 9

patraffades en oforutsedd stalbalk i vaggen.

11

16

66
91

34

137
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VVS-installationen for stam 3 kréavde en horisontell dragning som blev
tidsddande. Vid stam 6 &andrades det redan genomfdrda arbetet. De
hoga sifforna for stammarna 7 och 11 berodde p& méanga anslutningar.
Vid arbetet med stam 9 deltog larlingar.

Inkladnaden av ror vid stam 3 maste goras om pa grund av ett fel. For
stam 11 berodde tidutdrdkten pd en kvarboende hyresgéast. Detta ar
dock det enda fall dar en forsening direkt kan hanféras till kvar-
boendet. Stdrre stdrningar for de boende kunde undvikas &ven i de fall
nar stammar maste dras i 6ppna utrymmen. | figur 8 avbildas ett av

dessa fall, nar stammen drogs i hallen och sedan kladdes in.

Figur 8. Ny avloppsstam i inklatt utrymme bakom hallens byra.

Dusch- och toalettrummen

Tidatgangen for de olika arbetsmomenten i duschrummen redovisas i
tabell 5.
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Tabell 5. Tidatgang (timmar per lagenhet) for duschrum.

Arbetsmoment Grupp (antal lagenheter)
1 (® 24 33 4 (4

Bilning av rannor 1,1 0,8 2,0 1,0
Rivning, uttransport 2,2 2,2 5,3 3,0
Borttagning av roér 2,0 3,0 2,0 8,0
Putslagning 5,3 3,5 6,3 8,5
Inléaggning av ror 2,0 2,2 2,0 2,0
Gjutning av golv 3,5 3,0 3,3 4,5
VVS-armaturer; utbyte 8,8 8,0 9,3
Inldggning duschplats

och inkladnad av rér 4,3 9,2 6,3 8,2
Inkladnad, ventilationsrér 2,8 3,3

Mattlaggning 4,3 3,5 4,2 6,5
Trosklar 2,5 2,0 1,0
Kakelsattning 3,7 6,5 4,0 3,8
Beslagning 1,1 1,0 0,8 1,0
SUMMA 41,1 48,7 47,3 47,5

Den extrema siffran for borttagning av ror i grupp 4 beror pa att ett

gammalt, ingjutet ror maste tas bort for den nya dragningen.

Den effektiva tidatgangen ligger kring sex arbetsdagar. Det faktum
att arbetet maste organiseras i dagsetapper innebar emellertid att en
arbetsplan maste omfatta minst sju dagar. Detta later sig daremot

latt goras, vilket framgéar av tabell 6.

Figur 9. Toaletten ansluten till avloppsrér som lagts i en lada ovanpa

det gamla golvet.



Tabeil 6. Arbetsplan for duschrum.

Hogsta Lagsta "Normal-

varde véarde varde"
Dag 1
Bilning av réannor 2,0 0,8 1,5
Rivning, uttransport 5,3 2,2 3,0
B orttagning av ror 8,0 2,0 3,0 7,5
Dag 2
Putslagning 8,5 3,5 6,0
Inléaggning av ror 2,2 2,0 2,5 8,5
Dag 3
Gjutning av golv 4,5 -3,0 4,5 4,5
Dag 4
VVS-armaturer; utbyte 9,3 8,0 9,0 9,0
Dag 5
Inldggning duschplats
och inkladnad av ror 9,2 4,3 8,0 8,0
Dag 6
Mattlaggning 6,5 3,5 5,0
Trosklar 2,5 1,0 2,0 7,0
Dag 7
Kakelsattning 6,5 3,7 4,5
Beslagning 1,1 0,8 1,0 5,5

Bilderna 9 och 10 visar ett av duschrummen efter genomférda

arbeten.

Figur 10. Den upphdjda duschplatsen med golvbrunn ovanpd befintligt

golv.
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Koken

I planeringen forutsattes att de boende kunde undvara koket under en
vecka. Koksinventarierna lagrades delvis i vardagsrummet och delvis
i lasbara vindsforrad. Arbetstiderna framgar av tabell 7. Det bor
noteras att vissa kok i grupperna 3 och 4 tidigare renoverats men att

detta inte gallde installationerna.

Tabell 7. Tidatgang (timmar per lagenhet) for koken.

Arbetsmoment Grupp (antal nya lagenheter)
13 2 (4 33 4 (4

Rivning, haltagning 7,2 7,2 2,5 4,5
Putsning 11,2 10,0 2,8 5,5
VVS: rivning, montering 13,2 12,0 10,0 12,5
Montering av skap 7,2 7,5 4,2 6,5
Flakt, kyl, spis 2,0 2,0 2,0 2,0
Diskbénk, vatten 3,0 3,0 3,0 3,0
Listning 2,0 2,0 2,0 2,0
Trosklar 1,0 1,0 1,0 1,0
Justering av bef. skap 2,2 3,0 1,5 1,7
Beslagning 4,0 5,0 3,5 3,5
SUMMA 53,0 52,7 32,5 42,7

I de orenoverade lagenheterna &r arbetsinsatsen saledes, exklusive
golv och el, drygt 50 timmar. Battre planering bdor medge att vissa
arbetsmoment utfors parallellt. Darmed kan varje lagenhet bearbetas
inom arbetsveckans ram. En arbetsplan med denna inriktning beskrivs
i tabell 8.

Tabell 8. Arbetsplan for kok (timmar/lagenhet).

Hogsta Lagsta "Normal-

varde varde varde"
Rivning, haltagning 7,2 2,5 5,0
Putsning 11,2 2,8 7,5
ROr: rivning, montering 13,2 10,0 12,5
Montering av skap 7,5 4,2 5,0
Flakt, kyl, spis 2,0 2,0 2,0
Diskbénk, inkoppling 3,0 3,0 2,0
Skap: justering och beslagning 8,0 5,0 5,5
Mattlaggning 4,0
Listning, trosklar 3,0 3,0 3,0

SUMMA 46,5
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Ovriga arbeten

Aven tiden fér dvriga arbeten maéttes. Avsikten var att bedéma om
den nddvandiga utflyttningen kunde nedbringas till de tva veckor som
kan anses acceptabla for en tillfallig bostad, semesterresa e d.
Resultatet framgéar av tabell 9.

Tabell 9. Tidatgang (timmar per lagenhet) fér 6vriga arbeten.

Arbetsmoment Grupp (antal nya lagenheter)
1® 2@ 33 4@
Rivning och putslagning

(ej kdk och dusch) 2 2 2 3
Malning 72 104 81 113
Eldragning (hela lagenheten) 16 22 25 15
Mattlaggning 4 7 8 6
Totalt per lagenhet 108 142 120 144

Den uppenbara slutsatsen &r att méalningen &ar avgoérande. Ovriga
arbeten kan utforas pd 3-4 dagar. For att malningen skall klaras pa
resterande 6-7 dagar erfordras minst tre malare. Torktiderna &r
viktiga for planeringen; mattlaggningen kan inte ske innan fargerna
torkat.
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DET ANDRA FORSOKSPROJEKTET: INEDAL 9

Det andra forsoket genomfoérdes i fastigheten Inedal 9, Kronobergs-
gatan 16-18 pa Kungsholmen i Stockholm. Huset var byggt 1929 i fyra

vaningar och grundlagt pa berg.

Figur 11. Fastigheten Inedal 9.

Fastigheten inneholl 60 enrumslagenheter i tvd trappuppgéngar med
hiss i badda. Alla lagenheter var forsedda med sma badrum. Nagra av
kdken var tidigare upprustade men installationerna var de ursprung-
liga och behovde bytas. Vissa lagenheter var kalla pd grund av dalig

varmeisolering och aven ljudisoleringen var delvis undermalig.

Fastighetsnamnden ansdg att lagenhetsfordelningen var felaktig. 26
smalagenheter borde slds samman till 13 trerumslagenheter. Darmed
var en viss utflyttning ofrankomlig. |1 praktiken utrymdes alla lagen-
heter fore byggstart. FOr att prova ombyggnadsmetoden under real-
istiska forutsattningar blev det darfér nodvandigt att lata nya hyres-
gaster flytta in. S& skedde i tvd av de enrumslagenheter som skulle

finnas kvar.



37

Figur 12. Typiskt vaningsplan i Inedal 9 med en av forsokslagen-
heterna.

Forsokslagenhet

Etappindelning

Liksom i Fasanen 2 indelades arbetena inom lagenheterna i fyra

etapper:

1. Stammar
2. Duschrum
3. Kok

4. Elarbeten; malning och golvlaggning i 6vriga rum

Stammarna kunde forlaggas till garderober intill duschrummen, vilket
innebar att dessa arbeten kunde genomforas utan allvarligare stor-

ningar for hyresgasterna.

| detta projekt anvandes koken som forrdd for vardagsrummens
mobler under den fjarde etappen. De maste darfor goras helt klara,
inklusive malning. Ett alternativ hade varit att anvanda lasbara
vindsutrymmen for forvaringen, i vilket fall alla malningsarbeten
kunnat genomféras i en foljd. Darmed hade kdkens obrukbarhet

nedbringats med cirka fyra dagar.
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Figur 13. Stammar i garderoben intill duschrummet.

Dusch- och toalettrummen

Duschrummens planlésningar fore och efter ombyggnaden framgéar av
figur 4. Stammarna var redan fdre undersbkningen monterade med
avstick for golvbrunn, toalett och handfat. Som tidigare namnts
maste en annan teknisk 16sning an i Fasanen valjas, men i 6vrigt var

forutsattningarna desamma.

Tidatgangen for olika arbetsmoment i de bada duschrummen mattes
med utgdngspunkt frdn den arbetsplan som utarbetats efter det forsta

delprojektet. Tiderna redovisas i tabell 10.
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Tabell 10. Tidatgang (timmar per lagenhet) for duschrum i Inedal 9.

Lagenhet
1 2
Dag 1
Bilning for stam och brunn 3,0 3,0
Rivning 1,5 1,5
Tackning och stadning 2,0 2,0
6,5 6,5
Dag 2
Golvspackling 3,5 3,5
Rormokeri (stam, brunn, handfat) 4,0 3,5
Tackning och stadning 0,5 0,5
8,0 7.5
Dag 3
Golvspackling 3,5 3,5
Tackning och stadning 1,5 2,5
5,0 6,0
Dag 4
Putslagning 4,0 4,0
Rormokeri (wc, avlopp) 3,0 1,5
Lacka kring avlopp 2,0 2,0
Tackning och stadning 1.5 1,5
10,5 9,0
Dag 5
Kakelsattning 8,0 8,0
Tackning och stadning 1,0 1,0
9,0 9,0
Dag 6
Mattlaggning 4,0 4,0
Kakelséattning (nedre skift) 2,0 2,0
6,0 6,0
Dag 7
Rorkompletteringar 6,0 6,0
Beslagning 2,0 2,0
Tackning och stadning 1,0 1,0
9,0 9,0
SUMMA 54,0 53,0

Tiderna i tabell 10 kan jamforas med motsvarande tider i Fasanen 2.

Detta sker i tabell 11.
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Figur 14. VVaggbrunnen under montering. Avloppet fran toaletten dras

i en lada rakt ut till avloppsstammen.

Figur 15. Fardigt duschrum i Inedal. VVaggbrunnen sitter under tvéatt-

stallet.
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Tabell 11. Jamforelse i tidatgdng for duschrum (endast arbets-

moment).

F asanen Inedal

hogsta lagsta  “normal”
Bilning av rannor m m 2,0 0,8 1,5 3,0
Rivning, uttransport 5,3 2,2 3,0 1,5
Borttagning av ror 8,0 2,0 3,0 -
Putslagning 8,5 3,5 6,0 4,0
Inlaggning av ror 2,2 2,0 2,5 3,5
Gjutning av golv 4,5 3,0 4,5 2,0
VVS-armaturer; utbyte 9,3 8,0 9,0 3,0
Inlaggning duschplats
och inkladnad av ror 9,2 4,3 8,0 2,0
Mattlaggning 6,5 3,5 5,0 4,0
Trosklar 2,5 1,0 2,0
Kakelsattning 6,5 3,7 4,5 10,0
Beslagning 1,1 0,8 1,0 2,0
SUMMA 49,0 38,0

Trots att vissa olikheter foreligger mellan de bada projekten ar
Overensstammelsen anmarkningsvart hog. Sjalva arbetstiderna &r
nagot lagre i Inedals-projektet, dar tidatgdngen for tackning och

stadning har sarredovisats. Sammanlagt uppgar denna till 7,5 timmar.

Koken

Koken utrymdes helt under ombyggnaden. Provisorisk kdksutrustning
placerades i vardagsrummet. Eftersom de nya duschrummen stod

klara, kunde de anvandas for disk m m.

En av de bada lagenheterna (nr 46) hade ett kok i normalt skick.
Koket i lagenhet 42 var daremot mycket nedganget och hade bland
annat rakat ut for en vattenskada. En tidigare hyresgast hade forsokt
"battra pa" ytskikten, vilket innebar att tapeter och farg maste

skrapas bort fran vaggar och radiator.
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Tabell 12. Tidatgang (timmar per lagenhet) for koken.

Lagenhet
42 46

Rivning, uttransport 5,0 50
Gipsvagg och slits 6,0 6,0
Undergolv och sockel 6,0 6,0
Lagning och skrapning 14,0 2,0
Rengoring, spackling och malning 14,0 6,0
Malning 19,0 21,0
Kdksmontering 4,0 4,0
Mattlaggning 4,0

SUMMA 72,0 50,0

Om koket ar i normalt skick, tar de fdrberedande rivnings- och
lagningsarbetena tva dagar, malningen fyra samt Ovriga arbeten tva
dagar. Utan maélning kan koken fardigstallas fran mandag till fredag.

Med malning maste arbetet fortsatta nagra dagar in i féljande vecka.
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SAMMANFATTANDE SLUTSATSER

Den avslutande diskussionen kring forstkens resultat skall foras i fyra
avseenden:
Arbetsprocessen och dess anpassning till kvarboende
Tekniklosningar och aterstdende tekniska problem
Kostnadsjamforelser med traditionella metoder

Madjligheterna att generellt tillAmpa metoden

Arbetsprocessen och de boende

Intervjuer med tre av de kvarboende i fastigheten Fasanen 4 gjordes
efter ombyggnadsarbetets slut av projektledaren och ombudsman
Pelle Bjorklund vid Hyresgastforeningen i Stor-Stockholm. Den senare
sammanstallde synpunkterna frdn de boende (se bilaga). Det bor
observeras att dessa hyresgaster bara bodde kvar under arbeten med

stammarna och arbeten utanfor lagenheterna.

Arbetet med trapphus och hiss stérde inte namnvart. Likas& gick det
bra att bo kvar medan de nya rdrstammarna drogs. Litet smutsigt
blev det, men eftersom stadning skedde varje dag, s& var det &nda

acceptabelt.

Kontakterna med byggpersonalen fungerade ocksa val. Informationen
om olika arbetsmoment var tillrdcklig. Dock blev det litet besvarligt
nar arbetsledningen byttes under projektets gang. Mot slutet av
byggperioden blev det ocksd litet anstrangande med en del extra-
arbeten som utférdes ryckigt och under lang tid. Sammantaget

beddémdes besvaren langt mindre an vantat.

Hyresgasterna i Inedal var borta pd dagarna men bebodde lagenheten
varje natt. Arbetet paboérjades normalt klockan 8.00 och avslutades
klockan 16.00. Toaletten var brukbar bdde morgon och kvall. Den nya
toaletten monterades forst provisoriskt och lyftes ut i samband med

golvgjutning och mattlaggning.
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T ekniklésningar

Bade vid projekteringen och i det praktiska utférandet kunde man
konstatera att avloppsstammens placering &r viktig. Den skall ligga
s4 nara den nya toaletten som mojligt men &nd& utanfér badrummet.
Bast ar att placera den i en garderob, sia att nedsmutsning och intrdng

begrénsas.

Losningen for Inedal 9 byggde pd en vaggbrunn. Sadana har tidigare
funnits men gatt ur marknaden p& grund av stora problem med
tatningen. Den aktuella brunnen tillverkas av Grdbo och har inte

dessa olagenheter.

For erforderlig lutning till vaggbrunnen maste golvet spacklas upp
ganska kraftigt. Om hyresgasten skall kunna g& pd golvet pd kvéllen
ar det nddvandigt med ett snabbtorkande spackel till hdg kostnad.

Det ar angeléget att finna en billigare 16sning.

Kostnadsjamforelser

Infor Inedalsprojektet gjordes parallella kakyler for ombyggnad av ett
duschrum. For saval den konventionella metoden som projektets
annorlunda tillvagagangssatt berdknades kostnaderna for material,
tiden for eget arbete och kostnaderna for underentreprenader (UE).

De bada kalkylerna redovisas i tabell 13.
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Tabell 13. Jamférande kostnadskalkyler mellan ombyggnadsmetoder
for duschrum (Inedal).

Arbetsmoment Konventionell metod Den provade metoden
Mtrl  Tid UE Mtrl Tid UE
Rivning, befintliga installationer 500 400
Rivning, vaggbekladnad 1,0 1,0
Borrning, stammar, inkl lagning 20 1,2 460 20 1,2 460
Borrning fér wc, golvbrunn, tvattstall 15 0,9 480
Haltagning i tak och golv fér VA 3% 25 20 15
Slitsvdgg i garderob etc 195 4,4 130 195 4.4 130
Andring dorr och troskel 7% 20 75 100 2,3 75
Putslagning, vaggar 50 3,0 40 2,5
Undergolv, fall resp plant 290 3,5 300 3,4
Undertak 125 2,6
Dusch, uppbyggnad 225 25
Inladnad, ror 75 15
Plastmatta, socklar 375 700
Kakel, fogning 1875 1 875
Takmalning 175 425
Arbeten med ventilation 25 1,0 75 5 0,3 20
Elarbeten 1 800 1 800
VS-arbeten 15 000 14 000
Beslagning 10 1,2 555 10 1,2 555
SUMMA 840 23,3 21 500 990 21,8 20 440

Den kalkylmassiga skillnaden var séledes nagot dverraskande till den
nya metodens fordel. Sammanlagt skulle denna vara ungefar 1 500
kronor billigare per duschrum. En kalkyl fér en oprovad metod
inrymmer emellertid stor osdkerhetsmarginal, varfér en jamférelse
med den faktiska tidatgangen ar nodvandig. | tabell 14 framgéar bade
den Kkalkylerade och verkliga tidatgangen for alla moment utom
borrning for stammar, vilket redan var utfort vid matningens borjan.
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Tabell 14. Kalkylerad och verklig tidatgang for arbeten i duschrum,

Inedal 9.
Arbetsmoment Konventionell Prévad metod
metod, kalkyl kalkyl  verkligt

Rivning, véaggbekladnad 1,0 1,0

Borrning for wc, golvbrunn, tvattstall 0,9

Haltagning i tak och golv for VA 2,5 1,5 3,0
Slitsvagg i garderob etc 4,4 4,4 2,0
Andring dorr och troskel 2,0 2.3
Putslagning, véaggar 3,0 2,5 4,0
Undergolv, fall resp plant 3,5 3,4 7,0
Undertak 2,6

Dusch, uppbyggnad 2,5

Inladnad, ror 1,5 2,0
Arbeten med ventilation 1,0 0,3
Beslagning 1,2 1,2 2,0
SUMMA 22,1 20,6 20,0

overensstammelsen mellan kalkyl och verklighet ar god. Man kan
darfor konstatera att den prévade metoden ar fordelaktig vid lika
forutsattningar. Daremot ingar inte de 7,5 timmarna foér tackning och
stddning i det verkliga utfallet. Dessa utjAmnar kostnadsskillnaden
men innebar likval att ombyggnaden &ven med kvarboende hyres-
gaster kan ske till samma kostnad som de traditionella metoderna

ger!

Generaliserbarhet

Det tidigare resonemanget visar att den provade metoden ifrdga om
funktioner och ekonomi véal kan mata sig med de konventionella
ombyggnadsmetoderna. Om metoden anvands ratt av skickligt fack-
folk ar den inte kostnadsmaéssigt ofdrdelaktig ens om stor hansyn tas
till de kvarboende hyresgasterna. Den skulle darmed kunna anvéandas

oavsett om hyresgasterna bor kvar eller inte.

AndS &ar det angeldget att betona att detta inte ar nagon fardig
universallésning. FOrsOket skall snarare ses som ett exempel pS ett
tillvagagangssatt, dar invanda forestallningar fSr std tilloaka for
héansyn till den enskilda fastighetens egenskaper och hyresgaster. Det
visar ocksd att en dramatisk ombyggnad med ISngvarig evakuering

ingalunda ar nédvandig.



Dessutom maste framhallas att varje ldgenhet maste behandlas efter
sina forutsattningar. | tekniskt avseende galler detta framst lagen for
avloppsstammarna, duschrummets planlésning och samordningen
mellan kok och duschrum. | évrigt ar det naturligtvis si att hyres-
gasterna har olika forutsattningar att acceptera de stdrningar som

trots varsamhet &ar oundvikliga.

Erfarenheter fran flera ombyggnader an de som studerats i projektet
visar dock att principldsningen nastan alltid med fordel kan anvandas.
Den ger framfor allt den flexibilitet som &ar sd viktig nar de

inblandade &r s& manga som vid ombyggnad.

Fortsatt utvecklingsarbete kan sakert resultera i bade battre och
billigare ombyggnadsmetoder. Denna skall darfor ses som ett forsta
beldgg for att okonventionella lI6sningar a&r mojliga. Exempelvis har
endast ett utrymme i taget bearbetats i detta projekt, eftersom
lagenheterna ansetts s sma att flera samtidiga arbeten skulle stora

varandra och darmed leda till foérdyringar och férseningar.

Det borde inte vara omdjligt att med Overlappande arbetsmoment
genomfora en hel ombyggnad pd tvd veckor, vilket betyder att
evakuering helt kan erséattas av kortvarig utflyttning. Téankbart ar
dock att dverlappningen vallar speciella och kanske oldsliga problem.
Ett nésta steg borde darfor vara att studera dessa mojligheter, t ex

genom att seridst prova foljande idé till tidplan:

Det storsta hindret for dverlappande arbeten ar nog den traditionella
indelningen i yrkesgrupper inom byggandet. Aven vid en liten om-
byggnad behovs ju manga yrkeskategorier: betongarbetare timmer-
man, snickare, rormokare, elektriker, plattsattare, golvlaggare,

malare, platslagare och eventuellt ocksad smeder.

Indelningen i yrkesgrupper fungerar bra vid stora nybyggnader men
knappast vid normal ombyggnad. Tiden borde vara mogen att disku-
tera ett annat slags specialisering, namligen efter utrymmen: kok,

duschrum etc.
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Bilaga 1

OMBYGGNAD MED KVARBOENDE

Intervjuer med kvarboende hyresgaster. Intervjuerna utférdes den
6/11-84 av Rune Hanson, Byggnadsfirma Viktor Hanson AB, och Pelle

Bjorklund, Hyresgastforeningen i Stor Stockholm.

Foljande hyresgaster intervjuades:
Fru Nord, Torildsvagen 1, 1 tr
Fru Pettersson, Torildsvéagen 1, 3 tr

Herr Stalebrant, Lindhagensgatan 37, 1 tr
Samtliga av dessa hyresgaster bebor en lagenhet om 1 r o k.
Ombyggnaden har tillgatt pa sa satt att de kvarbott i sin egen
lagenhet under det att hiss installerats och nya stammar drogs in.
Under ombyggnadsarbeten i kék och badrum samt malning var hyres-
gasterna evakuerade till annan lagenhet i fastigheten. Evakuerings-
tiden var mellan 5 och 6 veckor.

Foljande synpunkter kom fram under intervjuerna:

Att ombyggnadsarbetena startade med att hissen installerades

var bra och utférdes med acceptabel stérningsniva.

Att fa en hiss i huset var verkligen bra.

Trapphuset blev litet trangt nar hissen kom dit.

Att bo kvar nar de nya roren drogs in fungerade bra, det blev
dock litet smutsigt. Stadning utfordes dagligen, sd pa det hela
taget var det acceptabelt.

"Gubbarna" var snéalla och tog hansyn.

Det blev vissa besvar nar man bytte arbetsledning.
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Flyttningen till evakueringslagenheten fungerade bra, jag fick

den hjalp med flyttning m m som jag behévde.

Det var besvarligt nar vindskontoret maste témmas, svart att

fa plats med alla saker som jag tidigare hade p& vinden.

Boendet i evakueringslagenheten gick bra.

Min evakueringslagenhet var i samre skick &n min egen lagen-

het, dusch och TV-anslutning fungerade ej (Stalebrant).

Vid aterflyttningen var den gamla lagenheten i stort sett

fardigrenoverad.

Mot slutet blev det litet anstrangande med en del extraarbeten.

Dessa arbeten utfoérdes under en lang tid och lite ryckigt.

Monteringen av tillaggsglaset (tredjeruta invéndigt) var besvar-

ligt och dom fungerar déligt, ar svara att 6ppna.

TV-anslutningen fungerade inte till en bdrjan.

Det ar besvarligt att man nu efter ombyggnaden maste ga Gver
gérden och in i porten mot Lindhagensgatan for att slanga

sopor.

Informationen kring ombyggnaden har varit bra - man visste

hela tiden vad som skulle handa.

Besvéaren vid ombyggnaden var mindre dn véantade.

Sammanfattning

Uppgifterna frdn de intervjuade hyresgasterna var mycket sam-
stammiga och genomgaende positiva. Vissa problem framholls dock.
Dessa rorde mestadels besvar i samband med tillaggsarbeten efter
aterflyttningen till den egna lagenheten. Framhallas kan monteringen
av tillaggsrutan i fonstren. Som helhet maste det bedomas som om
om hyresgasterna upplevt kvarboendets vedermddor som acceptabla

och mindre an vad man forutsett.



Utdver dessa erfarenheter av sjdlva ombyggnadsprocessen framkom
vissa synpunkter och problem med hyressattningen och da framst
under sjadlva ombygnaden och for tiden hyresgéasterna bodde i en

evakueringslagenhet.

Stockholm 84-11-03

Pelle Bjorklund
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Bilaga 2

ARBETS- OCH REFERENSGRUPP

Till projektet har en arbets- och referensgrupp varit knuten. Dess

medlemmar har varit féljande:

Pelle Bjorklund, Hyresgastforeningen i Stor-Stockholm
Bertil Grandinson, Svenska Byggbranschens Utvecklingsfond
Eje Hanson, Byggnadsfirman Viktor Hanson AB

Ake Hill, Akessons Rér AB

Bertil G Johnson, Johnson Informationsplanering AB

Stefan Jonsson, Byggnadsfirman Viktor Hanson AB

Jan Lagerstrom, Byggforskningsradet

Sven-Olof Nilsson, Byggnadsfirman Viktor Hanson A°

Kurt Sjokvist, Svenska Byggnadsentreprendrforeningen
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