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Forord

Denna bilagedel — Sanering II — utgdr en
sammanstillning av material, som sanerings-
utredningen finner angeldget att publicera
samtidigt med sitt huvudbetinkande (Sane-
ring I).

Bilagorna har utarbetats av sirskilt an-
litade forfattare eller av sekretariatet.

Séledes har professor Gunnar Inghe och
direktor Arne Borg forfattat bilaga 1. Av-
delningsdirektor Gosta Bliicher och stads-
arkitekt Mans Hagberg, bilaga 4. Overingen-
jor Lars Backbom och civilingenjor Jan Par-
meby, bilaga 5. Civilingenjor S-E Bjerking i
samrad med Svenska Byggnadsentreprenor-
foreningen, bilaga 8. Fil kand Linnéa Gill-
wik, bilaga 12.

Vid utarbetandet av vissa andra bilagor
har utover sekretariatet foljande personer
medverkat: avdelningsdirektéor Goran Ves-
terlund, bilaga 6 och byradirektor Per
Winkko, bilaga 7.

Stockholm i augusti 1971

For saneringsutredningen
Bertil Sinnds
Ordférande
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Bilaga 1

1.1 Allmdnna synpunkter pa sanerings- och
slumproblemet

Det finns ingen entydig definition pa or-
den slum och slumbebyggelse, men ofta av-
ses omraden med dldre och forfallna bo-
stdder som huvudsakligen bebos av fattiga
eller pa olika sitt problematiska méanniskor,
ofta med ett stort inslag av gamla som
bott i omradet under lang tid.

Talrika studier under 1900-talet, bade i
USA och Europa, har visat att forslum-
ningen oftast dr en langsamt fortskridande
process i storstddernas aldrande stadsdelar.
Bostidderna repareras daligt och far forfal-
la och folk med pretentioner och ekonomis-
ka mojligheter flyttar darifrain och de be-
talningssvaga flyttar in. Bebyggelsen tunnas
ut genom punktvisa rivningar, en del kvar-
ter kontoriseras osv men de kvarstiende
lagenheterna dr ofta starkt Overbefolkade.
Sadana omraden aterfinns runt citykérnan,
av en del sociologer kallat &vergangsomra-
det, men dven i gamla fOrstadssamhillen
med kékar och forfallen villabebyggelse.

Det finns manga teorier for denna pro-
cess — det dr dock tydligt att den sker
oregelbundet och med skiftande monster.

I en rapport fran 1964 redovisar den
amerikanske sociologen David R Hunter en
rad karakteristiska drag for den moderna
slummen:

1. Forfall av fastigheter och bostader.

2. Fattigdomen visar en direkt anhop-
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ning i slumomradena — den onda cirkeln.

3. Hog boendetithet. Trangboddhet och
inneboendesystem.

4. Stark Overrepresentation av manniskor
ur ldgre socialgrupper med sédmre utbildning
och kulturellt sundernédrdas.

5. Hog frekvens av understddstagare.

6. Okad rorlighet frin ett slumomrade
till ett annat och manga inflyttade.

7. Hog frekvens av asocialitet, alkoholism
och narkotikamissbruk.

8. Svara hilsoproblem med stegrad fre-
kvens av badde somatiska — déribland tuber-
kulos — och psykiska sjukdomar.

9. Splittrade hem, konfliktfyllda @kten-
skap, skilsméssor, manga ensamstaende.

10. Tillhall for hemldsa som rivningsfas-
tigheter, harbargen och ungkarlshotell.

11. Invénarna lever ofta isolerade (alie-
nation, vantrivsel och antagonism till sam-
hillet i ovrigt).

12. Nedsmutsning och délig renhallning.

Aven om Hunters karakteristik avser de
stora metropolerna runt om i virlden med
oerhort mycket svarare slumproblem dn vad
Sveriges storre stider kan uppvisa, har dn-
da ett flertal under senare ar gjorda under-
sokningar i savil Stockholm, Goteborg som
Malmo visat liknande monster for inva-
narna i forslummade bostadsomraden. San-
nolikt dr dock andelen gamla ménniskor
med stark fOrankring i miljon men utan
grava sociala problem betydligt storre i de
svenska storstdderna @n i varldsstidernas

9



slumomraden. Det ir alltsd en mycket hete-
rogen grupp ménniskor som aterfinns i
slumomradena eller lagstandardomraden
med stark Overrepresentation av fattiga, sju-
ka med nedsatt arbetsformaéga, socialt av-
vikande samt #dldre ménniskor som inte vill
flytta dérifran. Inslagen av alkoholism, kri-
minalitet och pa senare ar dven av narko-
tikamissbruk ar betydande. Bekriftelser pa
denna situation utgor bl. a. de sociologiska
undersokningarna av Stigberget i Goteborg
och Ostergard/ Osterhus i Malmo.

Ytterligare négra begrepp som beror
slumproblemet bor ndmnas. I amerikansk
litteratur talar man ofta om slums of hope
och slums of despair. Uttrycken dr mynta-
de av Charles Stokes och innebédr ungefir
foljande:

1. Slums of hope — hoppets slum dir
ménniskor bara passerar igenom slummen
och sedan kommer vidare, ofta barnfamil-
jer. Slumbostaden blir endast en station pa
vagen.

2. Slums of despair — fortvivlans slum,
en slutstation ddr ménniskorna #r utan
hopp, sjilvuppgivna, apatiska och isolerade.

Den amerikanske antropologen Oscar
Lewis har infort begreppet culture of pover-
ty — fattigkultur. Han menar att sluminva-
narna har en egen kultur som karakterise-
ras av fortvivlan, apati, hopploshet, av-
stdndstagande fran medelklassens virde-
ringar och en negativ och aggressiv instill-
ning till myndigheterna. Lewis uppfattning
att »fattigkulturen» dr ett sitt att leva och
kdnna och att den bildar en social helhet har
kritiserats av bl. a. Charles A. Valentine som
dels hidvdar att det dr en oriktig anvindning
av ordet kultur, da det strider mot alla
positiva aspekter av kulturbegreppet, dels
att det ger stod at tankegéngar som ger de
fattiga skulden for sin fattigdom och dir-
med hindrar anstringningar att effektivt
hjilpa dem. Andra kritiker hdvdar ocksa
med bestimdhet att de fattigas kulturella
viarderingar i grunden Overensstimmer med
medelklassens men att situationens krav mo-
difierar dem. Vid en jimforelse med svens-
ka forhallanden kan man Kkonstatera lik-
nande subkulturer bland de socialt utslag-

10

na som bl. a. doktor Gustav Jonssons un-
dersokningar av stockholmspojkar visat.
Hans version av begreppet »det sociala ar-
vet» dr besldktad med »fattigkulturen».

1.2 Faktorer som paverkar uppkomsten
av slum

Bland de faktorer som paverkar uppkoms-
ten av slum har redan inledningsvis namnts
det daliga fastighetsunderhallet och forind-
ringen av den yttre miljon. Den bristande
jamvikten mellan tillgdng och efterfragan
pa (moderna) bostdder i de storre stdderna
jamte den hoga hyreskostnaden for ldgen-
heter i nybyggnationen ar sjdlvfallet ett cen-
tralt problem som #dven det indirekt bidrar
— 1 inte ovisentlig grad — till den slum som
finns.

Ibland har socialpolitiska atgarder
vidtagits i bista vdlmening bidragit till upp-
komsten av slum. Arbetarbostiderna (hy-
reskasernerna) som byggdes under industria-
lismens genombrottsar, bostadsbarackerna
som uppfordes efter forsta varldskriget for
att lindra bostadsnoden i bl. a. Stockholm
och barnrikehusen som tillkom under 30-
talet for att ge de sidmre situerade mang-
barnsfamiljerna billiga bostidder dr exempel
pé bostadspolitiska atgdrder som resulterat i
betydande slumproblem. Under andra
virldskriget uppstod ater en svar bostads-
brist och dértill viss brist pa byggnadsmate-
rial, varfor en viss del av nybebyggelsen i
sodra Stockholm kom att sakna moderna be-
kviamligheter. Hyresgisterna rekryterades
foljaktligen i forsta hand bland de under-
privilegierade som inte hade nagra valmoj-
ligheter och ganska snart var omradet tim-
ligen forslummat. Bostadsformedlingen han-
visade betalningssvaga och trassliga familjer
dit, andra ville inte bo dar.

Exemplen kan mangfaldigas. Savil Stock-
holm, Géteborg och Malmé som andra stor-
re stider har eller har haft stadsdelar dar be-
byggelsen avsiktligt fatt en mycket anspraks-
10s standard for att klara en angeligen upp-
gift, dvs. ge betalningssvaga och bostadslo-
sa minniskor mojlighet att fa en egen la-
genhet. Utvecklingen har dess virre visat att

som
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lagstandardhus endast ar en tillféllig 10s-
ning som osvikligt leder till besvirliga och
trista slumbildningar och pa ldngre sikt ut-
gjort ett effektivt hinder for invanarnas in-
tegrering i vélfardssamhallet.

Aven andra mekanismer for slummens
uppkomst framtriader klart. Tomda fastig-
heter i vantan pa rivning far sa gott som
omedelbart nya »hyresgéster» bestdende av
hemldsa och socialt avvikande individer. Ett
gammalt bostadsomrade skidrs av fran den
Ovriga bebyggelsen genom rivningar av vis-
sa omradesdelar, nya trafikleder osv och
forslummas fort. Det finns alltfor manga
exempel pa hur daliga och illa underhallna
ligenheter hyrs ut till invandrare med sma
ansprak, prostituerade, kriminella och and-
ra avvikande ménniskor som har svart att
fa bostdder i béttre omraden eller avsiktligt
vill hélla sig undan och dédrigenom bidrar till
att ge skrupelfria hyresvirdar mycket hoga
och ofortjanta inkomster.

Bostadsformedlingarnas sma mdjligheter
till differentierade hyresgésturval gor att nya
bostadsomraden ofta uppvisar anhopningar
av flerbarnsfamiljer och omradena far snart
ungdomsproblem. Den numera allt vanliga-
re centraliserade bevakning som ersatt port-
vakterna har utan tvivel medfort 6kad van-
dalisering och nedsmutsning i bostadsomra-
dena. Bristen pa fritidslokaler i anslutning
till bostadshusen jamte eftersatt underhall
astadkommer ganska snart en viss utflytt-
ning av folk med hdga krav pd bostads-
miljo och inflyttning av simre stillda sam-
hillsgrupper, si smaningom med ett allt
storre inslag av socialt avvikande och den
onda cirkeln &r ett faktum.

Arbetet med att ritta till gamla misstag
och sanera slumomradena har ocksd visat
att det ar latt att astadkomma slum men
mycket svart att bli av med den.

Aven tolkningen av sociallagstiftningen
kan ibland bidra till att skapa slumforhal-
landen. Malsittningen for socialhjdlpen
(14 § ShjL) ar att den »bor ldmnas pa sa-
dant sitt, att den behGvande savitt mojligt
blir i stand att for framtiden genom eget
arbete forsorja sig och de sina». Minniskor
som tidvis tvingas leva pa socialhjilp &r
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ekonomiskt sarbara, kinsliga for konjunk-
tursvingningarna pa arbetsmarknaden, va-
na att leva pa ldg anspraksniva, har pafal-
lande ofta nedsatt arbetsformaga p. g. a. so-
matisk och/eller psykisk sjukdom, daliga val-
mojligheter ofta till féljd av bristfillig ut-
bildning eller utbildning med begrinsad ef-
terfragan. Ofta dr forsOrjningsbordan stor.
De social- och arbetsmarknadspoiitiska in-
strumenten #r inte alltid tillrdckligt effek-
tiva for att kunna fordndra dessa familjers
sociala och ekonomiska situation pé langre
sikt sd att de kommer att kunna kiara en hog
hyra i ett attraktivt bostadsomrade. Detta
forhéallande bor inte fa utgdra nagot odver-
stigligt hinder pa végen till en god bostads-
miljo. Socialhjdlpslagen anger endast kom-
munernas minimiskyldigheter. Med hidnsyn
till miljons odiskutabla betydelse for ett
framgéangsrikt rehabiliteringsarbete  bor
kommunerna dir inta en generds attityd.

En forhallandevis ny typ av slum i stor-
stiderna utgdr den s. k. immigrationsslum-
men. Ett flertal undersokningar har pavi-
sat ett pafallande stort inslag immigranter
— huvudsakligen finlindare och syd- och
sydosteuropéer — i slumomradena i Stock-
holm, Goteborg och Malmd. En stor del
av invandrarna Ar sysselsatta inom industrin
och servicebranscherna. Spraksvérigheter
och dalig utbildning placerar dem ofta i
liglonearbete. Detta jimte bristande kun-
skap om svenska forhallanden och dven
jimforelse med forhallandena i hemlandet
gor att de ofta hamnar i lagstandardomra-
den, dven om det for manga av dem en-
dast dr Overgangsvis, en s. k. hoppets slum.
Andelen immigranter okar for varje ar och
det dr synnerligen angeliget att observera
problemet s& att det inte skapas en »tung»
invandrarslum som kan bli svar att komma
till rdtta med.

1.3 Styrningsmekanismer for att forhindra
framvixten av och minska nuvarande slum.
Bostadssociala aspekter

Bostadsomradets nedgéngenhetsgrad och
byggnadskvalitet maste naturligtvis bli av-
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gorande for vilken form av sanering som
skall goras. Den enklaste formen med upp-
rustning, dar hyresgiasten bor kvar under
tiden, medfor i och for sig inga speciella
sociala problem. Det #r tviartom mycket an-
geldaget att fa ett bittre kontinuerligt un-
derhall av fastigheterna for att hindra ett
fortskridande forfall. Men upprustningsti-
den innebdr naturligtvis dnda vissa besvar
for hyresgisterna. Rorelsefriheten i bosta-
den blir begridnsad under avsevird tid, lev-
nads- och umgingesvanor blir rubbade, hos
manga uppstar oro infor kommande hy-
reshdjning, och sociala problem av olika
slag som legat latenta kan l4tt bli akuta.

Det finns en gliddjande tendens att i hog-
re grad @n tidigare sanera det dldre bostads-
bestandet genom ombyggnad i stillet for
rivning. Speciellt for dldre ménniskor —
med sin ofta starka fOrankring i miljon —
ar det virdefullt att fa mojlighet att kunna
bo kvar. Da en mera omfattande moderni-
sering kraver evakuering under kanske ett
ar, medfor detta litt en stark oro sirskilt
hos #ldre minniskor. Oro for flyttningen,
var man kommer att bo under tiden, om
man far komma tillbaka, hur mycket hyran
kommer att hojas osv. Det ar dirfor syn-
nerligen viktigt att méanniskor som maste
evakueras i god tid fir en ordentlig infor-
mation — bade skriftlig och muntlig — om
vad som skall hidnda. Att det i mojligaste
man tas hinsyn till deras 6nskemal om eva-
kueringsbostad. Att de far stdd och hjilp
av kunniga socialarbetare om sa skulle be-
hovas.

Den tredje och mest genomgripande for-
men av sanering — rivning och nybyggna-
tion — kréver ett i hogsta grad samordnat
handlande fran stadsplanerarna och de so-
ciala myndigheterna inklusive bostadsfor-
medlingen for att ge onskad effekt. Beslut
om ombyggnad alternativt rivning bor re-
gelmissigt foregds av en sociologisk och
medicinsk kartldggning som ger en samlad
bild av omradet och invénarna och skapar
underlag for ett socialt handlingsprogram
for projektet.
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1.4 Sociala faktorer vid evakuering

1. Som tidigare ndmnts dr det av storsta
betydelse att i god tid fore en evakuering
ge dem som skall »bortsaneras» ordentlig
information — bade muntlig och skriftlig —
om vad som skall hinda.

2. Den personliga kontakten med bade
bostadsforetaget och socialt kunnigt folk,
som for att mildra omstillningssvéarigheter-
na bor kopplas in redan nir kontrakten
sdgs upp, ar dokumenterat viktig (ex. Stig-
berget, Goteborg). Genom den kan ménga
missforstind undanr6jas och forstaelsen for
den uppkomna situationen vasentligt Okas.
Maénga ménniskor tar littare emot och for-
star battre den information som ges genom
personlig kontakt om t.ex. hur den nya
bostaden troligen kommer att se ut, vilka
rattigheter man har i valet av bostad och
vilka olika bidragsformer som finns.

3. Man maste aktivt soka astadkomma
spridning av familjer med sociala problem
sa att de inte flyttas till ett annat slumom-
rade, dir problemen bara ackumuleras. Det
ar darfor viktigt att bostadsformedlingarna
ges betydligt utokade resurser for att kunna
klara denna angeldgna uppgift. I detta sam-
manhang spelar fastighetsdgares och gran-
nars attityder en mycket stor roll. Det &r
ofta fraga om familjer som skulle ha be-
tydligt ldttare att komma ur sina problem
om de blev bedomda utan forutfattade
meningar frdn omgivningens sida.

4. Parallellt med den fysiska saneringen
maste adekvata sociala rehabiliteringsatgir-
der sittas in med noggrann uppfoljning av
alla problem. De som kommer fran slum-
omradena utgor en mycket heterogen sam-
hillsgrupp och det dr darfor omdjligt att
hiar ga in pa olika behandlingsmodeller for
att klara de sammansatta problemen.

Sannolikt maste man vid sanering av
tunga slumomraden sitta in arbetsgrupper
med savil social, socialmedicinsk som psyko-
logisk expertis.

1.5 Ldginkomsttagarens hyreskostnad

Sirskild hiansyn bor tas till manniskor som
Onskar flytta tillbaka till den gamla mil-
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jon efter sanering. Detta giller sjdlvfallet
inte bara de dldre. Foreligger inga sociala
och medicinska skil att hindra detta, som
t. ex. Onskvirdheten att sprida problemfa-
miljer och socialt utslagna ménniskor, bor
surinvanarna» tillférsakras denna mojlighet.

De hoga hyrorna i sanerade omréden
gor det for ndrvarande omdjligt for manga
av dem att fi denna Onskan uppfylld. Pen-
siondrerna kan — atminstone i Stockholm —
med hjilp av det kommunala bostadstilldg-
get klara hyran for en modern tvirumsli-
genhet (detta giller dven ensamstiende) men
for ovriga laginkomstgrupper betyder en
hog hyra stindigt beroende av socialhjilp
eller orimliga forsakelser i livsféringen i &v-
rigt. Barnfamiljerna far dock viss hjilp i
form av bostadsbidrag.

Effekten av langvarigt understodsberoen-
de, langvarig vistelse i slummiljé, lingva-
rig arbetsloshet, langvarig sjukdom och ned-
satt arbetsformaga etc. dr forodande for in-
dividens sjélvkidnsla och initiativkraft. Det
finns exempel pd hur redan en téimligen
mattlig hojning av bostadsstandarden med-
verkar till bl a. sédnkt antal sjukdagar for
dem som omflyttats. Omvint finns det ock-
sd atskilliga exempel pid hur kinslan av
tristess och hopploshet smittar av sig pa
ménniskor som befinner sig i farozonen och
dérigenom rekryteras till den allvarliga
slummen. Skall det sociala rehabiliterings-
arbetet ge Onskad effekt méste det kom-
pletteras med nagon form av generell statlig
hyressubvention, som gor det méjligt for
laginkomsttagare att komma i Atnjutande
av en god bostadsmiljo utan att dirfor
tvingas till l&ngvarigt eller kroniskt social-
hjilpsberoende.

1.6 Stadsplanering och bebyggelseprogram

Stadsplaneringen och bebyggelseprogram-
men paverkar direkt den sociala strukturen
i sambhallet. Sammansittningen och lokali-
seringen av bostadsbestdndet blir avgoran-
de for miljons utformning. Orsakerna till
sociala storningar har ocksd alltmer borjat
hirledas fran sjilva samhillet och inte som
tidigare enbart fran individen. Det dr dir-
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for angeldget att analysera vilken effekt
olika stadsmiljder kan ha pa det sociala
livet. Utgangspunkten madste bli att en god
bostad i en god milj6 ir ett av méanniskans
viktigaste livsvillkor. Det finns i samman-
hanget anledning att ndmna ldgenhetsfor-
delningens betydelse. Erfarenheten visar att
en limplig uppdelning pa sma och stora li-
genheter i bostadshusen oftast bidrar till
onskviard blandning av hyresgisterna be-
triffande alder, civilstind, ekonomi och
andra bakgrundsfaktorer av betydelse.

Det dr ocksa ur social aspekt angeliget
att stadsplanearbetet inriktas pa att skapa
likvirdiga bostadsomrdden och att man vid
sanering inte astadkommer s.k. zonering
som indelar staden i renodlade arbets- eller
bostadsomraden av olika kvalitetsklasser. I
synnerhet de storre stiderna befinner sig i
en stindig omdaning huvudsakligen beroen-
de pa funktionsforandringar. Vid city- och
trafikregleringar foreligger stor risk att det
skapas slumomriden vid sidan av de ex-
ploaterade omradena, s. k. grd zoner. Kvar-
varande fastigheter dr kanske prickade for
rivning i ett senare skede och omrédet bor-
jar vanvardas, d& det inte lonar sig att un-
derhalla hus som snart skall skatta &t for-
gingelsen och den selektiva mekanismen
sitter in. String uppmérksamhet maéste fg-
nas dessa gra zoner om inte nya svirbe-
mistrade slumomraden skall bildas. I moj-
ligaste man bor man vid saneringar av
detta slag arbeta med naturligt avgrinsa-
de omraden for att undvika att dessa dver-
gangsomraden uppstar.

Slummens problem #r mycket komplice-
rade och méste bekdmpas pa tva plan. Dels
for att forhindra framvixten av ny slum,
dels for att komma till rdtta med den slum
som redan finns. De sociala myndigheternas
arbete dr en direkt funktion av samhills-
strukturen och de maste i hog grad ta kon-
sekvenserna av slumproblemen. Det dr dar-
for rimligt att denna fackkunskap anvinds
redan i stadsplanearbetet for att astadkom-
ma en miljo som tar tillricklig hénsyn till
mianniskorna och i mdjligaste man elimine-
rar riskerna for nya allvarliga slumbild-
ningar. Over huvud taget kridvs en betydligt
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okad medvetenhet hos alla kommunala och
statliga myndigheter vilkas uppgifter 4r delar
av samhillsmiljon.

1.7 Kunskapsbank

Alla konkreta atgdrder maste vila pa gedi-
gen kunskap om befolkningsstrukturen i bo-
stadsomradena. I sdvdl Stockholm, Goéte-
borg som Malmo pagar ocksd uppliggning
av bostadssociala undersokningar dir man
genom samkorning av fastighetsregister och
olika sociala register som upplagts pid data
kommer att fa fram omradesprofiler och
kunna avldsa samband mellan bostad och
sociala faktorer. I Stockholm ir det social-
nimnden som tagit initiativet till den so-
ciologiska kartliggningen som sker i nira
samarbete med Ovriga berdrda myndigheter.

Denna kunskapsbank &r ett viktigt in-
strument savdl for den langsiktiga sociala
planeringen som for planeringen av sane-
ringsprojekt, stadsplanearbetet och program-
men for bostadsbyggandet. Den ger dess-
utom virdefulla anvisningar for uppsokande
verksamhet for vilket en for Stockholm ge-
mensam organisation dr under uppbyggnad.
De myndigheter i Stockholm som bedriver
egen uppsokande verksamhet i nigon form
ar forutom socialndmnden ocksa barnavards-
nimnden, nykterhetsnimnden, omsorgssty-
relsen, forsdkringskassan och fastighets-
nidmnden. Organisationen avses omfatta
dven hembhjilpsndmnden, arbetsvardsndmn-
den och hilsovardsnamnden.

1.8 Kontaktorganisation

Naturligtvis forekommer spontana kontak-
ter i planeringsarbetet och vissa former av
samarbete mellan forvaltningarna. Sa t. ex.
har i Stockholm ar 1969 avslutats en genom-
gang av 1000 slumbostider som utforts
av fastighetskontoret och socialf6érvaltning-
en. I arbetsgruppen for restaureringen av
Ostra Mariaberget pd Soder ingér ocksé
en representant for socialforvaltningen med
uppgift att delta i kartldggningen av befolk-
ningsforhallandena. Mélsittningen &r att hy-
resgasterna i storsta mojliga utstrackning
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skall kunna bo kvar efter saneringen.

Spontankontakter och punktvist samar-
bete mellan forvaltningar &ar sjdlvfallet in-
te tillrdckliga och maste s smaningom vixa
ut till en mera permanent kontaktorgani-
sation for att frimja helhetssynen och
astadkomma en effektiv samhillsplanering
och resursfordelning. Detta giller i hog
grad kommunens mdjligheter att skapa mil-
jo- och boendeforhallanden som aktivt mot-
arbetar slumforhallanden.

1.9 Sammanfattning

Det finns all anledning att se mycket all-
varligt pa dagens slumproblem. Det ar fullt
klart att utebliven sanering av ett slitet bo-
stadsomrade leder till fysisk och social for-
slumning med successivt allt svarare pro-
blem. Den schematiska beskrivningen ur
bostadssocial aspekt som Aaterges pa nis-
ta sida och som utarbetats av sociolog Hele-
na Altvall avser att ytterligare pavisa san-
nolika effekter av utokad sanering respek-
tive utebliven sanering med atfoljande segre-
gation.
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Bilaga 2

2.1 Allmdnt

I denna bilaga ldmnas Oversiktliga redo-
gorelser rorande saneringsproblematiken i
Forenta staterna, Storbritannien, Danmark
och Nederlédnderna.

Med anledning av bakgrundsmaterialets
skiftande karaktiar dr redogérelserna néagot
olika betriffande dispositionen, men det
vasentligen karaktiristiska for respektive
land har medtagits.

I del I, kapitel 8, har en Oversiktlig re-
dovisning ldmnats for de sambhilleliga stod-
atgarder, som i skilda linder vidtagits for
att underldtta saneringsverksamheten. I vis-
sa avseenden kan alltsd forekomma en dub-
bel redovisning mellan del I och del II.

For en jamforande studie hinvisas till
skriften Stadsfornyelse ur internationell syn-
vinkel, av fastighetsdirektor Louis Cam-
panello, Goteborg. (Rapport 35: 1968, Sta-
tens institut for byggnadsforskning.)

2.2 Forenta staterna

I Forenta staterna dr boendet starkt segre-
gerat saval med avseende pa befolknings-
grupper som inkomstgrupper. Vidare fore-
kommer dven segregation baserad pa hir-
komst, varvid religionen torde vara den
fraimsta grundvalen for gruppbildningen.
Genom segregationen far bostadsomridena
olika status. Utvecklingen har lett till en
vixande socio-ekonomisk och rasbaserad
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Sanering 1 nagra andra ldnder

2

segregation mellan a4 ena sidan stdderna,
som dr centralorter, och & andra sidan for-
ortskommunerna. Nir vita hog- och medel-
inkomsttagare flyttar ut till férorterna, som
utgdr fristdende kommuner, och de fattiga
och minoritetsgrupperna blir kvar och 6kar
i antal i stdderna, uppstir en nedbrytande
ond cirkel som si sméningom leder till
att vissa delar av stidderna blir totalt ned-
slitna, fysiskt och socialt.

I Forenta staterna forekommer tre olika
administrativa nivaer. Den federala rege-
ringen tillhandahaller genom US Depart-
ment of Housing and Urban Development
(HUD) en serie av typprogram, som inne-
bar finansiellt stod till sanering och bo-
stadsbyggande i form av bidrag och lin
eller borgensgaranti. I programmen anges
standardkrav och Ovriga villkor for genom-
forandet. Delstatsregeringarna bevakar bl. a.
rittsliga fragor och meddelar bestimmelser
for kommunerna betrdffande tvéngsatgir-
der mot markdgarna i kraft av eminent
domain, en lag som bl.a. innehéller ex-
propriationsbestimmelser. Kommunala or-
gan planerar och genomfdr saneringspro-
jekten. Det dr kommunen! som primért ir
ansvarig fOr att uppritta saneringsplaner
och genomfora dessa.

Den federala regeringen har inga instru-

1 Med ordet kommun avses hir den admini-
strativa lokala enhet som har styrelse och full-
méktige, som kan uppbéra skatt och som dr an-
svarig for samhallsfunktioner.
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ment for verkstdllande av en sanering. Det
ar kommunen som skall utreda sanerings-
behovet, specificera vilka omraden som bor
saneras, uppritta fornyelseplaner, besluta
om vilka av de federala typprogrammen
som skall anvidndas, ansoka om ladn och
bidrag, svara for de med saneringen for-
knippade aktiviteterna, utse byggherrar for
saneringsprojekten o0.s.v. Den federala
myndigheten, HUD, undersoker om forut-
sattningar for federalt stod finns, granskar
om programvillkoren &r uppfyllda, fast-
stiller planerna och limnar ekonomiskt stod
for deras genomforande.

De federala inkomsterna kommer via in-
komstbeskattning. Delstaterna finansierar
sin verksamhet bl. a. med varuskatt. Kom-
munernas inkomster kommer fran beskatt-
ning av fastigheterna inom kommunen. Det-
ta innebdr bl. a. att kommunen har en am-
bition att verka for en hojning av fastig-
hetsvirdena, vilket dven kan initiera kon-
kurrens mellan olika kommuner i samma
region nir det giller att stimulera till viss
lokalisering av foretag eller bosittning. For
att ge en bild av kommunernas inkomstkal-
la, fastighetsskatten, kan namnas att fas-
tighetsskatten i New York city motsvarar
en svensk kommunalskatt av ca sju kro-
nor.

Fastighetsbeskattningssystemet i forening
med det segregerade boendet kan bl. a. le-
da till att hus Overges, t.ex, dd nettoinkoms-
terna fran uthyrningen av en slumfastighet
inte tdcker fastighetsskatten. Sarskilt i in-
dustristiderna pa ostkusten forekommer
trots bostadsbrist Overgivna hus. Att for-
bittra ekonomin genom att modernisera Ar
fran fastighetsdgarens synpunkt olonsamt,
eftersom betalningskraftiga kopare eller hy-
resgister inte finns i ett slumomrade. De
overgivna husen utglr ett stort problem,
eftersom dessa dr tillflyktsort for socialt
missanpassade och didrigenom ytterligare
sinker omradets status.

2.2.1 Malsittning

Kongressen faststillde ar 1949 reglerna for
de fOrsta saneringsprogrammen. Avsikten
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var att eliminera slum och hindra spridning
av slum och forstorelse samt att forverkliga
det nationella malet »a decent home and
a suitable living environment for every
american family>. HUD anser att 20 ar
ar en kort tid for att beméstra de omfat-
tande problemen att eliminera slummen och
omplacera minniskor till acceptabla bosti-
der. De sociala ambitioner, som priglar
dagens saneringsverksamhet, fanns inte med
i bilden, ndr man startade for 20 ar sedan.

2.2.2 Saneringspolitik

Den forsta varianten stadsfornyelse gick un-
der beteckningen slum clearance och inne-
bar att man rensade saneringsomrdden pa
befintliga hus och ersatte dem med nya.
Ambitionen att forstirka kommunens skat-
teinkomster ledde till att man premierade
totalsanering av stddernas centrala delar
till forméan for hardexploatering for kom-
mersiellt dandamal. Vid slum clearance tog
man inte hand om individerna, vilket ha-
de till foljd att slummen endast flyttade
till ett annat omrade.

En stark kritik riktades mot dessa fors-
ta saneringsprogram for deras bristande
hinsynstagande till sociala problem. Re-
dan 1954 beslot kongressen, att endast 10 %
av HUD:s medel fick anvandas for sddan
sanering som ledde till annan &teranvind-
ning dn bostider. Denna siffra har seder-
mera Okats till 35 %, vilket motiverats med
att sanering av centrala omraden for kom-
mersiellt dndamal behdvs for kommunens
ekonomiska och sociala bérkraft och for
att astadkomma arbetstillfillen.

Den andra varianten metoder for att
16sa stadsfornyelsen inleddes for omkring
tiotalet ar sedan genom att en rad nya
typprogram for stadsfornyelse med fede-
ralt stod utvecklades. De nya programmen
syftade till att underlédtta andra former for
fornyelse &n totalsanering, frimst da mo-
dernisering. Vidare uppstilldes som villkor
for stadsfornyelsen bl. a., att de inom om-
radet boende skulle beredas tillfdlle att
paverka planerna och att det kommunala
saneringsorganet skulle ansvara for att eva-
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kuering av berorda hushdll kunde ske till
bostdder med viss foreskriven standard.

Den federala bostadspolitiska malsitt-
ningen »en god bostad i ett limpligt bo-
stadsomrade for varje amerikansk familj»
omsitts pa olika satt i de kommunala hand-
lingsprogrammen. I storstddernas starkt
segregerade bostadsomréden ar malet att
hoja slumomradenas standard och stimule-
ra till inflyttning av medel- och hoginkomst-
tagare. I vissa omraden i en del stider har
man sokt astadkomma detta genom att i
kombination med modernisering totalsanera
vissa enheter och dirvid bl. a. bygga hus for
medel- och hoginkomsttagare.

Den tredje varianten stadsférnyelseme-
toder, som infordes 1968, utgdérs av mo-
del cities program, vilka innebdr att man
stravar efter att samordna utbyggnaden av
alla samhillsfunktioner i syfte att skapa pa
lang sikt fungerande stadsdelar.

2.2.3 Hur HUD:s saneringsprogram
fungerar

Syftet med saneringsprogrammen &r, som
tidigare namnts, att eliminera slum och
forhindra spridning av slum och forsto-
relse. I kraft av eminent domain kan kom-
mun mot markégares bestridande forvirva
de fastigheter som erfordras. Genom atf
HUD foérordnar om finansiell hjilp kan
medel stillas till forfogande for saneringens

genomforande.
For att erhédlla federalt stod kravs att
saneringsomradet, project area, ar for-

slummat, olampligt eller forfallet. Ett om-
rade anses som oldmpligt, ndr det &r be-
hiftat med miljomissiga brister i minst
tva av foljande avseenden: for hog exploa-
tering, foraldrad bebyggelse, trafikfarligt
eller i Ovrigt bristfilligt gatundt, oldmplig
markanvindning. Minst 20 % av bebyggel-
sen skall ha pataglig understandard for att
omradet skall klassas som oldmpligt. Sa-
neringsomradet skall utvdljas av kommu-
nen. Kommunen skall utarbeta och fram-
ligga planer betriffande omréadets éteran-
vindning, vilket kan vara bostdder, industri,

18

kommersiell bebyggelse eller allmidnt an-
damal. Saneringsplanerna skall innehélla
ekonomisk kalkyl och framstdllning om er-
forderliga 1an och bidrag, dvensom en be-
skrivning av hur evakueringen skall iga
rum. Kommunen kan erhalla federala me-
del for att finansiera detta planeringsarbe-
te. Planerna skall debatteras offentligt och
bli foremal for antagande respektive fast-
stdllelse av kommunen och HUD. Fast-
stéllelsen av saneringsplanen innebdr bl. a.,
att medel reserveras for genomforandet.

2.2.4 Eminent domain

Lagstiftningen eminent domain innebir, att
fastigheter som behovs i allmént syfte kan
kondemneras. Inneborden av begreppet all-
mdnt syfte tolkas olika i delstaterna.

Kondemnering, som i princip innebédr ut-
domning och expropriationstillstind, medde-
las av domstol. I begreppet allmint syfte
inbegrips alla former av totalsanering en-
ligt faststdllda saneringsprogram, oavsett
vilken ateranvindning marken skall ha. I
vissa delstater finns en utvecklad praxis som
innebdr att omodernt hus som enligt fast-
stillt saneringsprogram skall upprustas kan
kondemneras, direst huset #r hilsovadligt
eller riskabelt och fastighetsigaren ej sjilv
vidtar atgirderna enligt programmet.

Frivillig Overenskommelse efterstrivas.
Fastighetséigare bereds mojlighet att sjilv sa-
nera, di forutsittningar harfor foreligger,
fraimst vid modernisering. Vid tvangsoverta-
gande skall 15seskilling bestdmmas av dom-
stol. I forening med code enforcement pro-
gram (se nedan) kan kommun forhands-
tilltrdda hus som ej atgdrdas. Fastighetsiga-
re kan sedan fora talan rorande 16seskilling-
en. I vissa fall ges kommun mojlighet att
Overta fastighet utan fastighetsdgarens ho-
rande (fastighetsigaren okind). Nér sa skett
kan rittmitig igare ej aterfa fastighet med
mindre dn betalning av felande fastighets-
skatt sker.

Ersittning vid tvangsforvirv skall utgd
efter fastighetens marknadsviarde. I vissa
stader pad ostkusten didr, som forut fram-
héllits, Overgivna hus forekommer kan
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marknadsvirdena for omoderna nedslitna
hus vara laga. Daremot kan domstolar pa
vistkusten, t. ex. i San Francisco, dir pro-
blem med Overgivna hus #nnu ej fatt be-
tydelse, tillmdta otidsenliga nedslitna fas-
tigheter ganska betydande vérden.

2.2.5 Finansiering av saneringskostnader

Det federala stodet tillhandahdlls i form av
grants. Med grant menas att HUD, se-
dan en saneringsplan enligt visst typpro-
gram faststdllts, tillhandahéller 1an eller
limnar en fOrsdkringsgaranti, en form av
borgensgaranti, pa erforderliga 1an. Nir se-
dan saneringsdtgirderna utforts enligt be-
stimmelserna i typprogrammet avskrivs viss
andel av lanet. Betridffande borgensgaran-
terade lan Overtar HUD betalningsansva-
ret for bidragsdelen. Sokandens betalnings-
skyldighet avser aterstaende del av lanet.

Kostnaderna for de atgarder, som erford-
ras for planering, administration och mark-
forvarv samt for att iordningstdlla sane-
ringsmark for nybebyggelse, bendamns brut-
toprojektkostnader. Genom att dra av in-
komsterna, som erhélls d& den iordning-
stillda marken forsdljs till marknadsvarde
med avseende pa dess framtida anvind-
ning, erhalls nettoprojektkostnaderna. Un-
der tiden for planering och sanering erhalls
grants fran HUD. Nir saneringen genom-
forts och marken salunda forsalts gors av-
rikning, varvid HUD svarar for viss del
av nettoprojektkostnaderna med federala
medel. Federala medel utgar vanligtvis till
2/3 av nettoprojektkostnaderna i stdder med
mer dn 50 000 invanare. Mindre stider kan
i vissa fall f4 bidrag med 3/4 av netto-
projektkostnaderna. Sanering i projektomra-
den kan baseras pa en kombination av flera
av HUD:s typprogram med hénsyn till be-
hovet (Urban Renewal Projects).

Avsikten med HUD:s program &r att
minska saneringskostnadernas (kostnader
for att fristdlla mark) belastning pa fardig
tomtmark sa mycket att priset pad denna
blir sa lagt att det blir attraktivt att sa-
nera. Saneringssubventionerna idr nodvin-
diga eftersom det segregerade boendet med-
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for laga marknadsviarden for firdig tomt-
mark inom slumomraden och salunda har
till foljd att inkomsterna frén forsiljning
av firdig tomtmark ej kan béra sanerings-
kostnaderna.

HUD har #dven program for finansiellt
stod till exploateringsatgirder i samband
med sanering, sdsom anldggande av vatten-
och avloppssystem, gator, belysning osv.
avensom till byggande av for omradet be-
tydelsefulla bostadskomplement och insti-
tutioner, sasom skolor, parkeringsanligg-
ningar, bibliotek, parker, medborgarhus, po-
lis- och brandstation osv. Syftet med detta
stod dr att astadkomma langsiktigt funge-
rande samhillen. HUD:s saneringsprogram
medger, att kostnaderna for exploaterings-
atgirder samt byggande av komplement och
institutioner far inrdknas i bruttoprojekt-
kostnaderna, vilket innebir att 2/3 respek-
tive 3/4 av kostnaderna bestrids av federala
medel till den del de ingar i nettoprojekt-
kostnaderna. Cirka 22 % av HUD:s bidrag
till sanering avser bidrag av detta slag.

2.2.6 Exempel pa olika saneringsprogram

Under de tjugo ar, som verksamheten pa-
gatt, har HUD successivt utvecklat olika
typprogram till vilka saneringsprojekt kan
relateras. Dessa typprogram innehaller reg-
ler for viss eller vissa atgirder, villkoren
for genomforandet samt bestimmelser om
federalt stod. Det finns program for ad-
ministrativa atgéirder, t.ex. upprittande av
saneringsplaner, och for genomforande. Vi-
dare finns program for omradessanering
men ocksd for olika delmoment vid sa-
nering. Kommunen bestimmer, vilket eller
vilka program den vill utnyttja, och an-
soker om eller formedlar ansOkningar om
bidrag.

2.2.6.1 Kartldaggning av saneringsbehovet

Kommun kan erhalla grants till kostnader
for att analysera aktuellt och framtida sa-
neringsbehov inom olika stadsdelar, upp-
skatta vilka resurser av ekonomisk och an-
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nan art som behdvs samt uppritta Over-
siktlig plan for saneringsverksamheten
(Community Renewal Program).

2.2.6.2 Omradessanering

For att hjalpa kommuner att genomfora ett
utvecklingsprogram for ett eller flera sa-
neringsomraden kan HUD bevilja grants
till erforderliga saneringsatgarder (Neigh-
bourhood Development Program).

2.2.6.3 Punktsanering

Grants kan ges till nettokostnader for to-
talsanering av enstaka byggnader som inte
ligger inom saneringsomraden men som &r
halsovadliga eller pd annat sdtt riskabla
(Demolition of Unsound Structures).

2.2.6.4 Restaurering

Grants till restaurering av kulturhistoriskt
vardefull bebyggelse kan ges till delstat
eller kommun. Projekten maste inga i den
fysiska planeringen och anvindas for all-
mént dndamal eller pa annat sitt vara tiil
nytta for det allmdnna. Sokanden maste
lamna garantier for byggnadens framti-
da underhall och skoétsel (Historic Preserva-
tion).

2.2.6.5 Tvangsatgirder mot forslumning

For att forhindra att fastigheter forslum-
mas och for att bryta en forslumningspro-
cess i ett tidigt skede infordes ar 1965 ett
nytt program baserat pa en tvangslag att
underhalla fastigheter. Enligt detta program
kan kommun erhdlla grants till sina kost-
nader for bostadsinspektion och planering.
Vidare far i projektkostnaderna medtas
kostnader for upprustning av den yttre mil-
jon dvs. gator, parker, belysning o. d. Kom-
munen méaste ha ett antaget 16pande ut-
vecklingsprogram. Kommunen skall fore-
ligga fastighetsigare att underhélla och
rusta upp sina fastigheter i enlighet med de
hilsovards- och sidkerhetsforeskrifter som
faststills av kommunen. Vid underlaten-
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het kan kommunen i kraft av eminent
domain Overta fastighet och Overlata den
till byggherre som fullgor skyldigheten (Code
Enforcement Program). Nedannimnda fe-
derala grants och lan till ombyggnad stills
med fortur till forfogande for byggherrar
som dr beridttigade hirtill. Saneringsforlus-
terna tdcks i bagga fallen av staten och
kommunerna med hilften vardera.

2.2.6.6 Grants och lan till ombyggnad

Grants till ombyggnadskostnader (hogst
3000 dollar) kan limnas for modernise-
ring av hus, som innehaller 1-4 ligen-
heter och som bebos av dgaren, ddrest so-
kanden dr laginkomsttagare, dvs. har en
inkomst som regelmissigt ej Overstiger
3 000 dollar per ar. Treprocentiga 1an med
en amorteringstid pa 20 ar kan ges till
ombyggnad av ndmnda hus som bebos
av dgaren och ombyggnad av flerfamiljs-
hus for laginkomsttagare. Ombyggnadsat-
girderna skall ingd i forverkligandet av ett
faststéllt saneringsprogram eller fullgoran-
det av atgardsforeldggande.

2.2.6.7 Evakuering

Vid faststdllande av saneringsprogram som
kriver evakuering méste kommunen visa,
att evakuering kan ske till bostider som
fyller typprogrammens krav pa standard.
Hyresgister, som berors av evakuering, kan
f4 bidrag av HUD. Ensamstiaende och fa-
miljer far ersittning for flyttningskostnader
upp till 200 dollar. Tilliggsbidrag utgar
till flyttade familjer samt ensamstaende dver
62 &r med maximalt 1 000 dollar som ut-
betalas med manatliga belopp under tva ar.
Vidare forekommer sirskilda ersdttningar
till egnahemsigare och foretagare.

2.2.6.8 Model cities program

Forefintliga program, varav de for bostads-
sanering mest betydelsefulla ndmnts ovan,
ingdr ofta som integrerade delar i ett full-
stindigt stadsfornyelseprogram. HUD har
en hel serie av olika program for olika
stadsbyggnadsmoment. Bl.a. for att sam-
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ordna dessa moment har kongressen pa
senare tid beslutat om model cities pro-
gram. Syftet med detta program ar att ak-
tivera och samordna allmidnna och privata
resurser for att rada bot pa de sociala och
ekonomiska bristerna liksom miljoproble-
men i forslummade omraden. HUD tillde-
lar medel till kommunen efter ansdkan fran
denna. Kommunen skall i samrdd med sir-
skilda stadsdelsrad for programomrédet be-
stimma hur de tilldelade medlen skall ut-
nyttjas. Det primdra malet 4r att gora en
social upprustning och att genom samord-
ning av ekonomiska insatser &stadkomma
bittre bostdder och sociala forhéllanden,
forbdttrad yttre miljo samt erforderliga in-
stitutioner for undervisning och hilsovard,
polis- och brandstationer m.m. Malet ir
att bygga upp langsiktigt fungerande stads-
delar.

2.2.7 Organisation

HUD ir federalt centralorgan, som under
sig har sju regionala kontor, under vilka
man syftar till att upprétta ett kontor i
varje delstat. HUD mottar och behandlar
ansokningar direkt frdn kommun (lokal
myndighet). Delstatsmyndigheten ger de ju-
diciella befogenheterna att tillimpa eminent
domain. Kommunens verkstillande organ
ir en fristaende nimnd (Local Public

Authority) med verkstillande kontor (Local

Public Agency). For genomférande av sa-

nering inom storre omraden upprittas plats-

kontor (site office), som kan vara av stor-
leksordningen 50 befattningshavare. Ett si-
dant kontor kan svara for

@ bostadsinspektion,

@ utlatanden om vilka arbeten som er-
fordras och vilka férutsédttningar som gil-
ler for erhallande av grants eller 1an,

® bistand med projektering och upphand-
ling,

® hjilp med upprittande av ansoknings-
handlingar for lan och grants,

® ecvakuering,

@ kuratorsverksamhet, innebdrande hjdlp
till hyresgister med anskaffning av hyres-
subvention samt gruppverksamhet for att
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ldra folk att bo i modernt utrustade bo-

stader,

@ forvaltning av kondemnerade och in-
1osta hus,

o forsdljning av saneringsfastigheter (av-
rojd tomtmark eller tomda fastigheter for
ombyggnad). Vanligtvis forsiljs fastighe-
ter for bostadsindamal till nonprofit
byggherrar eller enskilda, som bygger
hus i enlighet med négot av HUD:s pro-
gram for lag- och medelinkomsttagare,
se nedan,

o formedling av lan och grants samt in-
spektion av vidtagna atgirder.
Platskontoren och deras lokalisering till

saneringsomradet sidgs vara till stor fordel i

kontakterna med fastighetsigare och be-

rorda hyresgister.

Medborgarinflytandet 16ses pa olika sitt.
Det dr svart att fi sstadsdelsrdd», som
pa representativt sdtt kan fora invanarnas
och fOretagarnas talan. P4 manga hall har
den kyrkliga forsamlingen stor betydelse och
denna svarar dessutom ofta for att organi-
sera foretag som till sjdlvkostnader bygger
och forvaltar bostdder for laginkomsttagare.
I Philadelphia har man 16st medborgar-
inflytandet bl. a. genom att forhandla fram
en organisation som representerar de boen-
de, foretagare och finansidrer, med vilken
kommunen tecknat kontrakt, innebirande
att organisationen svarar for att uppritta
saneringsprogrammet och att kommunen
tillhandahaller medel for detta pd samma
villkor som kommunen fir grants fran
HUD.

2.2.8 Bostadsstod

HUD:s typprogram rorande sanering av-

ser i princip atgirder fram till byggstart.

Hirutover finns sarskilda program for fi-

nansiering av sjdlva produktionen liksom

regler for stod till hyresgéster for betal-

ning av hyra. Som exempel kan ndmnas

® program for ekonomiskt stod och tek-
niskt bistand till nonprofit byggherrar for
bostadsproduktion for lag- och medelin-
komsttagare (bl. a. rintesubventioner),

® program for ekonomiskt stod till lag-
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och medelinkomsttagare, som evakuerats
fran egna hem, for att gora det ekono-
miskt mdjligt att kopa nya,

® program for ekonomiskt stod till lag-
inkomsttagare for att mojliggdra kop av
egna hem eller insatsldgenheter,

® program fOr att ekonomiskt stédja Lo-
cal Public Agency vid forhyrning av bo-
stider at laginkomsttagare. Huvudprin-
cipen dr, att det lokala bostadsforetaget
hyr ldgenheter till marknadshyror. Dessa
ldgenheter uthyrs sedan till ldginkomst-
hushall fér en hyra, som varierar med
antalet barn men i stort motsvarar 25 %
av hyresgastens inkomst. Som laginkomst-
tagare riknas familj med en &rsinkomst
av storleksordningen 3 000—4 000 dol-
lar, beroende pé antalet barn. Hyres-
bidrag direkt till hyresgist kan dven fo-
rekomma,

® program for att genom lin och bidrag
finansiera upprustning av ildre allmin-
nyttiga bostadsprojekt (public housing
projects).

2.2.9 Kommentarer

En betydande nackdel #r att det ej gar
att samordna bostadsfragorna mellan kom-
munerna i en region. De med Overvi-
gande vita befolkade forortskommunerna
deltar inte i saneringsverksamheten i cen-
tralorten, staden. Sirskilt i industristiderna
pa ostkusten har utvecklingen lett till att
man fatt stora kontors- och affirshus cen-
tralt och i Gvrigt nedslitna bostadsomraden
som till Overvigande del dr befolkade av
firgade och fattiga, vilka kan represente-
ra 70-80 % av stadens befolkning inom
jurisdiktionsomradet. Det segregerade boen-
det leder till forslumning och virdeminsk-
ning av fastigheter. Motatgirder i form av
sanering maste sittas in for att stoppa den-
na utveckling.

Vid evakuering behiarskar saneringsorga-
net i stort sett endast ldgenheter inom sa-
neringsomradet. For att fa igdng sanering
anvinds dérfor ibland metoden att total-
sanera och hdja exploateringen i en lagex-
ploaterad mindre del av omradet for att
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sedan fa en ldgenhetsbank att utnyttja vid
den evakuering som krdvs av kommande
etapper, vilka da kan innehalla fGretrddes-
vis modernisering.

Man forsoker i viss utstriackning astad-
komma en differentierad bosittning genom
att vid kombinationen av totalsanering och
modernisering uppfora sidrskilda hus, som
ar avsedda for medelinkomsttagare. Utan
forortskommunernas medverkan kan
en utjdmning av betydelse ske.

Eftersom sanering kriaver kommunala ini-
tiativ blir resultatet beroende av den poli-
tiska viljan hos kommunens styrelse och for-
magan att samordna aktiviteterna inom ett
saneringsomrade. Ytterst dr emellertid verk-
samheten beroende av ekonomiska resur-
ser, och didr kommer det federala ansvaret
in. For ndrvarande avsitts ndarmare 1 % av
den federala budgeten till HUD:s verksam-
het, dvs cirka 1 000 miljoner dollar. Kom-
munerna saknar som regel mojlighet till eg-
na ekonomiska insatser.

inte

2.3 Storbritannien!

Av det totala bostadsbestdndet pa 151/»
miljon bostider har ca 6 miljoner eller
ca 40 % byggts fore 1919. Dessa dldre bo-
stider fordelade sig over hela landet, men
de forekom i sarskilt stora koncentratio-
ner i de inre fororterna till de storre sti-
derna. En undersokning av bostadsbestan-
det, som utfordes 1967, visade att ca 1,8
miljoner hus — nistan alla byggda fore
1919 — var oldmpliga som bostdder. De
behovde rivas och ersidttas av nya snarast
mojligt.

Av de éaterstdende 4,3 miljonerna bosti-
der, som byggts fore 1919, var huvudpar-
ten anvindbara men antingen i mycket ore-
parerat skick eller ocksa i avsaknad av en
eller flera av de primdra bekvamligheterna,
som varje invanare i dag har ritt att kri-
va. Undersokningen 1967 visade vidare att
det utover de utdomda bostdderna fanns

1 Uppgifterna om saneringsverksamheten i
Storbritannien baseras pa en redogdrelse for 1969

ars bostadslag (The Housing Act 1969), som 1dm-
nats av brittiska myndigheter.
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sammanlagt 4,5 miljoner bostdder, ddr upp-
rustningen skulle dra en kostnad av minst
125 pund (omkring 15 600 sv.kr.) eller
dir en eller flera primdra bekviamligheter
saknades eller dir bada dessa kriterier var
tillimpliga. De flesta av dessa hus kunde
foras till det dldre bestandet.

Under de senaste aren har ca 70 000 hus
arligen rivits i England och Wales och ca
110 000 statsbidrag utbetalats per ar till
privatdgare och kommuner for att under-
latta upprustningen av @ldre hus. Under-
sokningen ar 1967 visade Kklart, att slum-
saneringen maste goras mer omfattande,
for att inte slumbefolkningen skall behdva
leva under outhirdliga forhallanden i yt-
terligare 15 a 20 ar. Det giller ocksa att
handla snabbt for att hindra att forfallet
skall sprida sig till de bostdder i det &ldre
bestandet, som ar 1967 alltjamt beteckna-
des som godtagbara. Tidigare hade initia-
tivet till forbdttringar i stort sett avilat pri-
vata dgare, som erbjudits ekonomiskt stod
av regeringen. Med hdnsyn till situationen
fann man att regeringen och kommunerna
maste ta ledningen och arbeta efter ett
systematiskt program fO6r upprustning av
dldre hus.

2.3.1 Slumsanering

Det har i manga ar varit varje kommuns
skyldighet att inspektera bostadsbestindet i
kommunen och kontrollera husens limplig-
het som bostdder. I de fall di ett olimp-
ligt bostadshus kan upprustas till rimliga
kostnader, kan kommunen aldgga dgaren att
reparera husen. Om upprustningen anses
omotiverad av ekonomiska skil, dr kom-
munen skyldig aldgga dgaren att riva eller
utrymma fastigheten.

Kommunen har dven befogenhet att klas-
sa hela omraden med huvudsakligen olamp-
liga fastigheter som saneringsomraden, att
expropriera fastigheterna i dessa omraden
och att riva hela omradet pa en géng, sa att
en enhetlig fornyelse av bebyggelsen kan idga
rum.

Kommunen har ocksa ansvar for att dgar-
na kompenseras for egendomsforlust. Denna
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ersittning skall bade betraffande privatig-
da bostadshus och affirslokaler uppga till
samma belopp som fastighetens marknads-
varde. Detta vdrde har i lagen definierats
som det belopp en kopare dr villig att be-
tala en sdljare. Agare av hyresfastigheter i
saneringsomraden erhéller ersittning endast
motsvarande tomtvirdet. Tilligg med hian-
syn till graden av underhall kan dock lam-
nas.

2.3.2 Ekonomiska och sociala synpunkter

Efter kriget har storsta delen av tillgingli-
ga resurser for bostadsindamal oundgingli-
gen mast anvindas till nyproduktion med
avsikt att eliminera den allménna bostads-
bristen. I vissa omrédden har denna brist
numera Overvunnits men pa andra hall, sir-
skilt i London och andra storre stadsbild-
ningar, ar den fortfarande mycket stor.

Forutom denna lokala bostadsnod har
man ocksa att ta hansyn till det utvidgade
slumsaneringsprogrammet, det 0kande anta-
let rivningar for vigbyggen och andra ex-
ploateringsdndamal. Hiértill kommer en
okande bostadsefterfragan pa grund av be-
folkningstillvixt och standardstegring. An-
spraken pa medel for nyproduktion av bo-
stider kommer dirfor att vara betydande
under lang tid framover.

De medel som star till buds for att an-
gripa problemet med det Zldre bostadsbe-
stdndet dr darfor begrdnsade. Att ta i an-
sprak dessa resurser enbart for nyproduk-
tion och ersdtta dven sadana dldre byggna-
der, som fortfarande kan anses som tjinli-
ga for bostadsindamaél trots brister pa mo-
dern utrustning, skulle inte 16sa problemet.
Antalet sidana byggnader dr nidmligen
ofantligt. Endast en ringa del av dem skulle
ersittas med nya hus, medan bestandet i
ovrigt skulle ldimnas at forfallet. Undersok-
ningar av bostadsministeriet och enskild ex-
pertis har dessutom visat, att det dr eko-
nomiskt forsvarbart att i stillet for nybygg-
nad upprusta befintliga hus, om dessa kan
utnyttjas i ytterligare minst 30 ar.

Aven sociala skdl kan anforas for for-
bittringar som alternativ till nybyggnad. De
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hoga kostnaderna for nybyggnad betyder,
att endast ett fatal ménniskor kan dra nyt-
ta av sadana insatser. Anviands samma sum-
ma pa upprustning, blir resultatet att bo-
stadsstandarden hojs — om ocksa inte i
samma grad — for ménga fler invanare. To-
talsanering av hela bostadsomraden astad-
kommer sociala storningar, i synnerhet da
det i manga av dessa omraden finns ett
oproportionerligt stort antal &dldre minni-
skor, som endast med tvekan vill ldimna si-
na hem och som dessutom ofta inte har
rad att betala hyran i ett nytt hus. Manga
av de dldre fastigheterna, som ar limpade
for ombyggnad och forbittring — sarskilt
storre hus som kan oméndras till 1- eller 2-
rumsldgenheter — &4r ocksa en virdefull
tillgang i storstider, diar det forekommer en
stor anhopning av smahushéll, for vilka
inga speciella atgdrder vidtagits. Ofta har
ocksd husen ett bra lige i forhallande till
arbetsplatserna. Kostnaderna for att ersit-
ta dem med nya hus i samma omraden skul-
le bli mycket hoga.

2.3.3 Upprustning

Hir relaterade synpunkter har varit vigle-
dande vid fordelningen av resurserna for
bostadsforsorjningen, som inneburit att ut-
rymme skapats for upprustning av idldre
hus. Stodet till bostadsupprustning skall
emellertid inriktas pa vissa utvalda bebyg-
gelseomraden och inte splittras pa enskilda
hus.

Det finns tre skédl for att ligga tonvik-
ten pa upprustning omradesvis.

1. I storstidernas centralt liggande for-
orter har husen forsummats och vanvardats
pa grund av den osékerhet, som dgarna kin-
ner i fraga om bebyggelsens framtid. Upp-
rustningen far ofta anstd, da man fruktar
att myndigheterna om nagra ar kan besluta
att anldgga motorvig genom bebyggelsen
eller kopa upp marken for kommersiellt dn-
damal. Att faststidlla ett distrikt som »all-
mént upprustningsomrade» (se nedan) dim-
par dessa farhdagor och innebédr en garanti
for att bebyggelsen ddar kommer att hallas
intakt under 6verskadlig tid.
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2. Virdet av en enstaka upprustning kan
ifragasittas, ndr omradet i Ovrigt bestar
av forfallna fastigheter. Agarna finner i
sadana fall det meningsldst att halla husen
i gott skick. Om daremot alla husédgare in-
om ett omrade kan uppmuntras att upprusta
sina fastigheter, kommer fastighetsvirdena
att oka och dgarna blir mer benégna att un-
derhalla sina hus.

3. Omgivningen i dessa dldre fororter r
ofta otillfredsstillande. Ddar finns séllan
gronska, och manga ganger har barnen inga
lekplatser. Gator i bostadsomradena an-
viands ofta som genvigar for obehdrig tra-
fik, och bilparkering kan enbart ske pa ga-
torna. Genom indelningen i »upprustnings-
omraden» kan de lokala myndigheterna
komplettera fastighetsdgarnas invdndiga for-
bittringar med upprustning av omgivningar-
na.

Bostadslagen ger kommunerna befogen-
heter att klassa omraden med dominerande
bostadsbebyggelse som »allménna upprust-
ningsomraden» (General Improvement
Areas). Det primédra ansvaret for att upp-
rustning kommer till stdnd i dessa omraden
avilar kommunerna. Uppgiften innebir att
husédgarna skall animeras att utnyttja sam-
hilleligt bistand for bostadsupprustning.
Kommunerna skall & sin sida komplettera
de enskilda insatserna genom att utféra mil-
joforbattringar, sasom plantering, forviry av
udda tomter eller av hus, som &r otjdnliga
som bostdder, och iordningstidlla marken for
gemensamhetsanldggningar.

I den nidmnda lagen framhalls nodvin-
digheten av att de boende bereds tillfille
att delta i saneringsdebatten och att fram-
fora synpunkter pa utformningen av bo-
stadsmiljon i omraden som upprustas. De
lokala myndigheterna skall sdlunda offent-
liggora sina projekt och inbjuda berdrda in-
vanare att stilla fragor och komma med
forslag. Myndigheterna skall dven radgora
med fOreningar i omradet, anordna méten
och diskussioner o.d. i syfte att engagera
de boende i saneringsverksamheten.

For att saneringen skall lyckas anser man
det nodvindigt att alla husen i upprustnings-
omrédet snyggas upp och far en tilltalande
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standard. Totaleffekten skulle forstoras me-
nar man, om ett eller tva forfallna hus skul-
le tillitas att std kvar i omradet. De loka-
la myndigheterna ges dérfor befogenheter
att i de fall ddr dgaren ej ar beredd att
genomfora upprustningen utféra denna i
hans stdlle och pa hans bekostnad. I fall
dir flera dgare ar villiga att 1ata kommunen
ta hand om upprustningen, kan byggmaista-
re engageras for att utfora denna i enlighet
med upprittat arbetsprogram.

Myndigheterna kan ocksd triffa avtal
om inkop av hus i syfte att upprusta des-
sa, varvid de boende far evakueras till lamp-
ligare bostdder. I de fall ddar hela upprust-
ningsprojektet @ventyras genom att enstaka
dgare vigrar att forbdttra fastigheter kan
som en sista utvdg de lokala myndigheterna
tillgripa tvangsatgdrder. Om en hyresgist
vill ha sitt hus upprustat men dgaren vig-
rar, kan den lokala myndigheten foreldgga
denne att utféra arbetet eller — om sa vi-
sar sig nddvidndigt — genomfdra upprust-
ningen och avkrdva dgaren ersittning har-
for. Kommunen kan ocksd expropriera fas-
tigheter, men for detta krdvs sdrskilt till-
stand av bostadsministern. Dessa tvangsat-
garder ar avsedda att tillgripas forst nar
det klart kan fastslas att det sker i hela om-
radets intresse och att alla Gvertalningsfor-
sok varit forgives.

2.3.4 Villkor for bidrag

Anslag till bidrag for att bista privata fas-
lighetsigare med kostnaderna for forbitt-
ring av dldre hus har funnits i ett par de-
cennier. Envar dgare kan, vare sig hans fas-
tighet ligger inom eller utanfor ett allmént
upprustningsomrade, anhalla hos kommu-
nen om ekonomiskt stod.

Det finns tvd typer av bidrag: standard-
bidrag och provat bidrag. Standardbidrag
utbetalas for installation av primédra be-
kvamligheter i sadana hus som kan véntas
bestd i ytterligare minst 15 ar efter upp-
rustningen. Till primdra bekvamligheter rak-
nas bad eller dusch, tvattstdll, wc, disk-
biank samt varmvatten. Bidragets storlek
uppgéar till halva kostnaden for installa-
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tionsarbetet, dock hogst 200 pund (2 500
sv. kr.). Bidraget regleras med hdnsyn till
det antal primirbekvidmligheter som maste
installeras. Maximisumman kan hojas, om
vattenledning eller avloppssystem skall in-
monteras for forsta gangen. Uppfylls vissa
grundldggande villkor, dr de lokala myn-
digheterna i regel tvungna att betala ut
standardbidragen till privata fastighetsiga-
Te.
Provat bidrag utbetalas for ombyggnad
och mera omfattande forbdttring @n arbe-
ten for vilka standardbidrag kan erhallas.
En fOrutsittning for provat bidrag dr att
huset berdknas kunna besta ytterligare minst
30 ar efter upprustningen. Bidraget far tac-
ka halva kostnaden for upprustningen upp
till ett hogsta belopp av 1000 pund (ca
12 500 sv. kr.). For ombyggnad av hus ar
maximibidraget 1 200 pund (ca 15 000 sv.
kr.) for varje tillkommen ldgenhet i hus
med minst tre vaningar.

I bada fallen far de kommunala myndig-
heterna statsbidrag med 75 % av kostna-
derna for de bidrag som utbetalats till pri-
vata dgare. Detta innebar att kostnaderna
for upprustningen fordelas pa foljande sitt.
Den privata #dgaren betalar minst hilften,
den lokala myndigheten hogst 1/8 och sta-
ten hogst 3/8. Staten limnar #dven bidrag
pa samma villkor till kommuner, som upp-
rustar bostider i kommunal dgo.

Om en dgare skulle ha svarighet att kun-
na betala sin hilft av upprustningen, kan
kommunen erbjuda honom lan, som ticker
hans andel i kostnaderna. Dessa lan skall
intecknas i den fastighet som skall upprus-
tas. Om det visar sig nodvindigt, skall gil-
dendrens betalning kunna uppskjutas till
tidpunkt efter dgarens dod eller husets for-
sdljning. Detta innebar att dgaren endast er-
lagger ranteavgifterna for lanet. Denna be-
stimmelse har tillkommit for att hjilpa
dldre fastighetsigare med lag inkomst, vil-
kas enda egendom ar det hus de bor i.

Kommunerna kan fa statliga anslag for
utforande av miljoforbattringar i de all-
ménna upprustningsomradena. Bidragen kan
uppga till halva kostnaden for arbetet upp
till ett hogsta belopp, som motsvarar 625

235



sv. kr. per bostad inom upprustningsomra-
det.

2.3.5 Bostadsforeningar

Manga bostadsforeningar, speciellt sddana
av vilgorenhetskaraktdr, arbetar med upp-
rustning av dldre fastigheter. Nar de for-
varvar gamla fastigheter for ombyggnad och
forbattringar, erhéller de stod frn regering-
en. Stodet uppgar till halva kostnaderna for
arbetet upp till hogst 1 250 pund (ca 15 600
sv. kr.) for varje bostad, som erhéllits ge-
nom ombyggnaden. Om fOreningarna upp-
rustar fastigheter som de redan #ger, dar de
i likhet med privatigarna berdttigade till
har beskrivna upprustningsbidrag.

2.4 Danmark

I Danmark antogs 1969 en ny sanerings-
lag. Syftet med lagen &r att frimja sane-
ringen av osunda och fordldrade bostidder
och stadsdelar. Det blir dven fortsattnings-
vis en kommunal uppgift att ombesorja sa-
neringsverksamheten, d&ven om det kan
konstateras, att kommunerna icke i till-
racklig utstrickning utnyttjat sina tidigare
forfattningsmassiga rattigheter for sanering.
De storsta kommunerna har nu skyldighet
att gora en Oversikt av saneringsbehovet
samt att upprétta en plan for hur arbetet pa
en intensifierad saneringsverksamhet skall
bedrivas.

Folketinget antog ytterligare ett fram-
lagt lagforslag »Lov om @ndring af lov om
boligbyggeri», varigenom bl. a. bestimmel-
ser infordes om upprittande av sarskilda
saneringsforetag samt om mdjligheter for
dessa att komma i dtnjutande av statsmedel
for sin verksamhet. Tidigare fanns en sa-
neringslag fran 1959, for vilken f6ljande
korta redogorelse ldimnas.

2.4.1 Huvuddragen i 1959 &rs saneringslag

Saneringsinitiativet och dirmed ocksa in-
flytandet pa saneringens omfattning lag hos
kommunstyrelsen. Saneringar skulle verk-
stdllas mot bakgrund av saneringsplaner som
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antogs av kommunstyrelsen. Saneringspla-
ner skulle godkdnnas av boligministern. Sa-
neringsforluster skulle tickas av staten och
kommunen med hilften var. Storre tillskott
av medel kunde medges av staten i fraga
om kulturhistoriskt vardefull bebyggelse.
Staten kunde vidare medge lan till sane-
ringsplanens genomfOrande. Saneringsplan
kunde genomfdras antingen av kommunen
eller av berorda markédgare ndr dessa or-
ganiserade sig i en samfillighet, sanerings-
forening. En sddan saneringsforening kun-
de liksom kommunerna fa lan frdn staten
till samtliga saneringsutgifter samt bidrag
frén stat och kommun med hilften varde-
ra for tickande av saneringsforluster.

2.4.2 Bakgrunden till 1969 ars saneringslag

Saneringsverksamheten har under 1960-talet
haft en begrinsad omfattning, och detta
beror pa ett flertal problem varav foljande
bor nimnas.

Stddernas tillvixt har fOretrddesvis skett
genom nybyggnation pa obebyggd mark.
Kommunerna har samtidigt undvikit att ri-
va bestdende hus, dven om deras kvalitet
varit dilig. Detta har bl. a. berott pd sva-
righeterna att evakuera berorda hushall.

Trots statsstodet till nybyggnation har
hyresskillnaderna mellan nytt och gammalt
blivit s& betydande att hyresgidsterna i de
déliga husen foredragit att stanna kvar bl. a.
beroende pa att de inte har kunnat eller ve-
lat betala hogre hyror i nya hus trots de-
ras battre kvalitet. Lagarna om hyresvirde-
ring och besittningsskydd till bostider har
i betydlig omfattning Okat hyresdifferenser-
na.

Slutligen har forelegat svarigheter i eva-
kueringshidnseende, nir ett flertal kommu-
ner varit inblandade. Detta giller sarskilt
for Kopenhamn.

2.4.3 Huvuddragen i 1969 ars saneringslag

Genom den nya saneringslagen sker ingen
principiell #ndring i férhallandet att det &r
kommunen som har det avgorande inflytan-
det pa saneringsverksamheten. Saneringsla-
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gen ger emellertid ocksa utrymme for sér-
skilda saneringsforetag att ta saneringsini-
tiativ. Mdjligheten att genomfdra sanering
i enskild regi genom bildande av sdrskilda
saneringsforeningar kvarstar.

Enligt lagen aldggs de storre kommuner-
na med ett invanarantal Gver 25 000 att
uppritta en Oversikt Over saneringsbehovet
baserat pa en bedomning av kvaliteten i be-
fintliga hus, oversiktsplan. Mot bakgrund
av denna oversiktsplan skall for sanerings-
verksamheten inom kommunen uppriittas
en tidplan. Dessa planer skall inte godkiin-
nas eller faststillas av boligministern, men
de skall insdndas till boligministern, som kan
fatta beslut om ett offentliggorande. Offent-
liggjorda Oversikts- och tidplaner avser att
klargora saneringssituationen inom en kom-
mun och ligga till grund for kommunens
planeringsverksamhet och kommunalekono-
miska handlande.

Efter sdrskild provning kan statsbidrag
utga till kommunerna for att uppritta over-
siktsplaner. Vidare kan kommunerna pa-
rakna viss vigledning av boligministeriet.

1969 ars saneringslags bestimmelser om
oversiktsplaner ar nya, och dessa har inforts
med anledning av att tidigare saneringspla-
ner icke alltid omfattat de for sanering mest
angeldgna omradena.

For de olika saneringsomradena skall upp-
rattas saneringsplaner. Dessa skall ange for-
men for sanering, totalsanering, differenti-
erad sanering och punktsanering, samt vilka
fastigheter som skall ombyggas eller forbitt-
ras. Kommunen avgor vilken anvindning
fastigheterna skall ha efter sanering. En
ateruppbyggnadsplan behdver salunda inte
avse uppforande av bostdder utan kan i en-
lighet med kommunens stadsplanemassiga
overvidganden foreskriva bebyggelse for an-
nat dindamal, inbegripet allmant dndamal.

I 1969 éars lag har intagits sirskilda be-
stimmelser om storsanering. Vidare har in-
tagits ett sdrskilt kapitel behandlande eva-
kueringsproblematiken. I samband med in-
forandet av dessa bestimmelser har lagen
om bostadsbyggande #dndrats och utrymme
givits for en Okning av kvoten fOr stats-
garanterat byggande med genomsnittligt yt-
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terligare 1000 ldgenheter per ar for att
underlidtta  evakueringsverksamheten. Sa
langt som mojligt bor man forsoka 16sa eva-
kueringarna genom ldgenhetsbyten med an-
viandande av det befintliga bostadsbestandet.
Séarskilda kommittéer svarar for evakue-
ringsverksamheten.

Boligministern har méjlighet att godkidnna
sdrskilda saneringsforetag. Dessa kan sjilv-
stindigt ta initiativ till utarbetande och an-
tagande av forslag till saneringsplaner och
ge tekniskt bistdnd till kommuner eller en-
skilda saneringsforeningar. Vidare kan sa-
neringsforetagen ata sig uppdrag att pa kom-
muns eller saneringsférenings vidgnar svara
for atgiarder vid genomférande av sanering.

2.4.4 Beskrivning av saneringslagen

Saneringslagen tar i forsta hand sikte pa en
16sning av saneringsproblemen i traditionell
mening, dvs. eliminering av déliga bostédder.
Lagens huvudsyfte dr att verka for rivning
eller forbittring av daliga eller utslitna bo-
stdder och att fraimja en fornyelse av otids-
enliga stadsdelar. Det sdgs vara en visent-
lig malsittning, att man vid sanering for-
bittrar existerande bostdder parallellt med
att man efterstravar att frimja nybyggnads-
verksamheten. Saneringsproblemens 16sning
bor ha en hog prioritet i kommunens verk-
samhet. Mdjligheten att O0ka saneringstak-
ten dr i hog grad knuten till evakuerings-
verksamheten och till att det skapas ndd-
vindiga administrativa och ekonomiska re-
surser. Det aligger kommunerna att utfora
planldggning for saneringsverksamheten och
medverka vid genomfdrandet. Boligminis-
tern ger inom ramen for lagen erforderligt
bistand till kommunerna.

2.4.4.1 Oversiktsplaner

Som ovan ndmnts skall mot bakgrund av en
inventering, som berdr hela kommunen,
Oversikts- och tidplaner Gver saneringen
upprittas. I oversiktsplanen skall anges dels
vilka omraden som skall saneras, dels tids-
forloppet for saneringens genomforande,
dels behovet av ersittningsbostdder for eva-
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kuering av berorda hushall, dels ock de om-
riden eller fastigheter diar en foOrbittring
av bostadskvaliteten i Ovrigt anses erforder-
lig. Oversiktsplanen bor sidlunda ange, vil-
ken saneringsmetod som skall anvéndas,
t. ex. storsanering, totalsanering, kvarters-
omdaning, rivning inom gardar, ombyggnad,
forbattring osv. Tidplanen skall innehalla
redogorelser over forhallandet till kommu-
nens stadsplanemassiga dispositioner och in-
vesteringsplaner.

2.4.4.2 Saneringsplaner

For omraden som innehéller osund eller
brandfarlig bebyggelse eller i Ovrigt rym-
mer otidsenliga bostdder kan upprittas sa-
neringsplan.

Saneringsplanen skall innehalla bestim-
melser om

1. saneringsomradets avgransning,

2. i vilken omfattning planens genomfd-
rande kraver rivning, ombyggnad, forbitt-
ring eller istindsidttande av den bestaende
bebyggelsen,

3. astadkommande av gemensamhetsom-
raden och gemensamhetsanliggningar som
befinnes erforderliga eller #ndamalsenliga,
avensom underhall och drift av gemensam-
hetsomraden och gemensamhetsanliggning-
ar,

4. vilka egendomar eller delar dirav som
det dr nodvindigt att ha radighet 6ver for
saneringsplanens genomforande, och even-
tuellt vilka atgdrder som kan utféras av be-
rord fastighetsdgare,

5. vilka dgare som har mdjlighet till att
astadkomma en samfillighet for overtagan-
de av saneringsplanens genomférande sa-
som en saneringsforening.

En saneringsplan skall innehalla en all-
min karaktiristik av saneringsomradet, upp-
lysningar om triaffade beslut enligt lagen om
bostadskontroll, en beskrivning av de fas-
tigheter som visar brister fran hilsovards-
eller brandsynpunkt eller i Ovrigt rymmer
otidsenliga bostdder samt en beskrivning av
de fastigheter som bor ombyggas eller for-
béttras. Saneringsplanen skall #ven inne-
hélla en preliminér beskrivning pa hur man
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avser att garantera ersittningsbostider for
de personer som maste evakueras, samt hur
saneringsplanen férhaller sig till kommu-
nens stadsplanemissiga dispositioner och
omkringliggande bebyggelse.

Inom omraden med saneringsplaner kan
kommunstyrelsen pafordra, att enskilda fas-
tigheter helt eller delvis skall avstds mot er-
sittning. Expropriation kan dven bli tillamp-
lig, nir rivning forutsétts i en senare kom-
mande saneringsplan och nér rivningen och
utnyttjandet av den avrdjda marken medfor
omedelbar forbittring av forhallandena for
de boende inom omradet.

Saneringsplan kan genomfdras antingen
av kommunstyrelse eller ett av boligminis-
tern godként saneringsforetag eller en sane-
ringsforening. Ett genomférande av en sa-
nering i enskild regi av en saneringsforening
ir dock uteslutet, ndr Overvidgande delen
av saneringsomradet skall anvindas for of-
fentligt dndamal eller nédr det dr fraga om
storsanering. I Ovriga fall har dgarna av de
fastigheter som helt eller delvis dr berdrda
av en saneringsplan, ritt att Overta sane-
ringsplanens genomforande, om de organi-
serar sig som en saneringsforening.

D& en saneringsplan &dr godkidnd, kan
kommunstyrelsen pafordra, att privata fas-
tigheter inom saneringsomradet helt eller
delvis skall avstds mot ersdttning, nar det
ar nodvindigt att rada over dessa med hén-
syn till planens genomftrande. Sadan ex-
propriation kan genomfOras, nir en sane-
ringsforening infor kommunstyrelsen har av-
givit forklaring om att vilja Overta genom-
forandet av saneringsplanen eller ndr den
for avgivande av sadan forklaring utsatta
tiden utlopt. En fastighet, vars dgare har av-
statt fran att deltaga i en saneringsforening,
kan omedelbart exproprieras.

Sedan en saneringsplan godkints, skall
kommunstyrelsen foreldgga privata fastig-
hetsdgare skyldighet att verkstélla den om-
byggnad, forbittring eller istandsittning av
bestdende byggnader, som ar bestdamd i sa-
neringsplanen och som enligt planen skall
kunna utforas sirskilt av fastighetsigare. Vi-
dare skall kommunstyrelsen paldgga de en-
skilda fastigheterna inom omradet servitut
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om utliggande av gemensamhetsomraden
samt inrdttande av gemensamhetsanligg-
ningar samt om genomfdrande och framtida
underhall och drift av omniamnda gemen-
samhetsanldggningar.

GenomfOrs en sanering av ett sanerings-
foretag eller en saneringsforening skall kom-
munstyrelsen efter anmodan fOreta expro-
priationer och meddela servitutspabud. Ex-
proprierade markomraden och byggnader
skall overlatas till saneringsforetaget eller sa-
neringsforeningen pa expropriationsvillko-
ren.

2.4.4.3 Storsaneringar

Nér ett storre sammanhéngande stadsom-
rade rymmer osund eller brandfarlig bebyg-
gelse eller i Gvrigt otidsenliga bostidder och
nédr den Overvigande delen av bebyggelsen
inom omradet forvintas bdra nedrivas, kan
boligministern efter framstillning av kom-
munstyrelsen besluta, att omradet skall bli
foremal for storsanering.

Vissa dldre stadsomrdden har si omfat-
tande saneringsmogna delar, att det bor ska-
pas en mojlighet for en genomgripande sa-
nering i samband med en omstrukturering
av markanvindningen i planhinseende, sa
att detta resulterar i en total fornyelse av
en foraldrad stadsdel. Vid storsanering bor
omradet ddrfor ha en storleksordning av
minst 10-20 kvarter (Kopenhamn). Den
overvidgande delen av bebyggelsen i omra-
det, omkring 75 % av fastighetsvdrdena, bor
forviantas bli nedriven. Omréadet bor vidare
vara limpligt for en samlad planldggning
och ateruppbyggnad, som kan ge bittre kva-
liteter dn en sanering i mindre enheter. Vid
storsaneringar kan enskild sanering (sane-
ringsférening) ej forekomma av rationali-
tetsskal.

Finansieringen av uppkop av fastigheter
for nedrivning bor i forsta hand ske genom
lan i 6ppna marknaden samt dédrutover even-
tuellt med statliga och kommunala lan i en-
lighet med saneringslagen. Det kan ocksa
bli fraga om ekonomiskt stod i annan form,
t. ex. ur medlen for finansiering av vigar.
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Saneringsforluster skall tickas av staten
och kommunen med hilften var. Eventuella
Overskott fran vissa delar inom omradet
skall medtas i en samlad redovisning, sa att
saneringsforlusterna for det allménna redu-
ceras i storsta utstrackning.

Nir beslut om storsanering har traffats,
skall kommunen uppritta saneringsplaner
inom en viss tid eller genomféra saneringen
pa annat satt.

Kommunen bor pébdrja uppkop av be-
rorda fastigheter. Efterhand som konkreta
saneringsplaner godkinns, kan kommunsty-
relsen genomfora expropriationer.

Det anges sasom mycket visentligt att
samtliga med saneringen sammanhéingande
processer koordineras. Det bor salunda till-
sattas ett arbetsutskott med representanter
fran flera kommunala forvaltningar, even-
tuellt forekommande saneringsforetag, plan-
forfattare och bostadsformedling.

Man ridknar med att stora allmdnna in-
vesteringar blir nodvindiga, dels som sane-
ringsbidrag och dels som erforderliga an-
liggnings- och byggnadsutgifter. Boligmi-
nistern kan diarfor endast fatta beslut om
storsanering efter godkinnande fran folke-
tingets sérskilda bostadsutskott.

2.4.4.4 Sirskilda bestammelser for
saneringar med statsbidrag

Nir en saneringsplan skall genomforas med
statsbidrag, uppstiller boligministern villkor
rorande en prelimindr finansieringsplan. Fi-
nansieringsplanen skall innehalla en forteck-
ning Over fOrvintade saneringsforluster,
dvensom en uppgift om det forvintade be-
hovet av statslan till saneringens genomfo-
rande.

Pa grundval av den preliminira finansi-
eringsplanen meddelar boligministern preli-
mindrt statsbidrag till saneringsplanens ge-
nomforande.

Nir #dgarna till mer @n hilften av det
samlade fastighetsvirdet inom saneringsom-
radet avgivit forklaring om att de Onskar
sanera genom en saneringsforening eller nir
den for forklaringens avgivande fastsatta ti-
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den utlopt, insdnds en slutlig finansierings-
plan for saneringens genomforande. I denna
slutliga finansieringsplan skall de poster,
som skall ligga till underlag for berdkningen
av saneringsforlusten, upptas med samma
belopp som anbudet till dgarna.

Boligministern meddelar pa grundval av
den slutliga finansieringsplanen tillstand om
statsstod till saneringsplanens genomforan-
de. I detta faststdlls storleken av statsbi-
draget for tickande av halva saneringsfor-
lusten, villkor for att statslan kan beviljas
till finansiering av kommunens andel av sa-
neringsforlusten m. m.

2.4.4.5 Ersittningar och bidrag till
saneringar med statsstod m.m.

Vid faststdllande av ersittningar till dgare
av fastigheter, som helt eller delvis skall
avstas, skall bl.a. hdnsyn tas till egendo-
mens tillstand och beldgenhet inom sane-
ringsomradet samt till sdrskilda forluster,
som kommer att uppstd ndr dgaren bebor
hela eller den viasentligaste delen av egen-
domen. Det skall bortses fran forbattringar
som har fOretagits efter det att boligtill-
synet har meddelat dgaren nyttjandeférbud.

I héndelse av expropriation av del av
fastighet skall ersdttningen, direst sane-
ringsplanens genomforande kommer att
medfora vardestegring i fastigheten och/el-
ler markvirdet for restfastigheten, nedsit-
tas med den uppskattade vardestegringen.

Leder de forhandlingar for bestimning
av virden och bidrag m. m. som skall foras
i samband med en saneringsplans provning,
inte till frivilliga Overenskommelser, skall
taxeringsmyndigheterna bestimma dels er-
sittningar till 4gare och nyttjanderdttshavare
i fastigheter, som helt eller delvis skall in-
losas, dels vissa saneringsbidrag och dels
vid enskild sanering de varden, som skall
ligga till grund for andelsberikningen vid
ingdendet i saneringsforeningen.

En kommunstyrelse och ett saneringsfo-
retag kan som ett led i utarbetandet och
provning av saneringsplaner och finansie-
ringsplaner pafordra, att berorda fastigheter
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eller delar ddrav underkastas omtaxering
(provtaxering).

2.4.4.6 Saneringsforetag

Sjdlvigande institutioner, aktiebolag, andels-
bolag och deras dotterbolag kan godkinnas
av boligministern som saneringsforetag for
att ta initiativ till och genomfdra sanerings-
och moderniseringsuppgifter.

Saneringsforetag kan upprittas pa initia-
tiv av allmidnnyttiga bostadsféretag, sam-
manslutningar av fastighetsdgare och andra
organisationer. Lagforslaget har ldmnat Op-
pet for olika konstruktioner som parterna
kan enas om inom ramen fOr vad staten
kan godkinna.

Saneringsforetagens verksamhet kommer
normalt att vara

att utarbeta saneringsplaner,

att forvarva fastigheter, som berors eller
forvantas bli berdrda av en saneringsplan,
och att forvalta sidana fastigheter intill
dess nedrivning har verkstallts,

att evakuera bostadshyresgister,

art fristdlla och riva saneringsfastigheter-
na samt

att verka for ny fastighetsbildning och
forsdlja de avrojda fastigheterna for nybe-
byggelse.

Saneringsforetagets lopande verksamhet
antas — forutom genom egna medel — bli
finansierad dels genom Overtagande av lan
i de fOrvdarvade fastigheterna, dels genom
upptagande av lin pa Oppna marknaden,
dels genom tillgingliga lanemedel fran kom-
munerna och dels genom de lanemedel, som
staten stéller till forfogande fOr sanerings-
dndamal.

Ett saneringsforetag kan tdnkas vara or-
ganiserat som ett landsomfattande foretag,
eventuellt med dotterbolag for omraden be-
staende av en eller flera kommuner.

2.4.4.7 Finansieringsbestimmelser

Boligministern har bemyndigande

att inom viss ram ge bidrag for tickande
av hilften av saneringsforluster vid genom-
forande av saneringsplaner,
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att inom viss ram medge lan for finan-
siering av den del av forlusten, som inte
ticks av statsbidrag, och for andra utgifter
for saneringsplaners genomfdrande,

att medge lan till kommuner och sane-
ringsforetag for kop av fastigheter inom om-
raden, som forvintas bli sanerade inom den
narmast forestaende tiden,

att medge lan till kommuner for utbeta-
lande av ersattningar till f6ljd av expropria-
tion.

Ifraga om ombyggnad och istandsdttning
i Overensstimmelse med en godkédnd sane-
ringsplan av byggnader som har kulturhisto-
riskt eller konstnérligt viarde, kan boligmi-
nistern ge sdrskilt statsstod. Storleken och
villkoren for sddant stod faststdlls i varje
sarskilt fall.

Statsstod kan vidare i sdrskilda fall ges
till ombyggnads- och moderniserings- samt
istandséttningsatgarder, som foretas i sam-
band med utarbetandet av en sanerings-
plan.

Medel har ocksa reserverats for forsk-
ning, radgivning och planldggning rorande
sanering och stadsfornyelse.

2.4.4.8 Evakuering

Ett viktigt led i arbetet med att 6ka sane-
ringsverksamheten &r evakueringen av de
hushéll som berdrs av en sanering. Enligt
1969 ars saneringslag aldggs kommunstyrel-
sen garantera mojligheter for sadan evakue-
ring. Man skall efterstrdva att de hushall,
som icke sjdlva kan skaffa sig annan bostad,
anvisas en efter hushéllens ekonomi och fa-
miljeférhallanden passande bostad.

Man anger att evakueringsfragan i huvud-
saklig utstrickning skall kunna losas med
hjéilp av de ligenheter, som i samband med
givande av statsstod till sanering beslutas
bli reserverade for evakueringsindamaél.
Dessa evakueringsldgenheter skall kunna an-
vandas vid genomfOrande av saneringsplan
samt som anvisningsbostdder at hushall, som
maste evakueras i samband med trafikregle-
ringar m. m. For att skapa valmojligheter,
dels mellan gamla och nya ldgenheter, dels
mellan ldgenheter som ligger i dldre kvarter
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och i nyexploateringsomriaden anvisas i
kommentarerna foljande metoder.

1. De hushall som blir husvilla torde ha
eget intresse av att soka sig en bostad av
onskad beskaffenhet och beligenhet. For
att ge sadana hushéll bittre mojlighet att
skaffa sig lagenheter anges i lagens 58 § att
kommunstyrelsen kan bestimma att uthyr-
ning av ldgenheter till sddana hushill kan
ske utan bostadsférmedlingens godkinnan-
de.

2. Som ovan ndmnts forutsitts att man,
ddr behov foreligger, avsitter ett visst antal
ldgenheter i statsbeldnade hus (t.ex. 25 %
av nyproduktionen) som genom sarskilt be-
slut reserveras for evakueringsiandamal. Ge-
nom #ndring i lagen om bostadsbyggande
Oppnas mdjligheter att inom en viss ram
oka kvoten for allmédnnyttigt bostadsbyggan-
de for att framskaffa hyresldgenheter for
evakuering. De for evakueringsindamal re-
serverade ldagenheterna kan anvidndas for
lagenhetsbyten for att ge mojlighet for hus-
héllen att fa onskade lagenheter men ocksé
for att fa storre spridning av de hushaill,
som maste evakueras.

Reglerna i 1969 ars saneringslag om eva-
kuering avser endast bostider. Lokaler for
t. ex. detaljhandel och annan forvérvsverk-
samhet berors silunda inte. Det framhaills
emellertid, att det dr Onskvirt att kommu-
nen eller det utskott, som skall svara for
evakueringen, ocksa ddrvid bistdr de hyres-
gister som dr foretagare.

2.5 Nederlinderna

I Nederlanderna foreligger ett stort upp-
dimt behov av totalsanering i slumomraden,
stadsfornyelse och bostadsupprustning pa
grund av att nyproduktionen i exploaterings-
omradena under en ldng foljd av ar getts
mycket hog prioritet. En bittre balans pa
bostadsmarknaden har emellertid konstate-
rats under de senaste aren. Saneringsproble-
men har dirmed blivit mer uppmirksam-
made. Okad saneringsverksamhet anses ock-
sdé nodvindig for att uppritthalla en god
sysselsdttning inom byggnadsverksamheten.
Enligt gillande bostadslag avilar det kom-
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munstyrelserna att faststidlla vilka fastighe-
ter som 4r olimpliga som bostdder och vilka
bostider som bor forbittras. Fastighetsdga-
ren kan sedan &ldggas att utféra angivna
forbattringar och om han underlater detta
kan kommunstyrelsen utféra de foreskrivna
atgirderna for fastighetséigarens rikning el-
ler utdoma fastigheten. Fastighetsdgare och
hyresgister dger Overklaga sadana beslut
hos ldnsstyrelsen. Forutom denna kommu-
nala kontroll finns en statlig bostads- och
hilsovardsinspektion som sorterar under bo-
stads- och planministeriet. Ett ndra sam-
band finns mellan denna inspektion och
forberedelserna samt genomforandet av pla-
nerna for slumsanering, Ovrig totalsanering,
forbittring av stadsplanestrukturen och bo-
stadsupprustningen.

Ministeriets regionala organ bistar kom-
munstyrelserna vid upprittandet av sane-
ringsplaner. Statsanslaget for dessa planer
utgjorde ar 1969 115 milj. floriner (164
milj. kr.). Dérutdver limnades ett anslag
for forbittring av stadsplanestrukturen med
20 milj. floriner (28 milj. kr.).

Ministeriet beviljar kommuner och bygg-
nadsforetag 1an for utforande av forbitt-
ringsarbeten. Dessutom kan om s& anses er-
forderligt ett arligt anslag av allménna me-
del ges for att tacka driftsunderskott som
uppkommit pd grund av gjorda forbatt-
ringar.

For forbiittring av smdhus i enskild dgo
kan bidrag upp till vissa maximibelopp er-
héllas av staten med en tredjedel av kostna-
den for upprustningen. (Mer dn hilften av
hushéllen i Nederlinderna bor i smahus.)
Av sysselsittningsskdl har forbattringsverk-
samheten paskyndats. Under 1968 bevilja-
des silunda drygt 30 milj. floriner till denna
verksamhet eller nidra 45 milj. kr., medan
det ordinarie anslaget i budgeten uppgick
till 7,5 milj. floriner.

Statligt bistdnd ldmnas ocksa till kommu-
nerna for tempordra forvirv av slumfastig-
heter som skall rivas. I 1969 ars budget upp-
togs 12 milj. floriner (17 milj. kr.) for detta
indamal. For forvirv av tomtmark och
byggnader som omfattas av saneringsplan
avsattes i 1969 ars budget 135 milj. floriner
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(193 milj. kr.) avseende upprustning av
8 500 slumbostider och rivning av 5000
sadana bostdder.

Enligt en férordning om finansiellt stod
till slumsanering lamnas till kommunerna
for varje utrymd och riven slumbostad ett
bidrag med 750 floriner (ar 1969).

For kommunala foérvirv av slumfastighe-
ter lamnas ett bidrag fran staten med 2 000
floriner per slumbostad. Bidraget utgar forst
nir bostaden blivit evakuerad och riven.

Statliga bidrag utgar ocksi till hyresgdis-
ter i slumbostider som maste flytta till an-
nan bostad till f6ljd av rivning enligt sane-
ringsprogrammet.
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Bilaga 3

Regler och metoder for genomférande av sanering

med stod av byggnadslagen (BL) m. m.

3.1 Inledning

Byggnadslagen &r framst inriktad pi att reg-
lera nybebyggelse. En redogérelse av bygg-
nadslagens bestimmelser fér genomforande
av sanering kommer darfor foretriidesvis att
avse totalsanering, rivning — nybyggnad. Av-

slutningsvis behandlas moderniseringsfra-
gan, som nirmast har samband med bygg-
nadslovsprovningen.

Med punktsanering avses i nedanstiende
redogorelse totalsanering av enstaka hus
inom ett kvarter i enlighet med faststilld
stadsplan men i Ovrigt utan samordning av
atgirder i de olika fastigheterna. Med sjilv-
sanering menas totalsanering i fastighetsiga-
rens regi men avser da storre eller mindre
enheter.

3.2 Saneringsmetoder
3.2.1 Punktsanering utan stadsplaneindring

Det enklaste fallet av totalsanering dr, da
denna kan ske inom ramen for gillande
stadsplan.

Nybebyggelsen provas i samband med
byggnadslov, varvid uppgorelser betriffan-
de gatumarksersittning och bidrag till gatu-
byggnadskostnader triffas med kommunen,
darest fastigheten berors av sidana.

Aldre stadsplaner saknar emellertid of-
tast manga av de element, som regelmissigt
finns i moderna stadsplaner, sisom mark-
anviandningsbestimmelser, utfartsforbud
osv. Oftast aktualiseras diarfér i samband
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med nybebyggelse inom ett kvarter fraga
om #ndring av den gillande stadsplanen.

3.2.2 Punktsanering utan att kommunen ge-

nom att aktualisera stadsplaneavtal bevakar

genomfdrandet i samband med stadsplane-

drende.
Forteckning av moment som kan komma

att aktualiseras.

® Andrad stadsplan faststills.

® Tomtindelningen dndras.

® Frivilliga fOrvdarv av gatumark. Kost-
nadsreglering enligt 56-69 §§ BL.

® Kommunen tvangsinlGser gatureglerings-
fastigheter 41 § BL.

® Enskild markédgare 10ser tomtdelar med
stod av 46 § BL.

® Kommunen inloser tomtdelar enligt 47 §
BL (ev. 46 § BL).

® Kommunen forpliktas 10sa enligt 48 §
BL.

® Tomtexpropriation enligt 45 § BL.

©® Tomtmitning, sammanldggning och/el-
ler eventuell forrdttning enligt lagen om
vissa gemensamhetsanliggningar.

3.2.3 Sjdlvsanering nir kommunen genom

att aktualisera stadsplaneavtal bevakar ge-

nomforandet i samband med stadsplane-

drende.

® Forslag till dndrad stadsplan upprittas.

® Genomforandet ur teknisk synpunkt for-
bereds genom att saneringsenheter bildas
frivilligt genom samverkan for att anord-
na gemensam gard, utfart, garage osv.
Vidare forbereds genomforandet juridiskt
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genom bildande av servitut enligt nya
fastighetsbildningslagen (gdllande fr. 0. m.
1.1.1972) eller genom samgaende enligt
lagen om vissa gemensamhetsanldgg-
ningar. Kommunen tar initiativ till och
pitar sig eventuellt ansvaret for anord-
nandet och skotseln av allmdnna anligg-
ningar pi tomtmark, trafikled for bil-
eller gangtrafik, ledningar o. d. Gatukost-
nader regleras enligt 56-69 §§ BL. Kost-
nader for va-anliggningar regleras, se va-
lagen.

@ Stadsplaneavtal, som reglerar plan- och
genomforandefragor, upprittas och un-
dertecknas.

@ Stadsplan antas och vidarebefordras for
faststéllelse.

® Eventuellt utnyttjande av tvangsratt mot
fastighetsigare, som ej ansluter sig till
stadsplaneavtal — gatumarksexpropriation
41 § BL, inlosen av tomtdelar, 4647 §§
BL, tomtexpropriation 45 § BL.

© Fastighetsbildningsatgédrder vidtas.

3.2.4 Zonexpropriation, forfarande:

@ Principplan utan detaljerad redovisning
av byggnadsritt upprittas; byggnadsfor-
bud begirs eventuellt.

® Expropriationstillstand begérs.

e Konungens tillstind till expropriation er-
halls.

@ Expropriationsprocess pabdrjas genom
stimning (kan om si erfordras goras in-
nan tillstdnd erhallits).

® Stadsplanearbete, som intill medgivande
av expropriationstillstdind bedrivits in-
ternt, kan nu vid lampligt tillfdlle offent-
liggoras.

o Stadsplan upprittas, antas och vidarebe-
fordras for faststéllelse.

@ Tomtindelning #ndras; eventuellt sam-
ordnad med forrittning enligt lagen om
vissa gemensamhetsanldggningar.

@ Saneringen genomfors efter uppgjorda
planer (se nedan under 3.4).

Ovan har redovisats det limpliga forfaran-

det. Ofta tar emellertid provningen av ex-

propriationstillsténd s lang tid, att stads-
planerna maste framtas och vidarebefordras
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for faststillelse utan avvaktande av expro-
priationstillstand.

3.3 Verksamheter som i tillimpliga delar
mdste samordnas for genomforande av sa-
nering

® Forvirv av berorda fastigheter: frivilliga
kop, expropriation.

® Evakuering av lokal- och bostadshyres-
gaster.

® Utarbetande av stadsplaner.

e Handliggning av #renden rorande fas-
tighetsbildning.

® Projektering av gator och ledningar m. m.

@ Projektering av nybebyggelse.

@ |Projektering av forsvarsarbeten for efter-
kommande byggnader eller anldggningar.

e Forhandlingar om overlatelse eller upp-
latelse av nya fastigheter.

3.4 Kommunal planering (fysisk planering,
tidplanering, resursplanering)

e Oversiktlig planliggning (regionplan, ge-
neralplan, dispositionsplan, omradesplan).
@ Detaljplanliggning (stadsplan, byggnads-

plan).

@ Kommunala handlingsprogram (bostads-
byggnadsprogram, lokalutbyggnadspro-
gram och dylikt).

@ Prelimindr tidplanering och etappindel-
ning.

® Investeringsplan for markanskaffning.

@ Resursplan for evakuering av lokaler:
plan med hinsyn till lokaltillgdng samt
investeringsbehov och 6vriga kostnader.

e Resursplan for evakuering av bostdder:
plan med hinsyn till ldgenhetstillging,
investeringsbehov och Ovriga kostnader.

® Kostnadsberdkning av rivningar.

@ Investeringsplan for anldggningsarbeten
pa gatu- och allmén platsmark med hin-
synstagande till ev. statsbidrag for trafik-
leder.

e Investeringsplan for eventuella gemen-
samhetsanliggningar pa tomtmark (dven
forprojekteringskostnader).

@ Investeringsplan for kommunal service
(lokaler for kommunala forvaltningar,
skolor, ungdomsgardar osv.).
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® Slutlig tidplan och etappindelning under
hénsynstagande till ovanstdende och till-
gangliga ramar.

3.5 Kommentarer
3.5.1 Planindring utan stadsplaneavtal

Nir stadsplan faststillts, kan normalt nybe-
byggelse ske inom ramen for denna, se 3.2.2
ovan. Totalsanering (rivning — nybyggnad),
som avses ske i Overensstimmelse med stads-
planen, kan ej hindras med stod av bygg-
nadslagen. I tiden helt oreglerad punktsane-
ring kan i sadant fall ske tomt for tomt och
i princip utan samordning over tomtgrin-
serna.

Innehéller stadsplanen bestimmelser om
gatureglering och utfartsforbud, méste an-
tingen tomtindelningen #ndras eller samver-
kan mellan ber6rda fastighetsigare astad-
kommas. Hirvid géller som minimum att
genomgaende objekt mellan gata med ut-
fartsforbud och gata med utfartsritt méaste
tillskapas. Samverkan mellan fastighetsiga-
re for anordnande av gemensam utfart och
garage kan ske enligt lagen om vissa gemen-
samhetsanldggningar eller genom bildande
av servitut enligt nya fastighetsbildningsla-
gen, gillande fr.o.m. 1.1.1972.

Den forsta saneringsfasen blir, att nagra
saneringsmogna objekt kommer att fornyas.
Saneringen av vissa saneringsmogna objekt
utan utfartsritt kan forsenas, ddrest vidlig-
gande fastigheter med utfartsriitt inte 4r ak-
tuella for sanering.

For genomférande av gatureglering har
kommunen jamlikt 41 § byggnadslagen (BL)
10sningsritt till gatumarken, nir kommunen
sa begir. Kommunen har vidare jamlikt 48 §
forsta stycket BL skyldighet att 16sa gatu-
mark, ndr markéigare sd begir. Kommunen
kan vidare jamlikt 48 § andra stycket BL
efter dndring av tomtindelningen bli skyldig
att 16sa den utover gatudelen kvarvarande
restfastigheten, niar markigare s begir. Ar
berorda fastigheter bebyggda, kommer vid
inlosen jamlikt 41 § BL sannolikt foljden att
bli att kommunen, nir markigare s& begir,
tvingas 16sa hela den av gaturegleringen be-
rorda fastigheten.
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Om kommunen i sitt agerande inte anser
sig bora ga lingre dn att 16sa gatumark med
stod av 41 § BL och de fastigheter, som
kommunen mot bakgrund av 48 § blir skyl-
dig att 16sa, kan gaturegleringen i och for sig
ske.

For fullfdljande av paborjad totalsanering
inom ett kvarter erbjuder byggnadslagen
(31, 45-47 §§ BL) samt fastighetsbildnings-
lagen vissa mojligheter.

3.5.2 Planidndring med stadsplaneavtal

Innehaller stadsplaneforslag bestimmelser
om gaturegleringar, utfartsforbud och tra-
fikled pa tomtmark, finns underlag fér kom-
munen att forhandla om stadsplaneavtal i
samband med stadsplanearbetet, se 3.2.3
ovan. Sadana avtal kan bl. a. syfta till att
reglera ersittningsfragor rorande gaturegle-
ring, samverkansfragor mellan fastigheterna
samt fragor om upplatelse av begrinsad ratt
for trafikled. Betrdaffande samverkansfrigor-
na giller det dels att 16sa de juridiska pro-
blemen att sakrattsligt binda rittigheter och
skyldigheter mellan fastighetsigarna i friga
om aktuella och framtida atgarder, dels att
bestimma utférande och drift av aktuella an-
laggningar samt forsvarsarbeten for framti-
da samgéende (t. ex. forbereda brandmurs-
genombrott).

Fastigheterna inom ett kvarter dr ofta av
olika alder och utférande. Fastighetsigarna
representerar olika foretagsformer, och de
teknisk-ekonomiska betingelserna varierar.
Detta gor att svarigheter uppstar vid for-
handlingarna. Genom information och en-
skilda initiativ synes stadsplaneavtal kunna
medfora viss indelning i saneringsetapper —
enligt erfarenhet for i bdsta fall en storre
del av kvarter. Vidare kan kommunen verka
for att overenskommelser triffas om for-
svarsarbeten och upplételse av servitutsritt,
t.ex. for att fastighetsigarna i framtiden
skall kunna anordna storre gemensam ga-
rageanldggning med endast en utfart. Stads-
planeavtal bor ha upprattats och underteck-
nats, innan planforslag vidarebefordras for
faststéllelse. Att vigra stadsplanering intill
dess stadsplaneavtal trdffats med samtliga
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fastighetsiagare inom kvarter eller till dess
samtliga fastigheter samlats i en dgares hand,
synes emellertid inte vara mojligt. Forhand-
lingar med #gare till fastigheter, som ej ar
aktuella for byggnadsatgird, dr ofta mycket
svira — i vissa situationer omdjliga — att
slutfora.

Ett problem vid forsok att samordna fas-
tighetsigarnas saneringsatgdrder inom ett
kvarter ir, att gillande ritt inte anger nagon
form for utjamning av fordelar och kost-
nader vid samordnad sanering. Ett frivilligt
samgaende i bolagsform skulle kunna 16sa
problemet. Nya fastighetsbildningslagen in-
nehaller viarderingsregler, som ger utrymme
for virdeutjimning i samband med fastig-
hetsreglering.

Om olika markégare i ett kvarter forkla-
rar sig villiga att tidsméssigt och planmas-
sigt utfora totalsanering i enlighet med kom-
munens intentioner och i storre enheter
samt forbinder sig i avtal att sdvil planmas-
sigt som tidsmissigt inordna sin sanering i
en uppgjord plan, kan likvdl forseningar
och/eller fordyringar uppsta t.ex. i sam-
band med evakuering. Detta beror framst pa
att enskilda fastighetsdgare ej har expropria-
tionsmojlighet till nyttjanderétter. Enda un-
dantag dr nyttjanderétter i fastighet, som be-
rors av inlosen jamlikt 46 § BL. En plane-
rad sjilvsanering i enskild regi kan salunda
under vissa omstdndigheter avsevirt fordro-
jas och fordyras pa grund av de betydande
svarigheter, som kan komma att uppsta vid
genomforandet av evakueringar, frimst da
avseende lokaler. Fraga om att begdra ex-
propriationstillstand for genomfdrande av
saneringen bor ddrfor dven under hir skis-
serade forutsittningar ha Overvagts i ett ti-
digt skede av planeringsprocessen.

Betriffande nyttjanderdtter ddr hyresla-
gen giller kan forestdende rivning och dven
ombyggnad i princip utgéra grund for upp-
signing. Betriffande lokaler giller likartade
ersittningsregler som vid expropriation, se
mer hirom i kapitel 11 angaende evakue-
ring.
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3.5.3 Tidsfaktorn vid sjilvsanering

Byggnadslagens bestimmelser anger i forsta
hand formerna for upprittande av fysiska
planer och i viss utstrickning hur dessa skall
genomforas. De regler, som ir tillimpliga
vid genomférandet av punktsaneringar, har
beskrivits ovan. Nagon form for tidplanering
finns inte, vilket innebdr att kommunen ej
har moijlighet att styra saneringsforloppet i
laimpliga etapper. Fordr6jning av oldampliga
projekt kan dock ske genom utfirdande av
byggnadsforbud. Upphdvande av ett bygg-
nadsfoérbud i eller utan samband med fram-
liggande av ny plan innebir inte nagon ak-
tiv paverkan pi fastighetsigare och kan si-
lunda inte utgora stod for antaganden om
att den enskilde fastighetsdgaren kommer att
vidta saneringsatgirder och #n mindre att
dessa skall kunna ske i ett uppgjort tidspro-
gram.

Vid sjilvsaneringsforfarande kan kommu-
nen i stadsplaneavtal binda fastighetsdigare
betriffande genomforandet inom berdrd sa-
neringsenhet. Initiativet till sanering tas
emellertid av fastighetsdgaren, vilket kan in-
nebira svarigheter i turordning mellan olika
saneringsenheter. Detta kan medfdra bris-
tande samordning mellan kommunala och
enskilda investeringar. Foreligger emellertid
krav pa tidsmissig samordning av olika sa-
neringsenheter och anliggande av gator och
ledningar m. m. aktualiseras friga om zon-
expropriationstillstand.

3.5.4 Zonexpropriation

Kan syftemilen med ett planforslag inte
uppnds med mindre #n att saneringen ge-
nomfors efter ett visst monster, maste man
ha ett instrument som medger en tidsmassig
styrning av saneringsforlopp, se 3.2.4 ovan.
Ett sidant instrument ir zonexpropriations-
bestimmelsen i 44 § BL eller dess motsvarig-
het i nya vintade expropriationslagen. For
att 44 § BL skall vara tillimplig fordras att
det ar fraga om ett titbebyggt omrade, som
ir i behov av en genomgripande ombygg-
nad, som limpligen inte kan ske annorledes
4n i ett sammanhang. Det titbebyggda om-
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radet kan vara av storleksordningen ett eller
flera kvarter.

For att en genomgripande sanering skall
kunna genomforas inom &verskadlig tid och
pa ett dndamalsenligt sitt krivs en planmis-
sig samordning av en hel serie av varandra
beroende atgdrder sdsom planarbete, fastig-
hetsforviarv, evakuering, rivning, lednings-
dragning, gatubyggnad, projektering, utbygg-
nad av gemensamma anldggningar och hus
m. m. Formell grund for att garantera ett
planmiissigt genomforande av en genomgri-
pande ombyggnad samt en styrning av sane-
ringsforloppet i tiden, &r ett expropriations-
tillstand. Tillstindet dr nodvindigt, oavsett
om en del av de av regleringen berdrda
markégarna har férmaga eller vilja att sjilva
genomfdra planen och alltsd oavsett om des-
sa forklarar sig ha for avsikt att i enlighet
med stadsplanen och kommunens sanerings-
program genomfora erforderliga ombygg-
nader.

Ett expropriationstillstind forhindrar, att
det kan bli l6nsamt for négon fastighets-
agare eller nyttjanderattshavare att obstruera
och hoppas pa Gverpriser, nir projektet kom-
mit i det ldget, att ranteforlusterna #r stora
och tidsmarginalerna pressade. Expropria-
tionstillstdndet utgdr garantin for att sane-
ringen skall kunna genomféras och innebir i
princip, att parterna kan périkna uppgorel-
ser pa samma grunder, vare sig 6verenskom-
melse triffas i ett tidigt eller sent skede.

Krav pa samordning av kommunala och
enskilda investeringar kan vara motiverade
da kommunen anordnar ett kollektivt trans-
portmedel och det ar angelédget att bostider,
arbetsplatser och butiker byggs ut i en viss
ordning med hénsyn hartill. Fir saneringen
av tidtbebyggda omrdden ske genom sjilv-
sanering, maste man vara medveten om att
bebyggelsen kan bli heterogen och att fel-
lokaliseringar kan riskeras. Visserligen kan
stadsplanen ange markanvindningen, men
etableringen i tiden inom ett omrade med
likartade anvidndningsbestimmelser kan bli
olimplig om m&jligheterna att férvirva en-
skilda fastigheter eller lokaler fir avgorande
betydelse vid val av lokalisering.

Det kan sdlunda konstateras, att det er-

SOU 1971: 65

fordras ett expropriationstillstind i det fall
man behover garantier for att sanering ge-
nomfors enligt ett visst tidsprogram. I vil-
ken utstrackning detta tillstind sedan skall
utnyttjas kan avgoras fran fall till fall. Om
utrymme kan ges for enskild sanering och
didrest denna plan- och tidsmissigt kan in-
ordnas i det uppgjorda handlingsprogram-
met, finns underlag for att dven tillimpa
metoden att binda fastighetsdgarna vid ge-
nomfdrandet med stadsplaneavtal.

Expropriationstillstindet méaste emellertid
finnas som en garanti for att erforderliga
fastighetsforvarv och evakueringar samt
nodviandig samverkan i gemensamhetsan-
laggningar skall kunna astadkommas till sk-
liga kostnader. Stimning och fullfdljande av
expropriationsmal bor ske for fastigheter
och nyttjanderitter i de fall, dir detta &r
nodvindigt for planens genomférande och
da frivilliga 6verenskommelser ej kan traf-
fas. Fragan om de genom expropriation for-
virvade fastigheterna skall behallas av kom-
munen, upplatas med tomtritt, forsiljas eller
anvindas for markbyten synes vara en un-
derordnad fraga, som kan avgoras i varje
sarskilt fall. Det ar salunda inte nodvandigt,
att redan i begynnelseskedet ta stillning till
denna fraga, ddrest planforutsittningarna ir
sadana, att alla alternativen synes mdijliga.
Expropriationsforfarandet bor i detta sam-
manhang betraktas som ett hjilpmedel for
att genomfora saneringen pa ett andamals-
enligt sitt och till skiliga kostnader.

Expropriationsforfarandet ger salunda
mojlighet till ett aktivt handlande fran kom-
munens sida, niar det giller att genomfora
en sanering.

3.6 Modernisering

For modernisering krdavs byggnadslov for s-
dana atgdrder, som enligt 75 § byggnads-
stadgan (BS) dr att hénfora till nybyggnad,
samt till atgdrder, som anges i 54 § BS. Av
betydelse vid bedomning om byggnadsatgérd
ar att hanfora till nybyggnad eller ej, &r hu-
sets ldge i relation till géllande stadsplan.
I hus, som ligger i Overensstimmelse med
gillande plan, kan man vidta ganska om-
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fattande atgarder, utan att dessa klassas sa-
som hinforliga till nybyggnad. Enligt 75 §
BS dr emellertid fordndring av byggnad,
vilken i befintligt skick strider mot fast-
stilld generalplan, stadsplan, byggnadsplan
eller utomplansbestimmelser hanforlig till
nybyggnad. Undantag utgér dock anord-
nande av viarmeledning, wc eller andra hy-
gieniska forbdttringar i hus som maste an-
tas kvarbli under lidngre tid.

Vid provning av byggnadslov for om-
byggnad, som ej dr hénforbar till nybygg-
nad provar byggnadsnimnden, om atgdrden
sker i enlighet med gillande foreskrifter,
Svensk byggnorm (SBN). Vid provning av
byggnadslov for en till nybyggnad hianfor-
lig ombyggnad skall i princip inte bara at-
garden ske i enlighet med bestimmelserna i
SBN, utan samtliga krav i SBN som giller
for nybyggnad, skall i princip uppfyllas.

Eftersom forindringar av hus, som stri-
der mot stadsplan, hanfors till nybyggnad,
stdlls mycket stora krav pa atgirder i sadana
hus. Problemen accentueras, nar samma fas-
tighet har hus béde inom ramen for och i
strid mot gillande stadsplan. Lénsstyrelsen
kan emellertid enligt 67 § BS medge undan-
tag i vissa fall fran gillande foreskrifter el-
ler forordna, att denna befogenhet tillkom-
mer byggnadsnimnd. I det senare fallet har
byggnadsnimnden sélunda stor befogenhet
att medge dispens fran gillande bestimmel-
ser vid provning av byggnadslov. Byggnads-
namndernas praxis vid utnyttjande av denna
dispensmojlighet for att medge avsteg fran
SBN vid ombyggnad varierar mellan olika
kommuner.
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Bilaga 4

4.1 Inledning

Denna bilaga dr upprittad inom statens plan-
verk av avdelningsdirektor Gosta Bliicher
och byradirektor Méans Hagberg.

Avsikten har varit att betona vikten av
att en helhetssyn tillimpas inom kommu-
nerna for att dstadkomma en jimnare kva-
litet Over hela bostadsbestandet. Atgirder
behover vidtas inom befintliga omraden,
framst betriffande omgivningshygien och
trafiksdkerhet. Sanering genom ombyggnad
och upprustning framstar som speciellt vik-
tig. Vidare framhalls vikten av att syste-
matiska underhalls- och moderniseringsat-
gdrder sitts in for att kontinuerligt vidmakt-
halla och forbittra savil bestdndet av bo-
stider som den yttre miljon.

4.2 Sammanfattning av innehallet

Den saneringsideologi, som manifesteras i
bostadssociala utredningen och dess olika
efterfoljare innebar att hygieniska och este-
tiska motiv nodvindiggjorde en rivningssa-
nering av stiadernas stenstadsbebyggelse. Spe-
ciellt riktade man sig mot den bebyggelse
som foljde i industrialiseringens spar och
uppfordes i slutet av 1800-talet och fram
till trettiotalet.

Man utgick ifran att preciserade krav pa
ljus och luft var absoluta. Dessa krav, som
framfor allt grundades pa barnfamiljernas
behov, gjorde att all sluten stenstadsbebyg-
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Sambhillsplanering och befintlig bebyggelse

gelse maste domas ut. Estetiska bedomning-
ar, med en motvilja mot stilefterbildningen
i den nidrmast foregdende periodens bygg-
nader, bidrog ocksa till denna slutsats.

Senare modifikationer av denna sane-
ringsmalsittning har i forsta hand siktat pa
trafikens — biltrafikens — och detaljhandelns
behov. For att ekonomiskt mojliggora en
rivningssanering har efterhand ocksé kraven
pa solbelysning minskats.

De hogt stillda standardkrav som inne-
burit att sanering i stort sett endast kunnat
ske genom rivning — nybyggnad har bidra-
git till en begynnande fOrslumning genom
att forhindra modernisering. Medveten for-
slumning har forekommit inom omraden i
avvaktan pa totalsanering. Da evakuering
skett fran rivningshus till ligenheter i andra
presumtiva saneringsomraden har boende-
kvaliteterna ej forbattrats for dem som bod-
de i de daliga bostdderna.

Numera inser man att en byggnadsteknisk
upprustning kombinerad med normal hy-
gien inomhus resulterar i ur hilsovardssyn-
punkt fullt acceptabla bostider. Man inser
ocksd, att bostads- och stadsbyggnadskvali-
teter dr inbordes substituerbara. Ett centralt
lage, en etablerad miljo, tillgang till en om-
fattande service ar faktorer som for ménga
hushall uppviger bristen pa forortsbebyg-
gelsens ljus, luft och gronska. Samtidigt ut-
gor familjerna med minderariga barn en
krympande minoritet av stadshushallen. Dér-
igenom blir det mojligt att ocksa i inner-
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staden med dess begrinsade friytor, uppratt-
halla eller tillskapa en balanserad social
struktur. Aven gemensambetslokaler som
kan utnyttjas av samtliga boende verkar i
denna riktning.

I stillet for att inrikta arbetet pa en fir-
dig, framtida dromstad bor en planering ge-
nomforas som bade ger goda arbets- och
bostadsforhédllanden for dagens befolkning
och ger en kontinuitet i stadsmiljon genom
varden av historisk bebyggelse.

I kombination med en i vissa fall nod-
véindig totalsanering utgér medlen harfor en
utokad ombyggnads- och upprustningssane-
ring, en sanering av trafiken, en utjimning
av befolkningsstrukturen, en utbyggd service
och minskad tonvikt pa den befintliga stads-
kidrnan som sdte for kommersiella och ad-
ministrativa funktioner. Stadskdrnan kan i
stillet fa rollen av bostadsomrade och histo-
riskt centrum. Trafiknédtet bor mer &n nu
medge kontakter mellan olika regiondelar
utan att trafiken behdver belasta centrum.

Fornyelseplaneringen bdr genomforas i
sadana former att otillfredsstidllande forhal-
landen ej konserveras i avvaktan pa att av-
ligsna framtida mal skall kunna uppnas.
Den skall anpassas till ett samhélle ddr bade
praktiska forhéllanden och vérderingar
snabbt fordndras. Den bor ske i sadana for-
mer att invanarna kan péverka planutform-
ningen.

Underhéllet av befintliga miljoer maéste
forbittras for att nya slumomraden inte skall
uppsta. Samhillet bor hdr gripa in med sy-
stematiska inspektioner av bostider, bygg-
nader, service och yttre miljo.

Systematiskt underhall, och systematisk
men successiv standardlyftning, forebygger
materiella och sociala skador. Omréaden frén
olika tider — ocksa var tid — far védrde som
bostdder for hela befolkningen.

De kommunala atagandena for att bygga
ut och driva samhillsservice av olika slag
Okar. Okningen inriktas i stor omfattning pé
att forbittra servicenivan i nya omraden. En
samlad bedomning bor darfor ske av hela
kommunens bostadsbestdnd, och éatgdrderna
sittas in ddr de behovs bist. I nya omréden
byggs lokaler for service oftast som frilig-
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gande byggnader. Inom dldre omraden finns
didremot ofta mdjligheter att inrymma verk-
samheterna i det befintliga byggnadsbestin-
det.

Béde i nya och gamla omraden ir det vik-
tigt att se till att barn och gamla verkligen
kan na serviceutbudet. Bade trafiksikerhet
och framkomlighet for rorelsehimmade kan
behova forbittras i detta syfte. En utbyggd
fardtjanst kan kompensera svarigheterna i
den fysiska miljon.

Barnens, och dven de vuxnas, utemiljo ar
eftersatt i vissa dldre omraden. En jamfo-
relse med forortsmiljon utfaller i manga
avseenden till den senares fordel, men in-
nerstadsmiljon har kompensationer. Genom
gardssaneringar och bittre utnyttjande av
park- och friomraden kan den befintliga mil-
jons standard och trafiksdkerhet hojas sa att
den ofta t.o. m. uppfyller de senaste nor-
merna for nybebyggelse.

Buller och luftfororeningar har okat och
maste minskas med hjdlp av atgirder rik-
tade mot trafiken, industrin och lokalupp-
varmningen.

De formella stadsplanerna bor anpassas
till den befintliga bebyggelsens utseende for
att underldtta ombyggnadsatgdrder och ett
kontinuerligt underhéll. For att effektivt
kunna motverka en icke onskvérd kontori-
sering bor delreformer i byggnadslagstift-
ningen genomforas. P4 sikt kan forvintas en
lagstiftning som stérker samhillets ansvar
och mdgjligheter till kontroll.

4.3 Rivningssanering kontra ombyggnads-
sanering i tillbakablick

De saneringsmetoder, som ar aktuella i Sve-
rige i dag, utgor dels en uppfdljning av, dels
en reaktion mot tidigare synsitt. Saledes
kan tva samband med det forflutna urskil-
jas.

Den tradition som grundlades pa tjugo-,
trettio- och fyrtiotalen ar fortfarande livs-
kraftig. Bostadssociala utredningens slutbe-
tinkande 1947t och Saneringsfragan 19542

1 Saneringen av stadssambhiillenas bebyggelse.
SOU 1947: 26. Slutbetinkande avgivet av bo-

stadssociala utredningen.
% Saneringsfragan. SOU 1954: 31.
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utgdr bakgrunden till flertalet av de sane-
ringsplaner som upprittats och upprittas.

De svérigheter som uppstitt inom ramen
for ovannimnda tradition — framforallt i
mojligheterna att snabbt ridda bot mot
bristerna — har medfort en reaktion som
ifrdgasitter bdde malsittning och metoder
for saneringen. Denna omprovning sker
inom den offentliga debatten, inom den
hogre undervisningen och i nigon méan hos
olika huvudmin for saneringens praktiska
genomforande.

4.3.1 Bostadssociala utredningen
4.3.1.1 Bakgrund

Bostadssociala utredningen tillsattes ur-
sprungligen for att undersoka behovet av
sanering av stadssamhillenas bebyggelse och
att foresld atgirder. Arbetet borjade si
lingt tillbaka som 1933 och bedrevs inom
ramen for olika utredningsuppdrag.

Det visade sig snart att ett angrepp med
rivningssanering mot mindervirdig bebyg-
gelse endast skulle medféra en forskjutning
av slumproblemen. Dirfér overgick man
till att arbeta med att forbittra betingelser-
na for en ur social synpunkt godtagbar ny-
produktion av bostader.

Fran borjan av trettiotalet och fram till
1947 utgjorde utredningen kirnan i ut-
vecklingen mot ett socialt motiverat bo-
stadsbyggande i Sverige. Ett ekonomiskt
stod tillskapades for att olika behdvande
grupper skulle ha mojlighet att bebo goda
bostider. Arbetet utmynnade i konstruk-
tionen av bostadsstyrelsen som line- och
kvalitetsstyrande organ med hela det stat-
liga belaningssystemet som ett nytt, effek-
tivt verktyg till sitt forfogande.

Huvuddelen av arbetsinsatserna lades
dédrigenom ned pd nybyggnadsfrigorna. Or-
saken till detta var sdlunda insikten om
att slumférhallanden inte forbittras genom
rivningar, om inte goda alternativa bostider
finns att tillgd till Overkomlig kostnad.
Bostadssociala utredningen framstdr som
grundldggande bade i detta avseende och i
utvecklingen mot ett samhillsnyttigt bo-
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stadsbyggande.

Saneringsfragorna behandlades i en sir-
skild delegation som tillsattes &r 1944 och
utmynnade i ett slutbetinkande som aldrig
blev foremal for riksdagsbehandling. Trots
detta har utredningen haft ett djupgiende
inflytande pa svenskt stadsbyggande. En
orsak till detta torde vara personsamman-
sittningen inom utredningen. Tongivande
statliga och kommunala myndighetsrepre-
sentanter, storbyggare, professorer, forska-
re och plankonsulter var representerade
och kunde fora ut utredningsintentionerna i
kommunal planeringspraxis, i myndighe-
ternas handlidggning av planfragor och i
undervisningen.

4.3.1.2 Byggnadstekniska och
tekniska brister

stadsplane-

Utredningen utgick fran den fullstindiga
familjens bostadsbehov och ldt detta bli
vigledande for arbetet. Man fann att barn-
familjernas trangboddhet var stor, att bygg-
nadstekniska brister var vanliga, att modern
utrustning saknades i 90 % av bostdderna,
att fukt, laga rum och golv for nédra mar-
ken utgjorde andra vanliga brister. Ett nytt
begrepp lanserades ocksd, nidmligen stads-
planetekniska brister. Sddana konstaterades
vidlada ca 200 000 av landets ditida bestand
av ca 1 miljon liagenheter. Detta innebar att
all sluten stenstadsbebyggelse betraktades
som olamplig for bostadsindamél. Som
exempel pa stadsplanemdssigt sanerings-
mogna omraden framho6lls malmarna i
Stockholm, Goteborgs centrala delar och
overhuvud resultaten pa stadsbyggandets
omrade av industrialiseringsprocessen under
1800-talet.

»En mycket betydande del av den i stadspla-
neteknisk mening saneringsmogna bebyggelsen
i de svenska stdderna hirstammar ju frén tiden
efter det industriella genombrottet och bir
alla spdr av att vara byggd enbart for den
ekonomiska vinningens skull utan tanke pa
invanarnas trevnad. Den bildar i stor ut-
strackning otrivsamma och daliga miljoer,
som det knappast ur ndgon annan synpunkt
an den rent privatekonomiska kan anses Onsk-
vart att bevara for bostadsindamél. Att en
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rationell sanering i regel kriver ett fullstandigt
slopande av de gamla husen medfor darfor i
siddana fall knappast mdgra konflikter med
estetiska eller sentimentala synpunkter» ...

»I den min man vill bevara ndgot av in-
dustrialismens hyreshusbebyggelse i de storre
stiderna, lir det bli nodvéndigt att finna na-
gon ny anvindning dirfor, eftersom ju denna
bebyggelse i sina typiska former &r definitivt
olamplig for bostdder». (SOU 1947: 26 s. 131,
134).

Kraven pa ljus och luft skulle sittas lika
hogt som i nyplanerade omraden, en Gppen
stadsplan med stora husavstand skulle er-
sitta den gamla, trafikens krav skulle till-
fredsstillas med gatubreddningar och en
differentiering av trafiken.

4.3.1.3 Forslag till atgarder

De atgidrder som foreslogs var av flera slag.
Som en sirskild atgird skulle hilsovards-
namndernas bostadsovervakning effektivi-
seras och andra mer begrinsade Overvak-
ningsatgirder vidtas. I ett storre perspektiv
foreslogs ett samlat angrepp pa den brist-
filliga bebyggelsen. Till en borjan skulle
interimsétgirder som t.ex. byggnadsforbud
genomforas. Sedan skulle en lagstiftning
omfattande dels en ny expropriationslag-
stiftning, dels inforande av saneringsavgifter
genomforas.

Under tiden skulle kommunerna upprit-
ta saneringsplaner. Genomforandet av sa-
neringen skulle ske 1950 eller 1951, da bo-
stadsbristen byggts bort och en &verkapa-
citetskris inom byggnadsbranschen var
overhingande. Som tidigare nimnts ledde
betiinkandet aldrig till proposition.

4.3.2 Saneringsfragan, 1954 ars betinkande

Den 1950 tillsatta utredningens syfte var
bland annat att fastligga kommunernas roll
i saneringsprocessen. Uppmérksamheten
kom ocksa att i hog grad riktas mot behovet
av sanering i stora enheter. Tva skil talade
for detta. Inriktningen pa en stadsplanemds-
sig fornyelse for barnfamiljernas behov be-
tydde att en successiv fornyelse inte for-
slog. Trafikens — biltrafikens — krav hade
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ocksd kommit i centrum.

Bakgrunden till utredningen, femtiotalets
begynnande vilstandssamhille, och den
motvilja mot ideologiska diskussioner som
kidnnetecknade tiden, medverkade till att
dimpa de ideologiska motiven till en riv-
ningssanering. Bostadsndden var inte ldng-
re den allt Overskuggande faktorn, utan
kraven pa parkeringsutrymme och kommer-
siella krav borjade viga allt tyngre. De ab-
soluta kraven pa ljus och luft modifiera-
des. Av ekonomiska skil tvingades man
forutsitta att husavstanden i sanerad be-
byggelse kunde minskas till att bli lika med
hushdjden. »Allmdn rymlighet> i stadspla-
nen blev det fundamentala krav som sol,
ljus och luft utgjorde ett decennium tidi-
gare.

Inriktningen pa sanering i stora enheter,
pd sanering med sikte pa barnfamiljernas
krav, pa sanering for biltrafikens framkom-
lighet och p& sanering med hénsyn till kom-
mersiella intressen kom dock att fa en av-
sevird effekt i praxis.

Samtidigt (1953) fick kommunerna ge-
nom byggnadslagens § 44, lex Norrmalm,
ritten att expropriera hela stadsdelar med
hinsyn till den allménna samférdseln eller
kravet pa en dndamalsenlig bebyggelse. Diar-
med kunde saneringsideologin borja omsittas
till verklighet.

4.3.3 Senare diskussionsinslag

Boken Ombyggnad® som utarbetades pa
KF:s arkitektkontor pa uppdrag av AB
Gustavsbergs fabriker, skulle bidraga till
att oka intresset for en ombyggnadssane-
ring. Som en utgangspunkt for arbetet ac-
cepterade man att ombyggnaden skulle re-
sultera i bostdder som uppfyllde kraven for
nybyggda familjebostider bade betréiffan-
de planldsning och stadsplanestandard. Sam-
manliggningar av smalidgenheter till storre
samt omfattande foridndringar av planlos-
ningar och rumsformer kréavdes for att upp-
nd detta mal.

1 Ombyggnad. Johansson, I och Thunstrom, O.
Stockholm 1955.
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Arbetet visade att vissa typer av #ldre
bebyggelse stod sd ndra dagens krav att en
ombyggnad var tekniskt mdjlig. Ombygg-
nader av det slag, som ovan antytts, 4r dock
bide dyrbara och komplicerade och kom
ombyggnadsalternativet att framstd som na-
got i grunden orealistiskt. Andra bebyggel-
setyper, speciellt byggnader med komplice-
rad stomme eller speciella rumsformer, vi-
sade sig inte alls limpade for en ombygg-
nad till gidngse nybyggnadskrav.

I niringslivets bostadsutrednings skrift
Bygga om! visade man att en ombyggnad
skulle kunna vara marknadsekonomiskt at-
traktiv om laneregler m. m. anpassades till
ombyggnadens speciella villkor i stéllet for
att ensidigt gynna nyproduktionen. Det
framholls ocksa att stadsbildsméssiga skil
ofta talar for en ombyggnadssanering, och
att stora kategorier boende girna skulle vil-
ja upprustade eller renoverade ldgenheter
om mojligheten funnes. Man jimkade dér-
med fragestillningarna frin de absoluta —
kan bebyggelse av en viss typ accepteras?
- till de relativa — finns efterfragan pa en
viss typ av bebyggelse? Bostadskonsumen-
terna sags som forhandlingsvana och kop-
starka, och ddarmed i stdnd att 1ata sina pre-
ferenser avgora marknadsutbudet. En
miéngd konkreta delfragor om laneformer,
utrymning, saneringsplaner, och omsorgen
om den dldre arbetskraften togs ocksa upp
till behandling.

I debattskriften Rdadda Storgatan® gick
Handelskamrarnas Ndmnd, ekonomiskt
stodd av Ahlén & Holm, till storms mot pla-
nerna pa att leda biltrafiken utanfor stads-
centra. Man ville sla vakt om en situation
dir genomfartsbilisten kunde stélla ifran
sig sitt fordon vid trottoarkanten och gora
impulskOp i affirerna ldngs gatan. Intres-
set riktades alltsa inte mot att bibehélla en
viss bebyggelse utan snarare pa att bibehalla
en viss trafikstruktur. Samtidigt represen-
terade skriften ett vilkommet intresse for
planeringsfragorna och éatskilliga 16sningar,
som t.ex. gagator for shopping presentera-
des.

Byggfackens industriutredning, del 6, Sane-
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ring3, byggde pa bostadssociala utredning-
ens forslag att dels ersidtta undermaliga bo-
stider med fullgoda, dels att stadsplanemas-
sigt rekonstruera samhillena si att de mot-
svarade tidens — och helst framtidens — krav.
Hirvid analyserades olika medel att bli kvitt
den foraldrade bebyggelsen. Man fann, att
framforallt borde det ekonomiska incita-
mentet att gripa sig an med en sanering for-
stirkas. Genom en héardhint nedpressning
av lonsamheten i det &ldre husbestdndet
kombinerad med tillrickligt hoga hyror i
nybebyggelsen, skulle fastighetsigarna sti-
muleras att skrida till handling.

Bostadsbyggnadsutredningen satte i sitt
betinkande 1965¢ nybyggnadsverksamheten
i relation till det befintliga bostadsbestindet.
Malet skulle vara att uppnd en bittre total
lagenhetsfordelning, och detta skulle ske
bl. a. genom att bygga ut storre familjebo-
stider for att komplettera det befintliga 14-
genhetsbestandets Overvikt pd smaéligenhe-
ter. En ombyggnadsverksamhet ansigs i
vissa fall vara ett birkraftigt alternativ till
sanering genom rivning och ombyggnad. For
att undvika en permanentning av innersta-
dens specialiserade hushallsfordelning, och
for att forbattra innerstadsmiljon, borde
dven i de storre tdtorternas centrala delar
bostider bibehallas eller tillskapas for alla
kategorier av hushall.

Under 1960-talet borjade man mer all-
mént uppmirksamma den problematik som
sammanhinger med forsdken att bygga om
stiderna enligt nya monster och ideal. For-
muleringarna var inte alltid klara, resulta-
ten blev att en debatt om begreppet »stads-
fornyelse» vixte fram. 1961 oppnades den
nordiska arkitektutstdllningen Bygga och
bevara i Goteborg. Samma ar utkom Stads-
fornyelse’ som bl. a. behandlade centrum-
omdaningen i Stockholm samt sméstadspro-

! Bygga om. Naringslivets bostadsutredning,
del 1 1961.

? Rddda Storgatan. Handelskamrarnas Nimnd.
Stockholm 1958.

3 Sanering. Byggfackens Industriutredning del
6. Stockholm 1961.

4 Hojd bostadsstandard. Bostadsbyggnadsut-
redningen, SOU 1965: 32.

5 Stadsfornyelse. Diskussionsinledningar i
sammandrag. Goteborg 1965.
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blem. 1965 dgnades Nordisk Byggdag IX &t
temat stadsfornyelse och materialet publice-
rades 1966 i en bok med samma namn. I
utredningen Stadier i stad! studerades m&j-
ligheterna att etappvis fornya en stadsdel,
delvis med bevarande av den befintliga be-
byggelsen och stadsplanen.

Inom forskning och undervisning har sa-
neringsproblemen tilldragit sig ett okande
intresse. Konsthégskolans arkitekturskola
har under 60-talets senare ar speciellt arbetat
med denna problematik, som ocksa belysts i
den ldgre undervisningen och i kurser for
fackfolk. Europaradets symposieserie om be-
varandeproblem avslutades 1969 med ett
ministermote. Vid samtliga fem symposier
har resolutioner antagits och en slutrapport
utkommer under 1971. Inom ramen for
ECE:s verksamhet samlades pa varen 1970
representanter for Europas och Nordame-
rikas lander till ett seminarium i Budapest.2
De sociala, estetiska och ekonomiska pro-
blem som &ar forenade med omfattande riv-
ningsverksamhet uppfattades som orovic-
kande och man framforde krav pa anstrang-
ningar for upprustning av bostéder.

4.4 Fordndrade forutsdttningar och ny
inriktning av saneringen

Bostadssociala utredningen formulerade for
25 ar sedan en malsittning for bostadsbyg-
gandet som i allt visentligt utgér dagens
grundval for samhéllsutbyggnaden. En lang
serie faktorer har dock fOridndrat forutsitt-
ningarna for behandlingen av saneringsfra-
gorna en av utredningens huvuduppgifter.
Medan malsittningen — goda bostidder till
rimligt pris at alla — kvarstar ofordndrad,
har medlen blivit foremal for en tilltagande
diskussion.

Tidigare avsdg man att en géng for alla
16sa saneringsproblemen genom att riva
omodern bebyggelse och ersitta den med
en ny, byggnadstekniskt och stadsplanetek-
niskt modern bebyggelse. Med den snabba
omvandling samhallet f. n. undergér har det
emellertid visat sig omdjligt att bygga sa,
att bade dagens och morgondagens krav
tillgodoses. Vi har inte rad att idag tillfreds-
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stilla alla de krav pé bl. a. boendemiljé som
i och for sig kan bedomas rimliga. Och
aven losningar som vi idag uppfattar som
goda kommer sannolikt att inom nagra fa
ar visa sig otillrackliga i avseenden, som
man nu ej kan forutse.

Att bevara den befintliga bostadsmil-
jon kan darfor tillfredsstilla krav pa bade
kortare och lingre sikt. P4 kortare sikt kan
underhall och forbattringsatgirder inom be-
fintlig bebyggelse och befintlig miljo skapa
basta mojliga livsbetingelser for de nuva-
rande boende. Pa langre sikt innebér de att
olika tiders byggnader bevaras och ger kon-
tinuitet i stadsmiljon.

4.4.1 Ny kunskap och nya virderingar av
sociala aspekter

Brister i bostadsstandard och i boendemil-
jons kvaliteter dr ofta sammanhidngande
med sociala problem. De ndrmare omstén-
digheterna och bakomliggande orsakerna
till detta har redovisats i saneringsutred-
ningens betinkande (bilaga 1 Bostadsfor-
hallandenas sociala sidor). Det dr emeller-
tid betydelsefullt att konstatera att en fy-
sisk utpléning av bebyggelsen sillan 1dser
de sociala problemen.

Som ett alternativ till en rivningssane-
ring — nédr sa dr mojligt — framhalls darfor
numera en modernisering i férening med so-
ciala rehabiliteringsatgdrder. Forbattringsat-
gérderna skall ske inom en sidan ekonomisk
ram, att invanarna far mojlighet att bo kvar
inom samma omrade. Antingen kan da in-
vanarna flytta till renoverade ldgenheter i
takt med att sadana fardigstills eller bo
kvar under moderniseringsarbetet. De myc-
ket snabba ombyggnadsmetoder som nu ex-
perimenteras fram3 bl. a. med stod av sta-
tens rad for byggnadsforskning, motiveras
delvis av dessa sociala aspekter.

1 Stadier i stad. Fog-Sahlin Studier av forny-
else av central bostadsbebyggelse utférda pa
uppdrag av och i samarbete med Stockholms
stads stadsbyggnadskontor. 1963.

2 Preliminary report on the second ECE sym-
posium on urban renewal. Stencil, Genéve 1970.

3 Forsék med Rehab-system. Butler L (infor-
mationsblad frdn statens institut for byggnads-
forskning).
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En ombyggnads- eller upprustningssane-
ring i forening med sociala insatser kan
saledes mojliggora kvarboende och social
rehabilitering och idr ddrfor en limplig at-
gird for att komma &t de sociala problem
som dr forknippade med den bristfilliga
bostadsbebyggelsen. Ett sidant tillvigagangs-
sitt provas inom kvarteret Ostergard i
Malmo och synes ge forutsittningar for en
sanering dar de bostadssociala malen lit-
tare kan uppfyllas for alla kategorier boen-
de i saneringsomraden.!

4.4.2 Breddning av bostadsforsorjningens
inriktning

Hela vart sociala bostadsbyggande har va-
rit inriktat pa familjebostaderna. Karnfamil-
jen med far — mor — minderériga barn har i
stort och smatt utgjort modellfamilj di bo-
stdder och samhillen planerats. Orsaken till
detta har varit en Onskan att trygga barnens
miljo, satsa pd det uppvixande sliktet, vid
prioriteringen mellan olika grupper.

Faktum dr dock att en majoritet av hus-
héllen, 64 % saknar minderériga barn. Rim-
ligtvis bor dessa hushall kunna efterfraga en
annan miljé dn barnfamiljerna, en miljo som
ar anpassad fOr vuxna ménniskor och for
ungdom i de Ovre tonéren.

De miljoer, som dr aktuella for en om-
byggnads- eller upprustningssanering, upp-
fyller i dag inte gingse krav pa barnens
utemiljo. Fran den dlder — 2-3 ar — di bar-
nen med fordel kan leka sjdlva utomhus
och upp till den alder — 13-14 ar — da ton-
aringarna borjar foredra innerstadsmiljon
bjuder vilplanerade férorter en bittre fy-
sisk miljo for barnen in huvuddelen av de
centrala bostadsbestanden.

Samtidigt erbjuder innerstaden stora for-
delar for méanga vuxna. Narheten till ar-
betsplatserna och olika kulturella aktivi-
teter och de historiskt betingade miljokva-
liteterna kan av vissa personer varderas hog-
re dn naturkontakt och goda dagsljusfor-
hallanden i bostaden.

Eftersom stadshushallen ofta saknar min-
derariga barn delvis beroende pa den oldmp-
liga barnmiljon skulle det kunna ligga nira
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till hands att fortséttningsvis reservera dessa
miljoer for sma hushall — dldre par, pen-
siondrer, ungdomar, nygifta, ensamstiende.
Inget tvivel rader heller om att just dessa
grupper ofta mer 4n andra efterfrigar cen-
tralt beldgna bostiader. I de fall det &ldre
bostadsbestdndet har en stor andel sma-
ligenheter, uppnas ocksd fordelen att dessa
kan utnyttjas utan komplicerade och dyr-
bara sammanslagningar m. m. Det behov
av servicebostider for ensamstiende som
patalats i utredningsbetinkandet Ungdom —
bostad> skulle séledes kunna tillgodoses i
den befintliga bebyggelsens bestind av smé-
lagenheter.

4.4.2.1 Ensidig befolkningsstruktur bor
undvikas

En konsekvent satsning péa icke-barnfamil-
jer i dldre omraden &dr emellertid sévil orea-
listisk, onddig som oldmplig. Orealistisk,
darfor att styrmedel saknas for att tvinga
vissa hushallstyper att Overge vissa omré-
den. Onodig, darfor att man i de allra fles-
ta fall kan tillskapa acceptabla familjebo-
stdder inom varje kvarter, eller i vilket fall
varje grannskap, genom de saneringsitgér-
der som hidr diskuteras. Olamplig, darfor
att den ensidiga befolkningsstrukturen for
nirvarande belastar bade fororter, dar yngre
barnfamiljer dominerar, och de ildre cen-
trala bostadsomradena déir pensiondrerna
dominerar. Inom varje kvarter, och undan-
tagslost inom varje grannskap, méste man
strava efter att tillskapa fOrutsittningar for
en allsidig befolkningsstruktur.

Skilda omraden kommer dock att behélla
olika karaktir eftersom en fullstindig ut-
jamning i praktiken inte kan uppnas. Mal-
sattningen bor vara att olika hushéllstyper
skall vara representerade. Detta kan ske
antingen genom ombyggnad eller totalsane-
ring for att astadkomma en foérandring och
komplettering av ldgenhetsfordelningen. Ge-
nomfdrs sedan en gardssanering och sane-
ring av trafiken, liksom andra &tgirder for

1 Ligesrapport fran Ostergdrdsprojektet som=
maren 1970. Nilsson, Swedner, Ullerstam,

(Malmo 1970).
2 Ungdom—Bostad. SOU 1970: 43.
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att forbattra barnens situation, blir det mdj-
ligt for dessa familjer att bo kvar ocksa da
barnen uppnatt utelekaldern.

Om sikerhetskraven tillfredsstills, kan in-
nerstadens positiva faktorer, i detta sam-
manhang umgénget mellan olika genera-
tioner och kontakten med yrkeslivet, kom-
pensera bristen pa omedelbart tillgdngliga
naturomraden.

4.4.2.2 Ligenhetsfordelning

I omraden som skall bevaras bor de storre
bostdder som redan nu finns bibehallas. Pa
sa sdtt kan ett bestand av ligenheter kon-
serveras, som har utrymmen for barnfamil-
jer. For att inrymma en befolkningsstruk:
tur som Overensstimmer med riksgenomsnit-
tet behover inte mer dn 18 % av ldgenhe-
terna vara avsedda for flerbarnsfamiljer. 1
de storre stiderna dr flerbarnsfamiljerna
dnnu farre. For t. ex. Stockholm &ar denna
andel 12%?1. Andelen smaldgenheter inom
vissa omraden dr dock mycket stort. I des-
sa omraden bor alltsd ur denna synpunkt
sammanldggningar av ldgenheter ske, och
vid total sanering bor man efterstriva att
bygga familjebostader.

4.4.3 Utvecklad teknik

Pa trettiotalet saknades manga tekniska
hjdlpmedel som idag utgor viktiga verktyg
for att skapa en god miljo i dldre bostads-
bestand. Dammsugare, tita tvittar och latt-
skotta material betyder mer for hygienen dn
den bakterieavdodning genom dagsljusbe-
lysning man under den funktionalistiska
epoken satte sin lit till. Koksflakten och nya
matlagningsvanor dar langkok och konser-
vering Overforts till industrin minskar be-
hovet av fonsterventilation och genomluft-
barhet.

Belysningstekniken kan numera pa ett ef-
fektivt sdtt komplettera dagsljusbelysning-
en, dven om vissa trivselkrav inte kan till-
godoses. Ocksd fjarrvirme och centralvir-
me kan med fordel anvindas for att lyfta
dldre ldgenheter till en hogre utrustnings-
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standard.

Byggnadstekniska framsteg i form av nya
material for isolering tdtning och ytbeldgg-
ning mojliggdér en smidig upprustning. De
nya materialen kompenserar dirigenom i
hog grad de okade arbetskostnaderna. Vis-
sa arbetsmoment maéste dock fortfarande
utforas pa traditionellt sitt och utan att
man ens kan tillgodogora sig arbetsbespa-
rande maskiner. Sa utgor t. ex. vatten- och
avloppssystemet fortfarande en stor svarig-
het vid ombyggnad. Har skulle en bredare
satsning pa ombyggnadstekniken — sa att
den i motsats till dagens situation utgjorde
en avsevird del av bostadsbyggandet — kun-
na medfora att de mer flexibla system som
redan finns som prototyper blev tillgdngliga
i storre skala. P4 motsvarande sitt skulle en
anpassning av metoder och tekniker inom
byggnadsteknikens andra delar kunna ske
till ombyggnadens sarskilda villkor. Det ar
ocksd viktigt att normer och bestimmelser
utarbetas for ombyggnader. For nidrvarande
galler namligen nybyggnadskraven i Svensk
Byggnorm vid sddan ombyggnad som ford-
rar byggnadslov, dvs. alla atgdrder utom
rena underhallsitgérder. Detta innebdr, att
begrinsade ingrepp t.ex. for att hGja den
sanitira standarden kan dra med sig myn-
dighetskrav pa att brandskydd m.m. for-
bittras for att uppfylla nyare normer.

I ménga fall forsvarar dessa bestimmel-
ser en ombyggnad, som kan leda till ett
bittre resultat @n béade total sanering och
ett bevarande utan atgirder. For en ndr-
mare diskussion av de normtekniska pro-
blemen hinvisas till bilaga 6, i vilken dven
motiveras en frin nybyggnadskraven avvi-
kande ombyggnadsnorm.

4.4.3.1 Bostadsteknisk upprustning —
byggnadstekniska rivningskriterier

Genom att frangd kraven pa att de iord-
ningsstillda bostiderna ocksa i detaljerade
métt — och planldsningsfragor — skall folja
dagens normer skapas mojligheter att till-
varata en stor del av det befintliga bostads-

1 Statistisk drsbok 1970.

SOU 1971: 65



bestindet. Byggnadsstommens skick blir
ddrvid ofta avgorande for en bevarande at-
giards ekonomi. Husstommar har stor livs-
lingd, men kan skadas sa att reparationer
blir dyrbara. Sadana skador uppstér i forsta
hand genom sittningar eller andra skador
i grunden. Dessa orsakas i sin tur av grund-
vattensdnkningar, otillracklig kvalité i det
ursprungliga arbetet eller svarbeméstrade
grundldggningsforhallanden. Andra stom-
skador kan uppsta genom réta pa grund av
vattenintrangning eller genom felaktigt ut-
forda ombyggnadsarbeten.

Diremot dr den bostadstekniska utrust-
ningens omfattning och skick av mindre in-
tresse. Aven dér en dldre anliggning finns
maste den bytas ut eller kompletteras. Li-
kasd betyder yttre och inre ytskikts tillstand
inte mycket for en ombyggnads ekonomi.
Smutsig och flagnande firg, illa underhal-
len puts osv. kan ldtt skapa ett vilseledan-
de intryck av oreparerbart forfall. Inom de
omraden som ifragasitts for totalsanering,
bor alltsa varje byggnad forutsdttningslost
gas igenom. Forst genom en bild av de olika
byggnadernas verkliga tillstind mojliggors
en nyanserad bedomning av ldampliga sane-
ringsatgirder. Metoder for bedomning av
bostadsteknisk och byggnadsteknisk stan-
dard utvecklas med stod av statens rad for
byggnadsforskning.! Med hjilp av enkla
klassningsmetoder kan det kommande pro-
gramarbetet visentligt underlittas.

4.4.4 Trafikvolymens tillvaxt

Privatbilismens expansion utgjorde redan
for bostadssociala utrednngen 1947 ett ar-
gument for en stadsplanemassig fornyelse.
I Saneringsfrigan, som kom ut 1954, beto-
nas anyo behovet av trafik- och parkerings-
utrymmen i dnnu hogre grad. Detaljhan-
dels- och parkeringsutredningar som av na-
turliga skél varit lyhorda for privatbilismens
krav, har blivit styrande for manga av de
saneringsforslag som lagts fram. I mindre
och medelstora stider ar dessa forslag ut-
slagsgivande ocksa for bostadsbebyggelse.
Numera ar biltrafiken pa manga hall den
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dominerande sanitdra oldgenheten, och det
storsta hindret for att omradena skall kun-
na utnyttjas av alla hushallskategorier.
35% av trafikolyckorna med dodlig utgang
intraffade 1968 inom titbebyggt omrade.
Av dessa drabbade 74 % kategorin oskyd-
dade trafikanter, framst fotgingare och cyk-
lister. Barn &r inte alls rustade att klara tra-
fikens krav, och pa liknande sitt klarar in-
te dldre ménniskor de sidmsta trafikmiljoer-
na. For att forbdttra dessa gruppers be-
tingelser ar trafiksaneringen en av de mest
angeldgna atgérderna.

Trafikbullret framstar vidare i ménga fall
som en mer dominerande sanitdr oldgenhet
dn brister i solbelysning m. m. En begréns-
ning av trafikintensiteten dr naturligtvis en
angeldgen atgird i dessa fall.

Man far acceptera ett 6kande bilinnehav.
Bilbruk pa platser och tider dir trafiken
blir omgivningshygieniskt eller ur sdker-
hetssynpunkt oacceptabel maste ddremot
begrinsas. Planeringen bor inriktas pa en
minskning av biltrafiken totalt sett inom
bl. a. centrumdelarna samt pa tillskapande
av helt biltrafikfria omraden.

En minskning av biltrafiken bor i forsta
hand inrikta sig pa pendelresorna till och
fran arbetsplatserna samt en omdirigering
av trafik frén Overbelastade stadsavsnitt.
Samtidigt kridvs en utbyggnad av den kollek-
tiva trafiken. Detta erfordras bade for att
forbattra miljon i tdta stadsavsnitt och att
ge ménniskor utan bil en transportstandard
i ndrheten av de bilburnas.

Cykeltrafiken utgér ett dominerande
fardsidtt for skolbarn och, pa vissa orter,
for kortare arbetsresor. Den maste visas
stor hiansyn vid framtida trafikplanering sa-
val i befintliga som i tillkommande mil-
joer.

Det har visat sig, att inte heller nya om-
riden kan planeras si att man uppnar bade
maximal bilbekviamlighet, god ndrmiljo och
rimlig kostnadsniva. Utvecklingen har pekat
mot att allt lingre gdngavstand maste accep-
teras mellan bostad och biluppstillnings-
plats.

1 Projekt Fastighetsdata, slutrapport. Bjerking
(Stencil, Uppsala 1970).
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4.4.5 Sanering ur stadsstruktursynpunkt

4.4.5.1 Planeringspraxis

Planeringen i stort av vdra samhillen -

general- och regionplaneringen och deras

foregangare — har de senaste tjugo aren ar-
betat med en separering av olika verksam-
heter som frimsta metod.

Kommersiella och administrativa verk-
samheter lokaliseras till centrum, som van-
ligen tdnktes undergd en fullstindig om-
vandling. Bostadsomridden lokaliseras utan-
for den centrala staden och knyts med ett
radiellt kommunikationsmonster till cen-
trum. Arbetsomrdden av industriell typ lo-
kaliseras perifert och fir pa grund av
den radiella kommunikationsstrukturen obe-
kvama forbindelser med flertalet bostads-
omraden.

Pa senare ar har externa etableringar av
varuhus och stdrre arbetsplatser blivit allt
vanligare. Dessa enheter lokaliseras med
god tillginglighet frin det allménna vig-
nitet. I allmédnhet saknas mgjligheter till
en tillfredsstillande service med Kkollektiv
trafik.

Denna separering av stadens funktioner
har mojliggjorts av kommunikationstekni-
kens utveckling. I de gamla handelsstider-
na tillbringade #dgare och anstéllda hela sin
tid i handelsgérdarna. P4 1800-talet tillkom
jarnvigar for lingre transporter och arbets-
pendling till vissa forortssamhillen. De an-
stillda i manufakturer och fabriker maste
fortfarande bo inom géngavstind fran ar-
betsplatsen. Dagliga resor till och fran ar-
betet var forbehéllna ett besuttet fatal.

Spérvagnar, bussar, tunnelbanor, last- och
privatbilar med tillhdrande anordningar har
dndrat denna bild, mojliggjort en stad sam-
mansatt av specialiserade delar.!
Uppdelningen, specialiseringen, har medfort
manga fordelar:

— De olika miljéerna kan utformas for att
mota de speciella krav som varje funk-
tion kan stélla

— Miljostorningar, t.ex. fran industrier till
bostdder kan undvikas

— Den enskildes potentiella arbetsmarknad
okar tack vare kommunikationernas for-
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battring. Inom rdckhall fran bostaden

finns numera en hel regions utbud av ar-

betstillfillen — fler och mer varierande
ju storre och mer differentierad regionen
ar.

Men samtidigt uppstir nackdelar:

— De olika miljoerna utarmas. I forstiderna
bestar dagbefolkningen av kvinnor och
barn, som inte fir kontakt med forvarvs-
arbete.

— Centrum ligger ode efter stdngningsdags.

— Resorna tar upp en allt stérre del av fri-
tiden.

— Trafiken har utvecklats till att bli en all-
varlig storningskilla.

— Niar regionerna vixer tillbringar mén-
niskorna en allt storre del av sin tid pa
resor mellan bostad och arbete.

50- och 60-talets saneringsideologi har
siktat mot en sadan funktionsuppdelad
stadsbygd. Den tidigare funktionella integre-
ringen skulle ersdttas av en langtgéende
funktionsdifferentiering.

4.4.5.2 Centrumglidning, bandstdder och
flerkdrniga regioner

Den malsittning som skisserats ovan betrif-
fande byggnadsteknisk sanering, stadsplane-
tekniskt bevarande och trafiksanering av oli-
ka befintliga miljoer innebdr ocksd att mal-
sittningen for de skilda regionernas utform-
ning forskjuts. I stillet for en langtgaende
funktionell differentiering betyder denna in-
riktning — atminstone for vissa miljoer — en
storre funktionell integrering.
Administrativa funktioner kan ligga kvar
i centrum, liksom en vdl avvdgd mingd
kommersiella aktiviteter. Pa detaljhandels-
sidan krdvs en svar balansgang mellan ut-
flyttning och etablering av alltfor biltrafik-
genererande verksamheter. En regions Oka-
de behov av detaljhandels- och kontorsomra-
den m. m. bor kunna tillfresstdllas pa annan
plats #n i stadskdrnan. Ofta kan en begréan-
sad centrumglidning vara tillrdcklig for att
skona den vardefullaste bebyggelsen. Annars
finns mojligheter till en decentralisering in-

1 Urbaniseringen som virldsproblem. Héager-
strand, T. IVA: Meddelande 139.
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om regionen — vilket skulle forbattra de
perifera  bostadsomridenas service — eller
en satsning pa en linjir stadsstruktur.

Kommunikationerna spelar en lika viktig
roll i en region med decentraliserad och
funktionsintegrerad uppbyggnad som i en
fullstindigt specialiserad for att ge indivi-
derna tillgang till hela den regionala arbets-
marknaden. Genom decentraliseringen och
satsningen pa en god miljo blir det dock
nodvindigt att Overge det utpraglat radiella
kommunikationsnitet for att i stillet, At-
minstone i storre orter, mojliggora tvirfor-
bindelser och kontakter direkt mellan regio-
nens perifera delar.

I mindre orter kan en centrumglidning,
kombinerad med kringfartsleder och andra
trafikavlastande atgidrder, ricka for att
ocksd med ett radiellt trafikndit klara pro-
blemen. I de storsta stiderna kommer dock
krav pa en Overgang fran ett radiellt trafik-
system till system som avlastar centrum och
tilliter goda kontakter i flera riktningar att
vara starka.

4.4.6 Nya estetiska virderingar

Funktionalismens stilideal utgjorde i myc-
ket en reaktion mot den férhirskande byg-
genskapen, dess slutenhet och tyngd. Bo-
stadsrummens utformning med halkil mel-
lan vdggar och tak, omslutande viggar och
vil avmitta fonsterhdl skulle ersittas med
en Oppnare planlosning, bostadsutrymmen
avgransade av geometriskt plana ytor och
av glasfasader. Stadsplanens uppbyggnad
med gator, kvarter och gérdsutrymmen
skulle ersittas av hus i park eller hus i
natur fristiende byggnader i sol, ljus och
luft.

Dessa krav upplevdes som absoluta och
innebar dirfor att den befintliga bebyggelse,
som inte svarade mot de nya Kraven maéste
rivas och ersittas med en ny bebyggelse.
For ndrvarande viger inte de estetiska fak-
torerna sa tungt, att det finns utrymme for
olika uppfattningar. Den #ldre bebyggelsen
kan uppfattas som béde vacker och triv-
sam. I nyproduktionen #r bostadsutbudet
ganska ensartat, och ett bostadsutbud som
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representerar olika tider utgor en virdefull
variation.

4.47 Okad erfarenhet av sanering

Den saneringspolitik som initierades vid
krigsslutet hade siktet instillt pA en slut-
giltig 10sning av hela problemet inom nigra
fa ar. 1947 trodde man att en riksomfattande
omvandling av landets hela stenstadsbebyg-
gelse skulle kunna startas inom tre eller fyra
ar och genomfdras pd ytterligare nigra ar.
Problemen med den bebyggelse fran trettio-
och fyrtiotalen som nu, under sjuttiotalet,
borjar bli omoderna kindes inte heller pa
nagot sitt aktuella. Saneringsfrigan ségs
som ett engangsproblem som kunde losas
med en rivning och omplanering av sluten
stadsbebyggelse en gang for alla. Byggnads-
forbud lades darfor Over stora omraden.

En avsikt var att hindra en punktsane-
ring som skulle hindra en senare ompla-
nering. Man ville ocksa hindra en olimplig
reparations- och ombyggnadsverksamhet for
att darigenom halla fastighetsvirdena liga
infor ett samhalleligt Gvertagande.

Erfarenheten sedan dess har visat att
total sanering &ar en ytterst tids- och re-
surskrivande metod. Olika undersokningar
t. ex. byggforskningens rapport Férnyelse
genom nybyggnad i 85 svenska stiderl,
visar att endast en helt obetydlig del av
saneringsverksamheten verkligen skett i
stora enheter. Avsikten har ofta varit en
stadsplanemaissig fornyelse, t.ex. i form av
gatubreddningar. Resultatet i form av halv-
gangna gatubreddningar och splittrade mil-
joer dr inte uppmuntrande.

Saneringsfragan kan sélunda inte losas
pa kort tid. I stillet méste en kontinuerlig
stadsombyggnad forsiggd. Krav borjar nu
resas pa att sddana metoder anvinds att
titorterna fortlopande utgdr goda arbets-
och bostadsmiljder. Ur social synpunkt vill
man inte tolerera att stora grupper boende
under ménga ar — kanske en stor del av livet

1 Fornyelse genom nybyggnad i 85 svenska std-
der 1957—1966. Krantz, B. Statens Institut for
byggnadsforskning.
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— tvingas bo i en oldmplig miljé ddr man un-
derléter att vidta upprustnings- och forbatt-
ringsitgirder ev. sammankopplade med
byggnadsforbud for att forsoka begridnsa
framtida totalsaneringskostnader.! De grup-
per, som sett kontinuiteten i stadsmiljon
som synnerligen viktig, har ocksid fitt nya
argument.

4.4.8 Krav pd medborgarinflytande

I samband med det pa senare tid allt star-
kare intresset for miljofragor har i den all-
minna debatten framforts krav pa direkt-
inflytande eller forstarkt inflytande for or-
gan som representerar de boende vid av-
gorande av planeringsfragor. Dessa krav har
inte minst avsett de boende i omraden som
kan bli foremél for sanering. Byalag och
stormbten har pa vissa platser fort fram
deltagarnas krav.

Det har pavisats att de boende inom ett
omrade ofta har mycket konkreta och val-
grundade uppfattningar om enskildheter i
dess utformning och funktion. Ett direkt
inflytande fran de boendes sida &ver omda-
ning och &tgirder inom omradet har dven av
detta skil ansetts motiverat.

Dessa krav pa inflytande &r ofta forenade
med Onskemal om att bibehalla och upp-
rusta den befintliga miljon. Man moter om-
fattande ingrepp med misstro och vénder
sig framfor allt mot den vdxande biltrafiken
och de atgirder som vidtagits for att for-
battra dess villkor.

De organ, som &ar ansvariga for plane-
ringen, visar dessa fragor ett 6kande intresse.
Statens planverk har i en skrivelse till lan-
dets byggnadsnamnder bl. a. uttalat:

»Byggnadsstadgan (14 §) innehéller foljande
bestimmelser angiende behovet av samrad un-
der planarbetets géng:

’Den som upprittar forslag till plan skall
darvid samrida med kommunens styrelse eller
annat organ, som kommunens fullméktige be-
stimma, ldnsarkitekten samt Ovriga personer,
som kunna hava ett visentligt intresse av fré-

an’.
¢ Visserligen torde lagstiftaren med uttrycket
sammanslutningar och enskilda personer fram-

for allt ha avsett sakégare i lagens mening, dvs
huvudsakligen markdgare, men bestimmelsen
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inrymmer & andra sidan inget hinder for plan-
forfattaren eller byggnadsnimnden att samra-
da med en visentligt vidare krets av intressen-
ter. Det fortjinar uppmirksammas att det i
byggnadslagstiftningen ~ dverhuvudtaget inte
finns nigra bestimmelser som hindrar kom-
munerna frin att bereda allménheten Oppen in-
syn i planeringsarbetet.»

Vid ECE:s saneringsseminarium i Buda-
pest 1970 antogs som en rekommendation
till medlemslianderna att boende som direkt
berordes av en planeringsfriga borde med-
verka i beslutsprocessen. Man ansdg att in-
formation och medinflytande kunde skydda
fran stress och medverka till ett framgangs-
rikt genomforande av saneringsatgirder. Det
framholls ocksd att omsorgsfulla sociologis-
ka undersokningar kan ge de ansvariga
kunskap om hur myndigheternas viirderingar
star i relation till vdrderingarna hos dem
som ber0rs av saneringsprocessen.

Dessa fran skilda hall framforda syn-
punkter visar det angeldgna i att genomfo-
rande av forbittringsatgidrder inom ett bo-
stadsomrade sker i samrdd med de boende
och pi basis av kunskaper om deras Onske-
mél. Samradsforfarandet kan beroende pa
atgirdernas omfattning och lokala forutsatt-
ningar ta sig olika uttryck. Det kan sam-
mankopplas med sociala rehabiliterings-
atgirder som i Ostergérdsprojektet i Malmo
eller ske genom diskussion med lokala hy-
resgistorganisationer och/eller lokala poli-
tiska foreningar. Kommunens sociala organ
och dess bostadsformedling kan ofta bidraga
med kunskaper om de mest utsatta grup-
pernas synpunkt pd boendemiljon och &t-
gardsbehovet.

4.49 Systematiskt underhall och standard-
hojning i stéllet for sanering.

For att vidmakthdlla befintliga omradens
kvaliteter och successivt anpassa dem till
nya krav behdvs en kombination av olika
Atgirder. Flertalet av dessa sorterar inte un-
der samhillsplaneringen i inskridnkt mening
(i betydelsen upprittande av general- och
detaljplaner osv.) utan #r mera att betrakta

1 Synpunkter pd stadsfornyelse. Fog, Hans.
Plan 1/1970.
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som forvaltnings- eller 6vervakningséatgarder,
olika sdtt att utnyttja den givna stads-
strukturen med sina vdgar, gator och bygg-
nader pa ett delvis nytt sitt.

I och for sig sker en sddan forindring
stiandigt, ofta i sma etapper som var for sig
knappast dr méarkbara. S& har t. ex. biltrafik-
problemen pa detta sitt sakta kommit att
bli allt storre, utan att enstaka beslut haft
nagot avgorande inflytande. Ett gradvis 6kat
bilinnehav har kombinerats med atgirder
i trafikndtet (enkelriktningar, gatubredd-
ningar, utbyggnader av parkeringsplatser)
som Okat trafikmédngderna tills de si sma-
ningom blivit sd stora, att de omgivningshy-
gienska forhallandena blivit ohallbara. Pa
liknande sitt kan bostdderna och nédrmiljon
gradvis forfalla.

Ur strikt sektorekonomisk synpunkt kan
det i vissa fall kanske vara rationellt att
lata ett husbestdnd s& att séiga gi i botten
i avvaktan pa rivning. Ur social synpunkt dr
detta dock inte acceptabelt. Under de pe-
rioder om 10-30 ar som ofta ar aktuella
drabbas de boende bade av den direkta ned-
gangen i bostadsstandard och av uteblivna
standardhGjningar. Urvalsprocessen leder si
sméningom till en social skiktning s att till
slut endast de utslagna kommer i ett ned-
ganget omrade. Bedoms dven de sociala
kostnaderna kanske man finner att en ned-
slitning av fastighetsbestidndet inte kan for-
svarasl.

Ur rent ekonomisk synpunkt bér man
dven analysera om ett bristande fastighets-
underhdll eller utebliven upprustning verk-
ligen leder till laga markpriser. I stidernas
centrala delar dr ju férvéntningsvirdena ofta
inte alls korrelerade till det befintliga bygg-
nadsbestandets skick.

Foljande atgirder for att sikra ett gott
underhdll av fastigheter och miljd kan
tdnkas:

Bostadsinspektion

Kommunernas bostadsdvervakning skulle pa
liknande sitt som t. ex. bilprovningen, kun-
na utstrickas till en obligatorisk kontroll.
Med exempelvis tredrsintervaller skulle bygg-
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nadsnamnden kunna fGreta inspektion av
samtliga bostdder. Hyresgésterna avlastas da
fran att bevaka att fastighetsigarna foretar
nodviandigt underhall om kontrollfunktio-
nen Overtas av sambhillet.

Byggnadsinspektion

Pa motsvarande sitt kan byggnadernas tek-
niska standard Overvakas da det giller t. ex.
taktdckning, stommens tillstdnd och under-
hall av olika tekniska system. De bostads-
och byggnadstekniska inspektionerna bor
samordnas bl. a. for att fastighetsdgarna i
ett sammanhang skall kunna ta stillning till
nodvindiga atgdrder. Av liknande skil kan
man ocksd Overviga att lata hissbesiktning,
skorstensfejarméstarnas kontrollaligganden
m. m. ingd i denna integrerade inspektion.

Periodisk genomgdng av servicenivin

I de befintliga omradena bor olika service-
funktioner anpassas bade till nya standard-
krav och till befolkningens sammanséttning
som ju dndras med tiden. Detta sker i viss
man redan nu, dels genom de s.k. mark-
nadskrafternas fria spel, dels genom kom-
munernas atgirder inom de olika sektorerna.
En periodvis genomgéng av olika delomra-
dens servicestandard bor dock ske si att
kommunen kan verka for att brister elimi-
neras.

Kontroll av yttre miljon

Som tidigare framhallits kan den yttre mil-
jon successivt forsimras utan egentliga be-
slut frdn sambhdllets sida. Nérmiljon be-
hover ofta forbittras for att fylla nya krav.
Lagstiftningen ger numera vissa mojlighe-
ter att genomfGra t. ex. gardssaneringar och
andra atgirder som fordrar flera fastighets-
dgares samverkan. Dessa mojligheter har
dock inte utnyttjats i nimnvird grad. Dir-
for behdver ocksd den yttre miljon perio-
diskt undersokas i syfte att genomfdra &t-

1 Economic Evaluation of Urban Renewal.
Rothenburg J. The Brookings just. Washington
1967.
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girder for att behélla och forbittra de olika
omradenas miljokvaliteter.

Framtida #ndringar i lagstiftningen kan
stirka samhillets ansvar och modjligheter
att ingripa. Genom en Oppen och kontinuer-
lig redovisning av boendemiljons egenskaper
kan ocksd medborgarnas mojligheter att del-
ta forbittras och det politiska livet pad det
kommunala planet vitaliseras.

Atgirderna ovan skulle tillsammans ge
samhillet mojligheter att se till att bostdder,
byggnader, ndarmiljo och servicekomplement
inte forfaller utan successivt forbittras for
att fylla nya krav. P4 sikt dr ett sidant
forebyggande av forslumningsproblemen
bittre dn sirskilda &tgéirder da olika omra-
den redan blivit nedgangna.

Statens rad for byggnadsforskning har i
sin programskrift Underhall och modernise-
ring av fastigheter — problem och forsk-
ningsbehov! bl. a. framfort att:

»Med den omfattning som underhéll och mo-
dernisering kan bedomas fa utgdr de en viktig
del av bostadsforsorjningen och en tung del av
byggarbetsmarknaden. Det kan dérfor ifraga-
sittas, om inte en Oversiktlig lokal planering
av underhélls- och moderniseringsverksamheten
pa bostadssektorn borde komma till stind. I
samband med generalplanering gors stundom
inventering av fastighetsbesténdets tillstind. En
utbyggnad av dessa inventeringar kan ge bak-
grund till bedomningar av ndr och i vilken
omfattning underhdlls- och moderniseringsar-
betet bor bedrivas. Det dr dock tveksamt, om
sadana inventeringsuppgifter kan anses vara
kommunala skyldigheter. Kommunala och ko-
operativa bostadsforetag kan givetvis stimuleras
att goéra en sddan planering: svarare torde det
vara att organisera medverkan fran det stora
antalet privata fastighetsigare. Som en bak-
grund for utvecklingsarbetet kan man tinka
att forskningsmedel anvinds for inventeringen
och modellplanering i négra exemplifierade
stader.»

4.5 Planstandard i ildre bebyggelse

4.5.1 Befintlig bebyggelse kontra nybygg-
nadsomraden

I var tid #r de tekniska och ekonomiska
forutsittningarna for boendet foremal for
snabba forindringar. Standardkraven pa bo-
stiderna forindras kontinuerligt i och med
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att nya behov — eller medvetenheten om be-
hov — och nya problem uppstar. Dessa krav
har i planeringsdebatten likavil som i nor-
mer stindigt relaterats till nybyggnad av bo-
stadsomraden, foretridesvis vid exploatering
av jungfrulig mark. Skillnaderna i standard
— mitt i nybebyggelsens termer — mellan
gamla och nya omraden blir dirfor allt
storre.

Det forhallande att nybyggnadsomradena
enligt aktuella krav ofta tar stor del av
tillgingliga kommunala resurser i ansprak
gor det inte mojligt att utrusta den éldre
bebyggelsen i samma grad. Det dr saledes
t. ex. sillan som kraven pa barntillsyn kan
tillgodoses i éldre bostadsomraden. Samtidigt
sker en utveckling av bilismen som dessa
omraden aldrig planerats for varfor miljon
savil betriffande omgivningshygien som ur
sikerhetsaspekter blir starkt forsimrad.
Byggnadsstadgans krav pa »att trafiksiker-
hetens krav tillborligen beaktas ... samt att
hiinsyn tages till de fordringar som bor upp-
stillas ur sundhetssynpunkt> kan darfor
sillan sdgas vara uppfyllda i den dldre be-
byggelsen. Med nuvarande utvecklingstakt
pa bl. a. biltrafiksidan kan ocksa relativt ny-
byggda omrdden anses foraldrade i denna
mening.

Nir man forsoker formulera krav pa
serviceutrustning, omgivningshygien, trafik-
standard, framkomlighet och tillgdnglighet
for den #ldre bebyggelsen finner man att de
krav och 6nskemal som ir gingse i nybygg-
nadsomraden ofta inte kan uppritthallas.
Det kan synas orittvist och det kan hdvdas
att radikala foridndringar bor ske, sa att
kvaliteten i gamla omraden kommer upp i
paritet med nya omradenas. Ett synsitt som
varit vigledande for saneringsverksamheten
under efterkrigstiden.

Som hir emellertid pavisats har hoga
krav pd stadsplanestandard vid sanering
bidragit till att stora omraden ldamnats utan
atgirder vilket i sin tur lett till att omraden
forslummats i avvaktan pa totalsanering.

1 Underhdll och modernisering av fastigheter—
problem och forskningsbehov. Statens rad for
byggnadsforskning. Programskrift nr 6. Sundby-
berg 1969.
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Boendekvaliteten &dr ett samspel mellan den
fysiska strukturen och de minniskor som
utnyttjar den. Kvaliteter dr inbordes sub-
stituerbara. Ett stelt tillimpande av en ny-
byggnadsnorm som leder till 1dg sanerings-
takt samt eftersldpning och forfall av kvar-
varande delar kan innebira forsamring av de
ildre stadsdelarna som helhet.

Det mest angeldgna i dagens ldge da det
giller att atgirda ett stort bostadsbestand
med eftersatt underhall och diar en forslum-
ningsprocess inletts bor vara att soka de
punkter dir omradesstandarden i den gamla
bebyggelsen ar oacceptabel och genomfoéra
atgarder som innebér att de gamla bostads-
husen sa vitt mojligt kan bibehéllas samti-
digt som omradet uppfyller krav pa en god
bostadsmilj6 i avseende péa »sdkerhet, skon-
het, sundhet och trevnad». (BS § 12).

Hiir skall diskuteras principiella aspekter
pa planstandard i saneringsomraden, vilka
kan tas till utgangspunkt for en formulering
av preciserade krav i senare sammanhang,

4.5.2 Boendeservice
4.5.2.1 Skillnader i standard

Ovan har framhéllits vikten av att service-
utbyggnaden sker dven i befintlig bebyggel-
se sa att sddana olikheter i boendestandard
mellan gamla och nya omriden utjimnas.
Ett genomforande av ldngtgdende krav pa
bostadskomplement vid nyexploatering skul-
le saledes kunna bidra till att resurser inte
kan avsittas for serviceutbyggnad i befint-
lig bebyggelse.

Det faktiska serviceutbudet i det ildre
bostadsbestandet har studerats av Linnéa
Gillwik.! For endast ca 10 % av hushéllen
ar tillgangen pa barndaghem tillfredsstillan-
de. Skoltillgangen #r daremot god. Skolvi-
gen dr for de flesta boende i de #ldre bo-
stéderna tdmligen kort. For det undersokta
dldre bostadsbestandet torde sannolikt av-
standen till skolor p& de hogre nivaerna vara
kortare 4n vad som #r fallet i nyare bo-
stadsomraden. Trafiksikerheten i skolvi-
garna ir dock som regel mycket eftersatt.
Tillgingen pid kommersiell service ir syn-
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nerligen god for de boende i det dldre bo-
stadsbestandet, detta orsakat frimst av det
rikhaltiga utbudet av varor och tjédnster re-
dan pa grannskapsnivan.

Det som saknas i det dldre bostadsbestan-
det ar sadan samhaéllsservice som vuxit fram
under senare ar, t ex barnstugor.

En visentlig forbdttring av den befintliga
miljons servicestandard i sidana avseenden
kan komma att vara resurskriavande. Det
blir da angeléget att forutse behovet dver en
lingre tidsperiod s& att fysiska forutsitt-
ningar for en utbyggnad kan tillskapas utan
att angeligna behov i nybebyggelsen efter-
satts. Bostadskollektiva kommittén, som av-
gav sitt betdnkande redan 19562, framholl
vikten av den kollektiva servicen for att i
stadskdrnan skapa en for alla hushallstyper
acceptabel bostadsmiljo, men papekade dven
att mojligheterna att pressa in bostadskol-
lektiva anordningar i den ekonomiskt hart
anstringda saneringsbebyggelsen inte skulle
Overskattas.

4.5.2.2 Samordnad bedomning av
kommunens serviceutbyggnad

En utredning om servicekrav bor grunda sig
pa en Overblick av hela kommunens behov.
I férhallande till servicebehovet bor service-
tillgangen bli jamnt fordelad i nyare och
dldre omraden. Da kan en resursavvigning
ske, som ger forutsittningar for jamlikhet i
boendet. Forslag i denna riktning har fram-
forts av servicekommittén. Kraven pa ser-
vice bor formuleras for alla servicefunk-
tioner betriffande sivil storlek, antal som
tillgéinglighet och ldge.

Ett samlat underlag for preciserade be-
hovsbedomningar saknas for flera service-
funktioner. Servicekommittén och statens
planverk arbetar f.n. med att formulera
servicebehov och diarmed sammanhingande
krav pa fysisk form. Oavsett att detta mate-

1 Att bo i gamla bostider. Gillwik L. Stencil,
Stockholm 1971. Jfr bilaga 12.

* Hemmen och samhdllsplaneringen. SOU
1956: 32.

3 Boendeservice 2, SOU 1970: 68.
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rial dnnu ej foreligger bor det emellertid
vara mojligt att pd kommunal nivd gora
provisoriska analyser av servicebehov. For
de viktigaste servicefunktionerna kan kom-
munala riktvirden for servicestandard stillas
i relation till inventeringar och prognoser av
de boendes &lder och hushallstillhrighet.
Dirigenom erhdlls ett underlag for utbygg-
nadsprogram av service i dldre omraden.

Standardkraven for utbildning och barn-
tillsyn torde saledes redan vara s noggrant
redovisade att de kan bedomas dven for
dldre omraden.

For kultur och samvaro ar diremot na-
gon fast praxis inte bildad. Kraven pa lo-
kaler dr snabbt vdxande. Genom sitt som
regel centrala lige dr ofta sadana lokaler
som baserar sig pa ett stort befolkningsun-
derlag lattillgingliga fran det dldre bostads-
bestdndet. Det dr dock inte minst angeld-
get att beakta Onskemadlen pa utrymmen i
nirmiljon, vilka sillan &r tillgodosedda.

Serviceforsorjningen for vdrd i form av
aldrings-, handikapp- och sjukservice stiller
som regel mycket sma krav pa utrymmen i
ndrmiljon utan dr mera en fraga om perso-
nella och ekonomiska resurser. Mottagning-
ar for den Oppna varden kan dock behdva
tillskapas, sarskilt med hansyn till det stora
antalet gamla. Totalefterfragan blir beroen-
de av den kommunala servicemalsédttningen.

Aldre bostadsomraden har som pavisats av
Gillvik ofta en vil utbyggd kommersiell
service. Allteftersom kundunderlaget mins-
kat och strukturrationaliseringen gatt fram
har dock detaljhandelsutbudet minskat. I de
fall omrddena anvidnds for blandad kon-
tors- och bostadsfunktion byggs dock ofta
en ganska varierad service ut pa kommer-
siell bas. Butiker for dagligvaror, tvittinratt-
ningar, frisdrer, post m. m. kan ofta rikna
in dubbelt kundunderlag.

4.5.2.3 Lokaler for service i befintlig
bebyggelse

Det dr viktigt att serviceutbyggnaden base-
ras pa de boendes egna prioriteringar.
Flexibilitet i utbyggnaden som ger moijlig-
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heter till bade fordndringar och tilligg &r
dirfor efterstrédvansvird.

Den serviceutbyggnad som hir diskuteras
innebar oftast kompletteringar med lokaler
i den befintliga miljon. Vid planeringen av
denna service maste man vara vil medveten
om de skilda tidsperspektiv som rader mel-
lan bebyggelsens livslingd och prognoserna
for serviceefterfrigan. En omfattande be-
byggelseomvandling som baseras pa speciella
servicebyggnader kan dérfor visa sig olamp-
lig.

I betydande omfattning torde det vara
mdjligt att inrymma dagens efterfragan pa
lokaler fér daghem, lokaler for kultur och
samvaro och lokaler for vard och radgiv-
ning i det befintliga byggnadsbestandet. Di-
mensioneringen av lokalerna maste stillas
i relation till ligenhetsbestdndets samman-
sittning och dirav betingad hushallsstruk-
tur. Antaganden om kvarboende och om-
flyttning paverkar efterfrageberdkningarna.
Det ir angelédget att finna former for dimen-
sioneringsberikningar som &dven #r sam-
stimda med de mal for befolkningssam-
mansittningen som bor gilla for fornyelse-
omradena.

Den storsta svarigheten erbjuder skolfor-
sorjningen med de krav pa ytor for rekrea-
tion, motion och idrott som reses. De dldre
skolorna fyller inte moderna krav och skol-
vigarna bjuder mycket litet av den trafik-
sikerhet som #r ett elementirt krav pa bo-
endemiljo idag.

Skolplanering i saneringsomraden bor bli
foremal for sdrskilda studier i samrad med
skolmyndigheter. En lingre gaende uppdel-
ning av skolenheterna #n den som frimst
for att rationalisera utnyttjandet av lokaler
och ldrare tillimpas vid nybyggnad kan
komma att erfordras. Samordning med tra-
fiksanering och trafikplanering bor vara ett
oeftergivligt krav.

4.5.2.4 Servicetillgdnglighet for barn och
gamla

Onskemal om att fardvidgar skall vara litt
framkomliga for alla befolkningskategorier
ir en speciellt viktig aspekt i fornyelseom-
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rdden med hog andel gamla ménniskor.
Kraven pé trafiksikerhet sirskilt for barnen
gor att planeringen av omréadenas service
bor forenas med en omdaning av omradets
trafiksystem. Ibland kan emellertid forhal-
landen avseende géngavstind och huvudtra-
fikleders strickning likvil inte medge till-
fredsstidllande servicetillgénglighet. I dessa
fall bor en utbyggd firdtjdnst for alla beho-
vande kategorier kunna Overbrygga sadana
svarigheter.

4.5.2.5 Servicebostider i de befintliga
sméldagenheterna

Enpersonshushéll har ofta 6nskemal om en
vdal utvecklad kollektiv service. Ungdoms-
bostadsutredningen har i sitt betdnkande
»Ungdom-bostad» rest krav pa sirskilda
servicebostdder. Det befintliga bostadsbe-
standet, som inom vissa omraden domineras
av smaldgenheter samlade i timligen hart
exploaterade kvarter, limpar sig vil for
denna typ av bostdder. Denna boendekate-
gori efterfragar ofta ldgen i innerstaden.
Onskemalen om en allsidig befolknings-
struktur maste dock beaktas sa att inte hela
grannskap kommer att domineras av en-
samstéende personer.

4.5.3 Utemiljo — omraden for lek och
rekreation

4.5.3.1 Barnen i dldre miljoer

Aven om barnantalet ursprungligen varit
stort i ménga #ldre omraden har sarskilt
de minsta barnens krav pad omraden for lek
och motion i bostadens narhet sillan varit
tillgodosedda. Forhallandet ar vélbekant och
har i tidigare saneringsdiskussioner ofta en-
samt framhallits som kriterium for sane-
ringsbehov. Sedan dess har forhédllandena
forviarrats genom att trafiken wvuxit och
dndrat karaktér.

Den tidigare starka tron pa den nya for-
ortsbebyggelsens mojligheter att erbjuda
barnen en trivsam och sdker miljo delas
inte ldngre av alla. Férska utredningar av
barnens situation i stora nybyggnadsomra-
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den! visar pa svara problem betingade av
den fysiska och sociala miljon. Att forsoka
tillvarataga vidrdena i den gamla bebyggel-
sen och vidtaga atgiarder som gor den yttre
miljon acceptabel bor gora det mojligt att i
denna skapa forutsittningar for barnens
verksamhet som dr vil s& goda som inom
flerfamiljshusbebyggelsen i en del nyare om-
raden.

4.5.3.2 Sikerhet for barnen i trafiken

Kommittén for barns utemiljo tar i sitt be-
tankande Barns utemiljo® upp till diskussion
mal och principlosningar for ett oversiktligt
saneringsprogram med utgédngspunkt fran
barnens behov. Som mest visentliga aspekt
for att forbittra den yttre miljon framhalls
fragan om trafiksanering. Dérvid reses krav
pa ett vl utbyggt gang- och cykelvigssy-
stem.

For att forbattra barnens betingelser kan
och bor gatumark tas i ansprak for lek-
och rekreationsytor. Markutrymmen for sé-
vil den rorliga som stillastdende biltrafiken
bor bl. a. av denna orsak starkt begridnsas
inom den #ldre bebyggelsen. Sirskilt i av-
seende pa parkeringen kridver detta ett ny-
tinkande med delvis annorlunda krav &n
vad som varit gdngse.

4.5.3.3 Gardssanering

De storsta tillskotten av omraden for lek
och rekreation torde inom de dldre omrade-
na kunna erhéllas genom gardssaneringar.
Kommittén for barns utemiljo behandlar tre
typer av sadana:

»Malet for enkla girdssaneringar r att sam-
la friytorna till gemensamma lek- och re-
kreationsytor, som kan nds frdn varje trapp-
hus. Det kan astadkommas genom att murar,
plank och uthus av olika slag rivs och niva-
skillnader jimnas ut genom att ytor pd skilda
plan forbinds med trappor eller ramper. Fri-
ytorna utrustas med nya hardgjorda ytor och
planeringsytor samt material och anordningar
for bl. a. lek. I den mén biluppstillning fore-
kommer pd girdsutrymmet, bor den givetvis

1 Miljo att utvecklas i. Carlsson, B. Byggforum
nr 11/1969.
2 Barns utemiljo. SOU 1970: 1.
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flyttas till lampligare plats. En mer omfattande
gardssanering kan omfatta rivning av verk-
stadsbyggnader o.d. ombyggnad av Kkillar-
och bottenvaningar fOr att t.ex. inrymma
tvittrum, forrdd etc.,, som saneras bort, for-
bittring av entréforhillanden (inkl. sopfor-
varing etc.) och inredning av lek- och fritids-
lokal i anslutning till gdrden. En genomgripan-
de gérdssanering omfattar dven rivning av
oliampliga bostadshus pd gérden — nar gards-
husen dr sammanbyggda med gatuhusen krivs
ofta betydande ombyggnader av dessa — samt
diar si dr lampligt, underbyggnad av gérden
for garageindamaél.»

De former av upprustnings- och ombygg-
nadssanering som diskuterats hér innebidr
att gardshusen ofta bibehdlls. Aven da inga
bostads- eller byggnadstekniska saneringsat-
gédrder vidtas, bor de enklare formerna av
gardssanering komma till stind, men kraver
da oftare frivilliga insatser fran fastighets-
dgarna. Lagen om vissa gemensamhetsan-
ldggningar har inte visat sig vara det verk-
samma instrument som avsags och bor ses
Over sa att en majoritet fastighetsigare kan
genomfora gemensamma atgarder for hela
kvarteret.

4.5.3.4 Park- och friomraden

Mojligheterna att utdka parkmarken i be-
fintliga omraden &r i allmédnhet begrinsade.
Som ovan framhallits kan gatumark Over-
foras till parkmark men av patagliga ekono-
miska skil sidllan byggnadskvarter. I Barns
utemiljo framhalls saledes:

»Centrala dldre parkomraden dr i allmén-
het déligt utnyttjade som rekreationsomraden.
Parkerna har en formad tridgirdsutformning
av representativ karaktidr, vegetationsbestindet
ar ofta forvuxet och sdllan fornyat, friytorna
ar grésbesadda och splittrade av gangvigar
och sd sma att de inte fir betrddas. Den cen-
trala stadsparken &dr i bésta fall nodtorftigt
moblerad med en redskapslekplats och sand-
1ador. Genom en upprustning av dessa #ldre
parker kan ofta skapas attraktiva och vil
fungerande lekparker och rekreationsmiljoer,
men f4 kommuner har utnyttjat dessa mojlig-
heter. Aven skolgédrdar, torg och vissa parker
kring kyrkor &dr i allménhet outnyttjade fri-
omraden, som med fordel kan omdisponeras
till vérdefull gronyta for barn i central #ldre
bostadsbebyggelse och inarbetas i ging- och
parksystemen.

Aven om den totala friytan i centrala bo-
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stadsomrdden kan Okas nagot genom fristil-
lande av mark som haft annan anvandning, ar
tillgidngen till lekytor betydligt ldgre dn i ytter-
omraden, och naturomraden saknas inom gang-
och cykelavstind. Bristen péd friarealer maste
dd kompenseras med en mycket effektiv mark-
planering, vélutrustade lekutrymmen, fler lek-
parker med ordnad lek- och fritidsverksamhet
samt ett rikare utbud pa inomhuslokaler for
lek och samvaro. Fornyelseomrddena behdver
inte erbjuda en ldgre standard for barnens ute-
verksamhet men en annorlunda dér arealernas
storlek inte fir vara avgorande, utan dar verk-
samhetens kvalitet kan uppvdga utrymmes-
bristen. — — —»

»I flertalet titorter dr det motiverat att gora
en total genomgéng av friomrédena, inte minst
kommunens egen parkmark, och att med led-
ning hirav uppritta en plan for modernisering
och komplettering av bostadsomrédenas lek-
och rekreationsutrymme.»

Under forutsittning av en genomford tra-
fiksanering kan som regel vil tilltagna ytor
for uterekreation erhéllas. Det dr angeliget
att liksom vid nyexploateringsomradena yt-
resurser for olika aktiviteter ndrmare preci-
seras sa att en riktig avvidgning av markut-
nyttjandet kan ske. Dessa krav behover ev.
utformas som miniminormer. Utarbetandet

av dessa normer bor avila statens planverk.

4.5.4 Omgivningshygieniska krav
4.5.4.1 Ljus och luft

Aktuella utredningar! har pavisat att de forr
dominerande kraven pa sol i ligenheterna ur
hygienisk synvinkel numera kan foras at
sidan. De rena trivsel- och upplevelseaspek-
terna kvarstar diremot. Detta utgdr en form
av kvalitetsegenskaper som bor avvigas mot
andra aspekter pa hur de boende upplever
och trivs i sin bostadsmiljo. I 15 % av de
dldre bostdderna kan solen inte lysa in un-
der nagon éarstid, vilket naturligtvis oavsett
frinvaro av hilsorisker dr betydligt trivsel-
nedsidttande. D& solljuskrav, som framgar
dven av bilaga 6, svarligen kan stillas dr det
angeldget underldtta valfriheten av bostad
samt tillskapa kvaliteter som kan kompen-
sera bristen pa sol.

1 Bostad och sol. Holm, L. Pleijel, C & Ronge,

H. Statens institut for byggnadsforskning. Rap-
port 100/1964.
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4.5.4.2 Buller och luftféroreningar

Krav pd ren luft och krav pa frihet fran
bullerstorningar har successivt vuxit sig allt
starkare. Situationen har i dessa avseenden
gradvis forsimrats och torde nu pa manga
hall bade betriffande luftféroreningar och
buller betydligt ha Overskridit gransen for
det acceptabla.! Siledes Overskrids de av
planverket m. fl. rekommenderade immis-
sionssfiarerna i ca 88 % av de dldre bosti-
derna. Fororeningskillan dr hdr den vixan-
de biltrafiken. Atgédrder for att forbdttra de
omgivningshygieniska forhéllandena maéste
sdttas in mot denna.2

Nir det giller luftfororeningar bor ocksa
noteras den betydande fororening som astad-
kommes genom husens uppviarmning. Fran
denna synpunkt ir det angeldget att fordand-
ra uppviarmningssystemen i den befintliga
bebyggelsen. Detta bor vara en malséttning
for saneringsverksamheten #ven om tradi-
tionell uppvirmning kan bli nédvéndig att
tillgripa for att ej omdjliggéra annars ange-
lagna ingrepp. Sjdlvklart skall for sadan
uppvirmning da nyttjas svavelfattiga oljor.
Enligt det nyligen framlagda energibetéin-
kandet® skall kommunerna uppritta viarme-
planer. I dessa kan hir redovisade aspekter
lampligen beaktas.

4.5.5 Trafiksystem och trafikstandard

Tidigare har framhallits att trafikforhallan-
dena numera utgdr en dominerande killa
till sanitdra obehag och till otillricklig si-
kerhet. Problemen kan angripas dels gene-
rellt, t. ex. genom att 6ka andelen kollektiv
trafik, dels i de olika omradena. En satsning
pa kollektiv trafik, en eliminering av genom-
fartstrafik i bostads- och centrumomraden,
en 0kning av antalet bilfria miljoer 4r nigra
av de medel som kan anvidndas. Géng- och
cykeltrafik kan och bor ges bittre villkor
dn nu.

En nidrmare redogorelse for trafiksane-
ringen ldmnas i bilaga 5.

4.5.6 Stadsplanernas formella utformning

For att i samband med mer omfattande
stadsombyggnader genom totalsanering #ven
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kunna fullfélja den skisserade inriktningen
pa ett bevarande av fastigheter bor dven de
stadsplanetekniska atgidrderna sittas in pa
att mojliggora alternativa fordndringar av
bebyggelse.

De krav pa planstandard betréffande ser-
vice, omgivningshygien, yttre miljo, sdker-
het, framkomlighet och tillganglighet som
redovisats dr visentliga for att den bevarade
bebyggelsen skall kunna svara mot rimliga
krav i jaimforelse med nyexploaterade omra-
den.

Bevarandet forutsitter emellertid ej en-
dast standardhdjande atgarder utan &dven
vissa stadsplanereglerande atgirder betrif-
fande gillande bestimmelser. Ofta ligger en
stadsplan med breddade gator eller andra
fordndringar Over en befintlig bebyggelse.
En sadan stadsplan har juridiska verkningar
som bl. a. innebar, att ombyggnadsarbeten
eller mer omfattande upprustning inte far
ske i den berdrda bebyggelsen. I dessa fall
bor Overvigas att anpassa planen till den
befintliga bebyggelsen. I vanlig kvartersbe-
byggelse bor salunda gatulinjen och taklist-
héjden behallas. Inom ramen for gillande
planer foretas savil ombyggnad av bostider
till kontor som rivning av bostadshus och
nybyggnad av kontor i en omfattning som
ar allt annat dn Onskvérd. Stadsplanebe-
stimmelserna och byggnadslovskravet er-
bjuder ett otillrackligt skydd mot kontorise-
ringen. Det synes svart att komma till rétta
med dessa forhallanden utan dndringar i nu-
varande lagstiftning. Delreformer, som be-
gransar fastighetsigarens mojligheter bor
kunna genomfdras i avvaktan pd den pa-
gaende Gversynen av byggnadslagstiftningen.

I direktiven till den parlamentariska kom-
mitté som arbetar med Oversynen har sile-
des svarigheterna vid tillimpningen av gil-
lande byggnadslags stadsplaneinstitut péta-
lats liksom forekomsten av de informella
mellanplaner — vanligen bendmnda disposi-

1 Trafikbuller i bostadsomrdden — en under-
sokning fran Byggforskningen och Folkhilsan.
Statens institut for byggnadsforskning. Rapport
36/1968.

? Riktlinjer for planering med hénsyn till vig-
trafikbuller. Statens planverk (stencil 1971).

s Sveriges energiforsérjning. SOU 1970: 13.
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tionsplaner — som vuxit fram bl a. for
planliggning av sddana dldre stadsomraden
dir en successiv stadsférnyelse kan forvin-
tas.

Direktiven innehaller dven vissa mer kon-
kreta anvisningar till ett nytt lagsystem fo1
planldggning. Saledes foreslés att de s. k. dis-
positionsplanerna skall ersittas av ett for-
mellt planinstitut — kommundelsplan — som
skall ange krav pa planstandard och gestalt-
ning utan att 1isa sddana detaljer som svar-
ligen later sig bedomas fore projekteringen.

Detaljplaner skall grundas pa faststdllda
kommun- och, i férekommande fall, kom-
mundelsplan. Detaljplanerna bor kunna fast-
stillas av kommunen sjilv. Deras verkan
bor ocksd tidsbegridnsas. Kommundelspla-
ner och detaljplaner skall utarbetas i sam-
rad med olika intressenter och vara foremdl
for utstdllning och offentlig debatt.

Ett nytt lagsystem synes ge forutséttning-
ar for en starkare styrning av atgirder inom
befintlig bebyggelse och reglering av ut-
nyttjandet av mark och byggnader. Det be-
hovs en reglering, som inte endast — sasom
dagens — ger restriktioner for vad som ar
tillatet utan dven ger ett ansvar for att pla-
neringens intentioner blir genomfdrda. En
battre samordning med ekonomisk och so-
cial planering synes ocksd kunna inga i en
sadan forandring.
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Bilaga 5 Trafiksanering

5.1. Allméint

Flertalet dldre stadsdelar, det giller s&vil
bostadsomraden som centrumomréden, #r
planlagda och utbyggda for helt andra tra-
fikforhallanden &n dagens, och gatustandar-
den didr motsvarar inte de krav pa kapaci-
tet och sdkerhet som den intensiva biltrafi-
ken stiller. En totalsanering av dessa om-
raden i avsikt att forbdttra miljo, omgiv-
ningshygien och trafiksikerhet kan av flera
skdl inte mer dn i undantagsfall komma i
friga. For att bemistra de allt allvarligare
trafikproblemen maste ddrfér andra Atgir-
der Overvigas. Exempel hérpa ir

— begrinsning av trafikalstringen inom

omradet genom en planmissig styrning av

markanvindningen (lokalanvindningen)

— utbyggnad av ett primirt biltrafiknit

kring stadskdrnan for att sd langt som

mojligt begridnsa biltrafiken pd det inre
gatunitet

— forbéttring av den kollektiva resstan-

darden bla genom att infora ett nit av

separata korfalt och bussgator for buss-
trafiken

— trafiksanering.

Trafiksanering utgor ett sammanfattande
begrepp for sadana atgirder som vidtas for
att forbittra trafikforhéllandena i ett be-
byggt omrade. Syftet 4r att uppnid samma
kvalitativa standard, vad avser sikerhet, hy-
gien och funktion, som efterstrivas vid ny-
planering. Dérvid vill man &stadkomma:
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— separering av olika trafikslag i tid eller
rum, framst fotgédngare och cyklister fran
fordonstrafik
— differentiering inom varje trafikslag
med avseende pa trafikuppgift och tra-
fikegenskaper sa att trafikflodena blir sa
homogena som mojligt
— andra forindringar i trafikanldiggning-
ens utformning och inforande av trafik-
reglerande atgdrder s att trafikmiljon
blir enhetlig och 6verskadlig
Trafiksaneringsarbetet beror ett flertal
dmnesomraden och kridver en samlad insats
av flera myndigheter och forvaltningar. 1
planeringsarbetet bor saledes ingd foretra-
dare for berdrda kommunala forvaltningar
samt forekommande lokala trafikféretag och
polismyndigheten. Med tanke pa att trafik-
sanering ofta kan innebira stora ingrepp i
ett omrades trafikféring och Atkomlighet,
bor samrad etableras med olika organisatio-
ner och Ovriga intressenter, si att dessa ges
mdjlighet att komma till tals och péverka
utformningen.

5.2 Trafiksaneringen i sitt planmissiga
sammanhang

Vid sanering av #ldre bebyggelseomraden,
vare sig den sker i form av nybebyggelse
eller modernisering, maste trafikfrigorna
och bristerna i den nuvarande trafikmiljon
beaktas och ges tillricklig tyngd i plane-
ringsarbetet. Malsdttningen maste for dessa
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omraden liksom for nybebyggelseomraden
vara att separera olika trafikslag fran
varandra dven om svarigheten vid sanering
4r visentligt storre dn vid planering pa jung-
frulig mark. Bl a for att i en tdtort forbittra
trafiksikerheten och uppnd en viss enhetlig
standard pa denna bor trafikreglerande at-
giarder ocksé vidtas i de delar av tdtorten
som inte ar foremal for ny- eller ombygg-
nad. Kommunens trafikndmnd beslutar om
detta, men andra kommunala forvaltning-
ar kan genom olika initiativ understryka
nodvindigheten av att trafiksanerande at-
girder kommer till stand.

Planeringen och genomforandet av en tra-
fiksanering méste ske med beaktande av
flera tidsperspektiv. De konkreta atgirder
som vidtas dr normalt av karaktiren om-
disponering av befintliga gatuytor, gatuav-
stingningar, anordnandet av gdnggator, en-
kelriktningar m m. Sddana atgirder ar jam-
forelsevis enkla och okomplicerade och kan
mestadels genomforas omedelbart, da ofta
endast gator och friytor ber6rs. Emellertid
maste vidtagna atgarder std i Overensstim-
melse med den langsiktiga planeringen. Sa-
ledes bor upprattandet av en trafiksane-
ringsplan inga som en del i ett generalplane-
arbete, varvid en samordning mellan be-
byggelseplanering och trafiksanering siker-
stills. 1 generalplanen redovisas de atgéarder
som dr nddvandiga for att forbittra trafik-
och miljdsituationen inom ett stérre omra-
de. Den trafikpolitiska malsdttningen be-
handlas, varvid bla anges hur trafikefter-
frigan inom omradet skall tillgodoses for
att sociala, miljomassiga, sakerhetsmissiga
och ekonomiska krav skall kunna tillfreds-
stéllas.

5.3 Biltrafik

Trafiksituationen i vara titorter, saval sto-
ra som sma, har snabbt fordndrats. Genom-
fartstrafiken soker sig i vdxande utstrack-
ning in pa gator som tidigare varit renod-
lade bostads- eller butiksgator. Dessa gator
har inte den standard och utformning i 6v-
rigt som trafiken som gir pa dessa skulle
behova. Genom en trafikreglering, som ute-
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stanger genomfartstrafiken fran bostads- och
butiksomréden, kan en vésentlig forbattring
av trafikmiljon uppnds. En siddan system-
uppbyggnad kan vanligen relativt enkelt
konstrueras genom att vissa gator gors om
till sickgator eller U-formade gator. Auto-
matiskt leds di de stora trafikstrommarna
till det 6verordnade gatunitet.

Samtidigt som gatusystemet bor ges en
utformning, som forsvéarar for obehdrig tra-
fik att soka sig in i stadsdelen, maste kra-
vet pd systemets orienterbarhet stillas hogt.
En tilikranglad och icke Gverblickbar trafik-
foring skapar irritation och leder till ett
storre trafikarbete an nodvandigt. Viktigt ar
ocksid att gatunitet ges en organisation som
medger att trafiken snabbast mojligt nér
frn en ligre gatuklass till ndrmast hogre.

De principer om differentiering, som
linge tillimpats vid planering av nya stads-
delar, méaste ocksid anvidndas i redan be-
byggda omraden. Systemet med en uppdel-
ning av gator i klasser med avseende pa
trafikuppgift och trafikegenskaper syftar till
att minska storningar och forbittra sidker-
heten. En gata med blandad trafik, exempel-
vis genomfartstrafik, parkerade bilar, varu-
bilar skapar manga risker och storningar.
Gatusystemet bor diarfor organiseras sa, att
det mojliggor en Onskvdrd sortering av tra-
fiken och sd att huvuddelen av bilarna kan
ga pa de gator som planerats och byggts ut
for stora och snabba trafikstrommar. For-
utom sidkerhetsmissiga och funktionella
vinster uppnd man dirigenom ocksa forde-
lar fran buller- och avgassynpunkt.

En trafiksanering syftar ofta till att dela
in titorten i ett antal omraden (trafiken-
klaver) genom vilka genomfartstrafik for-
svaras eller omdjliggors. De trafikleder —
vanligen primir eller sekunddrleder enligt
Scafts nomenklatur! — som ramar in dessa
fran genomfartstrafik fredade omraden har
till uppgift att formedla biltrafik fran en tit-
ortsdel till en annan och fordela trafiken till
lamplig inkorsport for resp enklav. In i en-
klaven nir man via matarleder som har till

1 Scaft 1968. Riktlinjer for stadsbyggnad med
hansyn till trafiksikerhet, statens planverk pu-
blikation nr 5.
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uppgift att samla upp och fordela trafiken
inom omradet. Sista ldnken i det klassystem
som biltrafiksystemet bildar dr entrégatan.
Denna bor generellt ges en sadan utform-
ning, att den inte inbjuder till annan trafik
in den som har mal utefter gatan. Lingden
pa entrégatorna bor begrédnsas till i princip
en kvarterslingd for att biltrafikrorelserna
pa dessa skall reduceras.

5.4 Parkering

Parkering #ar en betydelsefull fraga vid tra-
fiksanering. Parkering i dldre bebyggelse-
omraden &r till stor del gatuparkering vid
kantstenen men ett betydande antal parke-
ringsplatser finns ocksd pa gardar. Med
tanke pa trafiksdkerhet, miljo och hygien ar
det angelédget att Overfora denna parkerings-
volym till parkeringsanldggningar eller till
andra limpliga platser. Det betyder att vid
nytillskott av platser i parkeringsanliggning-
ar bor inom omradet gatu- och gardspar-
keringen i motsvarande grad begrénsas.
Forst genom ett sidant handlande mojlig-
gors att ytor kan avsittas i tillricklig ut-
straickning for gang- och cykeltrafik samt
for lek och rekreation, vilka ytor dr knappa
i dldre bebyggelseomraden.
Parkeringsutbyggnaden i &ldre omraden
sker for néarvarande ofta genom att ett mot
den av byggnadsnimnden beslutade parke-
ringsnormen svarande antal platser byggs i
killare eller under gard pa varje nybyggd
fastighet. Tillkomsten av parkeringsplatser
blir dédrigenom helt styrd savil tidsmassigt
som geografiskt via de fastigheter som blir
foremal for nybyggnad. Négon planméssig
anpassning till radande behov kan saledes
inte ske, utan utbyggnaden blir slumpmas-
sig. Da dessutom svarigheten &r stor att in-
passa denna parkeringstyp med sina ménga
tillfarter inom ramen for en bra trafiklos-
ning, maste parkeringsanliggningar som &ir
inrymda i enstaka fastigheter bedomas som
mindre Onskvirda. For att parkeringsfragan
skall kunna ges en rationell 16sning, fram-
star det som nddvindigt att anordna storre
parkeringsanliggningar, dar flera fastigheter
ingar i samverkan for parkeringsindamal.
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Aven om parkeringsanlidggningar, som 4r
inrymda i enstaka fastigheter, kan fa sina
utfarter kvartersvis samordnade till nagon
eller ett fatal punkter si dr detta atgdrder
som endast kan genomfbras pa lang sikt,
och de fordrar dessutom i de flesta fall en
nybyggnadssanering av storre delen av ett
kvarter. En séddan fullstindig nybyggnad av
kvarter eller kanske hela stadsdelar kan inte
ske forrdn i ett langre tidsperspektiv och &r
dessutom ofta inte heller onskvard. I stillet
for sma garage i varje fastighet bor berg-
rumsgarage, andra storre underjordiska ga-
rage eller parkeringshus byggas ut. Gemen-
samt for dessa anldggningar dr att de kan
lokaliseras till nagra fa punkter i en stads-
del. En sddan lokalisering av parkeringen
innebar flera fordelar fran miljo- och séker-
hetssynpunkt. Trafikrorelserna inom stads-
delen kan begrinsas; parkeringslosningen
medger en ombyggnadssanering och ar moj-
lig att tillimpa i praktiskt taget alla bebyg-
gelseomraden. Parkeringen kan dessutom
samlas till frén trafikteknisk synpunkt ldmp-
liga stdllen, vanligen vid sekundir- eller
matarled.

Parkeringsplatser, lokaliserade till nagra
fa stora enheter ofta i stadsdelens periferi,
innebidr dock vissa oligenheter. En siddan
ar att gangavstanden mellan parkeringsplats
och bostad kan bli langa. Detta for bl a med
sig risker for en Okad framkorningstrafik
till bostaden och samtidigt risker for att bi-
lar kommer att parkeras pa fran sdkerhets-
synpunkt olimpliga platser eller tom pa
ytor som bor vara fria fran kortrafik. Darfor
ar det angeldget att trafikanterna accepterar
de malsittningar, som ligger till grund for
trafiksaneringen. Men &dven en effektiv
overvakning av gillande parkeringsbestam-
melser dr nodvindig. Bestimmelserna mas-
te vara sa utformade, att 6vervakningen un-
derlattas. Vilka gangavstand mellan parke-
ringsplats och bostad som kan accepteras
ar svart att entydigt uttala sig om. Avstan-
den kommer att variera fran ort till ort. Me-
dan man i den stora tdtorten dr beredd att
gd 600 m, kanske man i den mindre tétor-
ten endast accepterar 200—300 m. Man bor
dock uppmirksamma att kollektivresenidren
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manga ganger har lika ldnga eller lingre av-
stind mellan hallplats och malpunkt.

Parkeringens lokalisering och genomfdo-
rande utgdr en mycket viktig del av hela
trafiksaneringsproblematiken. Om inte par-
keringen och trafiksystemets utformning kan
samordnas pa ett rationellt sitt, synes tra-
fiksaneringens ambitioner ej kunna forverk-
ligas. Parkeringsanldggningarnas ldge maste
sannolikt styras mycket konsekvent, och de
maste byggas ut i storre enheter. Detta for-
utsitter ett aktivt kommunalt engagemang
savil betriffande planering som resursstyr-
ning.

5.5 Busstrafik

Aldre bebyggelseomrdden har ofta ett in-
tensivt markutnyttjande med starkt trafik-
alstrande verksamheter. Eftersom man i des-
sa omraden har ett begrinsat gatuutrymme
och krav pa en god miljo, méaste det kollek-
tiva trafiksystemet ta hand om en visentlig
del av trafikforsorjningen. Det kollektiva
systemet och biltrafiksystemet bor komplet-
tera varandra, sd att uppkomna transport-
behov kan tillgodoses pa ett optimalt sitt.

Den allt intensivare biltrafiken i véra tat-
orter har forsimrat framkomligheten for
busstrafiken samt minskat trafikunderlaget
och ddarmed mojligheten att uppritthélla ti-
ta forbindelser. Denna kollektivtrafikens
kris kan undanrdjas endast genom en kon-
sekvent prioritering av den kollektiva tra-
fiken. Genom att vid trafiksanering redan
frén borjan beakta kollektivtrafikens krav
kan bussarna inordnas i trafiksystemet pa
ett dndamalsenligt sitt och samtidigt bere-
das god framkomlighet och &tkomlighet.
Sirskilt viktigt dr darvid att samordna buss-
nitets linjedragningar och héllplatsligen
med géngtrafiksystemet. Busstrafiken bor
finga upp gingtrafikstrommarna i punkter
med stora fotgdngarméngder.

For att busstrafiken skall f& erforderlig
konkurrenskraft och kunna bidra till att tra-
fikanter i 6kad utstrickning anvinder sig av
kollektiva firdmedel &r det angelsiget

att bussarnas framkomlighet forbéttras,
vilket kan ske genom att reserverade kor-
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falt eller gator infors samt genom att buss-
trafiken far prioritet i signalreglerade kors-
ningar

att trafikeringen haller god standard, vad
géller turtathet, regularitet, tidtabellsanpass-
ning etc

att en viss reskomfort i form av sittplats-
standard m m kan garanteras

att linjestrickningarna gors enkla och
lattforstaeliga och ger kontakt utan omstig-
ning mellan ett flertal huvudresmél

att hallplatserna lokaliseras sa att de blir
latt tillgdngliga samt s& att enkla och smidi-
ga omstigningar mo;jliggors.

5.6 Gangtrafik

De oskyddade trafikanterna skall separeras
frén Ovrig trafik genom att attraktiva gang-
nit anordnas. Principen ir att skapa ett sam-
manhingande nit av gdnggator som knyter
samman malpunkter, d vs bostider, arbets-
platser, butiker, skolor, lekplatser etc. For
att gangstraken skall bli attraktiva, skall de
erbjuda sa korta och bekvima strickningar
som mojligt mellan malpunkterna.

Mojligheter att forflytta sig sdkert och
konfliktfritt skall skapas sévil inom trafik-
enklaven som mellan olika trafikomraden.
Sérskilt bor uppmérksammas att framkom-
ligheten for rorelsehindrade samt personer
med barnvagn m fl blir god. Attraktions-
kraften hos gangstraken okar, om man fran
dessa dven kan uppleva stadsdelens speciel-
la miljovdrden, sasom intressanta gatuper-
spektiv och utblickar samt »andningshal»
som parker och planteringar. Ganggatan i
sig sjdlv kan dven goras attraktiv genom t ex
bra belysning, plattsittning och uppvirm-
ning av gingbanan samt arrangemang med
vaxtlighet och sittplatser.

Det kan konstateras att i dag dr maénga
viktiga gangtrafikmal lokaliserade utefter ga-
tor som samtidigt har stora biltrafikuppgif-
ter. Médnga siddana gator kommer #dven ef-
ter genomforandet av en trafiksanering att
fa stora biltrafikuppgifter, sirskilt om de
ingér i den del av gatusystemet som omger
bostadsenklaverna. P4 dessa gator ar och
kommer framgent trafiksékerhetsproblemen
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att vara allvarliga, och konfliktpunkterna
mellan kor- och gingtrafiksystemet bor om-
sorgsfullt studeras for att sd langt mojligt
forebygga och helst eliminera olyckor.

For att pa kort sikt forbattra situationen
frin sékerhetssynpunkt fordras en string ka-
nalisering av géngtrafiken exempelvis med
hjalp av racken liksom en separering i tid
eller rum vid korsningspunkterna. Signal-
reglering har saledes visat sig effektiv for
att hoja trafikséikerheten men dr samtidigt
en atgird som forsdmrar gangtrafikanternas
framkomlighet och bekviamlighet. Planskil-
da korsningar kan dirfor bli aktuella att
bygga ut dven i ett kort tidsperspektiv.
Planskildheter maste for att de skall bli ut-
nyttjade anpassas till géngtrafikens krav pa
bekvamlighet och trevnad. Det finns alltfér
ménga exempel pd planskildheter som ge-
nom obekvima trappor och ramper samt
genom morka, tranga och smutsiga utrym-
men inte alls uppfyller sidana ansprik. Van-
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ligt dr ocksd att passage via planskildhet
innebdr en omvig. Undersokningar har vi-
sat, att dven en begrdnsad omvig kraftigt
sdnker utnyttjandet.

I omraden med ett utpriglat rutnitssy-
stem kan det sjdlvklart vara svart att bygga
upp ett gangsystem som till vdsentlig del
ar skilt fran kortrafiken. I samband med
en bebyggelsesanering erbjuds dock vissa
mojligheter att skapa kommunikationsytor
pa tomtmark och att i gangsystemet inordna
gardsytor. Kvartersgirdar med bekviama
forbindelser med omkringliggande gator kan
ddrigenom utgdra en vardefull hjilp vid ge-
nomforandet av en trafiksaneringsplan. Teo-
retiskt kan varannan gata dirigenom bli
ginggata medan varannan gata bli entré-
gata med biltrafik.

Om den slutna kvartersbebyggelsen har
en gemensam gard, kan det bli mdjligt for
var och en att ldmna sin bostad antingen
via bilgata eller via gégata.

63



5.7 Cykeltrafik

I det gamla gatunitet, vanligen av rutnétstyp,
kan det vara svart att upplata reserverade
ytor for cykeltrafiken. Man tvingas ofta
att hinvisa cykeltrafiken till de ganggator,
dir gangtrafiken #r mindre intensiv, till
bussgator och reserverade bussfilt samt till
lokalgator med sma biltrafikmingder. Ge-
nom en systematisering av dessa olika ga-
tuelement till ett sammanhingande system
Over tdtorten kan cyklisterna erbjudas ba-
de trafiksikrare och bekvidmare fidrdvagar
in i det blandsystem med biltrafiken som
idag finns i de flesta #ldre bebyggelseom-
raden.

I den mindre och medelstora tédtorten sker
huvuddelen av forflyttningarna till fots el-
ler med cykel, och det dr bade av siker-
hets- och miljoskél angeldget, att detta kan
ske dven i fortsdttningen. Man kan emeller-
tid iaktta en forskjutning i fairdmedelsvalet,
sa att allt fler anvénder bil. Detta samman-
hinger med ett Okat bilinnehav och okade
avstdnd, men man kan ocksd misstdnka att
trafikbyggandets inriktning pa bilens fram-
komlighet har bidragit till denna utveck-
ling. I de allra storsta tdtorterna dr fram-
komligheten for fotgingare och cyklister
inom manga omraden sa dalig och risken
for trafikolyckor sa stor, att detta resulterar
i en kraftig begrinsning av framst cykeltra-
fiken. Ett verkningsfullt medel for att mins-
ka trafikolyckorna och forbittra trafikmil-
jon dr att genom trafikdifferentiering/sepa-
rering aterge ging- och cykeltrafikanterna
den trafikyta och den bekvidmlighet dessa
trafikantgrupper hade fore bilismens genom-
brott.

5.8 Trafiksaneringens konsekvenser

En trafiksanering kan ofta innebdra stora
fordndringar i ett omrades trafikforing och
tillganglighet liksom vad giller dess trafik-
sikerhet, omgivningshygieniska forhéllanden
m m. Den reduktion av biltrafikrorelserna,
som man nu uppndr i en for genomfarts-
trafik fredad enklav, minskar olycksrisker-
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na och gor omrédet tryggare, bekvidmare
och sikrare for manga. En begrinsning av
biltrafiken gor det ocksd mojligt att minska
avgas- och bullerproblemen. Dessa &r nu all-
varliga i centralt liggande stadsomriden lik-
som ofta i sk mellanstadsdelar, som pa det
lokala gatunitet far ta hand om intensiv bil-
trafik mellan stadens centrum och utanfor-
liggande stadsdelar.

Den omfordelning av biltrafiken, som
blir ett resultat av saneringen, innebdr att
trafiken okar pa enklavernas kransgator med
risk for att miljo och sdkerhet dir forsim-
ras. Det dr darfor ofta forenat med stora
problem att vilja ut de Gverordnade gator,
som har att formedla de stora trafikming-
derna i titorten. En annan i sammanhang-
et viktig friga ir, i vilken utstrickning det
Overordnade gatundtet har mdjlighet att ta
hand om det trafiktillskott som trafikom-
laggningen medfor.

Trafiksanering betyder vanligtvis, att bil-
trafikkapaciteten inom det aktuella omra-
det minskar. Darfor maste ocksa vissa for-
indringar av det befintliga trafikmonstret
ske. Effekter som kan uppstd dr foljande:

— trafiken omfdrdelas sa att #nnu ej ut-
nyttjad gatukapacitet i andra omraden tas
i ansprak. I viss utstrickning flyttas dar-
med trafikproblem over till dessa omraden

— om biltrafikkapaciteten pa det &verord-
nade gatunitet i omradets néarhet redan ar
maximalt utnyttjat kan man didr forvinta
en forsimrad framkomlighet med koer och
okade véntetider som f6ljd. Samtidigt kom-
mer denna hogtrafiksituation att rada under
en allt storre del av dagen

— biltrafiknivin sénks for savil resor med
mal inom det trafiksanerade omradet som
for resor med andra mélpunkter. Om man
vill bibehalla det befintliga resemonstret,
maste den kollektiva trafikens kapacitet i
motsvarande grad okas.

Normalt uppstar effekter av alla tre sla-
gen. Vilket trafikmonster trafikomldggning-
en kommer att ge upphov till gar ofta inte
att ange i forvag.

De fordelar man vinner vid en trafik-
sanering i form av 6kad sdkerhet och bitt-
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re miljo far siledes delvis betalas genom
samre biltillginglighet och minskad bekvam-
lighet. Oldgenheterna av minskad bilfram-
komlighet bedoms olika av olika intressen-
ter i omradets trafiksystem. Skiliga hinsyn
maste dock tas till olika grupper som av skil-
da orsaker dr starkt beroende av hog bil-
tillganglighet antingen for att kunna fo6r-
flytta sig inom tétorten eller for att varor
och gods skall kunna transporteras till rim-
liga kostnader. Rorelsehindrade, som 4r be-
roende av invalidbil, bor silunda ges moj-
lighet att kunna kora fram till bostadsen-
trén samt erbjudas limpliga parkeringsplat-
ser savil vid sin bostad som vid arbetsplat-
ser och institutioner. Varubilar, oljebilar och
flyttbilar bor kunna ges vissa dispenser for
att kora pa ytor som i Ovrigt dr fria frin
kortrafik. Detta giller sjalvklart ocksi ut-
ryckningsfordon av olika typ.

For flertalet biltrafikanter innebdr vid-
tagna saneringsatgiarder i allm#inhet lingre
géngavstand frin angdrings- eller parkerings-
plats till resmalet. Det kan Atminstone till
en borjan foreligga vissa problem med ori-
enterbarheten, trots att man vid utformning-
en efterstrivar klarhet och &verskadlighet
i systemuppbyggnaden. Dessa ogynnsamma
effekter av en trafiksanering kompenseras
av att planerna medger en hojd busstrafik-
standard liksom Okad bekvimlighet och
framkomlighet for ging- och cykeltrafiken.

En trafiksanering far ocksd vissa effekter
pd detaljhandelns omsittning, fastighetsvir-
dena, foretagsstrukturen m m. Detaljhan-
deln péverkas naturligtvis olika beroende pa
bransch, geografiskt lige och kundkrets.
Fastighetsvirdena kan omférdelas nigot. Om
det totalt sett uppstdr vinster eller forlus-
ter dr svart att beddma, men eftersom en
trafiksanering genomfdrs for att forbittra
ett omrades trafik- och miljdsituation, bor
den verka hojande pa fastighetsvirdena. Fo-
retagsstrukturen paverkas huvudsakligen pa
langre sikt. Nir biltillginglighet och parke-
ringsmdjligheterna begriinsas, uppstir sva-
righeter fOor tex bensinstationer. Savil po-
sitiva som negativa forindringar av verk-
samhetsstrukturerna inom ett omrade kan
salunda ske som foljd av en trafiksanering.

SOU 1971: 65

5—712175

5.9 Kostnader och finansiering

Nagra allmint vedertagna principer for fi-
nansieringen av ett trafiksaneringsprogram
finns #nnu ej, och denna osdkerhet kan
verka himmande pa viljan att ta initiativ f6r
att genomfora olika saneringsdtgirder.
Statsmakterna har hittills inte varit beredda
att stilla medel till forfogande. Vid den
forsdksverksamhet med trafiksanering, som
pa kommunikationsdepartementets initiativ
genom forskningsgruppen Scaft bedrivs pa
fem utvalda orter i landet, ir det silunda
kommunerna sjilva som star fér huvudpar-
ten av kostnaderna.

Trafiken i vara titorter ir emellertid fore-
mal for en statlig utredning,! och enligt
direktiven ar avsikten, att stadstrafikfrigor-
na skall f4 en bred och allsidig provning,
ddr sirskild uppmiarksamhet #gnas nirkol-
lektivtrafiken. I det sammanhanget kommer
bidragssystemet till stadstrafiken att behand-
las, varvid det dr troligt att man underso-
ker mdjligheten att ge bidragssystemet en
sidan utformning, att trafiksanerande Aat-
garder underléttas.

Exempel pi stelhet i det nuvarande bi-
dragssystemet kan anforas, vad giller an-
geligna forbdttringar av ging- och cykel-
trafikndtet. For ndrvarande tilldelas gang-
och cykeltrafiksystemet blygsamma belopp,
jamfort med vad som stélls till biltrafikens
forfogande. De medel, som tilldelas ging-
och cykeltrafiken, ar dessutom splittrade pa
olika huvudmén och budgettitlar, och det
forsvarar en samordning och rationell an-
vindning av anvisade medel. En samord-
ning liksom en omfordelning av de resur-
ser som gar till trafikbyggande, s& att géng-
och cykeltrafiksystemet far en rimlig an-
del dérav, ar angeldgen med hinsyn till be-
hovet av en snabb och omfattande trafik-
sanering i véra titorter.

De atgirder som vidtas i samband med
trafiksanering &r ofta av enkelt och okom-
plicerat slag. Den sammantagna kostnaden
for att genomfdra ett saneringsprojekt i

1 Utredningen om kollektivtrafiken i titor-
terna tillkallad av kommunikationsministern
14.1 1971.
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sin helhet kan emellertid bli betydande. 1
den nedan beskrivna trafiksaneringsplanen
for Ostermalm i Stockholm, som utgdr en
forsta etapp i en trafiksanering av hela in-
nerstaden, har redovisats kostnader for at-
girder, som oundgingligen #r nddvindiga
att genomfora, pi ca 2 miljoner kronor. I
en slutgiltig utformning med plattséttning
av ganggator, vissa parkarrangemang etc
blir kostnaden 13 miljoner kronor. Kost-
naderna for en trafiksanering #r saledes inte
marginella. Man kan dock rikna med en
stor kostnadsspridning med hénsyn till kva-
litetsval i de enskilda detaljerna.

5.10 Trafiksanering av Ostermalm i
Stockholm

Som ett exempel pa hur ovan angivna prin-
ciper har anviints i praktisk planering skall
en kort redogorelse limnas for ett under
hosten 1970 utarbetat trafiksaneringsforslag
for stadsdelen Ostermalm i Stockholm.

Dévarande Stockholms stadsfullmiktige
beslot i januari 1970 att pa forsok genom-
fora en trafiksanering av delar av Oster-
malm och Sddermalm. En sérskild arbets-
grupp tillsattes for att utarbeta ett trafik-
saneringsférslag samt ange principerna for
genomforandet av forslaget. Arbetsgruppen
bestod av en representant for vardera fas-
tighetskontoret, gatukontoret, hélsovardsfor-
valtningen, stadsbyggnadskontoret, Stock-
holms polisdistrikt och AB Storstockholms
lokaltrafik.

Mélsittning for arbetet var, att de boen-
de, sysselsatta och besokande i omradet
skulle f4 en biittre miljé och en 6kad trafik-
sékerhet.

Det utarbetade forslaget delar in Oster-
malm i fyra trafikzoner (se s. 68) skilda
it av esplanaderna Karlavigen och Narva-
vigen. Dérigenom kan genomsilning av tra-
fik, som inte har mil inom omréadet, for-
hindras. Biltrafiksystemet (se s. 69) &r upp-
byggt av
sekundirleder, vars uppgift ar att ta om
hand trafik utan méal i omradet och leda
trafik med mél i omradet till
matarleder, som for trafiken vidare in i de
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olika trafikzonerna.

Fordelningsgatorna nar fram till inom tra-
fikzonerna ingdende kvartersgrupper. Sista
linken i det differentierade systemet &ar
entrégatan som for fram till de olika kvar-
teren.

Bilndtet har formen av ett »fiskbens-
monster» med fordelningsgatorna som
»ryggrad» och entrégatorna utformade som
dubbelriktade atervdindsgator med ett kvar-
ter som maximal langd.

Géngtrafiknitet (se s. 70) ir uppbyggt
som ett rutnit med Karlavdgen och Nar-
vavigen som axlar. Nybrogatan och Hum-
legirdsgatan som redan idag har stora gang-
trafikmingder, en livlig detaljhandel och ett
flertal arbetsplatser, utformas som renodlade
ganggator. Dessa gator utgdr dessutom gang-
vigar frin Ostermalms bostadsomraden ned
mot citys detaljhandelscentra. Lings Skep-
pargatan ligger flera skolor, vilket motive-
rar att denna gata reserveras for gang- och
cykeltrafikanter.

Bussnitet (se s. 71) bestdr av bussgator
(gator reserverade for bussar, cyklister, fot-
gingare och distributionstrafik), gator med
separata korféalt for bussar och blandtrafik-
gator. Genom att bussarna i huvudsak ut-
nyttjar bussgator inom Ostermalm (Sibylle-
gatan, Karlavidgen och Narvavigen) och se-
parata korfdlt pa sekunddrlederna, kan
framkomligheten inom denna del av inner-
staden forbittras.

Den provverksamhet som skall genom-
foras sker inom vistra delen av Ostermalm
(mellan Sturegatan och Styrmansgatan,
s. 72). 1 en forsta etapp kommer enbart
noddvindiga trafikreglerande atgérder att ge-
nomforas, varefter i en foljande etapp en
forbittring av ndrmiljon i form av platt-
sittning av ganggator, parkarrangemang
m m sker. Olika metoder for att under vissa
tider underlitta Onskvirda interna biltrafik-
rorelser mellan trafikzonerna for bl a varu-
distributionsfordon kommer att provas.

En trafiksanering ger upphov till effek-
ter, vilka kommer att berdra ett stort antal
ménniskor. Sidana effekter vid trafiksane-
ringen av Ostermalm berzknas bli:

— sikrare trafikmiljo for alla trafikanter
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mindre buller och avgaser

snabbare busstrafik

lagre biltrafikniva

okad biltrafik pd sekundirlederna och i
vissa andra delar av innerstaden

— férre parkeringsplatser

svarare kora fram till vissa kvarter.
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Trafiksanering av Ostermalm i Stockholm
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Bilaga 6

6.1 Inledning

Fragorna i samband med en sanering av
det dldre bostadsbestandet omfattar bl. a. en
teknisk-ekonomisk-social avvigning, avseen-
de val av byggnadstekniska ingrepp i bostd-
der och stadsmiljo. De atgarder som kan
komma ifrdga omspénner hela omradet fran
totalsanering (dvs. rivning och nybyggnad,
ofta pa ny stadsplan) till upprustning pa kort
sikt av befintliga hus. Valet av atgidrd beror
av ett invecklat samspel mellan olika forut-
sittningar och mal, som &ar av betydelse vid
en beddomning av det enskilda saneringsfore-
taget.

6.1.1 Terminologi

Terminologi och begrepp i saneringen ar be-
skrivna i utredningens betédnkande del I.

Hir ma endast erinras om foljande be-

grepp.

Totalsanering

Fornyelse genom rivning och nybyggnad.

Modernisering

Sammanfattande begrepp for alla standard-
hojande atgérder i befintliga hus.

Upprustning,
forbdttring

Atgirder som hdjer standarden i befintlig
bebyggelse atminstone till ligsta godtagbara
standard.
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Bostadsteknisk standard vid ombyggnad

Ombyggnad

Atgirder som hojer standarden i befintlig
bebyggelse till ombyggnadsstandard.

Genomgripande ombyggnad

Atgirder som hojer standarden i befintlig
bebyggelse till att i huvudsak motsvara ny-
byggnadsstandard.

Lagsta godtagbara
standard

Lagsta tillatna bostadskvalitet enligt bostads-
saneringslagen.

Ombyggnadsstandard

Bostadsstandard utgorande villkor for stat-
ligt ombyggnadslan.

Nybyggnadsstandard

Bostadsstandard tillimpad i nyproduktion,
bestimd av svensk byggnorm, lanevillkor
och praxis.

Begreppsmassigt bor normalt, 16pande un-
derhall hallas skilt frén standardforbéttrande
atgirder. I praktiken torde dock ombyggnad
ofta innebdra ett samtidigt utférande av
ackumulerat eftersatt underhall.

Bostadstekniska brister kan vara hanfor-
liga till bostadens anordnande respektive
dess skick (eller badadera). I det forra fallet
avses brister i planlosning, utrymme, inred-
ning eller utrustning, i det senare i regel
sadana brister som uppkommer genom efter-
satt underhéll, onormal forslitning och lik-
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nande. Dessa brister kan vara héanforliga till
bostaden (ldgenheten) eller till huset (bygg-
nadstekniska brister). Visentliga bostadstek-
niska brister i ldgenhetens eller husets skick
skall avhjalpas redan vid uppfyllandet av
ldgsta godtagbara standard, se del I, kap. 13.

6.1.2 Avgrédnsning av omrade

For den del av saneringsverksamheten, som
skall genomforas i form av ombyggnad av
dldre bostadshus, erfordras riktlinjer i fraga
om lamplig bostadsteknisk standardniva.
Forslag till sddana riktlinjer ges hir i an-
slutning till utredningens forslag till ombygg-
nadsldn del I, kap. 9. Riktlinjerna avser i
forsta hand den &ldre flerfamiljshusbebyg-
gelsen inom tdtorternas centrala och halv-
centrala delar.

Den léneanknutna standardnivan for om-
byggnad, hir benamnd ombyggnadsstandard,
ir salunda skild frén den lagsta godtagbara
standard, som beskrivits i del I, kap. 13 i
samband med den fdreslagna bostadssane-
ringslagen.

Med bostadsteknisk standardniva forstas
den utrymmes- och utrustningsstandard, som
iar hanforlig till sjdlva bostadslagenheten,
samt sddana bostadskomplement, som i regel
aterfinns utanfor sjdlva ligenheten och som
kan vara gemensamma for en grupp av li-
genheter, t. ex. inom samma hus eller fastig-
het eller samma kvarter. Hér angivna rikt-
linjer avser salunda endast de bostadsteknis-
ka standardfrdgorna. Sidana fragor som &r
hénforliga till stadsplaneteknisk standard,
dvs. fragor om exploateringstal, rymlighets-
tal, husavstdnd, trafikteknisk standard och
liknande, ligger diremot utom ramen for
vad som betecknas med bostadsteknisk stan-
dard.

Nyproduktionens standard och utforande
paverkas dels av lanevillkor, dels av de all-
manna tekniska byggbestimmelserna i bygg-
nadslagstiftningen och Svensk byggnorm
jamte anslutande anvisningar, m. fl. bestim-
melser. Har angivna riktlinjer for bostads-
teknisk standard vid ombyggnad berdr i
princip endast lanevillkoren. Tillimpningen
av bestimmelserna i Svensk byggnorm vid
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ombyggnad har berorts i del II, bilaga 3.
Hir skall endast ndmnas foljande.

Gillande byggnadslagstiftning dr i hog
grad inriktad p& nybyggnad. Silunda fir an-
visningarna i Svensk byggnorm ségas i prak-
tiken uteslutande behandla nybyggnadsverk-
samhetens tekniska problem. Dirtill kom-
mer, att byggnadslagstiftningen av vissa skil
juridiskt hanfor olika former av ombyggnad
till nybyggnad. I konsekvens hdrmed blir i
sidana fall Svensk byggnorm i sin helhet
tillimplig pd2 ombyggnadsforetaget.

I 75 § BS ar stadgat vad som giller i
dessa avseenden. Vad som dr mest intres-
sant i detta sammanhang ir, att om byggna-
den, i vilken ombyggnad avses ske, dr stri-
dande mot stadsplan — vilket ofta ar fallet
genom att stadsplanen dndrats efter tidpunk-
ten for byggnadens uppforande — dr varje
dndring hanforlig till nybyggnad. Undantag
hirifran har endast gjorts for anordnande
av viarmeledning, vattenklosett eller andra
hygieniska anordningar. Om byggnaden inte
strider mot géllande stadsplan, godtar bygg-
nadsnimnden i regel ombyggnad i viss ut-
strickning utan att foretaget anses hanfor-
ligt till nybyggnad. Sérskilt stadgande eller
anvisning avseende vilken omfattning sddan
ombyggnad kan ha, t. ex. virdemadssigt, sak-
nas 75 § BS anger endast, att ombyggnad
av sa genomgripande beskaffenhet att den
kan anses jamforlig med nybyggnad dr hin-
forlig till nybyggnad.

Allteftersom tekniska byggbestimmelser
dndras och nya bestimmelser tillkommer,
innebdrande en hogre malsittning i fraga
om hygien, sdkerhet och trevnad, Okas i
regel avstindet i byggnadsteknisk standard
mellan nyproduktionen och den ildre be-
byggelsen. Detta leder i sin tur till ett okan-
de behov av dndringar och ingrepp i de édldre
husen for att bringa dessa i ett normenligt
skick, nar ombyggnad &r aktuell och denna
enligt byggnadsstadgan bedoms som hin-
forlig till nybyggnad. Helt andra krav kan
ha stéllts pa vissa utforanden och konstruk-
tioner, vilket kanske leder till behov av om-
fattande dndringar @ven i sidana byggnads-
delar, som ur funktionssynpunkt inte av-
setts omfattas av ombyggnaden. Det kan
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t. ex. gilla brandskyddsatgirder i trapphus,
dndring av trapprécken till hdgre hojd, om-
byggnad av hus med tribjilklag och liknan-
de.

Utan tvivel erfordras ett ndrmare Over-
vigande om de tekniska byggbestimmelser-
na bor gilla generellt och utan atskillnad i
savil nyproduktion som vid ombyggnad eller
om en mer nyanserad tillimpning av kraven
kan komma ifrdga vid ombyggnad. Hir for-
utsitts att de byggnadstekniska kraven for
byggnadslov vid ombyggnad i erforderlig ut-
strackning skall kunna modifieras mot bak-
grund av ombyggnadsverksamhetens teknis-
ka och ekonomiska forutsittningar.

6.1.3 Samband med bostadspolitisk
malséttning

En av statsmakterna godtagen eller faststilld
kvalitetsnorm for ombyggnad behdvs av
flera skil. Ytterst ar det friga om att kon-
kretisera  statsmakternas bostadspolitiska
malsdttningar avseende bostidernas utrym-
me och utrustning. I forsta hand torde detta
syfte tillgodoses genom normerade villkor
for statlig langivning till ombyggnad. Sekun-
dért kan forefintligheten av en sddan norm
vintas fa inverkan p& bruksvirderingen av
bostdderna inom det dldre bestindet med
en dterhallande verkan pd hyrestuvecklingen
i den mindre goda delen av bostadsbestin-
det. Med hénsyn till den fortsatta utveck-
lingen pa hyresmarknaden torde det dirfor
vara av stor betydelse, att statsmakterna an-
ger en standardniva ldmpad som malsittning
for ombyggnadsverksamheten.

6.2 Forutsittningar for val av standardnivd

6.2.1 Faktorer av betydelse fér ombyggnads-
standard

Omfattningen och inriktningen av de bygg-
nadstekniska &tgarder, som viljs for om-
byggnad av ett visst bostadshus, beror av en
samverkan mellan olika faktorer. Viss dnsk-
vird bostadsteknisk standard, t. ex. som all-
mint villkor for att ombyggnad skall f& ge-
nomforas eller som villkor for statligt 1an
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for sddan, kan sdlunda inte diskuteras eller
bedomas utan samband med dessa faktorer.
Val av standardnivd bor didrfor betraktas
som en bland flera forutsittningar for om-
byggnad.

De faktorer, som har betydelse for valet
av standardnivd, kan héanforas till skilda be-
slutsnivder. Vissa faktorer kan sigas vara
generellt giltiga for riket och betecknas som
overordnade, under det att andra kan vara
lokalt betingade, dvs. avse lokala Overord-
nade beslut eller lokala Gvergripande mal-
sdttningar, eller vara giltiga enbart for visst
objekt eller grupp av objekt. Hér foljer ett
forsok till sammanstéllning av viktigare sa-
dana faktorer.

A Overordnade, generella faktorer

1. Den bostadspolitiska malsidttningen.

2. Malsittning och ambitionsniva for sa-
neringsarbetet, sarskilt med avseende pé re-
sulterande bostadsteknisk kvalitet, kostnader
(hyresniva), genomforandetid.

3. Grundldggande allménna principer for
stadsfornyelse, dvs. den urbana miljons suc-
cessiva anpassning till nya eller #ndrade
funktionella hygieniska och estetiska krav.
Principer for fornyelsens genomforande,
t. ex. etappstorlekar, evakuering av boende
m. m.

4. Teknisk-ekonomiska forutsittningar for
byggnadsproduktion, tillgang till kapital och
arbetskraft; speciellt utveckling av bygg-
nadstekniska metoder for ombyggnad (som
kan &ndra kostnadsrelationen mellan ny-
byggnad och ombyggnad vid jaimforbar stan-
dard).

5. Mark- och byggnadsrittsliga forutsitt-
ningar.

6. Allmdnna ekonomiska och finansie-
ringstekniska fOrutsdttningar.

7. Statliga laneformer och villkor knutna
till dessa.

8. Bostadssociala atgirder, generella (stat-
liga) hyresbidrag.

B Overordnade faktorer pa lokal niva

1. Ortens forhallanden i frdga om bo-
stadsforsorjning.
2. Stadsplaneforhallanden; speciellt forut-
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sittningarna att i samband med ombyggnad
astadkomma en tillfredsstdllande stadsplan.

3. Zonindelning for skilda huvudsakliga
dndamal.

4. Objektets samband med och betydelse i
stadsplan och miljo.

5. Miljons eller objektets virde ur kultur-
historisk synpunkt.

6. Kommunala hyresbidrag och subven-
tioner.

C Faktorer pd saneringsobjektsniva

1. Objektets bedombara aterstiende funk-
tionsduglighetstid med hénsyn till

a) Overordnade faktorer

b) objektets egna forutsattningar och bygg-

nadstekniska tillstand

2. Bebyggelsens Overensstimmelse med
gillande stadsplan respektive mojligheterna
att inordna bebyggelsen i ny stadsplan.

3. Relation mellan forverkligad bygg-
nadsrdtt och byggnadsritt enligt gillande
stadsplan.

4. Agoforhallanden.

5. Erforderlig kapitalinsats for ombygg-
nad eller modernisering

a) omfattning av erforderliga atgérder,

byggnadstekniskt utgangsliage

b) arbetstekniska forutsdttningar.

6. Onskvird hyresniva efter atgirder, dvs.
mojlig hyresokning.

7. Finansieringsvillkor.

Uppenbarligen &r redan de dverordnade ge-
nerella faktorer, som angivits under A, av
visentlig betydelse for saneringsarbetets in-
riktning och ddrmed ocksa for valet av bo-
stadsteknisk standardnivd. Samtidigt dr de i
saneringsbestandet rédande, speciella forut-
sittningarna for ombyggnad av betydelse for
valet av ambitionsnivd och malséttningar i
stort.

6.2.2 Vigledande bedomningar

For att komma vidare i diskussionen maste
hdr forutsittas standpunktstaganden i vissa
viktiga fragor av Overordnad karaktir.

1. Bostadsbestidndet maste f& innehélla
vissa kvalitetsméssiga skillnader dven vid en
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tidpunkt, di hela bestindet mot bakgrund
av den grundldggande malsittningen kan be-
traktas som »fardigsanerat>. Kvalitetsinter-
vallet begrinsas dels av den vid tidpunkten
rddande nybyggnadsstandarden (som forut-
sitts icke sjunka i forhéllande till nuldget),
dels av lidgsta godtagbara standardnivd en-
ligt bostadssaneringslagen. Ombyggnadsni-
van bor di sokas sa, att ett optimum avseen-
de nivd hos och antal genomférda ombygg-
nader uppnas.

2. Den stora forekomsten av bostider med
eftersatt underhdll och av bostdder, dir en
forslumningsprocess inletts eller kan befaras,
nodvandiggdér en storre ombyggnadsverk-
samhet dn vad som hittills varit fallet. Det
giller salunda dels att avveckla en befintlig
understandard och dels att hinna ifatt och
overvinna en pagdende forstoring av ytter-
ligare delar av det dldre bostadsbestandet.
Dessa omfattande atgiarder kréver att nor-
merna for en ombyggnadsstandard inte sétts
lika hogt som nybyggnadsnormerna, da an-
nars avvecklingen av det simre bostadsbe-
stdndet skulle bli alltfor resurskriavande och
ta orimligt léng tid i ansprak.

3. Med de traditionella ombyggnadsmeto-
der, som for narvarande ar helt domine-
rande, ar det sdvil ur byggherrens och en-
treprendrens som hyresgistens synpunkt
lampligt att evakuera huset infor ombygg-
nad. En oOkad verksamhet inom ombygg-
nadssektorn syns emellertid medfora ett
vixande intresse for ombyggnadens tekniska
problem. Savil inom byggnadsindustrin som
i byggforskningsradets regi sker f. n. ett ut-
vecklingsarbete avseende biéttre och snab-
bare ombyggnadsmetoder, vilket pa sikt kan
medge kortare evakueringstider och kanske
t. 0. m. mojlighet for hyresgister att bo kvar
under ombyggnadstiden.

Vidare fOrutsitts att saneringsverksamhe-
ten underordnas ett kommunalt sanerings-
program i enlighet med vad som angivits i
del 1, kapitel 5.

6.2.3 Principer for tekniska normer

Kraven for en viss standardniva kan i prin-
cip ldggas upp pa tva olika sitt. Endera kan

SOU 1971: 65



krav stillas pa en viss ldgsta niva, som inte
i nagot avseende far underskridas, eller ock-
sa kan kravnivan ldggas hogre 4n ett stringt
minimum och tillimpningen tillata vissa al-
ternativa underskridanden, som kan preci-
seras mer eller mindre exakt. Erfarenheten
torde visa, att praktiskt tillimpad standard-
niva girna ansluter till miniminivd, om sé-
dan fixerats.

For nybyggnad torde vilken som helst av
principerna vara anviandbar. Vid ombygg-
nad ddremot ar det uppenbart, att vissa krav,
t. ex. minimifordringar pa rumsmatt och in-
redningsmatt, mobleringsmojligheter, golv-
ytor och liknande, ofta maste medfora olos-
liga konflikter, om de tillimpas pa befintliga
byggnadsstommar. Exempelvis torde inte
krav, som skulle medfora flyttning av ba-
rande vidggar enbart fOor att uppnd vissa
rumsmatt, rimligen kunna motiveras. Ur
denna synpunkt ar det Onskvirt, att stan-
dardnivan sa langt mojligt uttrycks som
funktionskrav.

Mattmassiga minimikrav vid ombyggnad
skulle automatiskt erhalla en sekundir funk-
tion vid sidan av sin primdra. Den del av
saneringsbestandet, i vilken forutsdttningar
saknas for att pa ett ur tekniska och ekono-
miska synpunkter godtagbart sdtt uppfylla
kraven, maste i praktiken bli foremél for
totalsanering. Kravnivan skulle darfor inne-
bara ett bland flera kriterier for vad som
kan behallas for ombyggnad och vad som
miste totalsaneras. Tidpunkten nir total-
sanering kan ske dr 4 andra sidan beroende
av vilka resurser, som stér till buds hirfor i
forhallande till behoven. Alltfor hogt stillda
méttkrav kan dédrfor bidra till att tillstdndet
i omoderna, saneringsmogna fastigheter per-
manentas for forhallandevis ldng tid, vari-
genom kraven skulle motverka sitt syfte.

Mot bakgrund av det anforda bor krav pa
bostadsteknisk standard vid ombyggnad ge-
nerellt formuleras som krav pa vissa pri-
méra bostadsfunktioner, vilka skall tillgodo-
ses genom ingreppen.

Det kommunala bostadssaneringsprogram-
met torde fa flera viktiga funktioner. En
funktion maste vara att finga upp de lo-
kala, for orten sirskilda forutsittningarna

SOU 1971: 65

for sanering, t. ex. saneringsbestandets stor-
lek och skick i forhéllande till ortens bo-
stadsbestdnd och bostadsforsorjningssitua-
tion. Saneringsprogrammet maste i vésentlig
utstrickning vara ett uttryck for kommu-
nens bedomning och ansvarstagande. Cen-
trala riktlinjer bor darfor liggas upp sa, att
ett tillrackligt utrymme f6r kommunens egen
bedomning erhalls. Aven normens samband
med det kommunala bostadssaneringspro-
grammet talar alltsa for att krav pa bostads-
teknisk standard bor uttryckas som funk-
tionskrav. Utover sddana krav kan sjdlv-
fallet ges rekommendationer avseende olika
16sningar, utrustningsenheter m. m.

Myndighetsgranskningen av de enskilda
lanedrendena forutsitts alltid ske pa grund-
val av objektets stillning i bostadsplanerings-
programmet. Hirigenom mojliggors en dren-
debehandling, som tar héinsyn till varierande
lokala forutsittningar samt kommunala mal
och prioriteringar.

6.2.4 Samband mellan genomgripande om-
byggnad, ombyggnad och forbittring till
lagsta godtagbara standard

Genomgripande ombyggnad far anses lik-
stilld med nybyggnad i friga om huvud-
saklig bostadsteknisk standardnivd. Andra
detaljmatt #n direkt primdra sidana kan
dock inte hdvdas, t.ex. for singplacering,
utrymme for mattbestimd inredning och
liknande.

Genomgripande ombyggnad forutsitts en-
dast komma i fraga for bostdder, som i
kommunalt saneringsprogram avses bli be-
staende pé 1ang sikt. I sddana fall forutsitts
handlingsalternativen bestd i genomgripande
ombyggnad respektive ombyggnad.

Ombyggnadsstandarden kan knappast be-
stimmas entydigt och likformigt for alla
typer av titorter och fastigheter. Olika for-
utsittningar for ekonomiskt mojliga forbatt-
ringar nodvandiggor en elasticitet i bedom-
ningen av vad som lampligen bor genom-
foras i det enskilda fallet mot bakgrund av
saneringsprogrammet. Olika bostadstekniska
kvaliteter, liksom & ena sidan sddana kvali-
teter och a4 andra sidan andra kvaliteter i
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boendet, t. ex. miljon, tillgangen till service
m. m. fir forutsdttas kompensera varandra.

Ombyggnad forutsitts utgoéra huvudalter-
nativet for fastigheter, som enligt bostads-
saneringsprogram avses bli bestdende pa lang
sikt. Genom att ombyggnadsstandarden skall
utgora villkor for statliga ombyggnadslan,
fir denna standardnivd karaktdr av central
riktlinje och kan ddrmed vintas fa en vig-
ledande effekt pa ombyggnadsverksamheten
i stort.

Bestimningen av kraven for ombygg-
nadsstandard maste ta hinsyn till att det
tillstdnd, som uppnés genom en ombyggnad
foretagen i enlighet med centrala riktlinjer
och kommunalt saneringsprogram, torde bli
rddande for ratt lang tid (bortsett fran vad
som astadkommes genom avsiktligt kortsik-
tiga insatser). Sedan ombyggnad genomforts,
kan det tdnkas intrdffa fordndringar i bo-
stadskonsumenternas preferenser mellan
olika bostadstekniska kvaliteter och i attity-
den till kvalitetsnivdn dver huvud, under det
att det kan visa sig ekonomiskt omdjligt att
pa lang tid anyo forindra bostdderna eller
bostadsmiljon. Det syns darfor viktigt att
kraven for ombyggnadsstandard inte sitts
for lagt.

For ldgsta godtagbara standard torde en
tdmligen noggrann bestimning erfordras i
enlighet med vad som angetts i kapitel 13.
Denna standardnivd forutsitts utgdra prin-
cipiellt krav och darmed giltigt for alla bo-
stader.

6.3 Bostadsteknisk standard vid ombyggnad

Den foregaende framstéllningen har sam-
manfattningsvis visat, att bostadstekniska
krav bor anges for en ombyggnadsstandard
placerad mellan nybyggnadsstandard och
lagsta godtagbara standard. S& langt som
mojligt bor standardnivdn uttryckas som
funktionskrav, dvs. ange hur bostaden skall
kunna brukas.

Emellertid foreligger hir vissa svarigheter
i samband med detta principiella sdtt att
ange krav. I vissa avseenden kan normer
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knappast uttryckas som funktionskrav. Ex-
empelvis lar det alltid kunna diskuteras,
huruvida ett visst matt tillridckligt tillgodoser
eller mojliggdr en viss funktion. Vidare
framtvingas en omfattande och kanske om-
standlig kravapparat, eftersom i princip var-
je funktion i boendet maste behandlas, for
att kravnivén verkligen skall vara otvetydigt
angiven over hela linjen. En kravniva, som
pa detta sitt anges underifrén, dvs. pd varje
punkt anger vad som minst erfordras, maste
ju byggas upp som ett »heltickande» sy-
stem.

Ett sétt att komma forbi denna metodmas-
siga svérighet kan vara att nalkas kravnivan
uppifran genom att ange den i relation till
nybyggnadsstandarden. For varje funktion
eller aspekt, ur vilken en viss ldgre standard
ar godtagbar, kan da den tillitna avvikelsen
anges. Avseenden i vilka underskridanden
inte bor komma i fraga skulle inte behdva
behandlas. Genom att pa sa sitt relateras till
nybyggnadsstandard skulle ombyggnadsstan-
darden automatiskt utgora en »heltdckande»
kravnivd. Inom sadana omréaden, dér tilla-
ten avvikelse inte anges, skulle salunda krav
eller praxis for nybyggnadsstandard gilla.
Kravnivan blir pa detta sétt forhallandevis
enkel att uttrycka. A andra sidan kan fra-
gor som utforande m. m. behova diskuteras
for vissa funktioner, dven nir inget egentligt
avsteg fran nybyggnadsstandard dr godtag-
bart eller for att sarskilt understryka, att av-
steg ej bor komma i fréga.

Det senare sittet att uttrycka ombygg-
nadsstandarden, ndmligen att relatera den
till nybyggnadsstandard, torde dven vara i
Overensstimmelse med vad som anges i
direktiven for utredningen:

»De krav pa standard i bostinderna och de-
ras yttre miljo som giller vid nyproduktion av
bostdder bor oOvervigas och avpassas si att

saneringsverksamhetens  sédrskilda  forutsitt-
ningar blir beaktade.»

I det foljande anges forslag till ombygg-
nadsstandard efter en kombination av de
bada ovan nimnda metoderna, med huvud-
vikt pd den senare.

De nedan behandlade funktionerna, inom
vilka alltsd ndgon form av avsteg frdn ny-
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Ombyggnadsstandard Avsteg fran Typ av avsteg
Ns medges

ldgenhet
rumshdjd ja underskridande av méitt
minsta rumsstorlek ja underskridande av métt
inomhusklimat ja viss simre vdrmeisolering godtas
sol- och dagerbelysning ja kommunens ansvar, specificerat krav kan

ej anges

ljudisolering ja viss samre ljudisolering godtas
elinstallation (nej) detaljutforande
funktionsmaétt, mobleringsutrymme  ja underskridande av matt
utrymme for matlagning ja underskridande av matt
och maltider
hygien ja underskridande av matt
lagenhetsforrad (nej)

hus, fastighet
hiss (nej) hénsyn till kostnad
sopnedkast (nej) hénsyn till kostnad
tvatt (nej) endast avseende utrustning i ligenheten
forrad for cyklar och mopeder ja antalsmaéssigt ligre norm
forrdd for barnvagnar ja antalsméssigt ligre norm

kvarter
bilparkeringsplats, angdringsplats (ja) nya centrala riktlinjer forutsitts
tomt, utemiljo (ja) nya centrala riktlinjer forutsitts

byggnadsstandard dr tdnkbar, kan grupperas
efter lagenhet, hus (fastighet) och grupp av
hus (kvarter eller liknande) enligt samman-
stillningen ovan.

Rumshdjd

Befintlig rumshdjd ned till 2,10 m far god-
tas.

Anm. Enligt 46 § BS skall rumshdjden i bo-
stadsldgenhet vara minst 2,40 m. Byggnads-
nimnd har enligt samma § givits ritt att godta
lagre rumshdjd, dock ldgst 2,10 m. Hir avses
46 § BS med dndrad lydelse enligt SFS 1971:
378.

Minsta rumsstorlek

Aven mindre rum 4n 7 m?2 far godtas, dock
icke som ldgenhetens forsta eller andra bo-
ningsrum, om rummets mattférhillanden
medger rimlig moblering och en funktions-
riktig anvindning samt underskridandet 3r
av visentlig betydelse for planlosningen.
Anm. Enligt 47 § BS ma golvyta i bonings-

rum ej understiga 7 m2. Betr. boningsrum, se
SBN 0: 24.
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Inomhusklimat

Utover kravet i lagsta godtagbara standard
pa kontinuerlig uppvirmning giller att vir-
meisolering av ytterviggar, golv och tak bér
uppfylla kraven i SBN 33: 121. Betriffande
ytterviggar av tung konstruktion (t. ex. mas-
sivt tegel) i stenhus, som i regel haller en
mycket hdg viarmekapacitet, bér dock av-
steg fran kraven i SBN godtas. Bedomning-
en av vilket avsteg fran SBN som kan god-
tas kan inte gbras separat utan skall ses i
samband med byggnadens uppvirmnings-
system.

Fonster far ej ha simre virmeisolering #n
ordindra kopplade tvaglasfonster i utforande
enligt svensk standard.

Sjélvdragsventilation (typ S enligt SBN
36: 21) godtas.

Sol- och dagerbelysning

I nyproduktionen géller krav pa viss minsta
solbelysning (visst solvirde) enligt God bo-
stad. Kraven avser att férhindra tillkomsten
av ligenheter med otillricklig solbelysning
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till f6ljd av enkelsidighet i kombination med
ogynnsam viderstrecksorientering eller oac-
ceptabel avskirmning utanfor fasad.

For ombyggnad syns en norm av mot-
svarande innebord och konstruktion icke
lampligen kunna uppstillas. God solbelys-
ning i bostaden torde fa betraktas som en
egenskap, som endast i begrinsad utstrick-
ning kan tillgodoses i den dldre bostadsbe-
byggelsen, dd ju denna tillkommit under
andra forutsittningar in modern sadan. En
simre kvalitet i detta avseende bor emeller-
tid i det enskilda fallet uppvigas av andra
bostadskvaliteter, dérest ombyggnad med
bibehallen bostadsfunktion skall anses moj-
lig. Atskilliga faktorer torde inverka pa for-
utsittningarna for en godtagbar dagerbelys-
ning i ligenheterna, t. ex. hushdjden i forhal-
lande till gérdsdjup och gatubredd, véder-
strecksorienteringen hos  gardsutrymmet
m. m.

Det bor framhéllas att det dldre bostads-
bestindet, sirskilt vad giller den omkring
sekelskiftet tillkomna stenhusbebyggelsen i
s. k. slutet byggnadssitt, foreter atskilliga
problem vid en anpassning till moderna
stadsplanekrav. Frigan om bebyggelsestruk-
turens ldmplighet ur ljussynpunkt, dvs. bo-
stidernas mojlighet att tillvarata sol- och
dagerbelysning, utgor endast en av flera
stadsplaneknutna och miljomissiga aspekter
vid valet mellan ombyggnad och totalsane-
ring. Frigan utgdér exempel pa omrade, inom
vilket kommunens ansvar maste vara avgo-
rande.

Ljudisolering

Vad giller buller alstrat inom huset (ljud-
isolering mellan bostider och mellan bostad
och annat utrymme inom samma hus), bor
kraven i SBN 34: 2 gilla. Under forutsatt-
ning att ifrdgavarande byggnadsdel(ar) inte
av andra skél behover omfattas av byggnads-
atgirder, bor dven ligre virden pa ljudiso-
lering f& godtas; sarskilt kan detta vara mo-
tiverat om det finns anledning att bevara
visst utférande eller viss inredning t. ex. ett
ornamenterat stucktak eller en vaggpanel. I
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annat fall, eller om befintlig ljudisolering
ar avsevirt simre dn kraven enligt SBN 34:
2, skall ljudisolering utforas enligt dessa
krav.

Anm. Problemet avseende externt alstrat bul-
ler, dvs. erforderlig ljudisolering av ytterviggar
och fonster, forutsitts vara en stadsplaneteknisk
friga. SBN 34:3 anger fordringar pa hogsta
ljudnivd i ligenheten orsakad av verksamhet
utom ligenheten men inom byggnaden. Dessa
fordringar giller uttryckligen inte ljud frn tra-
fik o.d. utanfér byggnaden. Problemen i sam-
band med buller orsakat av vagtrafik m. m. stu-
deras f.n. av trafikbullerutredningen. Jfr. dven
av planverket framlagt forslag till riktlinjer for
planering med hinsyn till vigtrafikbuller (febr.
1971).

Elinstallation

Kravet bor ur funktionssynpunkt motsvara
nybyggnadsstandard. Installationen bor vara
dimensionerad for ett effektuttag for belys-
ning om 25 W/m? golvyta samt erforderlig
effekt for hushallsapparater. Ev. elvirmean-
ldggning inriknas icke hiri. Utanpéliggande
montage av ledningar och anslutningsdon
samt liknande forenklingar i utforandet god-
tas. Antal eluttag och placering av dessa ut-
fores enligt praxis. Installationen bor omfatta
antennuttag for TV (UHF och VHF) med
tillricklig signalstyrka, i regel anslutna till
centralantenn.

Anm. Sarskild normering avseende elinstalla-

tionsstandard i nybyggda bostdder saknas f.n.,
installationen foljer praxis.

Funktionsmdtt, mobleringsutrymme

Funktionsmatt och mobleringsutrymme en-
ligt God bostad (1964) och SBN far under-
skridas i rimlig omfattning, om fOrutsitt-
ningar for en normenlig planlosning till ski-
lig kostnad inte foreligger och 16sningen inte
innebir oldgenhet i ovrigt. Godtagbara matt-
avvikelser i forhallande till nybyggnadskrav
och -praxis far endast ha samband med och
motiveras av de méattmassiga forutsittning-
arna i ombyggnadsobjektet. Visentliga in-
grepp i birande viggar skall ej behova ifré-
gakomma utom vad giller upptagande eller
igensittande av dorroppningar o.likn. Av-
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steg fran normerade funktionsmatt maste
dock medge en planlésning med godtagbar
funktion som helhet. Underskridanden far
ej ga ut over hela funktioner utan kan en-
dast avse reduktion av visst funktionsmétt.

Utrymme for matlagning och mdltider

Kok (kokvra) skall vara forsett med koksin-
redning, omfattande spis med ugn jimte
erforderliga avstillningsytor, arbetsyta for
matberedning, diskho/utslagsvask, plats for
diskstjdlpning, erforderliga utrymmen for
forvaring av matvaror och husgerad, samt
kylskap och utrymme for ev. installation av
frys.

Utgangspunkt for planeringen av matlag-
ningsutrymme skall vara God bostad (1964),
varvid reducerade breddmétt for inredning-
en kan godtas ned till f6ljande minimimaétt.
Matlagningsutrymme kan vara kombinerat
med matplats som vid konventionellt kok
eller vara forlagt i eller i anslutning till bo-
ningsrum. Under alla férhallanden skall mat-
plats med for ligenheten adekvat antal sitt-
platser redovisas i dagerbelyst utrymme.

Anm. Principerna for koksplanering ir f. n.
foremaél for Gversyn genom studier vid konsu-
mentinstitutet, vilket arbete avses resultera i nya
rekommendationer om kéksplanering i anslut-
ning till den &r 1970 faststillda nya standarden

Minimiinredning i matlagningsutrymme.

for inredning i bostider. Vidare vintas planver-
ket foresla bestimmelser om Atgéirder mot barn-
olycksfall med viss inverkan p& planeringen av
bl. a. kék.

Hygien

Central varmvattenberedning inom fastig-
heten forutsitts. Klosett (wc eller motsva-
rande, t. ex. vacuumtoalett) jimte tvittstill,
samt bad skall finnas i varje ligenhet med
fler dn 2 boningsrum. I ligenheter med
hogst 2 boningsrum utgér dusch alternativ
till badkar. Matten pd wc-rum, tvittrum,
bad och dusch enligt SBN 63: 2 far under-
skridas i rimlig omfattning, om detta vid
foreliggande planlosningsforutséttningar kan
medge visentlig besparing och kan goras
utan oldgenhet i Gvrigt.

Anm. SBN 63: 2 visar endast badkar av s. k.
normalstorlek (1,60 X 0,70 m). Detta utgor

dock icke hinder mot anvindande av badkar
med mindre matt, t. ex. sittbadkar.

Ligenhetsforrad (utanfor bostaden)

Till ldgenheten skall hora erforderligt for-
radsutrymme, t.ex. i form av konventio-
nella vinds- eller kéllarforrad.

Godtagbart i alla ldgen-

Godtagbart i ligenheter
med hogst 2 boningsrum

hetsstorlekar (k6k) (kokvra)

bénkskdp
avstdllningsyta 40 cm 20 cm
spis 60 cm 60 cm
arbetsyta mellan spis och vatten 80 cm 60 cm
diskladskombination 60 cm 60 cm
utrymme for diskstjdlpning 60 cm 300 cm 40 cm 240 cm
vdggskdp
over alla bankskap (utom spis) 240 cm 160 cm
hogskdp
for kyl och frys, alt 60 cm 60 cm

fristdende kyl/frys
for allmén forvaring 60 cm 120 cm 60 cm 120 cm
totalt erforderlig inredningsmdngd,
minimum 420 cm 360 cm
SOU 1971: 65 81
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Hiss

Hiss anordnas i byggnader med fler &n tre
vaningar, dar detta kan ske till rimlig kost-
nad och utan oldgenhet i Gvrigt. Hissen bor
om mdjligt nd husets entréplan mot gata, alt.
gard.

Anm. Avvikelsen innebédr avsteg frén line-
villkoren men ej frin SBN; krav pd anordnan-
de av hiss finns ej i byggnormen. Enligt God
bostad (1964) bor hiss installeras, om det ver-
tikala avstdndet mellan entréplan och bostads-
véning overskrider 9 meter.

Sopnedkast

Sopnedkast anordnas i bostadshus med fler
an tva vaningar, dar detta kan ske till rimlig
kostnad och utan oldgenhet i Ovrigt.

Tvatt

Tillgdng till fastighetstvittstuga eller mot-
svarande, t.ex. andelstvittstuga gemensam
for grupp av fastigheter, forutsitts. Vid fas-
tighetstvittstuga av konventionell typ bor
tillgdngen vara en tvittstuga per 25-50 la-
genheter. Utrustningen i sadan tvittstuga
bor omfatta

automatisk tvéttmaskin

ev. separat centrifug

tvittbank med tvéttho

torkskap, torkrum eller torktumlare
bankutrymme for hantering av tvittgods
kallmangel

ev. utrymme for strykbrida

Vid bedomningen av antalet ligenheter per
tvittstuga bor dven ev. tillgang till Ovriga
forekommande tvéttinriattningar inom gang-
avstand beaktas.

Forrad for cyklar och mopeder

Mojlighet att anordna forvaringsutrymme
for cyklar och mopeder till ett antal av en
cykel/moped per ligenhet bor redovisas.

Férrad for barnvagnar

En barnvagnsplats per 10 ligenheter bor
redovisas. Barnvagnsforrad placeras i an-
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slutning till entré. Gemensamma l0sningar
for en grupp av fastigheter, t.ex. kvarter,
godtas. I regel godtas dock hogst 50 meters
gangavstdnd mellan trapphus och barnvagns-
forrad.

Bilparkeringsplats, angoringsplats

Inga krav avseende det enskilda objektet.
Diremot forutsétts att en kommunal plane-
ring av trafikforsorjning och parkering skall
foreligga och ingd i saneringsprogrammet. I
forsta hand torde samlade 16sningar for
storre enheter dn enstaka fastigheter komma
i fraga.

Anm. Nya stadsplanetekniska normer for tra-

fikforsorjning och bostadsparkering vid sane-
ring forutsitts.

Tomt, utemiljo

Kvartersgardar och liknande, t. ex. vid slutet
byggnadssitt forekommande girdar, be-
handlas som sammanhingande enheter. Till-
gingligt utrymme tillvaratas pa lampligt satt
for de boendes utevistelse, for plantering,
lekplatser och liknande.

Anm. Nya stadsplanetekniska normer avse-

ende utomhus bostadsmiljo vid sanering forut-
sitts.
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Bilaga 7

Tomtrittsinstitutet som hjilpmedel att utjimna och

omfordela markkostnader

7.1 Allmdant

Bostadskostnaderna i nyproducerade bosta-
der dr hoga. Speciellt giller detta bostider
i omriden dédr en totalsanering (rivning —
nybyggnad) genomforts. En av anledning-
arna till hoga hyror vid totalsanering &r
att kostnaden for den for nybebyggelse iord-
ningstéllda marken ofta blir hog. Det dr dér-
for angeldget att halla nere tomtkostnader-
na. Saneringsutredningen skall prova om
denna fraga kan 16sas inom ramen for en
utjimning inom kommunen. I det samman-
hanget dr tomtrittsinstitutet av speciellt in-
tresse.

Tomtréttsinstitutet ger fastighetsdgaren/
kommunen rétt att vart tionde &r justera
tomtrittsavgélden sd att avgéilden svarar mot
det viarde tomten har vid regleringstillfallet.
Kommunen kan darfér genom att anvinda
sig av tomtrittsinstitutet tillgodogora sig en
vésentlig del av en framtida markvirdesteg-
ring. Om kommunen ddremot sdljer mark
for bebyggelse faststills kopeskillingen med
beaktande av det virde fastigheten har vid
forsaljningstillfdllet. Eventuell markvérde-
stegring tillfaller alltsi den som forvérvat
fastigheten.

Det forhallandet att tomtrattsavgilden kan
dndras vart tionde ar erbjuder en mdjlighet
att i tiden omfordela kostnaderna for tomt-
marken. Kommunen kan under den forsta
avgildsperioden ta ut en avgild som &r lagre
dn vad de faktiska kostnaderna for marken
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och dess fristdllande samt inom kommunen
tillimpad avgildsranta ger upphov till. Tack
vare mojligheten att i framtiden hdja av-
gilden kan kommunen trots detta fa full
tickning for sina sjalvkostnader. Framfor-
allt beroende pa variationer i forvirvs-, eva-
kuerings- och exploateringskostnader torde
de faktiska tomtkostnaderna for enskilda sa-
neringsobjekt komma att variera i forhal-
lande till ett medelvirde for likviardig tomt-
mark. Tomtréttsinstitutet kan harvid tjédna
som ett utjimningsinstrument.

Nedan limnas forst en redogorelse for
tva olika principer for berdkning av mark-
virdet till grund for tomtrittsavgidlden inom
saneringsomraden. Direfter redovisas nagra
synpunkter pa utjamning av tomtkostnader
mellan olika objekt samt pd hur tomtritts-
institutet kan anvidndas for att i tiden om-
fordela kostnaderna for tomtmarken.

7.2 Metoder for avgdldsberikning vid
tomtrdtt

7.2.1 Stockholm

Vid upplételse av mark med tomtritt inom
saneringsomraden 4r i princip marknadsvér-
det pd avr6jd tomtmark virdegrundande.
Antalet forsdljningar av avrojd mark &r
emellertid s litet att de inte kan utgéra un-
derlag for en bedomning av ortens pris for
sddan mark. Kommunen har darfor valt att
utgé fran ortens pris uttryckt i kr/m2 vy pa
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saneringsfastigheter i uthyrt skick. Till detta
pris gors tillagg for evakuerings-, rivnings-
och Ovriga med markens fristdllande sam-
manhingande kostnader. Tilliggen (kr/m?2
vy) utgor medelvarden av motsvarande kost-
nader inom andra saneringsomraden dir
man sa langt mojligt sokt nedbringa kostna-
derna. Kommunen forsoker hiarvid att halla
nere evakueringskostnaderna genom att om
mojligt stilla erséttningsligenheter eller lo-
kaler till forfogande i stillet for att erbjuda
kontantersittningar.

Kommunen svarar for kostnader i sam-
band med markens fristillande och omra-
dets iordningstillande med gator, ledningar
m m for nybebyggelse. Likasd svarar kom-
munen for gangtunnlar och andra konst-
byggnader pa gatumark, som erfordras for
separering av gang- och biltrafik. Om tra-
fikled, omrade for allmin gangtrafik eller
biltrafik, skall anliggas pa tomtmark sker
kostnadsfordelning mellan kommunen och
tomtrittshavaren efter siarskilda grunder.

Vid faststillande av fastighetsvirden till
grund for avgildssittning adderas medel-
kostnader for fastighetsforvirv, evakuering,
rivning och exploateringsatgirder. Vidare
bestams fastighetsvirdet med viss forsiktig-
het for att med sdkerhet inte verka prisupp-
drivande pa mark i narliggande bebyggelse-
omraden.

Kommunens sjialvkostnader for den far-
diga tomtmarken kan i det enskilda fallet
Overstiga det faststdllda tomtvirdet. Efter-
som tilliggen fOr rivnings- och evakuerings-
kostnader m m ar medelkostnader for storre
omraden kan man emellertid rakna med att
inom andra omraden erhalla ett visst over-
skott. Harigenom erhélls en utjamning olika
omréden emellan. Underskott som uppstatt
pa grund av storre konstbyggnader eller and-
ra sarskilda omstdndigheter i det enskilda
fallet torde dock inte kunna tdckas genom
sadana Overskott. Kommunen ridknar emel-
lertid med att kunna fa tickning for dessa
kostnader pa liangre sikt vid framtida av-
gildsregleringar genom att den hoga stads-
planestandarden med tiden paverkar fastig-
hetsvirdena. Pa sa sitt erhalls en omfordel-
ning i tiden av vissa kostnader.
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Sammanfattningsvis kan sdgas att Stock-
holm vid bestimmandet av det tomtvarde,
som skall utgéra underlag for tomtréttsav-
gilden inom saneringsomraden i princip ef-
terstravar att fa tickning for medelkostna-
der for mark och dess fristillande. For spe-
ciella 6verkostnader raknar kommunen med
tackning vid framtida avgildsregleringar.
Hiarigenom astadkoms en utjamning i tid
och rum.

Stockholm utjaimnar dven kostnaderna for
grundldggning och grovplanering vid uppla-
telse med tomtritt for bostadsindamal i in-
nerstaden (saneringsomrade). Utjimningen
avser kostnader utover normalgrunden for
innerstaden. Denna normalgrund avviker
dock fran (ir simre &n) normalgrunden i
exploateringsomrade. Sélunda anses tex
visst besvir med grundvatten bora accepte-
ras inom ramen for normalgrunden.

7.2.2 Goteborg

Inom flertalet omraden som beriknas bli
foremal for totalsanering bedriver fastighets-
aktiebolaget Gota Lejon en forvarvsverk-
samhet som syftar till att bolaget skall bli
agare till samtliga fastigheter som inte dgs
av kommunen. Bolaget forvaltar forvirvade
fastigheter i avvaktan pa sanering. Bolaget
atar sig dven att infOr en sanering svara for
atgarder for markens fristillande. I samband
med genomfdrandet av en totalsanering sil-
jer Gota Lejon hela sitt fastighetsinnehav
inom omradet till kommunen. Kopeskilling-
en motsvarar bolagets kostnader for for-
varv, forvaltning, rivning m m av fastighe-
terna. Kommunen upplater sedan med tomt-
ratt de tomter som kommer att bildas enligt
ny stadsplan och tomtindelning. Vid berak-
ning av markvarde till grund for tomtritts-
avgild adderas dels den kopeskilling kom-
munen erlagt till G6ta Lejon, dels uppskat-
tat varde av den mark som kommunen tidi-
gare &gt, dels uppskattat varde av mark
som Gota Lejon inte lyckats forvdarva och
som kommunen maste expropriera, dels
kostnaderna for rivning av byggnader pa
kommunens mark respektive pd den mark
som skall exproprieras, dels kostnader for
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nytt lokalgatusystem och dels kommunens
kostnader for lagfart, tomtmétning, admi-
nistration m m. Utdver tomtrittsavgidlden
erligger den blivande tomtrittshavaren an-
slutningsavgift for vatten och avlopp samt
i vissa fall engéngsbelopp for tickande av
vissa saneringskostnader sasom evakuering.
Bostadskonsumenterna pafors alltsa samtliga
kostnader som en sanering av omradet ger
upphov till. Nagon omfordelning i tiden av
kostnaderna foérekommer inte.

Goteborg tillimpar inte utjimning av
kostnaderna for grundldggning och grovpla-
nering inom saneringsomraden.

7.3 Utjamning och omfordelning i tiden
av tomtkostnader

7.3.1 Bakgrund

Centralt beldgna fastigheter i en titort an-
ses i allmidnhet ha ett bittre lige @n fastig-
heter i ytteromraden/nybyggnadsomraden.
Detta giller savil vid kommersiell anvind-
ning som vid anvindning for bostadsinda-
mal. Till f6ljd hidrav #r markvirdet i all-
minhet hogre i centrala delar 4n i ytterom-
rdden. Inom tétorter med en nigorlunda stor
fastighetsomséttning kan dessa virdeskillna-
der registreras som olika prisnivier inom
olika delar av tétorten.

Genom den fortgéende urbaniseringspro-
cessen och genom Okningen av markutrym-
met per tdtortsinvanare har titorterna ex-
panderat mycket kraftigt arealméssigt. Hiri-
genom har det relativa liget for #ldre fas-
tigheter forbittrats och fastigheternas real-
virde har oOkat. Nagon bestdende damp-
ning av titorternas arealméissiga expansion
ir inte att vénta under Overskadlig tid. Fas-
tigheter som i dag ligger i ytteromraden
kommer darfor successivt att fa ett allt bitt-
re relativt lige. Aldre fastigheters realvirde
kan dirfor formodas fortsitta att 6ka. Vi-
dare har aldre fastigheters nominella virde
Okat genom den penningvirdeforindring
telse med tomtritt for bostadsindamal i in-
som dgt rum. Nagon radikal forindring av
denna prisutveckling forefaller inte trolig.
Frin konjunkturbetingade variationer kan
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ddrvid bortses. Det torde dérfor vara rim-
ligt att dven for framtiden rikna med mark-
prisutveckling av i stort sett samma trend
som under de senaste artiondena.

Som inledningsvis framhéllits kan kostna-
derna for den for nybebyggelse firdigstillda
marken ofta vara hoga inom saneringsom-
riden. Detta sammanhinger med att eva-
kueringen av bostadshyresgister och i syn-
nerhet lokalhyresgister kan vara en kost-
sam och utdragen procedur. Vidare ar det
ibland nddvindigt att ta i ansprdk byggna-
der som inte dr ekonomiskt saneringsmogna.
Inom vissa saneringsomraden genomfors en
omldggning av gatu- och ledningsniitet. De
krav som ett modernt stadsbyggande stiller
pa trafikdifferentiering kan leda till att kost-
naderna for trafikanldggningarna blir hoga.

Vid mindre saneringar, punktsaneringar,
fordndras i allménhet inte gatusystemet.
Aven om #ndringar gors kan byggnadsfore-
taget av legala skil inte paforas samtliga
kostnader harfor. Ledningssystemet kan of-
ta anvindas utan att nagra atgirder vidtas
och dven om en del ledningar kommer att
bytas ut ar det inte sikert att kostnaderna
helt kommer att belasta byggnadsforetaget.
Savil verkliga kostnader som de kostnader
som belastar byggnadsforetagen kan alltsa
variera mellan olika omréaden.

Om de hoga tomtkostnaderna inom sane-
ringsomraden fir belasta byggnadsforetagen
resulterar detta i hga produktionskostnader
och ddarmed direkt eller indirekt i hdga hy-
ror jamfort med produktionskostnaderna
och hyrorna i nyproduktionen inom exploa-
teringsomraden. En viss hyresskillnad kan
vara motiverad med hénsyn till skillnader
i lige m m. Av bostadssociala skl bor emel-
lertid hyresskillnaderna héllas inom matt-
liga grianser. Med hidnsyn hartill dr det Onsk-
vart att i samband med rivning — nybygg-
nad astadkomma en dimpning av tomtkost-
nadernas inverkan pa hyrorna. Kommunen
bor dock fa tackning for sina kostnader
for tomtmarken.

I vissa fall dr kostnaderna for den for ny-
bebyggelse iordningstédllda marken si hoga
att de sammantagna Overstiger en etablerad
marknadsvérdeniva (ortsprisniva) for avrdjd
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tomtmark for nybebyggelse. Krav pd full
kostnadstickning vid forsdljning eller upp-
latelse med tomtritt innebdr i sddana fall
att en etablerad prisnivd genombryts. Detta
kan ge upphov till en allmidn hojning av
markprisnivan i orten.

7.3.2 Utjamning av tomtkostnader mellan
olika objekt

Ett sitt att motverka att hoga kostnader
inom ett saneringsomrade for den for ny-
bebyggelse iordningsstillda marken ger
upphov till icke onskade konsekvenser i
form av hoga hyror eller hojd tomtprisniva
ir att utjimna kostnaderna mellan olika
projekt. Kommun bor dirfor vid faststdl-
lande av kopeskilling eller markvérde till
grund for tomtrittsavgilden anvinda sig av
genomsnittskostnader for markforvirv och
atgiarder for markens iordningstidllande.

Kommun kan salunda vid en sanering,
som sker med hjilp av en aktiv kommunal
markpolitik, eliminera kostnadsuppdrivande
verkningar fran vissa enstaka objekt genom
utjimning och #nda fa kostnadstickning.
En forutsidttning ir att man inom en relativt
begrinsad tidsrymd har flera projekt samt
att kostnaderna for vissa projekt dr sa laga
att de kan kompensera de hoga kostnaderna
for andra projekt. Dessa forutsidttningar ar
emellertid i allménhet inte uppfyllda, vilket
aktualiserar omfordelning av markkostna-
der Over ett langre tidsperspektiv.

7.3.3 Omfordelning i tiden av
tomtkostnader

En kommun som tillhandahaller mark for
bebyggelse kan antingen sdlja marken eller
uppléta den med tomtritt.

I forsaljningsfallet faststélls kopeskillingen
i samband med att Overenskommelse om
forsiljningen traffas mellan kommunen och
koparen. Kommunen kan efter det att for-
siljningen dr avslutad erhalla inkomster fran
fastigheten endast genom i lag reglerade av-
gifter. Om kommunen for att inte bryta en
ortsprisniva eller av annat skidl i ett visst
fall inte Onskar utta en kopeskilling som
motsvarar kommunens sjidlvkostnader och
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det inte dr friga om en utjimning mellan
olika omraden far detta till f6ljd att kom-
munen subventionerar denna tomtmark.

Vid upplatelse av mark med tomtritt kan
kommun, med undantag for eventuell an-
slutningsavgift for vatten och avlopp, inte
utta kontantersidttning for tomten. Daremot
kan kommunen s& linge tomtrittsupplatel-
sen bestdr utta en arlig avgild, tomtrétts-
avgilden. Avgilden kan omregleras vart
tionde ar. Under den forsta avgdldsperioden
motsvarar tomtrittsavgilden en relativt 13g
rinta (avgildsrintan) pa nedlagda kostna-
der. Eftersom marken i de flesta fall stiger
i virde — i varje fall nominellt — efter hand
som tiden gir, har kommunen i regel mdj-
lighet att under efterfoljande avgildsperiod
ta ut en hogre tomtrittsavgild dn under den
forsta perioden. Kommunen far hirigenom
dels en skilig rinta p& nedlagda kostnader,
dels ett bidrag till tickande av dessa kostna-
der. Som visas i det foljande kan kommu-
nens intikter i form av tomtrittsavgdlder
Overstiga kostnaderna for tomtmarken.
Kommunen kan darfor vid faststillande av
forstagangsavgilden utgd fran ett lagre
markvirde #n vad kommunens kostnader
for tomten skulle ge upphov till. Utan att
bryta en markprisnivd kan alltsd kommu-
nen fa full tickning for sina sjilvkostnader.

Genom att under den forsta avgildsperio-
den ta ut en avgild som #r ldgre dn vad kom-
munens faktiska kostnader for tomten och
inom kommunen normalt tillimpad avgilds-
rénta ger upphov till, kan en sdnkning av
inflyttningshyrorna astadkommas.

Vid en successiv utbyggnad av ctt sa-
neringsomrade kan standarden inom omré-
det under vissa utbyggnadsskeden vara ligre
4in den avsedda. Samtliga hus dr kanske inte
firdiga eller ens paborjade. Trafikanord-
ningar, lekplatser, parker och andra gemen-
samma omraden #r inte fardigstdllda. Dessa
och andra brister utgdr negativa faktorer
fran boendevirdesynpunkt. Under den tid
som bristerna forekommer kan skil finnas
att vinta med att ta ut den mot avsedd
stadsplanestandard svarande avgélden.

For att belysa i vilken utstrickning och
under vilka forutsittningar en kommun har

SOU 1971: 65



mojlighet att vid upplatelse med tomtratt
i tiden omfordela kostnaderna for tomtmar-
ken redovisas i det foljande en berdkning
av de kommunalekonomiska konsekven-
serna av tomtréttsupplatelser vid olika an-
taganden om markvirdestegring, radntor
m m. Ddrvid har forutsatts att kommunen
vid varje avgildsregleringstillfille utnyttjar
de mojligheter lagstiftningen ger att fast-
stilla avgdlden »pa grundval av det virde
marken da dger». For att mojliggora en jam-
forelse mellan upplatelse med tomtritt och
forsdljning omfattar berdkningarna dven for-
sdljning av tomtmarken.

7.3.4 Upplatelse med tomtritt

Kommunens kostnader for tomtmarken in-
faller fore och i anslutning till tomtréattsupp-
latelsen. Tomtréttsavgilderna inflyter dar-
emot under en mycket lang tidsperiod. I
samband med avgildsregleringar hojs dess-
utom avgilderna i allmadnhet. For att en
berdkning av de kommunalekonomiska kon-
sekvenserna av tomtréttsupplatelser skall bli
meningsfull maste samtliga inkomster och
utgifter diskonteras till en viss tidpunkt. I
hir redovisade berdkningar har samtliga in-
och utbetalningar diskonterats till upplatel-
setillfdllet.

Tomtritt till mark dr i princip upplaten
for en obestamd tid. For berdkningarna har
emellertid en kalkylperiod pa 60 ar valts,
dvs tomtritten antas upphora efter 60 ar.
Hirigenom erhdlls en Overensstimmelse
med den period efter vilken tomtrittsavta-
let tidigast kan sdgas upp. En forlingning av
kalkylperioden utover 60 ar paverkar dess-
utom slutresultatet obetydligt.

Den vid en nuvdrdeberdkning anvidnda
kalkylrdntan har stor betydelse for resulta-
tet. For att ge framstillningen storre bredd
har berdkningarna genomforts med tre olika
kalkylréntor, 6 %, 7 % och 10 %. De tva
lagre rantesatserna overensstimmer med den
internrdnta som kommunférbundet rekom-
menderat kommunerna att anvianda for ar
1970 respektive for ar 1971. Vid en kalkyl-
ranta pa 6-7 % och med de Ovriga forut-
sattningar som valts for berdkningarna vi-
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sar sig tomtriatt ur kommunalekonomisk syn-
punkt genomgdende vara fordelaktigare dn
forsdljning. Hojs kalkylrintan minskar nu-
virdet av intdkterna i tomtrittsalternativet.
Likasa minskar nuvédrdet av det pris kom-
munen i forsiljningsalternativet antas fa er-
ligga for tomten vid ett adterkop ar 60. For-
saljning blir alltsd fordelaktigare ju hogre
kalkylrantan dr. Vid en kalkylrdnta pa 10 %
ar de tva alternativen i stort jaimstédllda sam-
tidigt som kommunen vid tomtréattsupplatel-
se i huvudsak far full kostnadstickning.

Den arliga markvirdestegringen varierar
mellan olika omraden. Stora skillnader fo-
rekommer ocksd mellan olika tidsperioder.
P4 léng sikt har dock markvirdet stigit.
Stegringen har varit av storleksordningen
3-5 % per ar. For att belysa hur markvir-
destegringen paverkar berdkningsresultatet
har berdkningarna genomforts for tre alter-
nativa markvirdestegringsprocenter, namli-
gen 3, 4 och 5 %. Med markvirdestegring
avses hdar den nominella fGrindringen av
markvirdena. Med hénsyn till den penning-
vardefordandring som dgt rum under efter-
krigstiden och till att mark i tdtorter genom
relativa ldgesforandringar m m i allménhet
blir foremal for en reell virdestegring torde
de anvinda procentsatserna tdcka normal-
fallen. For extremt expansiva orter liksom
for avfolkningsorter kan berdkningar med
anvindande av adekvat procentsats ldtt ge-
nomforas med hjilp av redovisade formler
och tillgingliga tabellverk.

Tomrittslagen innehaller inga bestimmel-
ser om avgildsrintans storlek. I forarbetena
till lagen har dock uttalats att avgidlden bor
motsvara en skalig forrdntning pa mark-
virdet samt att avgilden for nyupplitna
tomtrétter kan tjdna till vdagledning. Ett stort
antal kommuner tillimpade i borjan av 1970
en avgildsrinta pa 5,5 eller 5,75 %. Aven
andra rintesatser forekommer men de torde
i huvudsak ligga i intervallet 5-6 %. Svens-
ka kommunférbundet rekommenderade i
april 1970 kommunerna att vid faststdllande
av tomtréttsavgald tillimpa en avgildsrinta
pa 6,25 %. For att belysa hur avgildsrin-
tans storlek paverkar resultatet har fyra oli-
ka rintesatser anvints i berdkningarna, nim-
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ligen 5, 5,5, 6 och 6,5 %.

Kommuner som upplater mark med tomt-
ratt for bostadsindamal kan erhélla spe-
ciella 1an — tomtrittslan. Fér upptagande av
sadant 1an erfordras inte Kungl Maj:ts till-
stiand. Lanen 16per under 40 &r. De tio fors-
ta dren dr amorteringsfria. Rinta pd tomt-
rattslan utgar efter riintesats som faststills
for ett kalenderar i sinder. Under &r 1969
utgick rinta efter 6,25 % och under ar 1970
efter 7,5 %. For ar 1971 4r rintesatsen
faststilld till 7,5 %.

Hénsyn har i berdkningarna tagits till
tomtrattslanen. Rintenivdn synes emellertid
for narvarande vara exceptionellt hog. Ef-
tersom tomtrittslanet 16per under 40 &r bor
i kalkylsammanhang viljas en ldnerinta
som kan bedomas motsvara ett genomsnitt-
ligt virde for en lingre period ( minst 10
ar). Berdkningarna har genomforts for tre
olika réntesatser, namligen 5, 6 och 7,5 %.

Tomtrittslanerdntan bestims &rligen sé att
den motsvarar den aktuella rintan for sta-
tens langfristiga upplaning, ©kad med
0,25 % for att ticka kostnaderna for lane-
formedlingen. En forindring av den all-
ménna rdntenivan kommer dirfor att vid
foljande arsskifte paverka tomtrittslinerin-
tans storlek. Om den nya réntenivan ar ofor-
dndrad under en ldngre period torde emel-
lertid dven den av kommunerna tillimpade
avgildsrintan komma att justeras. Bedoms
den allménna ridntenivan bli hog i framtiden
bor en hog tomtrittslinerinta och avgilds-
ranta laggas till grund for berdkning av det
ekonomiska utfallet av tomtréttsupplatelser
och vice versa.

Helt naturligt bor dven valet av kalkyl-
rinta paverkas av bedomningen av den
framtida ridntenivan. Framstéllningen avser
emellertid inte att belysa frigan om kalkyl-
rantans storlek. Salunda har — som ovan
framhallits — kalkylrdntan 6 och 7 % valts
med hédnsyn till kommunférbundets rekom-
mendation och beridkningarna med en kal-
kylranta pa 10 % syftar endast till att visa
vid vilken réntefot upplételser med tomtritt
respektive dganderitt dr jamstillda.

De formler som anvints for berdkningen
av det ekonomiska utfallet av upplatelse av
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mark med tomtritt redovisas i 7.8 kapitel-
bilaga.

Resultatet av berdkningarna redovisas i
tabellerna 7.1-7.7.

Markvardet vid kalkylperiodens borjan,
upplatelsetillfillet, har antagits vara 100 kr
per enhet. I kolumnen »Upplatelse med
tomtrétt> redovisas dels det till upplatelse-
tillfallet diskonterade vérdet av samtliga
tomtrittsavgilder under kalkylperioden, dels
det virde mojligheten att uppta tomtrittslan
representerar. Darvid har forutsatts att av-
géldsreglering sker vart tionde ar och att
avgilden baseras pa det virde marken har
vid regleringstillfillet.

Vid en kalkylrinta pa 6 % ar nuvérdet av
tomtrittsavgialderna genomgaende hogre dn
markvardet vid upplatelsetillfallet (100 kr).
Om kommunens faktiska kostnader for tom-
ten motsvarat detta pris far siledes kom-
munen i samtliga fall tickning for sina kost-
nader. Aven i de fall faktiska tomtkostna-
der Overstigit markvirdet vid upplatelsetill-
fillet kan en kommun fa tdckning for sa-
dana 6verkostnader.

Om den arliga markvirdestegringen an-
tas bli 5 % varierar nuvirdet av tomtratts-
avgilderna mellan 177 kr och 229 kr be-
roende pa vilka viarden som asdtts de Ov-
riga variablerna. Hirtill kommer inverkan
av tomtrittslanet. Vid 5 % markvirdesteg-
ring och 6 % kalkylrdnta skulle alltsi en
kommun kunna fa tickning for kostnader
som ungefdar uppgar till det dubbla mark-
vardet.

Vid en kalkylrinta pd 7 % varierar nu-
vardet av tomtrattsavgilderna mellan 100 kr
och 180 kr. Kommunen far alltsa atminsto-
ne tickning for kostnader som motsvarar
markvirdet vid upplatelsetillfallet. Vid en
avgild pd 6,5 % och en markvardesteg-
ring pa 5 % finns dessutom ett avsevirt ut-
rymme for kostnader som Overstiger mark-
vardet.

Vid en kalkylrinta pa 10 % ar det dis-
konterade virdet av framtida tomtratts-
avgilder — med ett undantag — ligre &n
markvirdet vid upplatelsetillfillet. Det dis-
konterade vidrdet av avgilderna varierar
mellan 63 kr och 101 kr. Om hinsyn tas
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till den ekonomiska fordel tomtrittslanet
representerar (23 kr respektive 14 kr) kom-
mer nuvirdet av intdkterna frin tomtritts-
upplatelser att variera mellan 77 kr och
124 kr. Om markvardet motsvarat kommu-
nens faktiska kostnader for tomtmarken
kommer kommunen siledes att i stort fa
tickning for sina kostnader. Nagot utrym-
me for att ticka sjdlvkostnader som Oversti-
ger markvirdet vid upplatelsetillfillet finns
emellertid inte.

7.3.5 Forsaljning av tomtmark

For att erhalla jamforbarhet med tomtritts-
fallet har forséljningspriset antagits vara
100 kr per enhet. I fOrsédljningsalternativet
maste emellertid hidnsyn tas till ytterligare
en faktor. Om kommunen i framtiden av
nagon anledning har behov av att disponera
marken for annan anvindning, tex trafik-
andamal, eller for totalsanering maste kom-
munen aterkdpa fastigheten. Genom sam-
hillets utveckling, investeringar i nya be-
byggelseomraden, kommunikationsleder, all-
man service m m har marken i regel stigit
i vdrde. Inom vissa omraden kan forvint-
ningar ha uppstitt om en dndrad anvind-
ning vilket ytterligare dkat markens virde.
Det pris som kommunen vid ett aterkop
tvingas erldgga Overstiger darfor i regel
det ursprungliga forsédljningspriset. Efter-
som en kommun #ger marken om den &r
upplaten med tomtritt och darfor i princip
inte behover betala nagot for sjdlva tom-
ten vid tomtréattens upphdrande bor vid en
jamforelse mellan dganderdtt och tomtrétt
hiansyn tas till det pris kommunen maste
erligga vid ett aterkop. Detta kan ske ge-
nom att reducera forsiljningspriset (100 kr)
med nuvirdet av ett bedomt dterkOpspris.

I tabellerna 7.1-7.7 redovisas resultatet
av en sadan berdkning med olika kombina-
tioner av markvardestegring och kalkylrén-
ta. For att resultatet skall bli jamforbart
med det som erhallits i tomtrittsfallet har
kalkylperioden satts till 60 ar. De formler
som anvidnts vid berdkningarna redovisas
i 7.8 Kapitelbilaga.

Helt naturligt blir aterkGpspriset hogre ju
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storre markvirdestegringen antas bli. Ef-
tersom kommunen fOrutsitts aterkopa fas-
tigheten forst ar 60 péaverkas emellertid
nuvirdet av aterkOpspriset avsevirt av valet
av kalkylrinta. Ju hogre kalkylrintan &ar
desto ldgre blir nuvirdet av ett visst ater-
kopspris.

I tabellerna redovisas endast fall da kal-
kylrdntan &dr storre d4n den procentuella
arliga markvirdestegringen. Som en foljd
hdrav dr nuvirdet av aterkdpspriset genom-
gaende ldgre dn forsdljningspriset. Om dir-
emot den genomsnittliga arliga markvarde-
stegringen dr storre dn kalkylrdntan blir nu-
vardet av aterkOpspriset hogre #n det ur-
sprungliga priset.

Har en kommun vid forsdljning av tomt-
mark uttagit en kopeskilling som motsvarar
kommunens sjdlvkostnader for tomten far
kommunen — sett Gver hela omloppstiden
— inte tdckning for sina kostnader om den
maste aterkopa marken. Underskottet blir
helt naturligt storre ju kraftigare markvér-
destegringen 4r.

7.3.6 Jamforelse mellan tomtritt och
forsaljning

Kolumnen ldngst till hoger i tabellerna 7.1—
7.7 anger den hogre kostnad vid upplatelse-
tillfdllet som en kommun vid upplatelse med
tomtratt genom framtida avgildsreglering-
ar kan fa tdckning for under hdnsynstagan-
de till samliga hédr behandlade faktorer.

7.4 Skattefragor

Enligt anvisningarna for 1970 ars allménna
fastighetstaxering likstélls fastighet upplaten
med tomtritt med fastighet pa fri och egen
grund. Fastighetens taxeringsvidrde skall sa-
ledes inte paverkas av om fastigheten inne-
has med tomtritt eller dganderétt.

For berdkning av inkomst av fastighet
upptas av fastighetsdgaren som intdkt viss
procentsats av fastighetens taxeringsvirde.
Den till kommunal inkomstskatt skatte-
pliktiga inkomsten grundas pa det sk ga-
rantibeloppet, vilket utgér 2 % av fastighe-
tens taxeringsviarde. Fastigheter upplatna
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med tomtratt likstdlls dven i detta samman-
hang med fastigheter pé fri och egen grund.
Avdrag far goras for rdnta pa i fastighe-
ten nedlagt kapital och tomtrittsavgild.
Markupplatelseformen péverkar salunda
kommunens skatteintikter endast i den man
tomtrittsavgilden avviker frin den Aarliga
rantan pa tomtkapitalet i dganderdttsfallet.
En sidan avvikelse torde ocksd i regel fo-
rekomma. Rintan pa lénet ar i dganderitts-
fallet ofta hogre #n avgilden under de fors-
ta tiodrsperioderna. Niar tomtrittsavgilden
pa grund av markvérdestegring hdjts och
rantekostnaderna pa lanen i dganderittsfal-
let genom amortering blivit tillréckligt 13ga,
blir rintan pa lanet ldgre dn avgilden. Hur
stor den samlade skatteeffekten blir &r emel-
lertid svart att ange, eftersom denna &dven
paverkas av andra faktorer, sisom #garens
samlade inkomst och om #garen dr fysisk
eller juridisk person.

Vinst som uppkommer vid icke yrkes-
missig avyttring av fastighet inkomstbeskat-
tas sisom realisationsvinst. Vid vinstberidk-
ningen skall inkopspriset for fastigheten lik-
som 4arliga forbdttringskostnader, som upp-
gitt till mer an 3 000 kr, omréknas med
ledning av en indexserie grundad pa kon-
sumentprisindex och levnadskostnadsindex.
Vid forsiljning av fastighet med byggnad,
som huvudsakligen dr avsedd att anvin-
das for bostadsindamal, far fran forsilj-
ningsvinsten dras 3 000 kr for varje pabor-
jat kalenderar som bostadsbyggnaden fun-
nits pd fastigheten under innehavstiden.

En forsiljning av en tomtrittsfastighet av-
ser i princip endast befintliga byggnader.
Négon realisationsvinst hénford till mar-
ken bor darfor inte uppkomma. Om kom-
munen i samband med avgaldsregleringar in-
te anpassar avgilden till tomtens virde, kan
emellertid tomtrittshavaren vid en forsilj-
ning tiligodogora sig en del av markvir-
destegringen. Bibehalls avgilden ofdrdndrad
under hela upplatelsetiden, kan tomtratts-
havaren tillgodogora sig hela markvirde-
stegringen. Tomtrétt kan under sadana for-
hallanden frdn realisationsvinstsynpunkt
jamstdllas med dganderitt.

Vid dganderitt avser kopeskillingen dven
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tomten. Ar markvirdestegringen lika med
eller mindre dn penningvirdefdrsamringen,
upptrider inte heller i dganderittsfallet na-
gon beskattningsbar vinst. Overstiger mark-
virdestegringen penningvirdeforsimringen,
kan beskattningsbar realisationsvinst upp-
komma. Avgorande #r hir om realvirde-
stegringen pa fastigheten overstiger 3 000
kr per ar.

Under forutsittning att varje dgare in-
nehar fastigheten under minst tvd &r, pa-
verkas i stort inte den totala realisations-
vinstskatten av det antal génger en fastig-
het byter igare, forutsatt att fastigheten in-
te minskar i virde under nigon innehavs-
period. Nuvirdet av skatteintdkterna for
kommunen dr dock beroende av nir under
kalkylperioden skatten inflyter. Vidare pa-
verkas skattebeloppet av om fastigheten in-
nehas av fysisk eller juridisk person.

Kommunens skatteintidkter fran fastighe-
ter paverkas salunda bl. a. av vem som &r
dgare till fastigheten samt om och i sa fall
niar en fastighet byter dgare. Kommunens
skatteintidkter varierar darfor fran fastighet
till fastighet. Med hénsyn hértill har i be-
rikningarna hinsyn inte kunnat tas till kom-
munens skatteintikter fran fastigheter. Over-
slagsberikningar visar emellertid att uppla-
telseformen péverkar skatteintdkterna i obe-
tydlig utstrackning.

7.5 Paritetslin och omfordelning av tomt-
kostnader

Statligt bostadslan till nybyggnad av bosti-
der skall i princip utgdra sk paritetsldn.
Avser lanet smahus, som skall bebos av
lantagaren, kan denne dock vilja mellan pa-
ritetslin och nominellt 18n. Paritetslan in-
nebdr att rinta och amortering férdelas pa
sadant sitt, att fastighetsigarens arliga ut-
ligg hirfor i borjan av lénetiden &r laga
for att sedan Oka successivt till dess bo-
stadsldnet i sin helhet dr &terbetalt, dvs
en omfordelning i tiden av kostnaderna for
rinta och amortering. Det kan dérfor sy-
nas tveksamt, om en omfordelning av tomt-
kostnader #r forenlig med paritetslan.

For fastigheter beligna pa fri och egen
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grund utgdr paritetslan for kostnaden for
mark och byggnad tillsammans. Paritetstalet
multipliceras med lédneunderlaget och bas-
annuiteten, vilket innebdr att tomtkostna-
den paverkar kapitalkostnaden i samma ut-
strackning som byggnadskostnaden gor det.
I fraga om tomtrittsfastigheter utgér pari-
tetslan endast for kostnaden for byggna-
den. Paritetstalet kommer alltsd i detta fall
att multipliceras med ett ligre belopp &n
i @dganderittsfallet, och kapitalkostnadsok-
ningen pa ldnen kommer déarfor att nomi-
nellt bli mindre 4n vid dganderdtt. Om hy-
ran anknyts till kapitalkostnadsutvecklingen
for dganderittsfastigheter, kommer darfor
ett utrymme att skapas for avgildshdjning-
ar som motsvarar paritetstalshdjningen. Ar
hyresokningen mindre innebdr detta, att
markvérdestegringen 4r mindre dn paritets-
talsokningen och att avgildshdjningen maés-
te begrinsas till markvérdestegringen. I vil-
beldgna bostadsfastigheter kan dock en hy-
ressattning efter bruksvdrdet formodas ge
upphov till hyror som ger utrymme for en
avgildshOjning som dr storre dn paritets-
talsdkningen. Paritetslan behover alltsd inte
utgora nagot hinder for att i tiden omfor-
dela tomtkostnader.

7.6 Forvaltningskostnader

Upplatelse av mark med tomtritt medfor
for kommunen vissa administrativa kostna-
der som inte har sin motsvarighet vid for-
sidljning av marken. Salunda skall avgilden
inkasseras, tomtrittslin sokas samt rintor
och amorteringar pd tomtrittsldn erldggas.
Kostnaderna for dessa 10pande forvaltnings-
atgirder torde dock vara si smi, att de sak-
nar betydelse i ifrigavarande sammanhang.
Avgildsregleringarna, som aterkommer
vart tionde ér, torde ddremot kriva en stor-
re och mer kvalificerad insats frdn kom-
munens sida. Kan parterna inte enas om
dndringen av avgilden, skall nimligen fra-
gan hinskjutas till expropriationsdomstol.
Eftersom avgildsperioden for upplételser for
bostadsdandamél gjorda foére &r 1953 var
densamma som upplatelseperioden, dvs
minst 60 &r, och for motsvarande uppli-
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telser gjorda under perioden 1953-1967
var minst 20 ar, saknas erfarenheter av i
vilken utstrickning domstolsprovning blir
erforderlig vid reglering av avgilder avseen-
de upplatelser for bostadsindamal. Aven i
fraga om tomtritter upplatna for annat in-
damal #n bostadsbebyggelse ir erfarenhe-
terna begriansade. En enda process avseen-
de avgildens storlek bor dock — i likhet
med vad som giller vid expropriation —
kunna utgéra grund for forlikningar i ett
stort antal drenden. En konsekvent avgilds-
politik frin kommunens sida, som leder till
avgildsnivier for omrdden som frdn sa-
vil geografisk som bruksvirdesynpunkt upp-
fattas som enheter, torde 6ka mojligheterna
till frivilliga uppgorelser.

Med hénsyn till att erfarenhetsmaterial
saknas, blir en bedomning av de kostnader
kommunen asamkas av avgildsregleringar
osdaker. Hinsyn har darfor i berdkningarna
inte tagits till sddana kostnader.

7.7 Sammanfattning

Framstillningen syftar till att belysa fra-
gan om utjimning och omf6rdelning av
kostnader for tomtmark. Utjamning kan
ske mellan olika objekt. Kostnader kan om-
fordelas i tiden.

En utjimning mellan olika objekt kan
astadkommas, om kommunen vid forsilj-
ning eller upplételse med tomtrdtt utnytt-
jar genomsnittliga kostnader for markfor-
véarv och atgarder for markens iordningstil-
lande. Kommunen kan genom ett sddant
forfarande fa tickning for sina kostnader
for tomtmarken utan att lata de exceptio-
nellt dyra objekten fa paverka prisnivan pa
mark.

En omfordelning i tiden av kostnader
for tomtmarken forutsitter, att tomten upp-
lats med tomtritt. Den angivna metoden
bygger pa att kommunen vid framtida av-
galdsregleringar i regel har mdjlighet att
hoja tomtrittsavgalden. Som framgar av re-
dovisade berdkningsexempel kan kommu-
nens inkomster fran en tomtrittsfastighet
— sett Over en 60-arsperiod och med vissa
antaganden om rdnta, markvéardestegring
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m m — bli avsevirt hogre dn dess kostnader
for tomtmarken.

For att bilden skall bli fullstindig har
en jamforelse gjorts mellan upplatelse med
tomtrétt och forsdljning av marken. En si-
dan jamforelse visar, att en kommun genom
att uppliata marken med tomtritt har stor-
re mojligheter att fa tackning for sina kost-
nader vid upplatelsetillfdllet &n om marken
siljs.

7.8 Kapitelbilaga. Formler for berdkning
av det ekonomiska utfallet av upplatelse
med tomtrdtt respektive forsdljning av tomt-
mark

I det foljande redovisas formler for berdk-
ning av kommunens till nutid diskonterade
nettointdkter fran en fastighet vid dels upp-
latelse med tomtratt, dels forsdljning.

Gemensamma forutsdttningar

Fastighetens marknadsvéarde vid kalkylperio-
dens borjan dr 4 kr/enhet. Markvirdet till
grund for tomtrittsavgilden under den fors-
ta avgildsperioden respektive forsdljnings-
priset forutsitts Overensstimma med mark-
nadsvardet, d v s vara 4 kr/enhet.

Kalkylperioden ar 60 ar och kalkylran-
tan dr y %. Den arliga markvirdestegringen
arx %.

Upplatelse med tomtritt

Tomtrittsavgilder

Under den forsta avgildsperioden (10 &r)
ar den arliga tomtréttsavgilden = A4 p
dar p ar avgildsprocenten. Under den and-
ra avgildsperioden kan tomtrittsavgilden
baseras pa hogst det virde tomten har vid
utgéngen av det tionde aret. Om den arli-
ga markvirdestegringen dr x % och om kom-
munen tar ut hela tomtvdrdeokningen blir
tomtréttsavgilden under den andra avgilds-
perioden = A4 * (1 + x)1° * p. For tredje av-
géldsperioden blir avgilden = A4 - (1 4 x)20
“posV.
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Genom en diskontering av avgilderna
under en avgildsperiod erhalls viardet av
samtliga avgilder under perioden, héanfort
till respektive avgildsperiods borjan. Med
en kalkylrdnta pa y % blir det diskonterade
viardet av avgilderna under den forsta pe-
rioden

(1+yr° -1
y (1 +y)o

Motsvarande virde for den andra pe-
rioden blir

(1+y20-1
A(l +x)1°pwosv.

Nuvirdet vid tidpunkten for tomtratts-
upplételsen av samtliga tomtrittsavgilder
under kalkylperioden blir

1+ -1
y (1+)1°
(1+p)t0-1 1 3
Yy +»)0 (1+p)0
A+»° -1 1
yA+p)0 (1+y)*

+A(1+x)0p

+A4(1+x)0p

a+»°-1 1
YA+t A+y)50

ARy

LRI, (e
7 e R e
(1+x)20 (1+x)30 (1+x)
@+p)20 Q+p)P° QA+
(1 + x)5°
(1 st ¥ 50]

x  Arlig mark-
vardestegring
»y = Kalkylrantefot

A =Tomtens varde
p = Avgildsprocent

Tomtrattslan

Avser tomtréttsupplatelsen bostadsindamal,
kan kommunen erhélla tomtrittslan med
95 % av markvirdet. Lanet 4r amorterings-
fritt under 10 ar och skall darefter amor-
teras pa 30 ar. Under den forsta tiodrspe-
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rioden erligger kommunen silunda endast
rinta pa lanet. Nuvirdet av dessa rinte-
kostnader blir

(1+p)0-1

y (1 +yne
dir g dr tomtrittslaneriantan.

A095¢

Under péféljande trettiodrsperiod skall
kommunen arligen gora en avbetalning med
/30 av ldnesumman samt erldgga rinta pi
kvarstaende lanebelopp. Nuvirdet vid tid-
punkten for lanets utbetalning av amorte-
ring plus rinta for hela amorteringsperioden
blir

1 1 30
o +4
(1+y1°|:{ 095301+ 0953

1 1

2 1 Ta4005L

ql+y} { 0 (1+02

29 1
A 95—
+A095 5 a )2} {,409530
! 95 3%
A+ 0y y)3}
+ 40951 o
...... iy

A 40,95
- 09530 & )29} {o

1 1 1
——— + 40,95 —
30+ pw F 40954

S

(1+y)3° k1
1 [+y)P%-11
=0954 —
A+»)L y(@+y)3° 30

{ 30 29 28

A +
30 1+y (1+y)2 (1+y)3

wi il
T+ A+yPf]
0954 [(1+yp0-1
S +y) 30y (1 +y)%

T30 Z ¢ 1+—,vl)1"
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Dé friga dr om statligt beldnade fastig-
heter, sker utbetalningen av tomtrittslén
ca fyra ar efter byggstart. Den totala ef-
fekten av tomtréttslanet blir dirfor

1 —
1+x)t
_ -1 1
Ty(A+y) Q+p)2
1 {(1+y)3°—1
T (14 ) 30y (1 + p)30
30
q 31~-n
"3 (1+y)"}]

n=1

0,95 4 [

q = Tomtrattslanerdnta  y = Kalkylrintefot

Ovanstidende berikningar utgir frin an-
tagandet att lanet 16per exakt 40 ar (i verk-
ligheten 16per lanet i 40 ar riknat frin ut-
gangen av det ar, da lanet utbetalades) samt
att amorteringen sker en géng per ar (i verk-
ligheten halvéarsvis). Approximationerna
motverkar varandra.

Forsdiljning
Vid kalkylperiodens borjan siljs tomten for
ett pris av 4 kr.

Vid kalkylperiodens slut forutsitts tomten
bli dterkopt for det virde den har vid denna
tidpunkt. Om den éarliga markvirdestegring-
en dr x % och om den kalkylrinta kommu-
nen har anledning att rikna med ir y %, ir
nuvirdet av aterkOpspriset

1

. ), it
A-(1+x) a5

Inom vissa omraden kan man ha anled-
ning att rdkna med att tomt vid kalkylperio-
dens slut far utnyttjas for annat indamal.
Ger det nya anvindningssittet en hogre
avkastning, antas kommunen vid aterkdp av
marken fa betala ett pris som motsvarar
det markvarde som det nya anvindningssit-
tet konstituerar. Om detta ar r % hogre in
vad ett ofordndrat anvindningssitt ger, blir
nuvirdet av aterkOpspriset
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1
A (1 +r)(1+x)°°m
En forsiljning av tomtmarken ger sile-
des foljande ekonomiska utfall for kommu-
nen

A—- A } + x)80 ! =
(l r) (1 )6 (1 y)qo
| (1+x)0
‘ (1 + )00 @ r):l

A =Tomtens varde

x = Arlig markvirdestegring

y = Kalkylréntefot

r =Overvirde p ga annan anvindning
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(Tabell 7.1—7.7) Det ekonomiska utfallet f6r en kommun av upplatelse med tomtritt re-

spektive forsdljning av tomtmark. Kalkylperiod 60 ir.

Tabell 7.1

Kalkylranta (y) = 6 %
Tomtrattsldnerdanta (@) = 5 %

p = avgildsprocent
x = arlig markvirdestegring
r = Overvirde p. g. a. annan anvindning

Uppldtelse med tomtrtt Forsdljning

Diskonterat virde av tomt-

Skillnad

mellan tomt-

rittsavgilden plus effekten Forsdljningspris minus ratt och
p X i av tomtréttslan aterkOpspris forsiljning
% % % kr kr kr
3 0 121 4+ 9 =130 100 — 18 = 82 + 48
50 121 4 9 =130 100 —27 =73 + 57
5 M 0 145 + 9 = 154 100 — 32 = 68 + 86
50 145 + 9 = 154 100 — 48 = 52 +102
5 0 177 4+ 9 = 186 100 — 57 = 43 +143
50 177 4 9 = 186 100 —85 =15 +171
3 0 133 4+ 9 =142 100 — 18 = 82 + 60
50 133 49 = 142 100 —27 =173 + 69
55 4 0 159 + 9 = 168 100 — 32 = 68 +100
’ 50 159 4 9 = 168 100 — 48 = 52 4116
5 0 194 4 9 = 203 100 — 57 = 43 +160
50 194 4+ 9 = 203 100 — 85 = 15 4188
3 0 145 + 9 = 154 100 — 18 = 82 + 72
50 145 + 9 =154 100 —27 =173 -+ 81
6 4 0 173 + 9 = 182 100 — 32 = 68 +114
50 173 4+ 9 = 182 100 — 48 = 52 +130
5 0 2124 9 = 221 100 — 57 = 43 +178
50 212 4 9 = 221 100 — 851= 15 4206
3 0 157 4+ 9 = 166 100 — 18 = 82 + 84
50 157 + 9 = 166 100 —27 =173 +4-.93
65 4 0 188 + 9 = 197 100 — 32 = 68 +129
2 50 188 + 9 = 197 100 — 48 = 52 4145
5 0 229 4 9 = 238 100 — 57 = 43 +195
50 229 + 9 = 238 100 — 85 = 15 +223
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Tabell 7.2

Kalkylrdnta (y) = 6 %
Tomtrittslanerdnta (q) = 6 %

p = avgildesprocent
x = arlig markvéirdestegring
T =

overvirde p. g. a. annan anvindning

Upplatelse med tomtrdtt Forsdljning Skillnad
Diskonterat virde av tomt- mellan tomt-
rittsavgilden plus effekten Forsidljningspris minus riatt och
P X r av tomtrittslan aterkopspris forsdljning
% O % kr kr kr
3 0 121 + 0 =121 100 — 18 = 82 + 39
50 121 + 0 = 121 100 — 27 =73 + 48
5 4 0 145 + 0 = 145 100 — 32 = 68 + 77
50 145 + 0 = 145 100 — 48 = 52 + 93
5 0 177 + 0 = 177 100 — 57 = 43 +134
50 177 + 0 = 177 100 — 85 =15 +162
3 0 133 + 0 =133 100 — 18 = 82 + 51
50 133 + 0 =133 100 —27 =173 + 60
55 4 0 159 + 0 = 159 100 — 32 = 68 + 91
2 50 159 + 0 = 159 100 — 48 = 52 +107
5 0 194 4+ 0 = 194 100 — 57 = 43 +151
50 194 + 0 = 194 100 — 85 = 15 +179
3 0 145 4+ 0 = 145 100 — 18 = 82 + 63
50 145 + 0 = 145 100 — 27 =173 + 72
6 4 0 173 + 0 =173 100 — 32 = 68 +105
50 173 + 0 =173 100 — 48 = 52 +121
5 0 212 4 0 = 212 100 — 57 = 43 +169
50 212 + 0 = 212 100 — 85 = 15 +197
3 0 157 4+ 0 = 157 100 — 18 = 82 + 75
50 157 4+ 0 = 157 100 —27 =73 + 84
65 4 0 188 4 0 = 188 100 — 32 = 68 +120
2 50 188 + 0 = 188 100 — 48 = 52 +136
5 0 229 + 0 = 229 100 — 57 = 43 +186
50 229 + 0 = 229 100 — 85 = 15 +214
Tabell 7.3
Kalkylranta (y) = 6 %
Tomréttsldneranta (q) = 7,5 %
3 0 121 — 14 = 107 100 — 18 = 82 + 25
50 121 — 14 = 107 100 — 27 =73 + 34
5 a 0 145 — 14 = 131 100 — 32 = 68 + 63
50 145 — 14 = 131 100 — 48 = 52 + 79
5 0 177 — 14 = 163 100 — 57 = 43 +120
50 177 — 14 = 163 100 — 85 = 15 +148
3 0 133 — 14 = 119 100 — 18 = 82 + 37
50 133 —14 = 119 100 —27 =173 + 46
55 4 0 159 — 14 = 145 100 — 32 = 68 + 77
’ 50 159 — 14 = 145 100 — 48 = 52 + 93
5 0 194 — 14 = 180 100 — 57 = 43 +137
50 194 — 14 = 180 100 — 85 = 15 +165
3 0 145 — 14 = 131 100 — 18 = 82 + 49
50 145 — 14 = 131 100 —27 =173 + 58
6 4 0 173 — 14 = 159 100 — 32 = 68 =01
50 173 — 14 = 159 100 — 48 = 52 +107
5 0 212 —14 = 198 100 — 57 = 43 +155
50 212 —14 =198 100 — 85 = 15 +183
3 0 157 — 14 = 143 100 — 18 = 82 + 61
50 157 — 14 = 143 100 —27 =173 + 70
65 4 0 188 — 14 = 174 100 — 32 = 68 +106
! 50 188 — 14 = 174 100 — 48 = 52 +122
5 0 229 — 14 = 215 100 — 57 = 43 +172
50 229 — 14 = 215 100 — 85 = 15 +200
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Tabell 7.4

Kalkylrdnta (y) = 7 % p = avgildsprocent
Tomtrattsldnerdnta (q) = 6 % x = arlig markvérdestegring
r = Overvirde p. g. a. annan anvindning

Uppldtelse med tomtriitt
Diskonterat virde av tomt-

Forsaljning Skillnad

mellan tomt-

rittsavgilden plus effekten Forsdljningspris minus ritt och
p x r av tomtréttslan aterkOpspris forsaljning
0% % % kr kr kr
3 0 100 + 8 = 108 100 — 10 = 90 + 18
50 100 + 8 = 108 100 — 15 = 85 -+ 23
5 4 0 116 4+ 8 = 124 100 — 18 = 82 + 42
50 116 + 8 = 124 100 —27 =173 + 51
5 0 138 + 8 = 146 100 — 32 = 68 + 78
50 138 + 8 = 146 100 — 48 = 52 + 94
3 0 110 4 8 = 118 100 — 10 = 90 + 28
50 110 + 8 = 118 100 — 15 = 85 + 33
55 4 0 128 + 8 = 136 100 — 18 = 82 + 54
v 50 128 4 8 = 136 100 — 27 =173 + 63
5 0 152 4+ 8 = 160 100 — 32 = 68 =050
50 152 4+ 8 = 160 100 — 48 = 52 +108
3 0 119 4 8 = 127 100 — 10 = 90 = 37
50 119 4 8 = 127 100 — 15 = 85 + 42
6 4 0 139 + 8 = 147 100 — 18 = 82 + 65
50 139 4 8 = 147 100 — 27 = 73 + 74
5 0 166 + 8 = 174 100 — 32 = 68 +106
50 166 + 8 = 174 100 — 48 = 52 4122
3 0 129 + 8 = 137 100 — 10 = 90 + 47
50 129 4- 8 = 137 100 — 15 = 85 + 52
65 4 0 151 + 8 =159 100 — 18 = 82 + 77
i 50 151 4 8 = 159 100 —27 =73 + 86
5 0 180 + 8 = 188 100 — 32 = 68 +120
50 180 4 8 = 188 100 — 48 = 52 +136
Tabell 7.5
Kalkylrdnta (y) = 7 %
Tomtrittslanerdnta (q) = 7,5 %
3 0 100 —4 = 96 100 — 10 = 90 G
50 100 —4 = 96 100 — 15 = 85 -+ 1
5 4 0 116 —4 = 112 100 — 18 = 82 + 30
50 116 —4 = 112 100 —27 =173 + 39
5 0 138 —4 =134 100 — 32 = 68 + 66
50 138 —4 = 134 100 — 48 = 52 4 82
3 0 110 — 4 = 106 100 — 10 = 90 + 16
50 110 — 4 = 106 100 — 15 = 85 + 21
55 4 0 128 — 4 = 124 100 — 18 = 82 + 42
2 50 128 —4 =124 100 — 27 =73 + 51
5 0 152 — 4 = 148 100 — 32 = 68 + 80
50 152 — 4 = 148 100 — 48 = 52 + 96
3 0 119 —4 =115 100 — 10 = 90 + 25
50 119 —4 =115 100 — 15 = 85 + 30
6 4 0 139 — 4 = 135 100 — 18 = 82 -+ 53
50 139 —4 =135 100 — 27 =73 -+ 62
5 0 166 — 4 = 162 100 — 32 = 68 + 94
50 166 — 4 = 162 100 — 48 = 52 +110
3 0 129 —4 = 125 100 — 10 = 90 4 35
50 129 —4 = 125 100 — 15 = 85 + 40
65 4 0 151 — 4 = 147 100 — 18 = 82 + 65
’ 50 151 — 4 = 147 100 — 27 =73 + 74
5 0 180 — 4 = 176 100 — 32 = 68 +108
50 180 — 4 = 176 100 — 48 = 52 +124
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Tabell 7.6

Kalkylrinta (y) = 10 % p = avgéldsprocent
Tomtrittslanerdnta (q) = 6 % x = Aarlig markvérdestegring
r = Overvirde p. g. a' annan anvindning
Uppldtelse med tomtrdtt Forsdljning Skillnad
Diskonterat viarde av tomt- mellan tomt-
riattsavgilden plus effekten Forsiljningspris minus riatt och

p x T av tomtrittslan aterkopspris forsdljning
% % oL kr kr kr
3 0 63 + 23 = 86 100 — 2 = 98 —12
50 63 + 23 = 86 100 —3 =97 —11
5 4 0 69 + 23 = 92 100 — 3 =97 — 5
50 69 +23= 92 100 — 5 =95 — 3
5 0 78 + 23 = 101 100 — 6 = %4 + 7
50 78 + 23 = 101 100 —9 =91 +10
3 0 69 + 23 = 92 100 — 2 =98 — 6
50 69 + 23 = 92 100 — 3 = 97 — 5
55 4 0 76 + 23 = 99 100 — 3 =97 + 2
¢ 50 76 + 23 = 99 100 —5 =95 + 4
5 0 85+23=108 100 — 6 = 94 +14
50 85 4+ 23 = 108 100 —9 =91 417
3 0 75+ 23 = 98 100 — 2 = 98 0
50 75 +23 = 98 100 — 3 =97 + 1
6 4 0 83 4 23 = 106 100 — 3 =97 + 9
50 83 + 23 = 106 100 —5 =95 +11
5 0 93 + 23 = 116 100 — 6 = 94 +22
50 93 4 23 = 116 100 —9 =91 +25
3 0 81 + 23 = 104 100 — 2 =98 + 6
50 81 + 23 = 104 100 —3 =97 + 7
65 4 0 90 + 23 =113 100 — 3 =97 +16
i 50 90 + 23 = 113 100 —5 =95 +18
5 0 101 +23 =124 100 — 6 = 94 +30
50 101 + 23 = 124 100 —9 =91 +33
Tabell 7.7
Kalkylrinta (y) = 10 %
Tomtrittslanerdnta (q) = 7,5 %
3 0 63+ 14 = 77 100 —2 =98 —21
50 63+ 14 = 77 100 — 3 = 97 —20
5 4 0 69 + 14 = 83 100 — 3 = 97 —14
50 69 + 14 = 83 100 —5 =95 —12
5 0 78 + 14 = 92 100 — 6 = 94 — 2
50 78 + 14 = 92 100 — 9 = 91 + 1
3 0 69 + 14 = 83 100 — 2 = 98 —15
50 69 + 14 = 83 100 —3 =97 —14
55 4 0 76 + 14 = 90 100 — 3 =97 — 7
- 50 76 + 14 = 90 100 — 5 =95 — 5
5 0 8 + 14 = 99 100 — 6 = 94 + 5
50 85+ 14 = 99 100 — 9 =91 + 8
3 0 75+ 14 = 89 100 — 2 = 98 —9
50 75 + 14 = 89 100 —3 =97 — 8
6 4 0 83+ 14 = 97 100 — 3 =97 0
50 83414 = 97 100 —5 =95 =2
5 0 93 + 14 = 107 100 — 6 = 94 +13
50 93 + 14 = 107 100 —9 =91 +16
3 0 81+ 14= 95 100 — 2 =98 — 3
50 814 14= 95 100 — 3 =97 — 2
65 4 0 90 + 14 = 104 100 — 3 = 97 + 7
¢ 50 90 + 14 = 104 100 — 5 =95 + 9
5 0 101 + 14 = 115 100 — 6 = %4 +21
50 101 + 14 = 115 100 — 9 =91 +24
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Bilaga 8

Inledning. Med anslag frin statens radd for
byggnadsforskning har under arbetsnamnet
projekt ombyggnad gjorts en inventering av
12 genomfdrda moderniseringsprojekt pé
olika platser i Sverige.

Syftet med denna inventering har varit
att utrona forutsittningarna for en utveck-
ling av moderniseringsprocessen till forbitt-
ring av metoderna och nedbringande av
kostnaderna.

En viktig del i moderniseringsprocessen
ir upphandlingsforfarandet. 1 det foljande
ges en kortfattad redogorelse av de olika
entreprenad- och ersittningsformerna jim-
te rekommendationer rorande tillimpningen
under skilda omstidndigheter.

Redogorelsen avser att vara en ledning
for fastighetsigare och andra, som kan
kan komma att fungera som bestillare vid
modernisering av fastigheter.

For ndrmare studier av moderniserings-
processen hinvisas till byggforskningens
rapporter i amnet.

8.1 Upphandlingens problematik

Hittills har upphandlingsformerna for ge-
nomférda  ombyggnadsprojekt  varierat
starkt. Detta har berott pd att ombygg-
nadsprojekten varit olika till sin ursprungli-
ga standard, kondition, storlek, planldsning
och légenhetsfordelning. De byggherrar,
som handhaft ombyggnadsprojekten, har
dven varit av olika slag och haft skilda re-
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lationer till myndigheter, konsulter och en-
treprendrer. ‘

Eftersom ombyggnadsprojekten #nnu sé
linge har varit relativt fataliga &r erfaren-
heterna av upphandlingsformerna begrinsa-
de. Négra av de stérre kommunala stiftel-
serna och fastighetskontoren, med erfaren-
het av genomforda ombyggnadsprojekt, har
utvecklat upphandlingsformer, som tycks
fungera noOjaktigt. D4 bdr uppmirksammas
att byggherren ocksa kan ha haft en om-
fattande nybyggnadsproduktion och dirige-
nom en stark position gentemot entrepre-
norerna.

Det syns angelaget att for varje sirskilt
fall vilja den upphandlingsform, som ger
trygghet at bada parter.

Byggherren maste fi veta vad han far
for produkt for de pengar han ger ut. En-
treprendren maste fa skilig ersittning for
det arbete han utfor.

8.2 Entreprenadformer

Man skiljer pi tre entreprenadformer, som
ar beroende av hur entreprendrerna knyts
till ombyggnadsprojektet.

Delad entreprenad, generalentreprenad
och totalentreprenad.

Delad entreprenad innebdr att byggher-
ren, som svarat for projekteringen, upp-
handlar, kontrakterar och samordnar ett
flertal entreprendrer. Dessa dr di sidoord-
nade varandra och kallas sidoentreprendrer.
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Om byggherren Gverlater samordningsfunk-
tionen at ndgon av entreprendrerna, vanli-
gen byggnadsentreprendren, kallas han hu-
vudentreprendr. Varje entreprendr kan i sin
tur ha ett antal underentreprenorer.

Delad entreprenad har sillan anvints i
ombyggnadsprojekt. Samordningen ir nam-
ligen mycket besvirlig mellan sidoentrepre-
norer, vilket erfarenhetsmissigt vallat bygg-
herren stora kostnader, sirskilt da oforut-
sedda héndelser intraffat.

Generalentreprenaden innebir att bygg-
herren, som ocks& hir svarar for projekte-
ringen, upphandlar och kontrakterar endast
en kontraktspart, vanligen byggnadsentre-
prendren, som da kallas generalentreprenor.

Generalentreprendren #r ansvarig gent-
emot byggherren for samtliga entreprend-
rers arbeten. De andra entreprendrerna dr
alltsi underentreprendrer till generalentre-
prendren.

Generalentreprenad &r den vanligaste en-
treprenadformen i ombyggnadsprojekt. Det
fésrekommer emellertid att upphandlingen
varit delad pa s& sitt att byggherren, for att
forsikra sig om valet av blivande under-
entreprendr for t.ex. VVS och el, sjilv
upphandlat dessa och Overlatit dem pa ge-
neralentreprendren. Ett annat sidtt &r att
byggherren i anbudshandlingarna tillforsik-
rat sig ritten att godkdnna generalentrepre-
norens underentreprenorer.

Totalentreprenaden innebér att byggher-
ren upphandlar och kontrakterar endast en
kontraktspart sdsom for generalentreprena-
den, men till skillnad frin denna Gverlater
projekteringen till entreprendren, som dé
kallas totalentreprenor.

Totalentreprendren 4r saledes ansvarig
gentemot byggherren inte bara for samitli-
ga underentreprendrers arbeten utan &ven
fér de projekteringsarbeten som han utfor,
antingen sjilv eller genom de konsulter, som
han anlitar.

Totalentreprenad har férekommit i om-
byggnadsprojekt, nirmast for egen-regi-pro-
duktion. Dess anvindning som egentlig en-
treprenadform forefaller inte tiden vara
mogen for. Entreprenadformen fOrutsitter
nimligen att det finns flera i ombyggnads-
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frigor erfarna byggnadsentreprendrer, sa
att byggherren kdnner att det finns konkur-
rens. Det maste ocksd utbildas en metodik
att 4t byggherren utarbeta programhand-
lingar, som pé ett tillfredsstdllande sitt be-
skriver den fardiga produktens funktion och
kvalitet.

8.3 Ersdttningsformer

Var och en av de namnda entreprenadfor-
merna, delad entreprenad, generalentrepre-
nad och totalentreprenad, kan betalas i en-
lighet med Ilépande rdkning, fast pris, samt
mellanformer av lopande rikning och fast
pris.

Var och en av dessa ersittningsformer
kan kompletteras med incitamentsavtal.

Lipande rikning innebdr att byggherren
ersitter entreprendren i enlighet med veri-
fierade sjdlvkostnader, efter hand som de
uppstar. Utover ersittning for sjdlvkostna-
der utgér som procentuellt paldgg eller som
ett i forvig bestamt belopp entreprendr-
arvode, som 4r avsett att ticka entrepreno-
rens kostnader for centraladministration,
rantor och vinst. Lopande rdkning &ar en
relativt vanlig ersédttningsform men har av
de flesta byggherrar upplevts som otillfreds-
stillande.

Fast pris innebdr att byggherren betalar
entreprendren enligt godkdnd utbetalnings-
tabld, ett fore arbetets igangsittning bestamt
belopp for arbetet. Fast pris kan goras ror-
ligt genom indexreglering for #ndrade 16-
ner och materialpriser under entreprenad-
tiden.

Fast pris med eller utan indexreglering
har varit en vanlig ersittningsform, sirskilt
dir de i entreprenaden ingaende arbetena
Jatt kunnat overblickas och risken for over-
raskningar bedomts vara liten.

Mellanformer mellan lopande rikning
och fast pris innebdr att byggherren beta-
lar entreprenoren for viss del av entrepre-
naden, t.ex. arbetsloner och inbyggt ma-
terial, enligt verifierade sjdlvkostnader, och
for resten enligt overenskommet fast pris.

Ersittningsformen har ofta forekommit
ddr det varit svart att i forvig bedoma en-
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treprenadarbetenas omfattning och dir allt-
sa risken varit stor for extrarikningar for
tillkommande arbeten om uppgorelsen skett
efter fast pris. Delen for fast pris har ock-
sd forekommit i en mer uppmjukad form,
namligen som procentpéaslag pd arbetsloner
for en del poster och pa material for andra
poster. For underentreprendrens arbete,
som kunnat kontrakteras med fast pris, har
ersittning utgatt enligt verifikationer med
eller utan péslag fér samordningskostnader
m. m.

Incitamentsavtal innebir en komplettering
av ovanstaende ersittningsformer, dir vinst-
andelen gjorts rorlig genom bonusklausu-
ler, dér incitamentet kopplas till olika pre-
stationer fran entreprendren. Incitaments-
avtal har dnnu inte anvints i nigon egentlig
omfattning i ombyggnadssammanhang. Nir
det hunnit utvecklas metoder i ombygg-
nader torde tiden vara inne att i uppgorel-
serna infora saddant som prestandaincita-
ment, leveransincitament, kostnadsincita-
ment osv.

8.4 Inverkan av byggherrens stillning vid
upphandlingen

Byggherren kan vara fastighetsigare med
egen byggnadsverksamhet, i regel byggnads-
firmor, eller fastighetsigare utan egen bygg-
nadsverksamhet, frin stora kommunala bo-
stadsstiftelser eller fastighetskontor med ett
stort antal fastigheter till enskilda personer,
som innehar en eller ett antal fastigheter.

Fastighetsidgaren med egen byggnadsverk-
samhet ir en vanlig byggherrekategori, som
koper upp idldre fastigheter i avsikt att go-
ra dem till ombyggnadsprojekt. Det natur-
liga dr da att bedriva hela ombyggnadsverk-
samheten frén utredningsstadiet till den fir-
diga produkten i egen regi.

Fastighetsdgare utan egen byggnadsverk-
samhet som vill modernisera sina fastig-
heter, dr hidnvisade till att upphandla om-
byggnadsprojekten pa entreprenad i mdgon
form. Byggherren kallas di som kontrakts-
part i ett entreprenadkontrakt, bestillare.

For byggherren har det alltid varit viktigt
att kunna tillhandahalla goda projekthand-
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lingar vid upphandlingen, s& att han inte
senare skall komma i en vansklig situation.
PM for anbudsgivare och anbudsformuli-
ret ar da ytterst betydelsefulla for alla en-
treprenadformer, likasa beskrivningar och
ritningar for delad entreprenad och general-
entreprenad samt programmet for totalen-
treprenad.

Byggherrar med stor kontinuerlig produk-
tion har sa smaningom skaffat sig en stor
byggnadserfarenhet och skaffar sig ofta en
egen utrednings- och kontrollantorganisa-
tion. De viljer en entreprenadform, som ér
lamplig for objektet sasom framgéar i det
foljande. Sedan utfores projektering, som
anpassar sig till den valda entreprenadfor-
men. Hela projekteringen eller delar dirav
lamnas ut till konsulter. Anbud infordras
och vanligen antages en generalentrepre-
nor. Ombyggnadsprojektet fullféljs under
kontroll att det hela sker enligt projekt-
handlingarna.

Byggherrar med liten och tillféllig pro-
duktion, ofta engangsbyggherrar, har oftast
ringa eller ingen egen byggnadserfarenhet.
De vinder sig som regel till en konsult,
som skoter alla byggherrens funktioner och
later utfora ombyggnadsarbetet med hijilp
av en entreprendr, som fatt projektet i tav-
lan med andra anbudsgivare. Entreprenad-
formen &r da oftast generalentreprenad.

8.5 Ovriga inverkande faktorer vid
upphandlingen

8.5.1 Byggnadens kondition

Vid de besiktningar och undersokningar,
som normalt foregdr projekteringen, avslo-
jas byggnadens kondition. Vid val av entre-
prenadform giller det att ha klart for sig,
vilka brister hos byggnadens kondition, som
gor att ombyggnadskostnaderna blir stora
och dessutom svara att Overblicka i for-
vig. Storsta bekymren for bedomningen val-
lar felaktigheter hos grundkonstruktionen
som medfor ojimna sdttningar och andra
rorelser hos byggnaden. Sedan kommer ska-
dor hos byggnadsstommen, sdrskilt de som
ar en f6ljd av en dalig grundkonstruktion.
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Likasd dr det svart att bedoma inverkan
av lickande tak, skadade fasaddetaljer, rot-
skadade bjdlklag m. m., ddr skadornas om-
fattning inte dr atkomliga for besiktning och
beddmning i projekteringsstadiet.

Littare att bedoma ar de flesta invdndiga
ytskador, som kostar ungefir lika mycket
att aterstdlla oberoende av skadornas om-
fattning. Det ‘dr ocksa ldtt att forutse er-
forderliga atgidrder, om skadorna hos tak
och fasader dr sd svara att det fordras
hel omldggning av tak resp. hel nedrivning
av befintlig puts jaimte nyputsning.

Dir ombyggnadsarbetenas omfattning
med svarighet kan bedomas i forviag, for-
ordas generalentreprenad med limplig mel-
lanform av lopande rdkning och fast pris.
Ersdttningsformen fast pris kan nimligen
medféra mangder av extrardkningar for
svardefinierbara tillkommande arbeten, som
gOr att det fasta priset blir en chimir.

Dir ombyggnadsarbetenas omfattning
diremot #r tdmligen ldtta att forutse, for-
ordas generalentreprenad med fast pris.

8.5.2 Byggnadens tekniska standard

I byggnadens tekniska standard dr det framst
forefintligheten eller bristen pé sanitdr ut-
rustning och ndgorlunda tidsenliga virme-
anordningar, som har betydelse vid valet
av lamplig entreprenadform.

Bristen p&4 wc, dusch- eller badrum och
forefintligheten av ett hogst otidsenligt och
oldmpligt placerat kok kan i vissa fall val-
la planlsningssvarigheter. Detta kan i sin
tur betyda ingrepp i byggnadsstommen pa
vitala delar, sdsom barande pelare, kanal-
murar o.d., vilkas konsekvenser kan vara
svara att bedoma i forvdg. Om centralvir-
me med radiatorer skall installeras medfor
detta haltagningar m. m. i rum, som annars
kanske inte skulle behéva roras. Om av-
loppsledningarna ar for klent dimensione-
rade och méste bytas ut till storre kan detta
orsaka omfattande arbeten i killarutrym-
men. Om ett eller flera av ovanstaende fall
finns kan Overvigas generalentreprenad med
lamplig mellanform av 16pande rékning och
fast pris.
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I de flesta fall dr det emellertid latt att
bedoma inverkan av byggnadens tekniska
standard p4 ombyggnadsarbetena, si att det
med fordel gar att tillimpa generalentrepre-
nad med fast pris.

8.5.3 Byggnadens planl6sning, storlek och
alder

Byggnadens planlosning, om den dr redig
eller komplicerad och innehéller stora eller
sma ldgenheter kan ha viss inverkan pé va-
let av entreprenadform. Likasd byggnadens
storlek och alder, eftersom planlosningar-
na paverkas av vad som vid olika tider var
tillatet eller otillatet, da det gillde byggna-
dernas utformning.

En komplicerad planlosning innebér ofta
stora ingrepp i byggnadsstommen. Detta kan
manga ginger medféra svarbedombara ar-
beten, sdrskilt hos dldre hus med trabjalk-
lag, som kanske har upplag pa delar av
mellanviggar, som skall tas bort. Forand-
ringar i ldgenhetsindelningen, som det
ibland kan vara nddvindigt att gora, kan
ocksa ge svarforutsedda konsekvenser. Det
kan da Overvdgas generalentreprenad med
lamplig mellanform av I6pande rikning och
fast pris.

En redig planlosning med ordindra till
stora lidgenheter betyder att det vid de nod-
vindiga dndringarna for moderniseringens
genomforande inte behover bli si stora in-
grepp i den befintliga byggnadsstommen.
Eftersom ombyggnadsarbetena da litt kan
forutses till sin omfattning &r det naturligt
att tillimpa generalentreprenad med fast
pris.

8.5.4 Sammanfattande synpunkter pa valet
av entreprenadform och ersittningsform

Oberoende av alla de omstidndigheter som
kan paverka ombyggnadsprocessen kan som
entreprenadform rekommenderas general-
entreprenad.

D& det galler ersittningsformen #r det
som synes betydligt svirare att ange generel-
la riktlinjer. Man har att vilja mellan anting-
en fast pris eller en mellanform mellan 16-
pande riakning och fast pris. For fastpris-
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alternativet undersoks da inverkan av savil
byggnadens kondition och tekniska standard
som byggnadens planlosning, storlek och
alder. Om man vid denna undersokning
finner nackdelar med fastprisalternativet
bor man Overvidga den ersidttningsform som
utgor en mellanform mellan 16pande rakning
och fast pris.

8.6 Forslag till kontraktshandlingar vid
upphandlingen

Totalentreprenad innebdr att entreprendren
skoter projekteringen och foljaktligen till-
handahéller erforderliga projekthandlingar.

Om byggherren vill ha mdojlighet att sjdlv
bestimma kvaliteten hos det firdiga om-
byggnadsprojektet, som han sedan skall
overta, torde det vara nddvindigt for ho-
nom att gora upp ett program. Programmet
bor innehalla foljande foreskrifter.

® Materialkrav
utvindigt, takbeldggningar, takdetaljer, fa-
sadytskikt, fasaddetaljer, gardsbeldggningar,
utomhusanlaggningar

invandigt, ytskikt hos vaggar, tak och
golv i ldgenheter och gemensamhetsutrym-
men. inredning och utrustning med instal-
lationer

® Utseendekray

utvindigt, bibehallande eller fringdende av

befintligt utseende, ytstruktur, firgval
invindigt, ytstruktur och firgval

® Funktionskrav

brandisolering, ljudisolering, virmeisolering,
varme, ventilation, sanitet, elektrisk belys-
ning och kraft, utrymningsmajligheter vid
brand

® Utrymmeskrav
ligenhetsstorlekar,
samhetsutrymmen,
heter med gata gard.

biutrymmen, gemen-
kommunikationsmojlig-

Programmet bor ocksa innehdlla fore-
skrifter om att entreprendren for genomfo-
randet av moderniseringen Overtar byggna-
den i befintligt skick och darmed ansva-
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rar férutom for projekteringen dven for kon-
dition, métt o. d. som kan avvika fran de rit-
ningar, som finns i byggnadsndmndens ar-
kiv. Byggherren far dock i egenskap av #ga-
re av tomten ansvara for grundforhéllande-
na och vad som sammanhinger dérmed.
Vidare bor programmet ange byggnadstider,
anordningar for att héalla hyresgédsterna ska-
deslosa, ansvaret gentemot myndigheter och
grannar m. m.

For att entreprendren skall kunna ansva-
ra for byggnadens kondition, matt m. m.
ir det underforstétt att entreprendren under
anbudstiden getts tillfdlle att undersoka for-
hallandena pé ort och stille.

Programmet skulle formodligen kunna fa
en tamligen enkel utformning om det funnes
ett antal specialiserade underentreprendrer
inom respektive sektorer, sa att totalentre-
prendrens uppgift i huvudsak vore att sam-
ordna och administrera.

Eftersom det dnnu icke finns tillrickliga
erfarenheter om entreprenadformen, torde
nirmare rekommendationer om anbuds-
handlingarnas utformning fa ansta.

Generalentreprenad med fast pris forut-
sitter att i kontraktet vanligen finns de
handlingar, som &r uppriaknade i § 4 i All-
miénna bestimmelser for byggnads-, anldgg-
nings- och installationsentreprenader (AB
65).1 Tidplan boér innehdlla uppgifter om
hyresgisters ut- och inflyttning. Dessutom &r
det onskvirt med en detaljerad tidplan for
en trapphusdel i byggnaden.

Beskrivningar bor innefatta dels en all-
min byggnadsbeskrivning, dels en rumsbe-
skrivning.

Ritningar bor besta i
® A-ritningar, dels for ursprungligt skick,

dels for moderniserat skick.
® Typdetaljer for haltagningar, inklddna-

der o. d.
® VVS-ritningar med program
@ El-ritningar med program

Statiska konstruktionsritningar finns sil-
lan anledning att uppritta.

Anbudsinfordran och formulér till anbud
enligt kapitelbilaga 1.

1 Svenska teknologféreningens formuldr nr 20.
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Generalentreprenad med mellanform av
lopande rdkning och fast pris innebdr att
huvuddelen av arbetsloner och allt material
som anvidnds debiteras enligt 16pande rak-
ning samt att alla ovriga kostnader debite-
ras enligt fast pris.

Kontraktshandlingarna kan ocksd hir va-
ra de, som dr uppriknade i § 41 AB 65.

Tidplan, beskrivningar och ritningar kan
lampligen innehalla samma handlingar som
for generalentreprenad med fast pris.

Om det finns svarbeddmda omstiandighe-
ter i samband med ombyggnaden, som gett
anledning till att just denna entreprenad-
form valts, torde det vara korrekt att om-
namna dem. Exempelvis kan sédttningar
hos grunden dokumenteras med avvagnings-
protokoll och grundundersokningsutlatan-
de, skador pa byggnadsstommen visas i ett
sprickbesiktningsprotokoll osv. Entreprend-
ren bor vara fullt inforstddd med vilka
risker han tar.

Anbudsinfordran och formulér till anbud
jamte kommentarer, enligt kapitelbilaga 2.
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8.7 Kapitelbilaga 1

Generalentreprenad med fast pris

Anbudsinfordran (anbudshandling nr 1)

(Bestéllare)

infordrar anbud pé

(Projekt, fastighetsbeteckning)

enligt bifogade anbudshandlingar, fortecknade i kap Ba 2 i Byggnadsbeskrivningen

Anbudshandlingarna finns mot en depositionsavgift av Kr

Arbetena skall bedrivas som generalentreprenad
Anbud skall vara inlimnat senast den
Anbud skall for anbudsgivare vara bindande t o m den
Anbud skall 6versidndas i férseglat omslag mirkt .....
Anbud skall stéllas till

(Adress)
For att anbud skall upptas till provning skall anbudet vara avfattat enligt Formulir till
anbud (anbudshandling nr 2), tidplan vara bifogad och eventuella reservationer vara pris-
satta eller pd annat sétt preciserade

Vid anbudsprovning skall hidnsyn tas till anbudssumman, inverkan av eventuella reserva-
tioner samt tidplanen med avseende pa hyresintikter

Bestallaren forbehéller sig fri provningsritt

tillgangliga for avhidmtning fr o m den hos

(Adress)

Upplysningar gillande entreprenaden limnas av

(Namn, adress, telefonnummer)

den

Byggherre
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Generalentreprenad med fast pris
Formular till anbud (anbudshandling nr 2)

Undertecknad erbjuder sig hirmed att for
(Bestallare)
utféra ombyggnad (upprustning) av byggnader och gard i
(Projekt, fastighetsbeteckning)
enligt tillhandahéllen anbudsinfordran och déri med hanvisning till kap Ba 2 i Byggnads-
beskrivningen angivna handlingar till ett fast pris ett for allt av

Kronor
och pa nedanstaende villkor

Arbetet bedrivs som generalentreprenad, dir bestillaren debiteras enligt godkidnd utbetal-
ningsplan.

Som underentreprendrer avser vi att anlita féljande firmor

Leverans och Firma
arbete
VVS-anldggn.
El-anlaggn.
Maélningsarb.

Vi limnar f6ljande prissatta eller preciserade reservationer

Vi forbinder oss att ha entreprenadarbetena firdigstillda inom bifogad tidplan
Foljande sdkerhet lamnas

Detta anbud forklarar vi harmed for oss bindande till och med den

den

Anbudsgivare
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8.8 Kapitelbilaga 2

Generalentreprenad med mellanformer mellan I6pande rikning och fast pris

Anbudsinfordran (anbudshandling nr 1)

(Bestillare)

infordrar anbud pa

(Projekt, fastighetsbeteckning)

enligt bifogade anbudshandlingar, fortecknade i kap Ba 2 i Byggnadsbeskrivningen.

Arbetena skall bedrivas som generalentreprenad
Anbud skall vara inlimnat senast den
Anbud skall f6r anbudsgivare vara bindande t o m den
Anbud skall dversidndas i forseglat omslag mirkt

Anbudshandlingarna finns mot en depositionsavgift av Kr

Anbud skall stillas till
(Adress)
For att anbud skall upptas till provning skall anbudet vara avfattat enligt Formulir till
anbud (anbudshandling nr 2), tidplan vara bifogad och eventuella reservationer vara pris-
satta eller pad annat sitt preciserade.

Vid anbudsprévning skall hénsyn tas till anbudssumman enligt fastprisdebitering (den
uppgivna kostnadsvolymen med procentpéslaget fér overskridande belopp) inverkan av
eventuella reservationer samt tidplanen med avseende pa hyresintikter

Bestéllaren forbehéller sig fri provningsritt

tillgangliga fér avhdmtning fr o m den hos
(Adress) 1ot oo sl S8 SR SO
Upplysningar géllande entreprenaden limnas av

(Namn, adress, telefonnummer)

den

Byggherre
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Generalentreprenad med mellanformer mellan 16pande rikning och fast pris
Formuldr till anbud (anbudshandling nr 2)

Undertecknad erbjuder sig hdrmed att for
(Bestiillare)
utféra ombyggnad (upprustning) av byggnader och gard i
(Projekt, fastighetsbeteckning) ...
enligt tillhandahéllen anbudsmfordran och déri med hinvisning till kap Ba 2 i Byggnads-
beskrivningen angivna handlingar i nedanstaende villkor.

Arbetet utfors som generalentreprenad, dir bestéllaren debiteras pa foljande sitt:

A. Lipande-rikning debitering

a) arbetsloner enligt gillande kollektivavtal jimte semester- och pensionsavgifter
/80 % av/Y) beloppen enligt avloningslistor och métningslistor

b) leveranser och arbeten av i detta anbud angivna underentreprendrer
belopp enligt fakturor, dock hogst enligt av bestéllaren godkinda anbud, som skall
avse fast pris

c) leveranser av i byggnaden och omgivande terriang inbyggt material
belopp enligt specificerade fakturor

B. Fast-pris debitering enligt godkdnd utbetalningsplan
/Indextilligg ar inrdknat/?)
a) entreprenadarvode (vinst, risk och centraladministration)
Kronor
b) /20 % av beloppen enligt avloningslistor och matmngsllstor och/Y) samtliga Ovriga
kostnader som sammanhinger med generalentreprenaden
Kronor
Som underentreprendrer avser vi att anlita féljande firmor, som inlimnat anbud med fast pris

Leverans och Firma Anbudsbelopp
arbete
VVS-anldaggn. Kr
El-anldggn. Kr ..
Malningsarb. .. Kr
Kr
........... . Kr
...... Kr

/Ovanstéende kostnader under B ir baserade pi en sammanlagd kostnadsvolym for A av
Kronor
Om de verkliga kostnaderna under A o&verskrider ovanstiende kostnadsvolym, tillgodo-
riaknar vi oss ett tilligg till anbudet under B med ... 9, av det Overskridande beloppet/3).
/Index mot anbudsdagens kostnadslige som bas skall beriknas enligt normer, godkinda av
Kungl. Bostadsstyrelsen och skall endast tillimpas for kostnader under B/?).

Vi lamnar féljande prissatta eller preciserade reservationer

Vi forbinder oss att ha entreprenadarbetena firdigstillda inom bifogad tidplan
Foljande sdkerhet lamnas

Detta anbud forklarar vi harmed for oss bindande till och med den ...
den ..

Anbudsgivare
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Kommentarer till formuldr till anbud.
Generalentreprenad med mellanformer mel-
lan lopande rikning och fast pris

1) Man kan lata 100 % av arbetslonerna gé
in under A. Om arbetet ar daligt organise-
rat, innebdrande manga arbetstimmar, drab-
bas i realiteten entreprenoren inda, efter-
som en dalig organisation pd s& manga
andra sétt tar pa den fasta summan under
B. Forslaget att fordela arbetslonerna pé
A och B enligt viss procentuppdelning inne-
bar en ytterligare skidrpning av entrepre-
norens situation.

2) Indextilligg kan eventuellt fa tillgo-
doridknas av entreprendren. Indexstoppet
som nu varit i kraft, har genom den se-
naste tidens stora prishGjningar vallat pro-
blem for entreprendrerna. Dirifran har ros-
ter hojts om aterinforande av indexklausu-
lerna.

3) Om kostnadsvolymen uppges, far be-
stillaren en vardefull upplysning om rikt-
summan for ombyggnaden. Risken for be-
stillaren att det fasta priset under B sitts
ur spel ir liten eftersom béde den basera-
de kostnadsvolymen och procentpaslaget av-
ges under konkurrens.
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Bilaga 9

9.1 Stockholm

I Stockholms stad fanns ar 1965 samman-
lagt 329 000 bostadsldgenheter. Ungefar
hilften av dessa lag i Stockholms innerstad,
dvs i omradet innanfor tullarna. I hela sta-
den fanns ndmnda ar 34 000 omoderna la-
genheter (bostdder i kvalitetsgrupperna 4-7
enligt indelningen i folk- och bostadsrik-
ningen), varav ca 29 000 1ag i innerstaden.
Fram till arsskiftet 1968/69 hade ca 2 500
lagenheter av de omoderna ldgenheterna i
innerstaden rivits. Utdver de &terstaende
26 000 omoderna ldgenheterna finns om-
kring 30 000 halvmoderna ligenheter, som
inom en ndra framtid torde komma att an-
ses otidsenliga och i behov av sanering.

Tio procent av ligenhetsbestdndet i in-
nerstaden 4gs av kommunen antingen di-
rekt eller genom kommunala bolag.

Av kommunens fastigheter forvaltas
90 000 hyresobjekt (ligenheter och lokaler)
genom de kommunala bolagen och 18 000
hyresobjekt omfattande inemot 2000 fas-
tigheter av fastighetskontorets forvaltnings-
avdelning. Sistnimnda fastighetsbestind om-
fattar praktiskt taget alla kategorier av hus,
sasom medeltida kulturreservat i Gamla stan,
1600-1700-talsbebyggelse pa Mariaberget,
AsOberget och Djurgarden, hyreskaserner
frdn 1800- och 1900-talen samt slumbebyg-
gelse och helt moderna byggnader. I mit-
ten pid 60-talet var Overvigande delen av
fastighetsbestandet omodernt som en foljd
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Saneringsverksamhet 1 ndgra svenska kommuner

av att man i avvaktan pa genomférande av
stadsplan méste begrdnsa underhéll och re-
parationer.

Med anledning av ett uttalande av bor-
garradsberedningen ar 1963 om behovet av
ett fullstdndigt moderniserings- och upp-
rustningsprogram for stadens bostadsfastig-
heter foretogs en genomgéng av fastighets-
bestandet, som utmynnade i en principplan
for modernisering och upprustning, vilken
faststédlldes ar 1964 och som omfattade ti-
den 1964-1969. Vid utgéngen av sistnimnda
ar hade 7 000 ligenheter moderniserats for
en total kostnad av 228,6 milj kr. Under
aren 1970-1973 berdknas ca 750 lagen-
heter komma att rivas, medan 2 100 ldgen-
heter avses bli moderniserade. Fér moder-
nisering har utvalts byggnader, som inte &r
helmoderna eller nyreparerade, som inte
skall rivas inom den ndrmaste tiodrsperio-
den och som har en godtagbar byggnads-
stomme.

9.1.1 Saneringskriterier

Urvalet av fastigheter, som skall forbattras
eller moderniseras sker bl a med beaktande
av foljande faktorer.

1. Stadsplanefragor och byggnadslagstift-
ning
Fastigheternas varaktighet
Teknisk kvalitet
Standard fore och efter vidtagna at-

Ao
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girder
. Lénebestammelser
. Hyreslagstiftning
. Principer for hyressittning
. Evakueringsmdjligheter
. Relationer till hyresgéster

Omfattningen av upprustningen styrs av
savil ekonomiska som bostadssociala over-
viganden. Hyran fore moderniseringen och
den fOrvintade hyran bestimmer tillsam-
mans med byggnadens varaktighet den eko-
nomiska ramen inom vilken moderniseringen
kan ske.

Varje byggnad bedoms individuellt. Med
kannedom om byggnadens varaktighet fore-
slds moderniseringsétgéirder och uppskattas
kostnaderna for dessa. Med utgingspunkt
i den gamla hyran gors en hyreskalkyl,
som ger besked om den nya hyran Ar rim-
lig i forhéllande till det forvintade bruks-
virdet. Om si inte #r fallet, &#ndras upp-
rustningsprogrammet och kalkylen.

Moderniseringsatgarderna klassificeras i
tre huvudgrupper.

A Fastigheter med minst 20 &rs livslingd
som undergdr fullstindig modernisering.
Denna innebdr i regel anordnande av hissar,
sopnedkast, badrum och fullstindiga koks-
och garderobsutrustningar. Sammanligg-
ning av ligenheter kan forekomma. (Medel-
kostnad 47 000 kr per ligenhet.)

B Fastigheter med forhallandevis god tek-
nisk standard och som vintas bestd ca 15
dr. Moderniseringsarbetena begréinsas i jim-
forelse med A. (Medelkostnad 27 000 kr
per ligenhet.)

C Reglerings- och saneringsfastigheter
med kortare livslingd &n 15 ar. Bostider-
na ges godtagbar minimistandard, vilket in-
nebir att varje ldgenhet forses med egen
toalett, virmeanliggning och godtagbar
koksinredning. (Medelkostnad 13 000 per
lagenhet.)

Gemensamma serviceanordningar sisom
maskinella tvittstugor, gemensamma bad el-
ler bastuanldggningar, centralantenn, cykel-
garage kan forekomma i samtliga grupper.

Arbetsgdngen vid planering av bostads-
upprustning &dr foljande.

1. Individuell bedémning efter besiktning

O 0 O W
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av fastigheten.

2. Utarbetande av forslag till modernise-
ringsdtgdrder och uppskattning av kostna-
derna for dessa atgirder.

3. Hyreskalkyl for att ge besked om den
nya hyran blir rimlig i forhallande till det
viantande bruksvérdet.

4. Upprittande av arbetsplan.

5. Projektering. Konsultarbetet samord-
nas av projekteringsledare. Som underlag
for projekteringsarbetet har konsulterna ett
beskrivningsexempel som anger riktlinjer-
na for fastighetskontorets upphandling.

6. Tidplan upprittas. Relationsritningar
over fastigheter och stadsplanebestimmelser
overlamnas.

7. Framliggande av huvudhandlingar. Se-
dan arkitektskisserna godkints Gverlimnas
dessa till 6vriga konsulter, som pa skisserna
anger ledningsdragningar, stomingrepp etc.
Handlingarna, i detta skede benimnda Au-
vudhandlingar, laggs till grund f6r en nog-
grann Kkostnadsberikning, som utgdr under-
lag for ldneansékan, beslut hos forvaltnings-
delegerade, ansokan om byggnadslov och
anbudshandlingar for den entreprenadform,
som skall komma i friga.

Ca 80 procent av arsanslaget till moder-
nisering av de av fastighetsnimnden forval-
tade fastigheterna tas i ansprk for entre-
prenadarbeten.

9.1.2 Upphandling

Upphandlingen dr uppdelad pa tre olika or-
gan, ndmligen

a) tekniska byran (byggnads-, méalnings-
och installationsarbeten samt hissentrepre-
nader)

b) administrativa avdelningens inkGpsbyra
(kapitalvaror och vissa snickeriinredningar)

c) centralupphandlingskommittén (golvbe-
laggningar, byggnadsmaterial, tapeter, ake-
ritransporter).

Fast entreprenad valjs framst i de fall
dar hyresgédsterna kan evakueras. For mal-
ning, el- och vvs-installationer viljs detta
tillvigagéngssatt oftast dven nér hyresgister-
na inte evakueras.

Generalentreprenad har endast forekom-
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mit i enstaka fall.

Lépande riikning med fast kostnadsdel
tillimpas for byggnadsarbeten vid moderni-
sering i fastigheter, ddr hyresgidsterna bor
kvar eller didr det ir svart att bedoma ar-
betets omfattning i detalj.

Lépande rikning med procentpdslag fo-
rekommer nir arbetena Onskas péaborjade
innan entreprenadhandlingar blivit fardiga,
tex vid brandskada eller ndr arbetsming-
den inte kan Gverblickas.

Arsentreprenader tillampas nar arbetet ir
av mindre omfattning, tex vid enstaka la-
genhetsrenoveringar och 16pande underhall.

9.1.3 Genomforande

De egentliga byggnadsarbetena utfors bla
i egen regi med kommunalanstillda arbetare
(250 man). Med kontinuerligt sysselsatta en-
treprenadarbetare uppgar arbetsstyrkan till
totalt 1 000 man. Ocksa larlings- och yrkes-
skolorna utnyttjas i viss utstrickning.

Fastighetskontorets ombyggnad finansie-
ras normalt med statliga bostadslan och ge-
nom anslag over stat. Anslagen fordelar sig
pa dels kapitalbudgeten dels driftsbudgeten.
Kapitalbudgetens anslag avses ticka den
hyreshdjande delen av ombyggnadskostna-
derna. Driftsbudgetens anslag avses i huvud-
sak ticka den del, som giller eftersatt un-
derhéll och som bortriknas fran totalkost-
naden i samband med berdkning av ny hyra.
Denna reducering av hyreshdjande kostnad
motiveras av att kostnaden vid normalt un-
derhéll av fastigheterna redan tidigare skul-
le ha belastat underhillsanslaget. Under ar
1969 har dessutom mojligheten att uttaga
forskott pa statliga bostadslan for ombygg-
nad utnyttjats.

Den preliminéra hyreskalkylen gors med
utgdngspunkt i utgdende hyra med bort-
riknande av viss procentuell del, som be-
riknas svara mot eftersatt underhall. Annui-
teten av hyreshdjande ombyggnadskostnad
berdknas med hinsyn till byggnadens ater-
stdende livslingd. Rintekostnaden baseras
pd den rintesats till vilken erforderligt ka-
pital antas kunna upplanas. Driftskostnaden
berdknas till 15,25 kr per m2 ldgenhetsyta

112

och underhéllskostnaden till 10,25 kr per
m? ldgenhetsyta.

Hyressittningen sker i stort enligt bruks-
virdeprincipen med hinsyn tagen till ur-
sprunglig hyra, eftersatt underhill, kapital-
kostnaderna for ombyggnaden samt drifts-
och underhallskostnaderna. Hyresnivan for
helmoderniserade hus ligger for ndrvarande
(1969) omkring 80-85 kr per m? ligenhets-
yta. For halvmoderniserade hus dvs hus
som forsetts med modern koksinredning,
centralvirme och wc men ej bad, berdknas
hyresnivan ligga 10-15 kr ldgre. For del-
moderniserade hus med kort aterstdende
livslingd, dir atgdrderna fatt mer proviso-
risk karaktir, varierar hyran starkt. Maxi-
malt uppgér den till 40-50 kr per m2.

Erfarenheterna har visat att arbetena be-
drivs ldttast, snabbast och bdst om ligen-
heterna ir evakuerade. Planeringen och ar-
betets bedrivande blir betydligt enklare. Det
behodvs inga speciella sikerhets- och skydds-
anordningar for barn och aldringar och ar-
betena kan fortgd utan avbrott som pa grund
av hénsyn till boendes sjukdomar eller skif-
tesarbete mdste goras, ndr huset dr bebott.
Vidare kan i evakuerade hus nddvindiga
elstroms- och vattenavstingningar goras nar
helst detta pafordras. Besparingarna i arbets-
Ioner i de fall ddar evakuering skett har be-
riaknats till ca 15 %.

Mboijligheten att utfora fullstindiga mo-
derniseringar begrinsas starkt av bristen
pa tillgingliga evakueringsligenheter. Av de
700 ligenheter per ar, som under perioden
1970-1972 berors av moderniseringspro-
grammet, krivs evakuering av 300 ligen-
heter per ar. Fastighetsnimnden har utta-
lat sig for principen att hyresgisterna skall
dga ritt att terflytta. Under forsta halvaret
1969 utnyttjades denna mojlighet av ca
15 % av 175 undersokta fall. Vidare valde
30 % permanent flyttning till annan sta-
dens fastighet. Den laga aterflyttningsbeni-
genheten hade flera orsaker. De vanligaste
skilen var foljande.

1. Man finner det besvarligt att flytta
flera ganger.

2. Man har flyttat till modernare ldgenhet
53 %).
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3. Man har flyttat till modernare och
storre lagenhet (27 %).

Flyttningsersittning utgar vid evakuering,
maximerad till 700 kr. Flyttningsersittning-
arna dr for nidrvarande foremadl for en Sver-
syn.

All anvisning av hyresgister till bostads-
ldgenheter sker genom bostadsformedlingen.
Undantag gors for pensionirsbostider som
férmedlas av socialforvaltningen. Fastighets-
kontoret anser att stadens fastigheter vid
anvisning genom bostadsformedlingen far
ta emot svarplacerade hyresgister i storre
utstrickning #n andra fastighetsigare. Ett
stort antal av de anvisade har fatt sk so-
cialmedicinsk fortur av bostadsférmedling-
en.

I princip har moderniseringslésningarna
foredragits for hyresgistforeningens repre-
sentanter for utbyte av synpunkter savil be-
triffande standard som den hyresnivd som
kan vara rimlig med hinsyn till vald stan-
dard. Innan planerna definitivt faststills
sammankallas hyresgédsterna till informa-
tionsmdten, dir ocksa tillfille ges att komma
med synpunkter.

9.2 Goteborg

Enligt 1965 ars folk- och bostadsrikning
fanns i Goteborgs stad ca 170 000 bostads-
ldgenheter, varav 35 000 eller drygt 20 %
kunde foras till kvalitetsgrupperna 4—7. Om-
kring 20 000 ligenheter hade uppforts fore
dr 1901. Besténdet av fastigheter i de ligre
kvalitetsgrupperna i Goteborg utgors framst
av sk landshovdingehus, bestiende av en
bottenvéning i sten och dirdver tva vaning-
ar i trd med smaldgenheter som uppfor-
des i stor omfattning under aren 1874—1939.
Sistndmnda ar forbjods uppforandet av si-
dana hus. Benimningen landshovdingehus
hirror fran det initiativ som togs av déva-
rande landshovdingen i Goteborgs och Bo-
hus lin for att mojliggdra produktion av
hyreshus till liga kostnader. Medgivandet
innebar emellertid ett kringgiende av for-
budet mot trevaningshus i tri.

I samband med att det allminnyttiga bo-
stadsforetaget AB Familjebostider &r 1969
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Overtog vissa #dldre fastigheter med lands-
hévdingehus uppkom frigan i vilken om-
fattning bostdderna borde upprustas. Det
konstaterades att stommen i de Gvertagna
fastigheterna var bra och att miljon hade
virden som borde tillvaratas. Man anforde
ocksd att méinga hus hade en mycket god
skala, att de var vackert utformade och att
de hade fria, ljusa trafikfria girdar.

De flesta av de gamla omoderna bostads-
husen i Goteborg ir att finna i stadsdelar
som helt eller till dvervigande del ir sane-
ringsmogna. Ligenheterna dr sma. I flera
av de dldre stadsdelarna utgér ligenheter
med ett rum och kék mer #n 60 % av
bestindet, i vissa stadsdelar dnda upp till
80 % . Utrustningsstandarden i dessa hus ir
synnerligen ldg. Den sanitira utrustningen
inskrinker sig oftast till torrklosett samt
kallvatten och avlopp. Husen #r vidare hért
nedslitna och underhillet starkt eftersatt.

9.2.1 Genomfdrande

P4 grund av saneringsbehovets stora omfatt-
ning har ett halvkommunalt organ, Fastig-
hets AB Gdta Lejon, skapats i syfte att upp-
bada savil det allmidnnas som det enskilda
néringslivets resurser och intressen for att
underldtta saneringen. Ett turordnings- eller
handlingsprogram for tiden fram till 1973
upprittades av en arbetsgrupp for sanerings-
fragor bestiende av representanter for fas-
tighetsnimnden, bostadskontoret, byggnads-
nimnden, Fastighets AB Gota Lejon och
det allmdnnyttiga bostadsforetaget Familje-
bostider. Arbetsgruppen beriknade att ca
15000 omoderna ligenheter i staden skulle
kunna rustas upp pd ett ekonomiskt for-
svarbart sitt. Med anledning av arbetsgrup-
pens rapport uttalade stadsfullmiktige, att
denna upprustning borde komma till stand
med hinsyn till att den sannolika anvind-
ningstiden hos berdrda hus uppgick till
minst 20 ar. Ett nytt handlingsprogram,
som avsag tiden 1968-1977, antogs ar 1968.

For att kunna genomféra en planenlig
modernisering av ifrdgavarande bostadsbe-
stind har Familjebostiider inventerat och
klassificerat 8 000 bostadsligenheter i de

113



vistra stadsdelarna. Av dessa har 4 000 be-
funnits limpliga att byggas om eller rustas
upp. Mojligheterna att pressa kostnaderna
genom serietillverkning har angivits vara
begrinsade pa grund av att planlosning och
utrustningsstandard hos ldgenheterna varie-
rar starkt.

Uppgifter har av Familjebostider lim-
nats om de Atgirder som vidtagits i vissa
landshovdingehus inom stadsdelen Kungs-
ladugdrd. Atgirderna har bestétt i dels upp-
rustning innebdrande begrinsad modernise-
ring av fastigheter med kort aterstdende
livslingd (10-20 é&r), dels ombyggnad inne-
birande omfattande modernisering till en
standard som i stort sett kan jaimforas med
nybyggnad.

For att belysa omfattningen av moder-
niseringsarbetet 1 dessa saneringsfastigheter
redovisas i det foljande de atgirder som
upprustningen av fem fastigheter i den
nimnda stadsdelen kravde.

I kék: nya diskbinkar, installation av elspis
och elvarmvattenberedare

Sanitdr utrustning: byte av wc, anordnande
av duschrum i kéllare

Virme: installation av elvirme

Tviitt: installation av tvittmaskiner, centri-
fuger och torktumlare

Ovriga arbeten i liigenheterna: ny golvbelagg-
ning, utbyte av vatten- och avloppsled-
ning, Oversyn och komplettering av el-
installationer, justering av fonster, dor-
rar och skdpsnickerier samt malning och
tapetsering

Yttre arbeten i fastigheterna: Gversyn och
malning av fasader och tak, iordning-
stillande av gérdsplan samt anordnande
av soprum i portar

Kostnaderna for upprustningen av de fem
fastigheterna (56 ldgenheter) uppgick till
687 000 kr. Beloppet foérdelade sig pa fol-
jande sitt:

Byggnadsarbeten 54 %
VVS-installationer 27 %
El-installationer 19 %

Av de 56 ldgenheterna omfattade 36 st
ett rum och k6k och 19 st tvda rum och
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k6k, medan 1 ldgenhet bestod av rum och
kokvra. Medelldgenhetsytan uppgick till 41,7
m2,

Upprustningen foranledde att drshyran
hojdes frén i genomsnitt 31 kr per m?2 ly
(Ar 1968) till 57 kr per m? ly. For en li-
genhet om ett rum och kok pa 38 m? inne-
bar detta en hojning av manadshyran fran
100 kr till 180 kr och for en tvarumsligen-
het med bad och yta pad 50 m2 en hyres-
hojning fran 154 kr till 260 kr.

Ombyggnadsarbetena i landshovdingehus
i Kungsladugérd skilde sig fran upprustning-
en diri att toaletter, dusch- och badrum
nybyggdes. Vidare utbyttes fonstersnickerier
och koksskép, varjamte befintliga gas-, vat-
ten- och avloppsledningar samt vissa Vir-
meledningar demonterades. Detta innebar
nya stamledningar for vatten och avlopp
och ny virmeinstallation. Vidare installera-
des kyl och sval-enhet, el-spis, badkar, dusch
och tvittstdll samt centralantenn. Ombygg-
nadskostnaden uppgick till 4,2 milj kr. Ef-
ter arbetets art fordelade sig denna summa
pa foljande sitt.

Byggnadsarbeten 71 %
VVS-installationer 17 %
El-installationer 12 %

VVS- och el-installationernas relativa an-
del av kostnaden var sdlunda inte fullt 30 %
mot inemot 50 % i de upprustade fastig-
heterna.

Fastigheterna omfattade fore ombyggna-
den 177 ligenheter och efter denna 150
ligenheter. Den genomsnittliga hyran per
m?2 ly och ar berdknades genom ombygg-
naden komma att dka fran 45 kr (ar 1968)
till 75 kr. For en ligenhet pa ett rum och
kok (35 m?) skulle detta innebdra en hyres-
hojning fran 142 kr till 243 kr per ménad.
For en ligenhet pd tvd rum och kok (65
m?2) skulle hyran 6ka fran 233 till 383 kr.

Erfarenheterna av moderniseringsarbete-
na har visat, att ombyggnad och upprust-
ning i allménhet inte krdver nagon kompli-
cerad byggnadsteknik. A andra sidan ford-
ras en relativt stor och omsorgsfullt utférd
hantverksinsats. Det har vidare framhéllits
som Onskvirt att virmeanordningar, kom-
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binerad diskbink, spis och varmvattenbere-
dare samt kylskdp utvecklas, si att inmon-
teringen av sadan utrustning i dldre hus un-
derlattas.

Om formerna for avtal mellan byggherre
och byggmistare sigs att vid fast pris vill
entreprendren gardera sig for Overraskning-
ar eller ocksa Overges snabbt det fasta priset
for ett 16pande riakningsarbete, som ar ofor-
delaktigare for byggherren dn om lopande
rikning tillimpats fran borjan. En tinkbar
utvdg dr fast anbud pa vissa kostnader, sé-
som arbetsledning, bodar, maskiner, verk-
tyg, vinst etc, och for 16ner och material
Iopande riékning, varvid byggherren skulle
godkénna priser pa inkdp och ett pris asitts
overblivet material.

9.3 Malmé

I Malmé fanns ar 1965 15 700 ligenheter i
kvalitetsgrupperna 4-7. Det totala bestin-
det uppgick till 100100 Iligenheter. Ef-
ter 4r 1965 har skett en total avging av
ca 4700 ldgenheter varav omkring 3 000
saknade centralvirme. Ca 500 ligenheter
har efter nimnda ar moderniserats. Bestin-
det av ldgenheter i kvalitetsgrupperna 4—7
vid slutet av 1969 beriknades uppgéd till
11 700.

Hittills har saneringsverksamheten i Mal-
mo bedrivits av enskilda foretagare. Punkt-
saneringarna har dominerat. Under senare
ar har kommunen sokt planera sanerings-
verksamheten och utredningar foretagits om
saneringsbehoven i olika stadsdelar. For ge-
nomférandet av saneringsplanerna har bil-
dats ett kommunalt saneringsbolag.

Kommunen paborjade under 1970 sane-
ring i egen regi i den av kommunen #gda
fastigheten i kvarteret Ostergdrd. Valet av
saneringsobjekt motiverades med att atgir-
der i omradet av nagot slag — rivning eller
modernisering — av byggnadstekniska och
sociala skil ej lingre kunde uppskjutas och
att forutsittningarna for ombyggnad eller
upprustning bedomts som forhallandevis
gynnsamma. Stommen var silunda i gott
skick och den yttre miljon tillfredsstillan-
de (gardsexploateringen timligen begrinsad).
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Bostadsfastigheten dr uppford 1916-
1918. Den omfattade vid saneringens pa-
borjande 190 ldgenheter varav 130 st be-
stod av ett rum och kdk om 31 m2. Ovriga
bostadsldgenheter utgjordes av tvd rum
och kok om ca 50 m2 Ligenheterna var
utrustade med gasspis, vatten- och avlopps-
ledning. For varje trappa (= 6 ligenheter)
fanns tre toaletter, en i killaren och tvi pa
vinden. Centralvirme saknades. Koksutrust-
ningen var omodern. Arbetsbinken (med
jarnvask) liksom skafferiskdpen och koks-
golven var hart nedslitna. Stidsk&p och kyl-
skap saknades. Byggnadstekniskt var emel-
lertid fastigheten i gott skick.

Moderniseringen innebir foljande.

Lidgenheterna omfordelas si att antalet
enrumsldgenheter minskas till 60, tvArums-
ligenheterna Okar till 80 och 20 trerums-
ldgenheter tillkommer.

Alla ligenheter utrustas med egen dusch
och toalett.

Nya gasspisar installeras.

Ny koksinredning med rostfria diskbin-
kar, skafferi, stadskap, 6verskdp och arbets-
bénkar.

Kylskap installeras i alla ligenheter. I
trerumslidgenheterna installeras kombikyl-
skap.

Nya garderober och ny golvbeliggning.

Lagenheterna ommalas och skadade fons-
ter utbyts.

Virmeforsorjningen ordnas genom gasra-
diatorer som ar billigare dn konventionell
varme och elvirme sévil i installation som
drift.

Varmvatten erhalls genom gasvirmda
varmvattenberedare i kéllarna.

Gardsplanen. Sop- och toalettbyggnader
rivs och ersitts med soprum och cykelga-
rage. Garden fGrses med grdsmattor, plan-
teringar och lekplatser. Vid gardsinfarten
ordnas parkering for ett 20-tal bilar.

9.3.1 Genomforande

Fastighetskontorets underhéllsbyra svarar for
projektering och byggnadsarbeten. For ror-
och elarbeten anlitas underentreprendrer.
En successiv evakuering har genomforts, sa
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att byggnadsarbetena hérigenom har kunnat
bedrivas utan hinder av hinsyn till de boen-
de. For att underldtta aterinflyttning i mo-
derniserade ldgenheter har evakueringsfra-
gan till stor del 16sts genom omflyttningar
inom fastigheten.

Bostadslan for upprustning av fastigheten
beviljades i slutet av ar 1969. Viss del av
fastigheten upprustas med anlitande av for-
bittringsldn. Ocksd detta 1an har beviljats.
I badda fallen skall lanet amorteras inom
20 ar.

Kostnaderna for upprustningen uppgér
till 592 kr per m2 bostadslidgenhetsyta (bly).
Kallhyran i de upprustade ligenheterna ut-
gor 61 kr per m2. Tillagget for gas for vir-
me och till gasspis, for elstrom samt trapp-
stidning har faststillts till 15 kr per m?
bly. For ett rum och kok varierar totalhyran
mellan 190 och 241 kr. For tva rum och
kok mellan 262 och 386 kr, samt ar for
alla ligenheter med tre rum och kok 450
kr. Fastigheterna berdknas med dessa hyror
bli sjdlvbéarande.

9.4 Vasteras

Visterds har utvecklats mycket snabbt un-
der de senaste decennierna. Invanarantalet
i Visteras titort tkade silunda fran 57 000
ar 1950 till 98 000 ar 1970. Den omfattan-
de nybebyggelsen under denna period har
medfort att den idldre bebyggelsen utgor en
betydligt mindre andel av bostadsbestandet
dn i andra storre stider. Enligt 1965 ars
folk- och bostadsrikning hade inte mindre
dn 53 procent av bostadsligenheterna i Vis-
teras uppforts efter ar 1950. For Stockholm,
Goteborg och Malmo var motsvarande pro-
centtal 25 respektive 35 och 38. I Visterds
hade endast 13 % av ligenheterna tillkom-
mit fore 1931. I Stockholm var detta fallet
med 35 % av bostiderna. Skillnaderna i
standardhinseende har givetvis paverkats
av dessa forhdllanden. I Visterds kunde
ar 1965 84 % av ligenheterna foras till de
tvd hogsta kvalitetsgrupperna. I Stockholm
och Malmé var detta mojligt med drygt
75 % av bostiderna. I Goteborg daremot
hade endast 66 % sa pass god utrustning.
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9.4.1 Ombyggnadsprojekt

Kvarteren Josef och Ivar utgdr tva slutna
girdsbildningar med byggnader uppforda i
tvd till tre vaningar aren 1913 och 1917.
I en principplan for Visterds innerstad,
som faststdlldes ar 1963, hade kvarteren re-
dovisats som kulturreservat. Onskemal om
att bevara miljon hade tidigare uttalats av
landsantikvarien. Agare till fastigheterna har
tidigare varit Asea, som uppforde bostads-
kvarteren for att skaffa bostider at fore-
tagets arbetare. Under de sista aren i detta
foretags #go utnyttjades de bada fastighe-
terna som Overgangsbostider. Forslag till
modernisering diskuterades i borjan av
1960-talet. Aseas kontakter med enskilda
byggnadsforetagare gav emellertid inte sa-
dana resultat, som foretaget ansag sig kun-
na acceptera varfor foretaget overvigde att
riva bostdderna. I detta skede inleddes un-
derhandlingar mellan Visteras stad och
Asea, vilka ledde till att staden ar 1966 for-
virvade tomtmarken i kv Josef. Bostider-
na var da i mycket nedganget skick.

Den gamla centrumbebyggelsen i Visteras
med ansprakslosa trahus fran 1700- och
1800-talen var dnnu vid ingangen till 1950-
talet timligen intakt men har dérefter bort-
sanerats vid den genomgripande cityregle-
ring, som de hastigt vixande kommersiella
behoven pékallade. Till den skonade bebyg-
gelsen hor ett smalt strak av kulturhistoriskt
intressanta byggnader utefter Svartdn, dir
forbittringsarbeten igangsatts. En fortsitt-
ning p4d denna bebyggelse utgér det gamla
bostadsomradet Kyrkbacken, dar det frimst
ir den av ett medeltida gatunit utformade
miljon, som motiverat en omfattande restau-
rering.

Inom stadskirnan i Ovrigt har ombygg-
nader endast foretagits i de tre bostadskvar-
teren Julius, Josef och Ivar. Denna bebyg-
gelse har emellertid tillkommit under ganska
sen tid. Aven i dessa kvarter har emellertid
miljon ansetts viird att bevara, varfor bebyg-
gelsen undgatt rivning. Stadsbyggnadskonto-
ret anforde bla foljande motiv for sitt for-
slag till ombyggnad:

»>Pa skil, som framgar av beskrivningen
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till principplanen kommer de kommersiella
delarna av centrala staden att successivt ut-
tunnas pa bostider. D4 det for manga ka-
tegorier manniskor &r attraktivt och vialmo-
tiverat att bo centralt, har det synts ange-
ldaget att behélla bostadsandamalet i de de-
lar, ddr man utan konflikt med de primira
cityfunktionerna kan tillgodose kraven pa
en god bostadsmiljo. Bostiderna har ocksa
rent allmént ansetts berikande for ett kvills-
tid eljest morkt och avfolkat arbetsomrade.
— — — De stOrsta fortjansterna hos de aktu-
ella kvarteren ligger i de helt slutna gards-
bildningarna. Befriade frdn bilar och uthus,
priglade av en friasch fasadfirg och med en
restaurerad tridgardsanliggning skulle man
ur dessa vilproportionerade uterum kunna
utvinna de finaste miljovirden. Gatusidan
far sin charmfulla »brukskaraktirs av den
mattliga skalan och den stilmissiga enhet-
ligheten i gaturummens viggar. Aven om
de ekonomiska forutsittningarna for bygg-
nadernas tillkomst givit dem en ansprakslo-
sare drikt dn manga andra byggnadsverk
fran den hahrska 1910-talsepoken, #ar de
dock formade med samma artistiska kinsla
for helheten i stadsbilden.» — — —

Den overenskomna kopeskillingen,
1 130 000 kr, erlades dels genom att staden
overtog betalningsansvaret for ett 1&n om
444 000 kr som fanns i objektet, dels betala-
de resten, 686 000 kr, genom en riintefri re-
vers som forfoll till betalning den 15 janua-
ri 1968. Asea utfiste sig att medverka vid
anskaffandet av ett byggnadskreditiv pa
3,5 milj kr. Asea erholl for sina anstilldas
rakning forsta uthyrningsritten till de reno-
verade ligenheterna for vilka en marknads-
missig hyra forutsattes. Asea hade tidigare
evakuerat samtliga ligenheter.

Uppgorelsen med Asea genomfordes med
anke pa ett engagemang i ombyggnadsfra-
gan via Byggnads AB Mimer. Tomtmarken
i kv Josef uppldts mot tomtritt. Kapitalvar-
det av tomtrittsavgilden svarar mot 120 kr
per m? vaningsyta eller tillhopa 672 000 kr.
Detta belopp hade accepterats av linsbo-
stadsndamnden. Sedan kopeskillingen gent-
emot Asea reducerats med detta belopp,
kvarstod en restpost pa 316 000 kr, som
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i ett forsdljningskontrakt avseende byggna-
derna identifierades med dessas virde. Be-
loppet svarar mot ca 50 kr per m2 vanings-
yta. Den ekonomiska kalkylen medgav det-
ta belopp. Staden uppldt marken mot tomt-
ritt till det kommunidgda fOretaget, som
samtidigt forvdrvade byggnaderna. Kredit-
fragan var uppklarad dels i avtalet med
Asea — genom utfistelsen om medverkan
vid anskaffande av borgen for kreditiven —
och dels genom betalningsanstandet pa tomt-
marken via revers fram till 1968.

Under 1967 forvarvades tomtmarken i
kv Ivar pa liknande grunder som betréffan-
de kv Josef.

Ar 1966 uppdrogs it stadsbyggnadskon-
toret att utreda en eventuell restaurering av
kvarteret Josef. Undersokningar visade att
den bidrande stommen (trd) var i gott skick
och att de ldgenhetsskiljande viggarna ha-
de mycket god ljudisolering. Planlésningen
gjorde det relativt latt att utforma bosti-
der, som till storlek och rumsyta kunde
anses godtagbara med hénsyn till byggnads-
normerna. Utrustningsstandarden var emel-
lertid 1ag och inskrdnkte sig till kallvatten-
ledning i kok, TC i killaren och kakelugnar
som varmekillor.

Ombyggnadsarbetet paborjades strax efter
arsskiftet 1966/67 i kvarteret Josef, dir den
forsta inflyttningen kunde ske redan i maj
1967. Genom ombyggnaden forvandlades
180 smaldgenheter till 81 ldgenheter med
foljande fordelning.

36 st 1 rum och kok
15 SN2 9 » »
16" »'3 " 3 » »
5 »4 » » »
g 9 S5 » »

I kvarteret Ivar, ddar den fOrsta inflytt-
ningen skedde i februari 1969, minskade an-
talet ligenheter fran 106 till 80, varav 28 st
bestod av 3 rum och kok, 14 st av 2 rum
och kok och aterstaende ldgenheter av ett
rum och kok.

Samtliga arbeten limnades ut pa entre-
prenad. I kvarteret Josef tillimpades 16pan-
de rikning med undantag for rorarbeten och
elinstallationer, dar anbud infordrades. For
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kvarteret Ivar valde man generalentreprenad
for ombyggnaden. Fullstindiga anbudshand-
lingar begirdes och fast pris tillimpades.
Detta visade sig formanligare for byggher-
ren dn den anbudsform som anvindes for
kvarteret Josef.

I vad giller gardssaneringen svarade
byggnadsentreprenoren for rivning av skjul
och torrklosetter, medan planering och plan-
tering utférdes av en tradgardsanldggnings-
firma.

Viggar och tak i trappuppgangar har be-
klatts med gipsskivor. Dér trapporna varit
svingda har asbestbesprutning utforts. At-
giarderna har ansetts tillfyllest av brand-
skyddsmyndigheten.

Ombyggnadskostnaden uppgick i kvarte-
ret Josef till 4,1 milj kr (833 kr per m2 ly)
och i kvarteret Ivar till 3,5 milj kr (759 kr
per m2 ly).

Statligt bostadslan (slutligt beslut) har
for kvarteret Josef lamnats med ca 1,1 milj
kr och for kvarteret Ivar med 1 milj kr.
Bottenldnen uppgér till ca 3 milj i vartdera
projektet.

Kallhyran per m2? ly utgjorde i kvarteret
Josef 19:75 kr fore ombyggnaden och
72: 12 omedelbart efter densamma. I kvarte-
ret Ivar var kallhyran 18: 73 respektive 73
kr.

9.5 Aktuell forskning

Inom byggforskningen i Sverige péagar ett
omfattande forskningsarbete med syfte att
Oka kunskaperna om moderniseringsforfa-
randet och att successivt redovisa forslag till
forbittringar av arbetsrutiner och tekniska
tillvigagangssitt. I olika forskningsprojekt
studeras teknisk-ekonomisk data och erfa-
renheter fran dagens moderniseringsverk-
samhet (ombyggnad och upprustning).

Bl a har uppmérksammats ett tiotal under
1960-talet genomforda moderniseringspro-
jekt. Syftet har varit att utrona de tekniska
och ekonomiska forutsidttningarna for de en-
skilda fastigheterna fore modernisering, vad
moderniseringen bestétt i, vad den kostat
samt slutligen det tekniska och ekonomiska
resultatet. Moderniseringsforfarandet har
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f6ljts upp och synpunkter har inhdmtats fran
byggherrar, entreprendrer och berérda myn-
digheter. De olika projekten, som represen-
terar sdvdal kommunala som privata #dgare-
kategorier i olika stdder, uppvisar en rik
provkarta pd problem och fragestillningar,
aktuella vid varje modernisering.

Samtliga projekt har resulterat i kraftiga
hyreshojningar i jamforelse med de laga
hyror, som gillde fore moderniseringen.
Detta till trots har det i nagra fall visat sig
svart att — inom ramen for vad som i det
enskilda projektet uppfattats som en skilig
hyra — erhalla normal fOrrdantning pa ned-
lagda kostnader och ingdende fastighetsvir-
de. DA storre delen av hyran atgar for att
tacka kapitalkostnader, framstar det som
angeldget att moderniseringskostnaderna pa
olika sdtt kan nedbringas.

Projektens produktionskostnader och for-
valtningskostnader fore respektive efter mo-
dernisering framgar av diagram 9.1 och
9.2. Projekten 2, 5 och 12 har upprustats,
medan resterande projekt har byggts om till
en standard som i stort sett motsvarar ny-
byggnad.

Projekten uppvisar mycket olikartade for-
utsittningar och ar darfor knappast jam-
forbara. Det ir emellertid intressant att kon-
statera den betydande variationen i moder-
niseringskostnad. Erfarenheterna visar, att
kostnadsvariationerna i huvudsak forklaras
av fastighetens kondition, t ex grundforhal-
landen, grad av nedslitning, efterstrivad
standard, planering och organisation av ge-
nomférandet. Betrdffande efterstrivad stan-
dard pekar utredningen pd betydelsen av
att standardkraven vad giller savidl funk-
tion, utrustning som teknisk kvalitet bor
anpassas till byggnadens tekniska forutsitt-
ningar. Syftet maste naturligtvis vara att
astadkomma bésta mojliga boendestandard
utan att moderniseringsingreppet medfor
onddigt hoga kostnader.

Av det omfattande erfarenhetsmaterialet
framgér, att det dnnu ej utvecklats nagra
nya byggmetoder for modernisering i lik-
het med vad som skett for nybyggnad. Ar-
betsformerna dr mer eller mindre hant-
verksmissiga beroende pa avsaknaden av
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monteringsfardiga enheter, lampliga instal-
lationssystem och maskinell utrustning. Det
framhélls, att arbetsorganisationen torde
kunna forbittras avsevdrt om man &gnar
lika stort intresse at dessa fragor, som man
numera gor vid planering for nyproduktion
av bostadsobjekt.

En helt ny moderniseringsteknik maste
utvecklas mot bakgrund av de speciella krav,
som stalls utifran befintliga byggnaders
egenskaper. Forskning med inriktning pa
projekteringsprocessens och byggarbetsplat-
sens praktiska problem, standardfragor och
tekniska bestimmelser bor kunna medverka
till sankta moderniseringskostnader.

Diagram 9.1
Kopeskilling  Projekt Moderniseringskostnad
hus+tomt nr
! Ei
2 i
3 I
4 |

mmm I

8 |
s @
10 |
1 |
1 |
I I 1 I I I I | I I I T
300 0 0 500 1000
kr/m2ly kr/mZly
Moderniseringskostnad Avskrivning (eftersatt % i S
exkl. avskrivningskostn. underhéll) Kopeskilling, tomt +hus
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Diagram 9.2

Fore modernisering Projekt Efter modernisering
nr

2

E s (I
Y b ==
T - el

Il o (T O] (e )
l'f??' S =S
| e T

v ] 6 o =
T u T T T T T T 1 T T T =3 T T
50 0 0 50 100
Kr/m2ly Kr/m2ly
i 2 ) 1 Kapitalkostnad (rak
l Bostadslégenhetshyra/m2bly @Hapd’alkosfncd (ej spec) pnnuttet)
Driﬁskosfnoder Eﬁupi‘rulkosfnad (paritet)
Yunderskott i hyreskalkylen ¥ Kontorshyra 175 ke/m2ily Y Butikshyra 65:24 kr/m2lly

Zliverskott i hyreskalkylen 4)Inkomst av parkeringsplotser 8/ Butikshyra 144:28 kr/m2ily
I projekt 6,10 och I2 har utéver de redovisade férekommit vissa kostnader som avskrivits.
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Bilaga 10

10.1 Inledning

I samarbete med saneringsutredningen har
inom vissa storre kommuner en forsoksverk-
samhet med saneringsprogram &gt rum un-
der 1970 och 1971. Fdljande redogorelse
baseras pa respektive kommuners egna re-
dovisningar av arbetet med saneringspro-
gram m.m. samt erfarenheterna av detta
arbete. Redogorelsen utgdr en nuldgesbe-
skrivning av saneringsverksamheten.

I stort innehaller varje kommunavsnitt
redogorelser for inventeringsfragor, avgrans-
ningsfragor, genomforandefridgor samt re-
dovisningsfragor.

10.2 Stockholm

Genom zonplanearbetet har kommunen sokt
bevara en allt storre andel av vaningsyta i
innerstaden for bostadsanvindning. Zonpla-
nen ar darfor att se som en del av bakgrun-
den till principprogrammet for bostadsfor-
nyelsen i Stockholm. Fastighetsnamndens
beslut om en successiv uppbyggnad av eva-
kueringsverksamheten dr en foljd av de be-
slut, som har som mal att fram till 1980
eliminera de omoderna bostadsldgenheterna.
Aven detta gor upprattandet av ett program
for fornyelsen aktuellt. En faktor, som ock-
sa aktualiserat frigan om bostadsférnyelsen,
dr arbetet med Stockholms tioarsplanering,
som ledde fram till uppfattningen att bo-
stadsfornyelsen kommer att vara en mycket
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Saneringssituationen 1 nagra storre kommuner

stor och angeldgen uppgift for kommunen
under 1970-talet.

Saneringsbehovet i innerstaden ar om-
fattande. Av de 162 000 ldgenheterna ar
cirka 25 000 omoderna, dvs. de saknar for-
utom badrum #dven centralvirme eller egen
toalett eller badadera. Antalet halvmoderna
lagenheter, som saknar eget bad, dr ungefir
lika stort.

For narvarande kan fornyelseverksamhe-
tens omfattning uppskattas till 1200-
1 500 ldgenheter per ar. Om denna takt bi-
behalls, skulle det drdja minst 110 ar, innan
hela bostadsbestandet kommit ifraga for
fornyelseatgirder.

De kommunala program, som har anknyt-
ning till bostadsfornyelsen, det kommunala
bostadsbyggnadsprogrammet och evakue-
ringsplanen, dr rullande femarsplaner. Den
ovan namnda langsiktiga evakueringsplanen,
som raknar med en successiv utdkning av
evakueringskapaciteten, tdcker for sin del
en tioarsperiod. Men vid den Oversiktliga
planeringen av markanvandning och trafik
soker man Overblicka en period pa 15-20
ar. Ett fornyelseprogram bor darfor ocksa
omfatta en 15-arsperiod. For att erforderlig
flexibilitet skall kunna garanteras, bor pro-
grammet revideras arligen.

I programmet skall fér den ndrmaste ti-
den ges en finare och for de darefter fol-
jande perioderna en allt grovre indelning,
vad giller fornyelseobjekt, typ av fornyelse-
atgird och tid for igdngsittning, si att for
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den sista feméarsperioden endast fornyelsens
volym anges. Programmet skall i forsta hand
omfatta fastigheter med omoderna ldgenhe-
ter som fornyelseobjekt, men ocksa bygg-
nadstekniska forhéllanden, bebyggelsens dn-
damél samt piborjade regleringar kan pa-
verka valet av objekt. Fastighetsegenskaper,
planegenskaper, agandeforhallanden, sociala
forhallanden, boendeegenskaper, service-
egenskaper och bostadshygieniska egenska-
per ar faktorer, som skall beaktas vid valet.

Med hjilp av ovannéimnda uppgifter skall
forst definieras, vilka fastigheter som kan
karaktiriseras som fornyelsefastigheter. Det-
ta sker genom att tre olika malprofiler ut-
viljs, vilka representerar skilda intressein-
riktningar. For den fastighetsekonomiska
profilen #r fastighetsekonomin helt avgdran-
de for fornyelseinriktningen. Den plantek-
niska profilen karaktdriseras av ambitionen
att ge fastigheterna inom kvarteret en lik-
virdig standard, som uppfyller vissa plan-
tekniska och bostadstekniska mal. Den bo-
stadspolitiska profilen skall framfor allt be-
akta bostadssociala aspekter.

For varje profil rangordnas fornyelsefas-
tigheterna efter angeldgenhetsgrad och sor-
teras efter fornyelseform. Direfter gruppe-
ras fastigheterna till fornyelseobjekt, vilka
sedan fordelas pd fornyelseperioder. Arbe-
tet resulterar da i tre alternativa fornyelse-
program, som skall jamféras och vigas sins-
emellan. Objekt, som klassificerats lika i de
tre alternativen, grupperas var for sig. Ob-
jekt, ddr intressekonflikter foreligger, bor
studeras nirmare, innan beslut om &tgérder
fattas. -

Omfattande inventeringsarbete har bedri-
vits p4 Kungsholmen i syfte att f& fram un-
derlag for ett oversiktligt planprogram. Ef-
tersom detta planarbete 16per parallellt i ti-
den med fornyelseprogrammet, har det be-
domts limpligt att anvinda Kungsholmen
som forsoksomrade vid upprittande av for-
nyelseprogram.

Olika typer av fornyelseatgirder foreslas
i programmet. Eftersom dessa bor viljas s,
att storre smidighet kan &stadkommas bade
vid val av atgird och vid langivning, base-
ras programmet pd foljande &tgérder och
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amorteringstider: Rivning/nybyggnad, om-
byggnad med en avskrivningstid pa 40-60
ar, forbattring med en avskrivningstid pé
20-40 &r och upprustning med 10-20 ars
amortering.

Hittills har rivning/nybyggnad varit den
vanligaste fornyelsedtgdrden. Skil talar dock
for att modernisering kan vara ett alterna-
tiv. Vid val av étgird bor utgangspunkten
vara, att det omoderna bostadsbestandet pa
sikt skall hdjas till nybyggnadsstandard, om
inte uppenbara skil talar for andra alterna-
tiv. Atgirderna bor ocksé viljas si, att den
aterstdende livslingden for fastigheterna i
kvarteret blir lika. P4 detta sitt kan flexibi-
liteten Okas vid en framtida tidpunkt, da
hela kvarteret kan betraktas som en funge-
rande enhet och darfor ocksa som ett even-
tuellt storre framtida fornyelseprojekt.

Avsikten dr att genomfora fornyelsepro-
grammet frimst genom frivillig samverkan
mellan fastighetsigare och kommunen. Skul-
le detta inte visa sig mdjligt, kan frégan om
tvangsforvarv av fastigheter komma i friga.

Utgangspunkten for forsoksverksamheten
med fornyelseprogram i Stockholm utgor
siledes ett fornyelseprogram, om vilket
kommunfullmiktige eller kommunstyrelse
skall besluta. Programmet skall utarbetas
enligt de ovan redovisade principerna. Bygg-
nadsregistret, socialférvaltningen och hilso-
vardsforvaltningen tillhandahaller grundma-
terialet for val av fornyelseobjekt. I pro-
grammet redogors for de fornyelseobjekt,
som #r aktuella under nista och dirpa kom-
mande ar, och for de atgirder (rivning/ny-
byggnad, ombyggnad, forbittring eller upp-
rustning) som forutsittes.

Kommunen bor direfter hos berérda fas-
tighetsiigare aktualisera fragan om den typ
av fornyelse programmet anger. Redan dess-
forinnan har programmet diskuterats med
foretradare for bade fastighetsigarnas och
hyresgisternas organisationer. Kommunen
kan vid diskussion med fastighetsdgare er-
bjuda kostnadsfri evakuering av hyresgés-
ter och rdd angdende den administrativa
handliggningen av byggnadsirendet. Accep-
terar fastighetsigaren denna medverkan kan
fornyelsen genomféras och den enskilde
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agaren fortsitta att forvalta fastigheten. Vag-
rar dgaren medverkan, bor kommunen er-
bjuda forviarv eller inbyte av fastigheten.
Hilsovardsnamnden kan ocksd gora akuta
fornyelseingripanden om sanitéra eller bygg-
nadstekniska brister konstaterats, 1970 ars
lag om tvangsforvaltning av fastigheter ger
mojligheter att stilla en bostadsfastighet un-
der tvangsforvaltning, nédr dgaren visentli-
gen forsummar varden av fastigheten.

Genomférandet av denna omfattande for-
nyelseverksamhet, som syftar till att elimi-
nera alla de 25 000 omoderna ligenheterna
i innerstaden, stéller ekonomiska krav pa
kommunen, pa de enskilda fastighetsigarna
och naturligtvis ocksa pa hyresgésterna. Ex-
akta berdkningar av de kostnader, som blir
forknippade med bostadsfornyelsen, ar i
detta skede omdjliga att gora. Overslagsbe-
rakningar visar emellertid, att om kommu-
nen forvérvar alla berdrda fastigheter, mo-
derniserar och i fortsdttningen behaller dem,
skulle den totala kostnaden bli cirka 1 350
mkr, dvs. 135 mkr per ar under en 10-ars-
period. Fornyelseprogrammet bygger dock
i forsta hand pa frivillig samverkan mellan
de enskilda fastighetsdgarna och kommunen
och forutsitter endast i undantagsfall kom-
munala tvangsforvirv av fastigheter. De
faktiska utgifterna kommer darfor att ligga
avsevart under det ovan framréknade in-
vesteringstaket. I ett senare skede, nir er-
farenheter vunnits av forsoksverksamheten,
bor mera realistiska kostnadsberdkningar
kunna utfGras.

10.3 Goteborg

I slutet av 1950-talet gjorde sig behovet av
en organiserad saneringsverksamhet i Gote-
borg gillande. Ett led i denna organisation
var tillkomsten av det halvkommunala sa-
neringsbolaget Gota Lejon, som bildades un-
der ar 1960. Bolagets primira uppgift var
och dr alltjdmt att inom vissa stadsdelar
systematiskt fOrvdrva det saneringsmogna
fastighetsbestdndet samt bereda marken
fram till byggstart. Redan innan bolaget bil-
dades hade ett stort antal byggnadsforetag,
savil allmadnnyttiga, kooperativa som pri-
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vata intresserat sig for saneringsverksamhe-
ten genom uppkOp av fastigheter i bety-
dande omfattning.

En av Gota Lejons forsta uppgifter blev
darfor att soka organisera och samordna
de saneringsinsatser, som Onskades genom-
forda fran skilda hall. Ett led var framlédg-
gandet av ett Oversiktligt handlingsprogram
for fastighetsfornyelsen i Goteborg under
tiden 1963-72 med redovisande av tidplan
for utrymning av befintliga bostadsldgenhe-
ter. Programmet godkindes av stadskolle-
giet under hosten 1962.

Programmet innehdll uppgifter om vilka
stadsdelar som skulle saneras, helt eller del-
vis, samt turordningen dem emellan. Pro-
grammet var resultatet av bl.a. ingdende
inventeringar av fastighetsbestdndet i aktu-
ella delar av staden, bedomningar av moj-
ligheterna att vid angiven tidpunkt igang-
sédtta fornyelsen med héansyn till bl. a. stads-
planeldge, markinnehav, startberedskap hos
byggforetagen m.m. Det som emellertid
framst kom att styra saneringstakten var bo-
stadsformedlingens mojligheter att evakuera
bostadshyresgésterna.

Programmet kompletterades arligen med
detaljerade evakueringsprogram, som fram-
arbetades av en arbetsgrupp bestidende av
representanter for berdrda forvaltningar och
Gota Lejon under ordférandeskap av kom-
munalradet for stadsbyggnadsidrenden. De
detaljerade arliga programmen faststédlldes
av stadskollegiet.

Ovan angivet handlingsprogram for tiden
1963-1972 var tiankt som ett rullande pro-
gram och ersattes fGljaktligen av ett nytt
program 1968 omfattande tiden 1968-1977.
Sistndmnda program innehéller forutom
uppgifter om totalsaneringsverksamheten
dven uppgifter om ombyggnads- och upp-
rustningssaneringen. Sistndmnda typer av sa-
nering uppgar f.n. till ca en tredjedel av
den totala saneringsverksamheten.

Det nu (1971) géllande Oversiktliga hand-
lingsprogrammet for aren 1968-1977 ir av-
sett att revideras under innevarande ar. Or-
saken hirtill dr frimst behovet av en #n
langsiktigare planering dn 10 &r. Det nya
programmet avses att inarbetas i nastkom-
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mande ars bostadsbyggnadsprogram.

Som framgar av ovanstaende har for Go-
teborgs vidkommande ett arbete med kom-
munala bostadssaneringsprogram pagatt un-
der en 10-arsperiod. Nedan angivna syn-
punkter baseras darfor pa erfarenheter fran
genomforda och pagéende saneringar sedan
borjan pd 1960-talet. Under denna period
har i Goteborg ca 8 000 liagenheter evakue-
rats genom bostadsformedlingens forsorg.
Inom totalsaneringsomraden har ca 8400
ligenheter paborjats. Ca 2000 ldgenheter
har ombyggts eller upprustats under perio-
den, framst under dess senare del.

De inventeringar, som foregar program-
arbetet, bor ej goras alltfor detaljerade och
om mojligt ej omfatta andra uppgifter dn de
som latt kan hallas a jour. Vidare bor en-
dast de data framtagas, som erfordras for
bedomning av val av saneringsatgird samt
tidpunkten hirfor. Inventeringarna bor om
mojligt redovisas grafiskt eller pa kartor for
att latt kunna redovisas for bl. a. de beslu-
tande fortroendeminnen. Vidare ar det nod-
viandigt att de som sysslar med planering av
saneringsverksamheten dger en mycket god
kdnnedom om fastighetsbestandet i kommu-
nen.

Som ovan namnts avses ett reviderat over-
siktligt handlingsprogram att framarbetas.
Som ett led i programarbetet har med hjilp
av tillgangligt statistiskt material (1965 ars
bostadsrakning) pa kartor och i tabeller re-
dovisats det totala fastighetsbestandet i kom-
munen fordelat stadsdelsvis efter kvalitets-
grupp (1-2, 3, 4-7) och alder (fére 1900,
1901-1920, 1921-1930, efter 1931). Pa
grundval av denna grovinventering har ett
antal, i saneringssammanhang ointressanta
stadsdelar, bortsorterats fran vidare under-
sokningar. Fastighetsbestindet i resterande
stadsdelar har redovisats pa samma sétt som
ovan men materialet nu nedbrutet fran
stadsdelar till den betydligt mindre enheten
basomrade, vilken ibland kan omfatta en-
dast nagot enstaka kvarter. P4 de salunda
uppgjorda kartorna, eventuellt sammanvag-
da med hjilp av lamplig podngskala, kan
utldsas var i kommunen saneringsatgirder
av olika slag bor insdttas. Dar tveksamhet
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kan rada om val av saneringsatgird har
ytterligare inventeringsarbete genomforts.
Salunda har ca 700 fastigheter, frimst sten-
fastigheter, genom besiktningar bedomts
med avseende pa grund, stomme, detaljer,
utrustnings- och installationsstandard samt
kondition i allmdnhet.

I gillande Oversiktliga handlingsprogram
for saneringsverksamheten for aren 1968-77
har totalsaneringsomradena avgriansats fran
ombyggnads- och upprustningsomradena, i
de fall dir detta varit mojligt, med hjalp av
lokalkinnedom och summariska invente-
ringar. Didr tveksamhet har ratt om val av
saneringsatgaird har omrédet ej medtagits
i programmet. Genom det mera detaljerade
inventeringsarbete, som nu pagar som for-
beredelse till det nya Oversiktliga handlings-
programmet, bor klarhet kunna vinnas i des-
sa svara avgransningsfragor.

Det ar angeldget att alla tillgdngliga re-
surser tillvaratages. Silunda bor byggnads-
foretagens resurser utnyttjas genom att dessa
tillates att genomfOra saneringar i egen regi,
allt ifran uppkop av marken till uppforandet
av byggnaderna. Hérigenom avlastas kom-
munen fran stora och kanske betungande
ekonomiska engagemang. Byggforetagens
planering och handlande maste sjélvfallet
inordnas i och kanske underordnas den
kommunala planeringen. Det fortroende-
fulla samarbete mellan kommunen och
byggforetagen, som darvid dr nddvindigt,
har visat sig mojligt att uppna i Goteborg.
Bl.a. har underhandsoverenskommelser
traffats mellan kommunen, Géta Lejon och
byggforetagen om indelning av den for sane-
ring aktuella delen av kommunen i s. k. in-
tressezoner, inom vilka endast en eller kan-
ske nagra foretagare ar verksamma med fas-
tighetskop. Syftet med intressezonerna ir att
inte onddigtvis driva upp fastighetspriserna.

I samband med framarbetande av nya
stadsplaner, savil i innerstaden som pa jung-
frulig mark, kostnadsberdknas de olika idé-
skisserna av en sarskild avdelning for eko-
nomiska utredningar inom stadsbyggnads-
kontoret (total-, exploaterings- och hyres-
kostnadsberdkningar). Aven ombyggnadsal-
ternativ blir foremal for en ekonomisk be-
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domning.

Evakueringen av bostadsliagenheterna sker
regelméssigt genom bostadsformedlingens
forsorg, oberoende av fastighetségarkategori
och i enlighet med arsvis uppgjorda evakue-
ringsplaner, vilka i sin tur baseras pa det
oversiktliga programmet. En forutsittning
for att bostadsformedlingen skall kunna ge-
nomfora den omfattande evakueringen, f. n.
ca 1500 lagenheter per ar, ar att formed-
lingen har anvisningsritt till erforderligt an-
tal lagenheter, framfor allt i det lite dldre
fastighetsbestandet.

Det finns f.n. avtal eller Overenskom-
melser med organisationer av byggherrar
och fastighetsigare, som tillférsikrar bo-
stadsformedlingen formedlingsrétten till mer
in 90 % av nyproduktionen av lagenheter
i kommunen. Avtalet med de allménnyttiga
och kooperativa foretagen innebidr dven an-
visningsratt till samtliga ledigblivna lagenhe-
ter. Vad giller de privata fastighetsigarna,
upphor avtalet i praktiken att gilla efter fem
ar. De privata byggforetag, som #r involve-
rade i saneringsverksamheten, har som regel
ett ritt stort eget fastighetsbestand. Ledig-
blivna lagenheter i detta bestand har genom
sarskilda Overenskommelser stéllts till for-
medlingens forfogande.

For att i forsta hand medverka till ratio-
nella 16sningar av foretagarnas lokalfragor
i samband med fornyelseverksamheten i G6-
teborg bildades under ar 1967 Lokalformed-
lingen i Goteborg AB. Intressenter i bola-
get ar forutom Goteborgs kommun, genom
Gota Lejon, bl. a. Goteborgs Byggmastare-
forening, Goteborgs  Fastighetsdgarefor-
ening, Goteborgs Hantverks- och Industri-
forening och Goteborgs Kopmannaforbund.
Bolagets viktigaste arbetsuppgift dr den sam-
ordning, kombinerad med ekonomisk/tek-
nisk radgivning, som dr nddvindig vid eva-
kuering av lokalhyresgister. Ytterligare ar-
betsuppgifter for bolaget ar formedling av
lokaler av olika slag samt formedling av till
salu utbjudna fastigheter med disponibla lo-
kaler. Pa uppdrag av fastighetsdgare dtager
sig lokalférmedlingen evakuering av storre
saneringsobjekt.

Saneringsprogrammen har under tidigare
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ar uppgjorts relativt fristdende fran bostads-
byggnadsprogrammen. I kommunens forslag
till bostadsbyggnadsprogram for aren 1971-
1975 har intagits forutom uppgifter om ny-
byggnads- och ombyggnadsverksamheten i
saneringsomradena dven uppgifter om eva-
kueringen. Avsikten dr att i kommande bo-
stadsbyggnadsprogram ytterligare integrera
saneringen med bostadsbyggandet i ovrigt.

10.4 Malmo

I Malmo har en inventering av befintliga
fastighetsforhallanden i innerstaden verk-
stallts. Inventeringen omfattar byggnadsal-
der, sanitir utrustningsstandard, ligenhets-
fordelning, #garekategorier, taxeringsvar-
den m. m.

Arbetet med framtagande av ett sanerings-
program for Malmd har hirefter fortsatt
med utredning av planférhéllanden och vis-
sa uppgifter om befolkningen. Parallellt har-
med pagar for ndrvarande en fortsatt och
fordjupad undersokning angaende teknisk-
ekonomiska kriterier for fastigheter inom
vissa forsoksomraden. Bl. a. har fastighets-
kontoret tillsammans med hélsovardsnamn-
den utfort en detaljerad undersdkning inom
ett omrade, som omfattar ett tiotal kvarter
med starkt nedsliten bebyggelse i stadsdelen
Sofielund. Undersokning har jamvil pabor-
jats tillsammans med stadsingenjorskontorets
planavdelning angéende planmaéssiga forut-
sittningar fOr upprustning och modernise-
ring inom ett omrade, omfattande ett tio-
tal kvarter i stadsdelen Rorsjostaden. I sam-
rdd med hélsovardsnamnden kommer fas-
tighetskontoret vidare att utfora en fordju-
pad undersokning for delomradet Gamla
Staden: Vister.

Betrdffande storre saneringsprojekt, som
ir planerade for Malmd kommuns del, kan
vidare ndmnas stadsdelsomradet Lugnet i
Sodra Forstaden, med planerad byggstart
ar 1973. For omradet, som omfattar ca
68 000 m2, har zonexpropriation begarts
for aterstaende enskilda fastigheter.

Till grund for det géllande bostadsbygg-
nadsprogrammet har fastighetskontoret vi-
dare utfort en inventering av aktuella sane-
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ringsprojekt hos berdrda byggnadsforeta-
gare. Denna inventering omfattar saval riv-
nings- och nybyggnadsprojekt som upprust-
ning och modernisering.

Inom de omraden av Malmo, som inven-
teringen av fastighetsbestandet omfattar,
ager kommunen endast ca 10 % av marken.
Undersokningsomradet omfattar centrala
Malmo om totalt ca 56 000 bostadsldgenhe-
ter eller ndgot mindre dn hilften av hela bo-
stadsbestdndet i Malmd kommun. Agare-
fordelningen medfor, att saneringsatgarder
dven i fortsittningen till betydande del kom-
mer att goras av enskilda fastighetsdgare.
Detta forhéllande kommer att f& stor bety-
delse for den metodik, som skall tillimpas
vid framtagande av ett saneringsprogram.

De inventeringsuppgifter, som framtagits
for Malmo innerstad, ar av Oversiktlig art
och tillfredsstillande for en allmdn bedom-
ning av fastighetsbestandets saneringstill-
stdnd. Fordjupade undersokningar maste se-
dan ske omradesvis. Dessa undersokningar
bor ha som mal att faststdlla saneringsatgir-
der. Uppgifter om befolkningen, bl.a. in-
komstuppgifter och vissa sociala uppgifter,
bor insamlas. Samtidigt hirmed méaste nog-
grannare penetreras de ekonomiska forut-
sattningarna for saneringsatgarder.

Med ledning av inventeringsuppgifterna
sker avgrinsning pa sadant sitt, att fastig-
heterna kan indelas i olika grupper. I forsta
hand tillimpas foljande gruppindelning:

1. Fastigheter som ej berdrs av saneringsat-
géarder

2. Fastigheter som partiellt berors av sane-
ringsatgirder t. ex. gardssanering

3. Fastigheter som bor bli foremal for upp-
rustning med kortare avskrivningstid dn 15
220 ar

4. Fastigheter som bor moderniseras till
standard likviardig med nybyggnad

5. Fastigheter som bor rivas och nybebyg-
gas.

Sedan en Kklassificering av fastigheterna
skett i de ovannimnda grupperna, kan en
volymmissig bestimning av olika atgarder
ske.

Redan med hjilp av den hittills gjorda
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inventeringen kan vissa Oversiktliga fakta
inhimtas om fastighetsbestandet i centrala
Malmé. Bland annat kan utldsas att det
omoderna ldgenhetsantalet i kvalitetsgrup-
perna 4-7 for centrala Malmo utgor ca
10 000 ldgenheter. Totalt for hela Malmo
kommun torde motsvarande siffra utgora
ca 11 500 lagenheter.

Som underlag for nu gillande bostads-
byggnadsprogram har Sydvistra Skénes
Kommunalférbund utfért en undersokning
angdende sannolik avgang i det befintliga
bostadsbestdndet. Hérvid har bedomts att
ca 1,3 % av det totala ldgenhetsbestandet
kommer att avgd arligen. Den hittillsvaran-
de utvecklingen i Malmo kan anses bekrifta
dessa uppskattningar. Detta innebdr att den
arliga avgangen ur bostadsbestandet skulle
bli ca 1300 ligenheter. Av dessa berdknas
ca 800 ligenheter per ar bortgd genom riv-
ning och éterstdende del genom kontorise-
ring, sammanliggning och &vrig avgang.

De angivna volymsiffrorna ar ungeférliga
och kommer ytterligare att studeras i sam-
band med det fortsatta arbetet med sane-
ringsprogram. Till detta program fogas upp-
gifter angéende upprustning och modernise-
ring av fastigheter. Fastighetskontoret har
utfért en inventering av fastighetsigarnas
planering i detta avseende. Darvid har till
kontoret redovisats ett femtiotal renoverings-
projekt frén olika foretagare. Dessa projekt
ir pa mycket olika planeringsstadium. I be-
tydande utstrickning avvaktas framtida fi-
nansieringsmdjligheter.

Man bor rikna med en dkad volym mo-
derniserings- och upprustningsarbeten. Ok-
ningen dr dock for nidrvarande svarbedomd.
Med ledning av hittillsvarande verksamhet
samt byggforetagens redovisade planer kan
renoveringsverksamheten  uppskattas  till
200 a 300 ldgenheter per ar. De lagenheter,
som i forsta hand kommer att berdras av
upprustningsatgiarder, &r omoderna ldgenhe-
ter i kvalitetsgrupperna 4—7.

Med ledning av de hir angivna siffrorna
for avgdngen ur bostadsbestandet samt mo-
dernisering och upprustning kan en bedom-
ning ske av tidsdtgingen for att avveckla
det omoderna bostadsbestandet. Fér Malmo
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kommuns del torde avvecklingen vara slut-
ford forst omkring mitten av 1980-talet.
Tidpunkten blir emellertid beroende av vil-
ken resurstilldelning som ges saneringen.

Kommunens malsdttning for sanering ar
annu ej slutligt faststdlld. I det nu géllande
bostadsbyggnadsprogrammet for 1971-1975
har saneringen redovisats med en volym av
ca 800 lagenheter per ar. Detta innebir
15 a 20 % av den totala bostadsproduktio-
nen i Malmoé kommun, raknat i vaningsyta.
I bostadsbyggnadsprogrammet har dock ett
flertal av saneringsprojekten redovisats som
reservprojekt.

I valet mellan olika saneringsalternativ
blir de ekonomiska forutsidttningarna i stor
utstrackning avgorande. I detta samman-
hang bor sirskilt nimnas finansieringsfra-
gorna. For ndrvarande ar kapitalkostnaden
helt olika for nybebyggelse med statliga
lan i ytteromrédena jamfort med sanering
utan statlig belaning. Aven fOr upprustning
av dldre bostadshus dr finansieringsfragan
for ndarvarande oklar.

Etappindelning av saneringsverksamheten
blir beroende av ett malsittningsbeslut se-
dan inventeringsarbetet fardigstillts. Redan
nu star klart att betydande omréden med
starkt nedsliten bebyggelse kommer att bli
foéremal for rivning och nybebyggelse. Den
inventering, som skett av aktuella sanerings-
projekt bland byggnadsforetagarna visar, att
planerad saneringsverksamhet dr storre #n
den som kan forverkligas enligt bostads-
byggnadsprogrammet.

I det kommunala bostadsbyggnadspro-
grammet for Malmo finns vissa riktlinjer
for saneringsverksamheten. Bland annat an-
ges i bostadsbyggnadsprogrammet kommu-
nens Onskemal angdende ldgenhetsfordel-
ning och finansieringstyp. Med hénsyn till
kostnadsldget for saneringsbebyggelsen har
kommunen uttalat, att den genomsnittliga
lagenhetsstorleken inom saneringsomradena
bor vara 2 rum och kok. Motsvarande stor-
lek i ytteromrédena dr 3 rum och kok. For
projekt, som till huvudsaklig del omfattar
bostadsbebyggelse i stérre enheter, har kom-
munen vidare uttalat, att statlig beldning
bor vara huvudregeln. Bakgrunden hartill 4r
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det hogre kostnadsldge som uppstar, om
helt privat finansiering skall tillgripas.

Utdver nybyggnadsprojekt kommer sane-
ringsprogrammet jamvél att redovisa upp-
rustning och modernisering av dldre bostads-
hus.

10.5 Helsingborg

Enligt 1965 ars folk- och bostadsrikning
hade dévarande Helsingborgs stad samman-
lagt ca 32 000 bostadsldgenheter. Hérav till-
horde 16 % de simsta kvalitetsgrupperna
(4-7) och likaledes 16 % kvalitetsgrupp 3.

Det daliga bostadsbesténdet inom omra-
det Planteringen &r i stor utstrackning kon-
centrerat till vissa kvarter. Da bebyggelsen
i allmédnhet strider mot gillande stadsplan
och de Ovriga planutredningarna som finns,
har fastighetsndmnden ar 1968 beslutat, att
successivt forsoka forvirva fastigheterna in-
om ett 15-tal kvarter i omradet for att moj-
liggora en totalsanering. De planerade for-
virven har angeldgenhetsgraderats i tva
grupper. Inom ifrdgavarande kvarter har
kommunen sedan 1968 forvirvat ett 30-tal
fastigheter.

Fastighetsnimndens ovannamnda beslut
omfattade dven ett kvarter inom omradet
Soder, vilket kvarter numera i sin helhet
forvarvats av kommunen. Merparten av be-
byggelsen i kvarteret har dven rivits. I Ov-
rigt har pd Soder forekommit en relativt
omfattande saneringsverksamhet i privat
regi. Detta omrade har i stor utstrickning
citykaraktar, vilket torde ha gjort en sane-
ring i privat regi mer attraktiv dn inom de
rena bostadsomradena.

Betriaffande Stattenaomradet har kommu-
nen bedomt, att detta till stora delar maste
bli foremal for totalsanering bl. a. fran tra-
fiksynpunkt och med hédnsyn till det liga
markutnyttjandet. Kommunen har ar 1969
begirt zonexpropriationstillstind for ett
stort antal fastigheter inom omradet.

Bostadsbestandet inom Hogaborgsomradet
utvisar, som nidrmare redovisas i det foljan-
de, en mycket splittrad bild. Detta giller i
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viss man Aven omraddena Norr och Taga-
borg.

Den forsoksverksamhet, som under ar
1970 bedrivits i samrad med saneringsut-
redningen, har helt koncentrerats till Hoga-
borgsomradet, varfor foljande framstillning
endast avser detta omrade.

Omradet Hogaborg dr beldget utanfor det
egentliga cityomradet inom »stenstadens»
sydostra del. Det utnyttjas i princip uteslu-
tande for bostadsindamal. Bostadsstandar-
den skiftar i hog grad fran fastighet till
fastighet. Salunda finnes inom omradet full-
goda bostadshus vid sidan av byggnader,
som ej uppfyller de mest elementdra kra-
ven ifrdga om bostadsstandard. Med hén-
syn till omradets karaktir &r en mer om-
fattande totalsanering ej mdojlig, utan sane-
ringen maste i huvudsak ske genom om-
byggnad och upprustning av befintligt bygg-
nadsbestand. Bostadsbestandets skiftande ka-
raktar illustreras nagot av nedanstdende ta-
bell 6ver byggnadernas alder, grundad pa
1965 ars folk- och bostadsrikning.

Lagenheter efter byggnadsperiod, procent.

Fore 1921 1931 1941—
1921 —30 —40
Hogaborg 30,6 204 21,2 279
Hela staden 225 11,6 18,5 47,0
Omréadet inrymde ar 1965 2 478 ldgen-
heter och sammanlagt 4 684 boende. Det

pagar en kontinuerlig utglesning. Sélunda
uppgick antalet boende ar 1955 till unge-
far 6 500 personer. Omradet tillhor emeller-
tid fortfarande de mest tdtbefolkade delar-
na av staden. Genomsnittsildern hos de
boende dr hog. Bostadsbestandet utgores till
stor del av smaldgenheter. Det bestod é&r
1965 till ca 40 % av lagenheter om 1 rk
och mindre samt till ca 50 % av ldgenheter
om 2 rk.

Den yttre miljon har den for dldre sten-
stadsbebyggelse sedvanliga karaktiren med
tranga gardar, som ofta dr inplankade och
belamrade med diverse uthusbyggnader.
Nagra parker av betydelse finns ej inom
omradet. Daremot griansar omradet till vis-
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sa gronstrak framfor allt i Oster.

Gatusystemet dr det traditionella rutnat-
systemet. Bilparkering sker i huvudsak pa
gatorna. P4 kvartersmark finnes i genom-
snitt 0,04 parkeringsplatser per ligenhet.

Omréadet genomkorsas av en livligt trafi-
kerad gata (Stenbocksgatan) med direkt an-
slutning till sodra motorvégsinfarten. Buller-
storningarna ar betydande for bostiderna
narmast trafikleden.

Malsittningen for arbetet med sanerings-
programmet for Hogaborg har varit att er-
halla en uppfattning om vilka kvarter eller
delar av kvarter, dir bostadsbestandet bor-
de bli foremal for ombyggnad eller upp-
rustning, och vilka kvarter som borde total-
saneras. Utredningen har gjorts Oversiktligt
och foljes upp med detaljerade studier kvar-
tersvis av varje fastighet.

Det oversiktliga saneringsprogrammet be-
star av tre delar ndmligen

1. Inventering
2. Stadsplanestudier
3. Syntes.

Inventeringen omfattar servicefunktioner
sasom butiker m. m., kollektiv trafik, par-
kering, bullerforhallanden, dganderattsfor-
héllanden, socialhygieniska forhallanden,
gallande stadsplaner samt betrdffande be-
byggelsen byggnadsar, utrustningsstandard,
exploateringstal, hyresniva och ldgenhets{or-
delning. Som underlag for inventeringen har
utnyttjats 1965 ars folk- och bostadsriakning.
Vidare har Kungl. Maj:ts tillstdind erhallits
att ta del av fastighetsdgaruppgifterna till
1970 ars fastighetstaxering. Samtliga fastig-
heter har besiktigats utviandigt. Inventerings-
resultatet har i huvudsak redovisats pa kar-
tor.

Jamsides med inventeringsarbetet, som i
huvudsak utforts av fastighetskontoret, har
stadsbyggnadskontoret gjort vissa planstu-
dier rorande alternativa utbyggnadsmojlig-
heter. Dessa studier har ej haft till syfte
att f& fram en slutlig 16sning av stadsplane-
fragorna. Studierna har emellertid kunnat
ge underlag for bedomningar tillsammans
med inventeringarna rorande lampliga ome-
delbara atgidrder for bebyggelsen och #dven
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kunnat ge stod for Gvervdganden rorande
dessa atgirders lamplighet pa lingre sikt.
Planstudierna har omfattat det Gverord-
nade och lokala kortrafiksystemet, ging-
vagssystemet, kollektiv trafik samt limpliga
ligen for parkeringsanliggningar, butiker
och allmdnna serviceinrittningar, sisom
barnstugor. En viktig del av planstudierna
har avsett att fa till stdnd en trafiksepare-
ring sa att skolor, barnstugor, butiker och
gronytor i framtiden skall kunna nds via
bilfria strak. Vidare har tdnkbara ligen for
parkeringsanldggningar noggrant studerats.
Med ledning av inventeringarna har gjorts
en syntes didr atgdrder foreslagits for hela
eller delar av kvarter enligt foljande grup-
pering.
1. Totalsanering
2. Ombyggnad
3. Upprustning
4. Ingen é&tgérd.

Ombyggnad har definierats sdsom mera
genomgripande atgdrder for bostider, som
fyller ett varaktigt behov. Avskrivningsti-
den for ombyggnadskostnaderna har berik-
nats till mer dn 20 ar.

Med upprustning har menats mer begrin-
sade atgirder, ddr avskrivningstiden kom-
mer att uppga till 10-20 &r. Denna Aatgird
har foreslagits betrdffande fastigheter, som
i forsta hand av stadsplane- eller miljoskil
bor totalsaneras inom 10-20 &r. I ménga
fall har i saneringsprogrammet foéreslagits
alternativt ombyggnad eller upprustning, da
ett slutligt stidllningstagande kridver nirmare
studier rérande bl. a. byggnadernas teknis-
ka beskaffenhet, grundldggningsférhallanden
m. m.

I samband med programarbetet har sam-
rad dgt rum mellan en rad lokala organ lik-
som med saneringsutredningen. Sedan pro-
grammet férdigstillts, har det sints ut pi
remiss till den lokala hyresgistorganisatio-
nen och fastighetsigareféreningen samt till
en rad kommunala nimnder. Remissvaren
har genomgaende varit positiva, varfor fas-
tighetsndmnden har bedomt, att det Gver-
siktliga saneringsprogrammet kan ligga till
grund for det fortsatta arbetet.
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Nista led i verksamheten #r att uppritta
mer detaljerade planer for varje kvarter.
I detta skede gOrs dven stadsplanestudier-
na mer detaljerade. Salunda anges exakta
ligen for véandplatser, ligen for barnstu-
gor m. m. Varje byggnad besiktigas detalje-
rat av hilsovardsnamnden och fastighets-
namnden. Samrad sker med fastighetsigar-
na, och dessa uppmanas inkomma med 13-
nehandlingar i de fall, dir det omedelbart
gér att bedoma, vilka &tgirder som Hr limp-
liga.

I det Oversiktliga saneringsprogrammet
har efterstravats att si langt som mojligt
begrinsa omridena for totalsanering. P&
grund av omradets beldgenhet Ar det tro-
ligt, att det i stor utstrickning blir kommu-
nen, som far 16sa in berdrda fastigheter.
Med hénsyn till de begrinsade medel, som
hittills statt till forfogande, och Helsing-
borgs kommuns totalt sett stora behov av
fastighetsforvirv, kan man rikna med att
en omfattande totalsanering skulle dra ut
pa tiden med forslumning som foljd. De
sammanlagda kostnaderna for fastighetsfor-
virv inom de omréden, som foreslagits for
totalsanering, har uppskattats till ca 6,5 milj.
kronor. Som jamforelse kan nimnas att
kostnaderna for de foreslagna ombyggnads-
och upprustningsitgirderna beridknats till
storleksordningen 30 milj. kronor.

Nagon etappindelning fér genomforandet
av programmet har ej verkstillts. For att
snabbt fa fram konkreta och pivisbara re-
sultat utviljes i stillet for den mer detalje-
rade planeringen sidana kvarter, dir bl. a.
planfrigorna #r ldtta att 16sa. Genom att
konkreta ombyggnadsprojekt kommer till
stnd i direkt anslutning till det detaljerade
planarbetet, bor Svriga fastighetstigare sti-
muleras att f6lja de intentioner, som redovi-
sats i saneringsprogrammet.

Det torde ej vara mojligt att forse sane-
ringsprogrammet med meningsfyllda tids-
angivelser, forrdn detaljerade planer upp-
rittats kvartersvis och kontakter forekom-
mit med fastighetsigarna. Detta #r #ven
en forutsittning for att ombyggnads- och
upprustningsprojekten skall kunna redovi-
sas i det kommunala bostadsbyggnadspro-
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grammet. I det upprittade programmet for
aren 1971-1975 har endast oversiktligt an-
givits saneringsbehovet i kommunen pa
grundval av 1965 ars folk- och bostadsréak-
ning. For att fa bittre grepp om Onsk-
virda och limpliga ombyggnads- och upp-
rustningsobjekt har en Oversiktlig sane-
ringsutredning for omradet HGgaborg pa-
borjats.

10.6 Orebro

Dritselkammarens utredningsavdelning i
Orebro har under 1970 insamlat uppgifter
om boende och bostadsbestiandet i Orebro
innerstad. Materialet dr hdmtat ur de kil-
lor, som anvisats av saneringsutredningen.
Viss bearbetning av materialet har skett in-
om byggnadsndmnden.

I nagra fall har delar av inventeringsma-
terialet pa forsok sammanfattats i kartbil-
der, vilka fogats till utredningen. I det fort-
satta arbetet har vissa felaktigheter i ma-
terialet framkommit, beroende pa att upp-
gifterna i dag &r sex ar gamla och hirigenom
hunnit bli inaktuella i vissa fall. I en forsta
oversiktlig bild torde dessa avvikelser sakna
betydelse. For det fortsatta arbetet dr det
dock av vikt att snarast mojligt fa tillgdng
till den senaste folk- och bostadsrikningens
uppgifter.

Naégon kartliggning av sociala faktorer,
som i detta sammanhang tillmits stor bety-
delse, har ej kunnat ske. Utredningsarbeten
pagar emellertid i avsikt att klarldgga dessa
samband. Arbetet dr kopplat till den for-
soksverksamhet, som bedrivs for bygglag-
utredningen i Orebro.

En annan betydelsefull egenskap, dar kall-
material t.v. saknas, avser husens tekniska
kvalitet. F.n. finns ej ndgon saddan kvali-
tetsbedomning genomfdrd, som har en sé-
dan omfattning och kvalitet att nigra sikra
bedomningar kunnat ske. I den totala be-
domningen fornyelse/forbattring ar detta
kriterium av betydelse.

Inom statens institut for byggnadsforsk-
ning pagar arbeten i avsikt att klarldgga me-
todik och grunder for en enhetlig bedom-
ning i detta avseende. Resultaten hirav
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kommer att avvaktas, innan insamling av
fastighetsdata genomfors.

Inom stora delar av innerstadsomradet
ir gillande stadsplaner av betydande élder
och har sedan linge ansetts nodvandiga att
fornya. Av denna anledning finns sedan
manga ar byggnadsforbud i stora delar av
det centrala stadsomradet i avvaktan pa
andrad planldggning. I vissa fall kan direkt
forfall sparas inom dessa omraden, sanno-
likt till viss del beroende pa bristande in-
tresse for underhdll av fastigheterna, dé
omradena betraktas som »saneringsomra-
den», dvs. rivningsomraden. Kommunens
ambition dr att sa snabbt som mojligt lyfta
av dessa forbud genom att framligga né-
gon typ av »avldsningsplan». Denna typ av
plan, vars innehall och utformning f.n. dr
oklar, avses kopplad till en atgérdsplan for
de aktuella omradena.

Den kartering av mark- och byggnads-
viarden som gjorts visar, att dessa virden
ar ganska mattliga per kv inom stora de-
lar av bostadsstadsdelarna intill cityomra-
det. Detta tyder pa att dessa omraden dven
i fortsittningen bor kunna forbli bostads-
stadsdelar.

Till storsta delen #r fastigheterna inom
det centrala stadsomradet i privat dgo. I tva
fall har stadens bostadsstiftelse gjort sam-
lade markforviarv for att genomfdra mera
omfattande saneringar. Detta giller dels ett
omrade inom centrala delen av vister och
dels ett omrdde Oster om Slussgatan pa
Ostra stadsdelen.

Genom bostadsstiftelsen sker redan nu
omfattande upprustningsverksamhet pa ett
flertal platser. Dessa fastigheter har be-
domts kunna kvarligga i sitt nuvarande
sammanhang under minst 10-15 ar, dven
om nagra Oversiktliga eller detaljerade sa-
neringsplaner dnnu ej framlagts for de ak-
tuella omradena.

En oversiktlig bedomning, baserad pa in-
venteringsuppgifter och kdnnedom om loka-
la forhallanden har utforts. Négon mera
ingdende analys av byggnaderna inom re-
spektive omraden har dnnu (1971) ej kun-
nat goras. Denna bearbetning beriknas dock
kunna genomfdras inom det ndrmaste aret.
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Inom de atgirdsomrdden som angivits
har dven forsok till avvigning mellan total-
fornyelse och forbittring gjorts, och likasa
har en tinkbar etappfoljd redovisats inom
respektive omréde.

De redovisade saneringsomrddena be-
doms samtliga ha en sadan karaktir, att
hela skalan av saneringsitgirder kan kom-
ma ifraga, fran rivning/nybyggnad till for-
bittringar i relativt blygsam skala. Sanno-
likt kommer en stor del av planarbetet att
bestd av bl.a. samordning av markigarin-
tressen, planering av gemensamma anligg-
ningar, forbittring av den yttre miljon etc.

For denna typ av omraden bor andra
krav provas dn de som normalt tillimpas
vid nybyggnad, t.ex. betriffande bilplatser,
utrustningsstandard, lekytor m. m. Riktlinjer
i dessa avseenden saknas t.v. Sidana bor
utformas centralt for att bli enhetliga.

Vid en &versiktlig bedémning av sane-
ringsbehovet ger lokal kidnnedom och upp-
gifter ur centrala uppgiftskillor en uppfatt-
ning om de omréden dér saneringsitgirder
ar aktuella. Den fortsatta bearbetningen bor
sedan ge svar pa vilken typ av atgird som
ar lamplig for olika kvarter och for enskilda
fastigheter.

I Orebro forefaller andelen bostadshus
som ndtt det forfallsstadium da rivning/
nybyggnad #r det enda alternativ som &ter-
stér, vara forhallandevis liten. Inom de om-
raden som avgrinsats torde en avvagning
mellan olika typer av forbittringsatgirder
bli ett forstahandsintresse i manga fall.

Fornyelseprocessen (nybyggnad) kan i ak-
tuella fall leda till svara stillningstaganden
betriffande skala och anpassning till kvar-
liggande bebyggelse. Nybyggnaderna blir
hidr dimensionerande foér den fortsatta for-
nyelsen i den man denna tidsmissigt kan
Overblickas.

P4 forsdk har en forenklad utvirderings-
metod provats som en andra fas i den Gver-
siktliga bedomningen i avsikt att kunna av-
grinsa omraden, inom vilka olika tgirder
kan bli aktuella. Endast tre kriterier har
anvénts, varfor metoden ej far overskattas.
Dessa dr byggnadsélder, bostadskvalitet och
ekonomiska saneringsmognadstal. I de fall
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hog byggnadsalder, dilig bostadskvalitet och
lagt tomtexploateringstal ssmmanfaller, finns
anledning formoda att rivning/nybyggnad
ar ett mojligt val. Med en eller tvd belast-
ningar ar ombyggnad eller forbattringsét-
atgarder troligtvis det ritta,

Betriffande ekonomisk saneringsmognad
har en forenklad bedémning tillimpats, ba-
serad pé relationen mellan taxeringsvirde
och nddvindig exploateringsgrad vid ny-
byggnad. Metoden synes ge virdefulla an-
visningar i ett forberedande lige men for-
utsitter lokal kinnedom om omradets struk-
tur och skala, om ramvirden for exploate-
ringsgraden skall kunna anvisas.

Utvirderingsmetoden har provats inom
en stadsdel i Orebro och gav ganska klara
anvisningar om tre typer av atgirdsomra-
den, ett i huvudsak fornyelseomride, ett
forbittringsomrade och ett kompletterings-
och forbattringsomrade. Den fortsatta be-
arbetningen kommer sannolikt att visa i vil-
ken omfattning dessa antaganden varit rik-
tiga.

Nagon mojlighet att tidsplanera sane-
ringen har hittills ej funnits. Detta giller
savil planens firdigstillande som dess ge-
nomfdrande och den tidsplanering som hir-
vid dr n6dvéndig.

Allmént kan sdgas att arbetet med sa-
neringsplanen prioriteras, si 1angt detta 4r
mojligt med hidnsyn till Gvriga arbetsupp-
gifter och tillgingliga resurser inom den
kommunala forvaltningen.

Bostadsbyggnadsprogrammet upptar 200
ligenheter per ar for saneringsobjekt. For
de tva ndrmaste aren avses dessa ligen-
heter reserverade for tvd kidnda fornyelse-
objekt, omfattande tre kvarter. I Gvrigt har
ej objekten preciserats.

Med hinsyn till den omfattning, som sa-
neringsprogrammet kan komma att fi men
som hittills endast dr baserat pd Sversiktliga
beddmningar, torde kvoten fér sanerings-
objekt vara underdimensionerad, om verk-
samma atgdrder skall sittas in under den
narmaste 5-arsperioden.
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Bilaga 11

Foérnyelseplanering inom omréaden med dldre

villa och fritidsbebyggelse

11.1 Inledning

De ildre villa- och fritidsbebyggelseomra-
den, som finns i de expanderande kommu-
nernas utbyggnadszoner, framfor allt i stor-
stadsregionerna, erbjuder for nirvarande
svarlosta fornyelseproblem. Speciellt giller
detta de omraden, som enligt framlagda
dversiktliga planer avses bli fortitade inom
ramen for nuvarande anvandningssatt.

De delar, som kommer att omvandlas
till industri- och serviceomraden, tung bo-
stadsbebyggelse eller regionala vigomréaden,
medfor i regel inte de svaraste problemen.
Dir bir ekonomiska intressen fram utveck-
lingen. Desto storre svérigheter erbjuder de
stora omraden, som enligt planerna skall
fortitas men fortfarande behalla karaktédren
av sméhusomraden for permanent bositt-
ning.

For att skydda den framtida utveckling-
en och for att inte forvidrra problem, som
redan uppstitt pi grund av oreglerad per-
manentning och fortdtning, har denna typ
av omraden i stor utstrickning belagts med
byggnadsforbud. Detta har varit nodvindigt,
eftersom de #ldre sommarstugeomradenas
planering — om de Overhuvudtaget plane-
rats — inte avsetts fér permanentbosittning.
Den tekniska standarden #r oftast underma-
lig. Vignitet ir underdimensionerat. Mo-
dern trafikseparering mellan géng- och bil-
trafik saknas. Den hygieniska standarden
ar otillfredsstallande.
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Avloppssystemet bygger oftast pd mark-
infiltration. Vatten erhalls frn separata
brunnar. Service av olika slag saknas, t. ex.
kollektiv trafik, skolor, butiker. Dirtill kom-
mer att omradenas roll i den regionala och
kommunala planeringen ofta dr oklar. 1
denna situation ar byggnadsférbuden ndd-
vindiga, for att inte nybebyggelse skall for-
svira de problem som redan uppkommit.
Varje nybebyggelse kan hindra och férdyra
en onskvird fornyelse av omradena.

Fornyelscomradenas problem har inte
kunnat angripas med effektiva juridiska,
tekniska och ekonomiska instrument. Pris-
nivin pa fastigheterna inom fdrnyelseom-
ridena dr en forsvdrande faktor. Forsilj-
ningspriset inkluderar ofta ett fOrvintnings-
virde av en framtida fortitning, vilken moj-
liggors genom allmidnna atgdrder. Kostna-
derna for fornyelse av omradena faller idag
i huvudsak pad kommunerna, under det att
vinsten av en fortitning hamnar hos den en-
skilde fastighetsigaren. Byggnadslagens reg-
ler for ersittning for gatubyggnadskostna-
der och gatumark dr fordldrade och icke
anpassbara till en modern planliggning. En
del fastighetsigare vill behélla sin centralt
beldgna och stora fritidstomt, medan andra
vill utnyttja sin mark fér permanentbositt-
ning. Effektiva medel for samverkan mel-

1 Denna bilaga utgdér en sammanstéllning av
material och uppgifter, som i forsta hand er-
?illits fran lansarkitektkontoret i Stockholms
An.
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lan fastighetsigare saknas. Expropriation dr
icke annat dn i undantagsfall ett praktiskt
tillimpbart arbetssitt. Den mindre kommu-
nen, som har stort behov av fornyelsepla-
nering, saknar oftast resurser for att genom-
fora den i onskvird takt.

Flera omstandigheter bidrar till att all-
minhetens starka bosdttningsvilja i dessa
omraden inte har kunnat foljas upp med
motsvarande kommunala planeringsengage-
mang. Kommunernas planberedskap méste
sta i proportion till deras genomforandefor-
maga, och de ekonomiska resurserna Ar
hir ofta starkt begriansade. Otillrackligt stod
i lagstiftningen nar det giller kommunens
mojligheter att ta ut avgifter av den en-
skilde fastighetsdgaren gor, att en fornyelse
blir ekonomiskt mycket betungande for
kommunen. Splittrade ago- och fastighets-
forhallanden medfor ytterligare svara ge-
nomforandeproblem. Resultatet blir att
kommunerna skjuter planering och fornyelse
av dessa omraden framéit i tiden.

En oreglerad tillvixt skulle emellertid ge
avseviarda negativa effekter. Omradenas nu-
varande brister ifraga om vig-, vatten- och
avloppsforhallanden samt service skulle yt-
terligare accentueras. Den skulle ocksa for-
svara och kraftigt 6ka kostnaderna for en
kommande planldggning och ett framtida ra-
tionellt utnyttjande av omradena. For att
forhindra en siddan utveckling har manga
kommuner begirt, och i stor utstrickning
av ldnsstyrelsen beviljats, nybyggnadsférbud
inom omradena ifrdga i avvaktan pa att en
fornyelse skall kunna genomforas.

Dessa forbud drabbar i ménga fall den
enskilde mycket hért, inte bara ekonomiskt
utan kanske framfor allt genom att de har
en kvivande effekt, som gor att omradena
sakta forslummas, socialt och sanitirt.

En f6ljd av dessa forhéllanden har blivit,
att byggnadsnimnderna och ldnsstyrelserna
tvingats ta stdllning till en 6kande mingd
dispenser fran dessa byggnadsforbud. Det
kan gilla en ansdkan om avstyckning, som
skulle innebidra en oldmplig fortdtning, eller
om nybyggnad eller modernisering, som
skulle forsvara omrddets kommande sane-
ring. Kommunerna stélls hir ofta infor svar-
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losta problem, och kraven pa en likvirdig
och rittvis behandling av dispensfallen mel-
lan kommunerna okar.

Sésom inledningsvis framhallits dr for-
titningsomradena i forsta hand ett stor-
stadsproblem. En sérskild utredning om des-
sa forhallanden har gjorts inom linsarki-
tektkontoret i Stockholms lin (1970) i sam-
verkan med stadsarkitekterna i linets alla
kommuner, vari bl. a. konstateras foljande.

Stockholmsregionens starka befolknings-
Okning har resulterat i att tillgangliga re-
surser huvudsakligen kommit att inriktas pa
nyexploatering. Fornyelse och upprustning
av i stadsstrukturen ingdende #ldre bebyg-
gelseomraden har i stor utstrickning fatt
trdda i bakgrunden. Behovet av fornyelse
av dldre bostadsomraden i innerstaden har
under senare ar i hog grad uppmirksam-
mats. Diaremot ar fornyelsen av de omfat-
tande #ldre bebyggelseomrdden med 1agt
markutnyttjande, som omger den tita stads-
kdrnan och som i manga fall direkt an-
griansar till nyetablerade sekundidra centra,
en relativt forsummad del av det totala for-
nyelseproblemet.

Denna typ av fornyelseomraden ticker
fortfarande den Overvildigande delen av
forortskommunernas aktuella bebyggelseyta.
Merparten bestar av omraden med #ldre vil-
labebyggelse, ofta utan plan eller med #ldre
detaljplaner av otillfredsstédllande kvalitet el-
ler ocksd av gammal fritidsbebyggelse, som
delvis gar tillbaka till 20-talet.

Forhallandena inom dessa #ldre bebyggel-
seomraden paverkas mycket starkt av den
framvéxande nya bebyggelsen. Fran att ti-
digare ha varit perifert beldgna i regionen,
med en planstandard som motsvarade detta
lige, har de kommit att fd ett centralt liige
och hdrigenom blivit attraktiva bosittnings-
omraden. Sommarstugorna utnyttjas i sti-
gande grad for permanentbosittning, de sto-
ra tomterna blir begirliga avstyckningsob-
jekt, och markviirdena stiger. Gamla sma-
hus moderniseras, och onskemil om till-
byggnader uppstdr. Detta nya utnyttjande
stiller krav pa bittre gator, hojd sanitir
standard med kommunalt vatten och avlopp,
kollektiva kommunikationer, skolor och an-
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nan samhillsservice. Vid planeringen av
storstadsregionens tillvixt Over dldre peri-
fera bebyggelseomraden vidtas dock sillan
atgirder for att 10sa dessa foljdproblem.

Undersokningen har visat, att dessa dldre
fritids- och villaomraden omfattar mycket
stora arealer. De uppgir totalt for hela re-
gionen till ca 23 500 hektar. Dessa omra-
den svarar for en visentlig del av de totala
férbudsproblemen i regionen. Drygt 17 000
hektar, eller ca 70 % av fortdtningsom-
radenas areal, #ar belagda med nybygg-
nadsforbud i nagon form. De temporira
forbuden inom dessa omraden har till stors-
ta delen en mycket ldng hittillsvarande ligg-
tid, i vissa fall uppgdende till 20 a 30 ar,
och kommunernas bedomningar av plane-
ringstakten inom omradena visar, att den
storsta delen av forbuden kommer att kvar-
ligga ytterligare en lang tidsperiod.

11.2 Resultaten av inventeringen i
Stor-Stockholm

Det ar av ett allmédnt intresse att presentera
den inventeringsteknik och de huvudresul-
tat, som utredningen i Stor-Stockholm! re-
dovisar.

De komponenter, som behandlats i in-
venteringen, ar foljande:

Markanvindning enligt kommunens Over-
siktliga planer

Detaljerat markanvindningssitt enligt kom-
munens Oversiktliga planer
Detaljférhallanden

Bebyggelseforhallanden
Ledningsforhallanden

Reningsgrad hos avloppsvatten
Fastighetsindelning

Tidsavstand till faststialld aktuell detaljplan
Slutligen har ocksd gallande byggnadsfor-
bud redovisats.

Berorda byggnadsforbud ar de tempora-
ra forbuden, som utfirdas i avvaktan pa de-
taljplanlaggning enligt 35 och 109 §§ bygg-
nadslagen, de icke tidsbegransade byggnads-
forbuden enligt 110 och 168 §§ byggnads-
lagen samt det allminna tétbebyggelseforbu-
det enligt 56 § byggnadsstadgan. Dessutom
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begirdes uppgifter om forbud enligt 14, 15,
36, 86 §§ byggnadslagen. Av dessa forbud
saknas 14 och 15 §§-forbuden helt, medan
forbuden enligt 36 och 86 §§ byggnadslagen
forekommer mycket sparsamt eller beror sa
sma omraden, att de ej kommit med i in-
venteringen. Slutligen innehaller invente-
ringen uppgifter om gillande forbud enligt
7, 11 och 19 §§ naturvardslagen.

Den totala andelen av den sambhéllsbe-
byggelseyta, som dr tickt med forbud, &r
mycket stor. Medelvirdet ligger kring 60 % .
Av den totala samhillsbebyggelseytan reg-
leras salunda en storre del av forbud dn av
detaljplaner.

De temporira forbuden har storst savil
relativ som absolut omfattning i de inre
forortskommunerna. Detta giller dven for
forbuden enligt 110 och 168 §§ byggnads-
lagen, medan titbebyggelseforbuden har
storst omfattning i 6vriga kommuner.

En faktor av stor betydelse for mojlighe-
terna att inom rimlig tid detaljplanldgga om-
raden belagda med tempordra forbud dr det
oversiktliga planeringsldget.

I inventeringen registrerades tva former
av oklarhet i det oversiktliga planeringsliget.
Forst oklarhet om samhallsbebyggelse over-
huvudtaget avses inom ett visst omrade. Be-
rorda omraden ar huvudsakligen obebyggda
och kan rubriceras som nyexploateringsom-
raden.

En annan form av oklarhet foreligger i
de fall, di det dr klarlagt att samhaillsbe-
byggelse avses, medan ddaremot det framtida
detaljerade markanvandningsséttet dr oklart.
Denna oklarhet kan t.ex. avse exploate-
ringsgrad, utnyttjande for permanent- eller
fritidsbosittning etc. En stor del av dessa
omraden ar bebyggda.

I de inre forortskommunerna var 68 %
av den totala forbudsarealen helt klarlagd
med avseende pa framtida markanvidnd-
ningssitt. I de yttre forortskommunerna var
siffran 83,3 %, medan forbudsarealerna i
de Ovriga kommunerna i ldnet enligt inven-
teringens uppgifter inte alls berdrs av oklar-

1 Planeringssituationen i dldre fritids- och villa-
omrdden i Stor-Stockholm. Linsarkitekten i
Stockholms lidn, prelimindr rapport nov. 1970.
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het i det oversiktliga planldget.

Studiet av varaktigheten for stads- och
byggnadsplaner avsag tiden mellan planfast-
stallelse och utfirdande av forbud. Redo-
visningen omfattade samtliga stads- och
byggnadsplaner, 210 planomraden, i tre inre
forortskommuner. Materialet gav vid han-
den, att 25 % av samtliga planer var for-
budsbelagda enligt 35 eller 109 §§ bygg-
nadslagen redan efter 9—10 ar. Efter 25 ar
var 70 % av planerna forbudsbelagda. Det
ar alltsa endast en relativt liten del av pla-
nerna, som inte ar belagda med {6rbud efter
en 25-arsperiod raknat fran faststéillelsen.

Foljande definitioner uppstilldes for for-
nyelse- och saneringsomraden.

Fornyelseomraden avser de redan titbe-
byggda omraden, som bedomts komma att
planldggas eller nyplanlidggas. Denna plan-
liggning kan vara orsakad av att omradets
markanviandningssitt skall fordndras, om-
vandling, eller av att omrddets byggnads-
eller planstandard Onskas forbittrad, sane-
ring, eller slutligen av att omradet skall for-
titas inom ramen for det nuvarande mark-
anvandningssittet, fortdtning.

Omvandlingsomradena omfattar silunda
de bebyggelseomraden, som avses for regio-
nala vigar, tung flerfamiljshusbebyggelse,
centrumbebyggelse och liknande, medan for-
titningsomradena omfattar smahusomraden,
dir den befintliga bebyggelsens visuella ka-
raktir avses bibehallas vid fornyelsen men
en viss fortitning kan komma ifraga. Till
fortdtningsomradena har silunda ocksi hin-
forts de omraden, didr en forindring frin
fritidsbebyggelse till permanentbebyggelse
avses.

De avgrinsade fortitningsomrddena om-
fattar totalt ca 23 500 ha. Denna areal ut-
gor 18,5 % av den totala for samhillsbe-
byggelse avsedda eller diskuterade samhills-
bebyggelseytan i de inre och yttre fororts-
kommunerna.

En hypotetiskt antagen fortitning av des-
sa omraden skulle enligt approximativa be-
rikningar ge ett befolkningstillskott i dem p#
mellan 200 000 och 300 000 invanare. Den
ligre siffran anger tillskottet vid en fortiit-
ning av endast de mest centrala fortitnings-
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omradena i regionen, medan den hogre siff-
ran inkluderar &ven nagot mer perifera om-
raden. Den fortitningsgrad, som anvints
vid berdkningarna, motsvarar fortatning till
friliggande hus pa 1 000 m?2 tomter.

En uppdelning av fortitningsomradenas
totalareal och berdknat befolkningstillskott
pa inre respektive yttre forortskommuner
ger foljande bild:

Areal inom Poten-

fortatn. tiellt be-
omrade folkn.
ha tillskott
1 000 inv
Inre férortskommuner 15 000 146—211
Yttre forortskommuner 8 500 64—122
Totalt 23 500 210—333

I de inre forortskommunerna iar 10 %
av fortatningsomradena avsedda for fritids-
bebyggelse i kommunernas Gversiktliga pla-
nering, medan motsvarande siffra i de yttre
forortskommunerna ar 26 %. Betydande re-
gionalt vilbeldgna arealer, som med fordel
bor kunna utnyttjas for permanentbebyggel-
se, ar saledes avsedda for fritidsbebyggelse
i den kommunala planeringen. Dessa om-
raden kommer med storsta sannolikhet att
i allt hogre grad utnyttjas for permanent-
bosdttning. Att omrddena inforlivats med
fortitningsomradena &r ett uttryck for stand-
punkten, att denna process pa ett tidigt sta-
dium bor planeras och eventuellt ocksi pa-
skyndas.

Av betydelse fran plangenomforandesyn-
punkt dr tillfredsstillande va-ledningar. De
arealer, som Gver huvud taget har va-nit,
representerar tillsammans 28 % respektive
15 % av fortatningsomradenas areal. For
vissa av dessa omraden dr va-ndtet under-
dimensionerat.

Positivt fran genomfdrandesynpunkt ar
den stora arealandelen i de yttre forortskom-
munerna for vilken en anslutning till till-
fredsstdllande va-nit bedomts mojlig. Detta
beror till stor del pa anslutningsmdjligheten
till Kédppalatunneln.
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11.3 Genomférandeproblem

Forbudssituationen inom omradena innebar
avsevirda juridiska, administrativa och so-
ciala problem. Den forhindrar ocksa ett ef-
fektivt regionalt utnyttjande av marken.

De juridiska problemen bestar i att den
faktiska tillimpningen av de temporéra for-
buden ej Overensstimmer med byggnadsia-
gens bestimmelser. Enligt byggnadslagen
skall de temporira forbuden tillatas endast
for en kortare tidsperiod i avvaktan pa att
planliggning skall ske. De langvariga for-
buden innebir séledes allvarliga inskrdnk-
ningar i den enskildes rdtt. De generella
moijligheterna att 16sa problemet dr dels att
dndra byggnadslagstiftningen, s att de lang-
variga forbuden legitimeras, dels att upp-
hiva forbuden i de fall di planldggning ej
kunnat ske inom en viss tidsrymd, och slut-
ligen att genom en effektiv fornyelseplane-
ring undanrja orsakerna till forbuden.

De administrativa problemen till f6ljd av
forbudssituationen #ar betydande. Behand-
lingen av byggnadslovs-, dispens- och for-
lingningsdrenden utgor ett tidskrdvande ar-
bete. Det dr ocksd forenat med stora sva-
righeter att tillgodose en likformig och ratt-
vis drendebehandling.

S&som forut framhallits vidmakthaller for-
buden sanitira och sociala problem inom
fortatningsomradena. Omréadenas laga bygg-
nadstekniska, sanitira samt planmaéssiga
standard framgar klart av den genomfdrda
undersokningen. Omradena har ocksa en lag
serviceniva, t. ex. ifrdga om forsorjning med
kollektiv trafik, barnstugor, skolor och bu-
tiker. Inom vissa omraden har denna situa-
tion lett till en gradvis forstumning. Ett upp-
hiavande av forbuden skulle ytterligare for-
varra dessa problem.

Den nuvarande situationen innebér ocksa
ett markutnyttiandeproblem. Byggnadsfor-
buden forhindrar att fortitningsomradena
utnyttjas rationellt i ett regionalt samman-
hang. I den pagdende och planerade ut-
byggnaden av regionen tas externa omraden
i ansprdak med dirav foljande svarigheter
att uppritta en acceptabel kommunikations-
standard och rorlighet, eller ocksd bebyggs
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vilbeligna friomraden, som #ven i framti-
den behovs for friluftsverksamhet. Samti-
digt kvarligger stora relativt sett centrala om-
raden med ett s& lagt markutnyttjande, att
en fortiatning ar befogad dven for att 16sa
omradenas inre problem.

Denna samlade problembild understryker
nodviandigheten av en intensifierad forny-
elseplanering. Kommunernas fornyelsepla-
nering stoter dock p& ndra nog odverkom-
liga genomforandeproblem under nuvaran-
de betingelser.

En fornyelse i form av komplettering med
friliggande enfamiljshus, dvs. en lag fortit-
ningsgrad, resulterar erfarenhetsmassigt f. n.
i hoga kommunala subventioner vid plange-
nomforandet. Ett flertal skilda utredningar
har kommit fram till 20 000-30 000 kr
per tomt. Detta innebdar en omfdrdelning
av kostnaderna skatteviagen.

Fornyelse med kompakt rad- eller kedje-
husbebyggelse reducerar visserligen de kom-
munala subventionerna per tomt till
10 000-20 000 kr, men den totala subven-
tionen blir av samma storleksordning som
vid komplettering med villor pa grund av
det Okade antalet tomter. Dessutom okar
foljdinvesteringarna.

Med nuvarande kostnadsfordelning skul-
le de kommunala utgifterna for samtliga
fortitningsomraden vid en fortitning med
enfamiljshus uppgé till storleksordningen 2
miljarder kr. Det erforderliga totala investe-
ringsbeloppet blir givetvis annu hogre. Detta
medfor att denna typ av fornyelse inte kan
tinkas genomfdras annat dn Over en mycket
lang tidsperiod.

Vidare sitter den bostadspolitiska mal-
sittningen for fordelning mellan ldgenheter
i enfamiljshus och flerfamiljshus en spirr
for mojligheter till tidsmassigt koncentrerad
fornyelse med enfamiljshus.

En fortitning med lag flerfamiljshusbe-
byggelse moter ocksa stora finansieringssva-
righeter. Aven hér tvingas kommunerna till
subventioner, ca 5 000 kr/ldagenhet, vilket
per ligenhet dr avsevart ldgre dn vid fortit-
ning med enfamiljshus. Problemen kan del-
vis aterforas pa att kostnaderna blir sa hoga
att det blir svart eller omdjligt att erhalla
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statliga 1an och saneringstilligg. Vid en for-
tatning med flerfamiljshus i storre omfatt-
ning kravs det ocksa en total omstudering
av fortdtningsomradenas roll i ett regionalt
sammanhang.

Om kommunerna inte sjilva har mojlig-
heter att genomfora en effektiv fornyelse-
planering, framstar det nodvandigt att for-
mulera regionala malsdttningar for omra-
denas utnyttjande med avseende pa bl. a.
bebyggelsestruktur, trafikforsorjning, fordel-
ning av verksamheter, service samt utbygg-
nadstakt. Till dessa malsattningar maste ock-
sa knytas effektiva genomforandemojlighe-
ter. Av stor betydelse blir fragan om vilken
bebyggelsetathet som bor efterstrivas for
omradena. Hér dr en kontinuerlig skala teo-
retiskt tinkbar, fran ett glest utnyttjande
med komplettering i form av friliggande
hus, till tung flerfamiljshusbebyggelse.

Som underlag for stillningstaganden i
malsattningsfragorna kravs en relativt klar
bild av olika alternativa samhillsekonomis-
ka, sociala och miljoméssiga konsekvenser.
De medel, som kriavs for en effektiv pla-
nering avseende fortdtning med flerfamiljs-
hus, skiljer sig sannolikt fran dem som krivs
vid en fortitning i form av komplettering
med villor. For att kunna bedoma tédnkbara
alternativ och deras konsekvenser maéste en
precisering i form av fysiska planer ske.

Vad betriffar planering pa dispositions-
och detaljplanenivd finns mojligheter att
sammanstilla erfarenheter fran tidigare
planutredningar, planarbete och plangenom-
forande. Speciellt ekonomiska, sociala, mil-
jomassiga och tidsmissiga effekter bor stu-
deras.

Som underlag for planeringen kréivs en
ytterligare beskrivning av omradena, bl. a.
med avseende pa hur skilda omriden lam-
par sig for olika grad av fortdtning. Deras
regionala ldage i forhallande till sdvil nuva-
rande som planerade centra, arbetsomraden
och kommunikationer ar darvid av stor be-
tydelse. Andra betydelsefulla faktorer &r
bebyggelsens vdrde och markpriser, fastig-
hetsstorlekar, topografi.

Kommunernas begrinsade resurser i kom-
bination med de hoga kostnader som faller
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pa kommunerna vid en fornyelse ar, som
forut framhallits, den kanske viktigaste or-
saken till byggnadsforbuden och den lang-
samma takten i fornyelseplaneringen.

Vid diskussionen om malsittningar for
omradenas utnyttjande maste de berittigade
kraven pa socio-ekonomiskt integrerade bo-
stadsmiljoer beaktas.

Fornyelseplanering inom idldre bostads-
omraden ingriper pa ett mera direkt och
kannbart sitt i bestaende sociala forhallan-
den #dn vad planering av helt nya bostads-
omraden gor. Detta medfor krav pa med-
inflytande i planeringen och en anpassning
av planeringsmetodiken. Kartliggning av in-
nevanarnas och fastighetsdgarnas onskemal
redan pa ett tidigt stadium i planliggnings-
processen, former for kontakt- och samar-
bete dr viktigt fran genomforandesynpunkt,
liksom Onskemal betriffande erséttningsbo-
stad, formaga och vilja att betala for hojd
bostadsstandard m.m. I de fall, dd omra-
dena delvis forslummats, ar sadana atgar-
der speciellt betydelsefulla.

Det ar fran juridisk synpunkt nodvéndigt
att studera kostnadsfordelningsfragor, va-

fragor, fastighetsbildningsfragor, markfor-
varvsfrigor, expropriationsfragor, gemen-

samhetsanlidggningar, miljovardsfragor m. m.

Av stor betydelse for att nedbringa kom-
munernas kostnader vid fortdtning med en-
familjshus ar, att byggnadslagens regler for
fordelning av gatubyggnadskostnader samt
for gatumarksersdttning revideras.

Bland omraden med léngvariga forbud
finns en grupp, dar det dr klart att de pa
lang tid dnnu inte kommer att utnyttjas for
det avsedda @ndamalet pd grund av en be-
slutad tidplan eller ddar den Oversiktliga
plansituationen #r oklar. Det kan gilla
omvandlingsomraden, t.ex. villaomraden
som skall f& lamna plats for en regional
trafikled, men ocksd nagra av de hir be-
handlade fortitningsomradena méste ham-
na langt ned i tidslistan. Det blir héar fraga
om att astadkomma tempordra losningar.
For omvandlingsomradena bor det tempo-
rara utnyttjandet i princip inte forsvara den
slutliga anvindningen. Temporira byggnads-
lov och faststillelse av plan med tidsrestrik-
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tioner ar tinkbara moijligheter. For omra-
den, som redan utnyttjas for det avsedda
indamalet, kan t. ex. »dispensplaner» Over-
vigas.

P4 grund av de speciella forutsittningar,
som rader for planldggning i fortdtnings-
omradena, bor diskuteras i vad man spe-
ciella planstandardkrav kan tillimpas. Ab-
soluta krav pd hog standard, motsvarande
dem som giller for nyexploateringsomraden,
leder till hoga kostnader. I den man kom-
munens ekonomiska resurser dr dimensio-
nerande for utbyggnadstakten, kommer sa-
lunda hoga standardkrav att fordroja ut-
byggnaden och den befintliga laga standar-
den att bibehdllas. Ligre standardkrav &r
kanske en i och for sig tveeggad 10sning,
men mojligheter till komplettering med tids-
restriktioner och krav pa en successiv ut-
byggnad till fullgod standard, samt i vilka
avseenden en ldgre planstandard kan accep-
teras, bor studeras.

De tekniska fragorna spanner Over ett
omfattande omrade. Med hénsyn till att ett
motiv for fornyelseplanering dr att forse
omradena med bittre kollektiv trafikser-
vice, maste det vara av speciellt intresse
att anknyta till aktuella diskussioner om
utveckling av kollektiva transportmedel. Va-
tekniska och byggnadstekniska fragor bor
belysas mot bakgrund av fornyelseplane-
ringsproblemen. Har kommer ocksd pro-
duktionsfragorna in.

Manga av de fragor, som tidigare be-
rorts, har avgorande betydelse for genom-
forande och tidsplanering. Mycket betydel-
sefulla dr ocksd mdjligheterna att integrera
fornyelseplaneringen i en fysisk-ekonomisk
tidsplanering och i de kommunala bostads-
byggnadsprogrammen. Inom detta omrade
pagar metodutveckling, och de speciella pro-
blemen vid fornyelseplanering bor kunna
uppmirksammas inom ramen for denna.

11.4 Fortsatta inventeringar och
utredningar

En enhetlig systematisering av planerings-
och prognosverksamheten forekommer inte
pa det lokala planet for ndarvarande.
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Inom Stockholms ldn har ett omfattande
inventeringsarbete slutforts och en utred-
ning tillsatts for att ndrmare studera de pro-
blem, som sammanhidnger med de s. k. for-
titningsomradena. Inom vissa kommuner i
linet har stort arbete nedlagts {or att for-
soka astadkomma planmaissig fortdtning.

Det #r av viasentligt intresse, att regio-
ner och kommuner med hir avsedda for-
titningsproblem systematiskt utreder [or-
hallandena och formulerar malséttningen for
fornyelseplaneringen och de kommunala in-
satserna for att genomfora denna.

Generella utredningsuppgifter bor omfat-
ta en beskrivning av nuvarande situation
inom férnyelseomrédena samt en beskriv-
ning av nuvarande planerings- och genom-
forandeinstruments utformning och deras
funktion vid fortitning.

Prognoser bor utarbetas bade for omra-
denas utveckling och for effekterna av pla-
nerings- och genomfdrandeinstrumentens
tillimpning.

Direfter formuleras malsdttningar och
kriterier for omradenas utveckling.

Ett av huvudproblemen for fortdtnings-
omradena dr genomforandet och dess eko-
nomiska konsekvenser for kommunen,
markigaren och de boende. Gillande lag-
stiftning medger inte en rimlig kostnadsfor-
delning, mellan markdgaren och kommu-
nen. Lagregler, som baseras pa principerna
i 70 och 73 §§ byggnadslagen, skulle kun-
na I6sa en del av problemen. Expropria-
tionsmoijlighet och bittre virderingsregler
vid expropriation dr #dven av betydelse i
sammanhanget.

Att fa till stind en dndamalsenlig ord-
ning i dessa avseenden &dr angeldget. Moj-
ligheten att uppna snara resultat dr beroen-
de av fortursbehandling vid pagaende over-
syn av byggnadslagen och statsmakternas
behandling av expropriationsutredningens
forslag angéende expropriationsindamal och
expropriationsersittning, SOU 1969: 50. Om
ingen #dndring kommer till stand i dessa
bada avseenden inom Overskadlig tid krivs
emellertid att ett konkret stod ges i bygg-
nadslagen for forlangning av tillfdlliga bygg-
nadsforbud i avvaktan pa bygglagutredning-
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ens forslag.

Frén organisatorisk synpunkt utgor hitho-
rande fragor i storstadsomradena ett regio-
nalt problem. Fortdtningsomradena ar ofta
beldgna i kranskommuner, och dessa saknar
ofta de resurser som erfordras for att klara
plan- och genomfdrandefragor och framfor
allt d& de problem, som ar forknippade med
markforvarv.
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Bilaga 12

Pa initiativ av saneringsgruppen vid statens
rad for byggnadsforskning utfordes 1970
en undersokning inom Ekonomisk Plane-
ring av boendeforhallandena i nagra storre
stader. Den fullstindiga redogorelsen for
denna undersokning har limnats i Att bo
i gamla bostdder — Analys av bostads- och
miljostandard samt de boendes ekonomiska
och sociala forhallanden i de #ldsta bosti-
derna (Stockholm 1971, stencil). I det fol-
jande ldmnas en kortfattad redogorelse for
de viktigaste resultaten av undersokningen.

12.1 Undersokningens syfte och
genomforande

Undersokningens mal kan formuleras i fem
punkter:

1. Utredning av den totala bostadskvalite-
ten i det dldre bostadsbestandet

. Utredning av de dldre bostddernas yttre
bostadsmiljo och stadsplanestandard

3. Utredning av de boendes sociala och
ekonomiska situation jimte sambanden
mellan socio-ekonomisk status och bo-
endestandard

4. Utredning av bostadskostnaderna i det
dldre bostadsbestandet

5. Utredning av de boendes trivsel, flytt-
ningsvilja och upprustningsonskemal

]

For att maximera undersokningsresulta-
tens rackvidd och samtidigt begrdnsa un-
dersokningsarbetet till ett mindre antal om-
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Att bo 1 gamla bostdder

raden utvaldes atta kommuner (stdder en-
ligt indelningen den 1/1 1965) fér under-
sokning: Stockholm, Goteborg, Malmo,
Norrkoping, Helsingborg, Boras, Gévle och
Sundsvall. I dessa kommuner fanns ar 1965
storre delen av de svenska stidernas be-
stand av bostider i dldre flerfamiljshus
(byggda fore ar 1921).

Ett statistiskt urval av sammanlagt 550
dldre flerfamiljshus gjordes i de atta kom-
munerna. Hirigenom uppnaddes statistisk
representativitet for sammanlagt ca 113 000
dldre lagenheter.

De utvalda flerfamiljshusen och Ildgen-
heterna inspekterades med avseende pa
byggnadernas och bostddernas kvalitet. Den
yttre bostadsmiljons kvalitet inventerades
genom stadsplanestudier och inspektioner pa
platsen. Vidare genomfordes intervjuer med
hushallen i de utvalda ldgenheterna med
avseende pa sociala och ekonomiska for-
hallanden, attityder och preferenser. Statis-
tiska uppgifter avseende vissa sociala och
ekonomiska forhallanden inhdmtades ur re-
gister vid olika kommunala myndigheter.

I utredningens forsta etapp har en re-
sultatredovisning skett enligt de fem upp-
stdllda undersokningsmalen.

12.2 Bostddernas kvalitet

Om bostiddernas kvalitet bedoms efter fore-
komst av vissa utrustningsdetaljer (vilket ar
brukligt vid folk- och bostadsrikningarna)
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ir 41 % av de dldre bostiderna omoderna,
emedan de saknar centralvirme, wc eller
vatten och avlopp. En klassificering av bo-
stiderna som »moderna», shalvmoderna»
eller »omoderna» efter forekomst av ut-
rustningsdetaljer ger dock ingen uttomman-
de beskrivning av bostddernas verkliga kva-
litet. I denna undersokning har en metod
for bedomning av gamla bostiders kvalitet
utarbetats. Denna metod tar hansyn till sa-
vél forekomst av utrustning som utrustning-
ens kondition samt vidare t.ex. ldgenhe-
ternas ljus-, ljud- och temperaturforhéllan-
den, dragighet, insyns- och utsiktsférhéllan-
den, underhéll av tapeter, malning, golv
m. m. Byggnadernas byggnadstekniska kon-
dition har bedomts enligt en metod som
utarbetats av civ.ing. S-E Bjerking. Dessa
byggnadstekniska miétningar har inforts i
den metod for kvalitetsmidtning som till-
lampats i denna undersokning. Med denna
metod har ldgenheterna indelats i fem klas-
ser enligt foljande:

Klass Kvalitet Proc. andel
lagenheter
A Jamforbar med 1
nyproduktionen
B God 42
G Mindre god 49
D Dalig 8
E Mycket dalig 0

Med denna metod kan visas, att endast
en mindre del av de édldre bostdderna, 8 %,
ar daliga bostider. 43 % av samtliga ar
goda bostdder om dn ej alltid tillfullo av
lika hog kvalitet som nyproducerade ldgen-
heter i dagens lage.

Det invédndiga lagenhetsunderhallet ar i
stor utstrackning eftersatt. De boende har
dock genom egen aktivitet och med egna
medel mycket ofta astadkommit kvalitets-
forbattringar i ligenheterna. De underhalls-
arbeten som under 1960-talet utforts i lagen-
heterna, sdsom tapetsering, mélning och
golvbeldggning har till allra storsta delen
bekostats av de boende sjilva. Mycket ofta
har de boende #dven installerat ldgenhetsut-
rustning av olika slag, sasom spis, kylskép,
tvattmaskin m. m.

SOU 1971: 65

12.3 Den yttre bostadsmiljon

De #ldre bostiderna i flerfamiljshus ar till
storre delen beldgna i stidernas kdrnor. Det-
ta medfor, att de boende har tillgang till
ett rikligt utbud av kulturell, social och
kommersiell service pa néra hall.

I denna undersokning har en metod for
bedomning av den yttre miljons kvalitet
utarbetats. I denna metod tas hdnsyn till
sédana miljokomponenter som tillgang till
och utformning av friytor, lekplatser, par-
ker, barndaghem, skolor, kommunikations-
mojligheter, kommersiell service, trafik-
skydd, lugn och trygghet i bostadsomra-
det m. m. Med ledning av denna bedom-
ningsmetod finner man, att helhetsmiljon
for de boende i de dldre bostiderna &r
mycket god, speciellt med tanke pa det rika
serviceutbudet. Didremot ar givetvis tillgang-
en pa friytor och lekplatser mindre god
och de dldre bostadsomradena #r ofta ut-
satta for en storande motortrafik.

12.4 Hushall

I jamforelse med Ovriga hushall i de under-
sokta stiderna kan med ledning av denna
undersokning bl. a. foljande sidgas om hus-
hallen i de #ldre bostiderna:

andelen ensamstéende personer ar betyd-
ligt storre

andelen pensionédrshushall
storre

andelen barnhushall ar betydligt mindre
inkomstnivan ar nagot lagre
utbildningsnivan dr nagot ligre

andelen bilhushall dr betydligt mindre
andelen yrkesverksamma dr nagot mindre
andelen arbetslosa dr nagot storre
sjuklighet 4r nagot hogre

andelen invandrarhushall ar nagot storre
umginge med grannar forekommer i na-
got hogre grad.

ar betydligt

Med undantag for hushallssammansitt-
ningen kan det dock inte sdgas, att hus-
hallen i det dldre bostadsbestandet skiljer
sig fran Ovriga hushall i nadgon hogre grad
genomsnittligt sett. De boendes sociala sta-
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tus torde vara densamma genomsnittligt sett
i det @dldre bostadsbestandet som i Ovriga
bostédder.

Inom det dldre bostadsbestandet kan dock
en tydlig tendens till kategorisering av de
boende iakttagas. I de sdmsta ligenheterna
aterfinnes oftare in eljest:

hushall med mycket 1dga inkomster
ensamstiende personer

invandrarhushall

hushall med hog sjuklighet

hushéll med sociala svarigheter (t.ex. al-
koholproblem, barnavéardsproblem).

Barnhushall och pensionidrer synes ha en
battre genomsnittlig bostadsstandard an oOv-
riga hushéll. Utrymmesstandarden &4r ge-
nomsnittligt sett betydligt béttre for boende
i de dldre bostiderna #dn for Ovriga hus-
hall, vilket dock ej giller for barnhushéllen.

I undersokningen gors en begreppsanalys
med avseende pa foreteelsen »slum». Mot
bakgrund av denna analys kan sdgas, att det
aldre bostadsbestandet som helhet 1ngt ifrdn
utgér nagon »slum», men att tendenser till
koncentration av brister i olika avseenden
finns p4 manga hall.

12.5 Bostadskostnader

Den totala bostadskostnaden per m2 och ar
ar genomsnittligt sett timligen lag, 47 kr,
i det aldre bostadsbestandet, men kostna-
derna varierar kraftigt, fran ca 20 kr. till
over 100 kr. per m2 Denna variation har
dock foga med bostadens kvalitet att gora
men vil med ldgenhetsstorleken. Salunda
kostar t. ex. en 4-rumsldgenhet av dalig kva-
litet genomsnittligt ungefar lika mycket som
en lika stor ldgenhet av god kvalitet.
Hyresprocenten! dr flera génger storre

for hushéll med laga inkomster &n for hus-
hall med hoga inkomster. Léaginkomsthus-
hallen bor genomsnittligt sett i simre lagen-
heter dn hushall med hoga inkomster. Om
hyresnivin kunde anpassas efter ldgenhe-
ternas kvalitet skulle detta salunda innebidra
en utveckling i riktning mot utjimning av
hyresprocent mellan inkomstgrupperna.

12.6 Boendetrivsel, flyttningsonskan och
upprustningsonskemal

De boende i det dldre bostadsbestandet re-
dovisar en genomsnittligt sett god boende-
trivsel. Pensiondrerna trivs mycket bra med
savil bostad som yttre bostadsmiljo medan
barnhushéllen trivs simre. Genomgéaende
trivs man béttre med den yttre bostads-
miljon dn med sjdlva bostaden.

Omkring 40 % av hushallen i de &ldre
bostdderna Onskar flytta. Frimsta skilet sy-
nes vara bostddernas laga kvalitet. I de sdms-
ta ldgenheterna (klass E) Onskar alla flytta
men anmiarkningsvart stor del — omkring
hilften — Onskar bo kvar i de daliga bosti-
derna i klass D. For méanga boende synes
sjalva bostadens daliga kvalitet uppvagas av
andra faktorer.

De allra flesta hushéll nskar nagon form
av lagenhetsupprustning. I de omodernt ut-
rustade liagenheterna Onskar man framst
centralvirme jamte bad eller dusch. I de
modernt utrustade ligenheterna onskar man
tapetsering och malning men #ven i stor ut-
strickning utbyte av nersliten utrustning.
I de ligenheter som enligt den ovan ndmn-
da metoden for kvalitetsklassificering forts
till klass A, onskar de boende frimst for-
battringar av den yttre bostadsmiljon, sa-
som t. ex. gardsupprustning.

1 Arskostnad for bostaden i procent av den
disponibla hushallsinkomsten.

Hyresprocent fér hushall med disponibel hushallsinkomst, tkr.

—10

11—15 16—20 21—30 31—40 41—50 51—

Samtliga

Fore upprustning 29 21
Efter 6nskad upprustning till 36 25
kostnad som accepteras

av de boende

16 13 12 11 11 19
5 16 13 13 11 22
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De kostnader som hushéllen ansett sig
kunna betala for bostadsupprustning dr ge-
nomsnittligt timligen 1dga. Trots detta skulle
en upprustning till dessa angivna kostnader
for hushall i de ldagsta inkomstklasserna re-
sultera i en orimligt hdg hyresprocent.

Den lagsta inkomstklassen (hogst 10 000
kr.) vilken har det storsta behovet av bo-
stadsforbdttringar, har uppenbarligen sma
mojligheter att bdra okade bostadskostna-
der. Denna grupp bestar till ungefar half-
ten av hushall berittigade till bostadstillagg
(pensiondrer och barnfamiljer). Den andra
hélften av denna laginkomstgrupp utgors till
mycket stor del av. ensamstiende personer
som ofta forutom de ekonomiska svérighe-
terna dven har komplexa sociala problem.
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ningar. Goteborgs Offsettryckeri AB.

Unga lagovertradare |. Esselte. Ju.

Invandrarutredningen |I.
AB. In.

Byggandets industrialisering. Beckman. In.
Lararnas arbete. En statistisk arbetsstudie. Gote-
bors Offsettryckeri AB. U.

Lararnas arbete. Bilaga |. Tekniska rapporter. Go-
teborgs Offsettryckeri AB. U.
Lararnas arbete. Bilaga II.
Offsettryckeri AB. U
Handrackning inom forsvaret. Esselte. Fo.
Utbildning av vissa varnpliktiga i stabstjanst. Es-
selte. FO.

Rétten till abort. Géteborgs Offsettryckeri AB. Ju.
Hogsta domstolens kansli. Goteborgs Offsettryc-
keri AB. Ju.

Universitetsstudier utan examen. Goteborgs Offset-
tryckeri AB. U.

Val av utbildning och yrke. Goteborgs Offsettryc-
keri AB. U.

Hogre utbildning och arbetsmarknad. Goteborgs
Offsettryckeri AB. U

Goteborgs Offsettryckeri

Tabeller. Goéteborgs

. Vintersjofart. Beckman. K.
. Sanering |. Esselte. In.
. Sanering Il. Bilagor. Esselte. In.

Anm. Om sérskild tryckort ej anges ar tryckorten Stockholm.
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Statens offentliga utredningar 1971

Systematisk forteckning

Justitiedepartementet

Post- och Inrikes Tidningar. [2]
Snatteri. [10]

Forslag till aktiebolagslag m. m. [15]
Ny domstolsadministration. [41]
Utsokningsratt XI. [45]

Unga lagovertradare 1. [49]

Ratten till abort. [58]

Hogsta domstolens kansli. [59]

Socialdepartementet

Familjepensionsfragor m. m. [19]
Sarskilda tandvardsanordningar fér vissa patientgrup-
per. [38]

Forsvarsdepartementet

Utredningen om handréckningsvarnpliktiga. 1. Hand-
rackning inom forsvaret. [56] 2. Utbildning av vissa
vérnpliktiga i stabstjénst. [57]

Kommunikationsdepartementet

Ny sjomanslag. [6]

Ett nytt bilregister. [11]

Utredningen angdende befordran av farligt gods pa
vag m. m. 1. Europeisk 6verenskommelse om interna-
tionell transport av farligt gods p& vag. (ADR) Be-
tankande |. [20] 2. Europeisk 6verenskommelse om
internationell transport av farligt gods pa vdg. (ADR)
Bilaga A. [21] 3. Europeisk 6verenskommelse om
internationell transport av farligt gods p& vag. (ADR)
Bilaga B. [22] 4. Europeisk O6verenskommelse om in-
ternationell transport av farligt gods pa vag. (ADR)

Utbildningsdepartementet

Vuxenpedagogisk forskning och utbildning. [24]
Kyrkan kostar. [29]

Produktionsresurser for tv_och radio i utbildningen.
[36] Utredningen rérande lararnas arbetsférhallanden.
1. Lérarnas arbete. En statistisk arbetstidsstudie [53] 2.
Lararnas arbete. Bilaga |. Tekniska rapporter. [54] 3.
Lararnas arbete. Bilaga Il. Tabeller. [55]

1968 ars utbildningsutredning. 1. Universitetsstudier
utan examen. [60] 2. Val av utbildning och yrke. [61]
3. Hogre utbildning och arbetsmarknad [62]

Jordbruksdepariementet
Veterinardistriktsindelningen, m. m. [3]

Handelsdepartementet

Fri affarstid. [33)
Konsumentpolitik—riktlinjer och organisation. [37]

Inrikesdepartementet

Servicekommittén. 1. Boendeservice 3. Kommunstu-
dien. [25] 2. Boendeservice 4. Projektstudien. [26] 3.
Boendeservice 5. Totalkostnadsstudien. [27] 4. Boende-
service 6. Strukturstudier. [28]

Den fria rorligheten fér personer inom EEC. [35]
Den svenska kopkraftsutbildningen 1967. [39]
KSA-utredningen. 1. Foérsakring och annat kontant
stod vid arbetsloshet. [42] 2. Arbetskraftens struktur
och dimensioner. [43] 3. Bilagor till KSA-utredning-
ens betéankande. [44]

Invandrarutredningen |. [51]

Byggandets industrialisering. [52]

: Saneringsutredningen. 1. Sanering |. [64] 2. Sane-
Register m. m. [23] ¢ K
Sjémanspension. [30] ring Il. Bilagor. [65]
Lastbil och Taxi. [34]
Vintersjofart. [63] Civildepartementet

Kommunala val. [4]

Finansdepartementet Réaddningstjanst. [50]
SOU 71. Handbok fér det officiella utredningstrycket.
[1] 1970 ars Iangtidsutrednin%.ot ISvenlsék' industri [usrlxdezr Industridepartementet
70-talet med utblick mot 80-talet. Bilaga 2. d - .
Finansiella tillvaxtaspekter 1960—1975. Bilaga 4. [7] 3.  ™Malm - Jord - Vatten. [17]
Arbetskraftsresurserna 1965—1990. Bilaga 1. [8] 4.
Miljovarden i Sverige under 70-talet. Bilaga 8. [12]
5. Utvecklingstendenser inom offentlig sektor. Bilaga
6. [13] 6. Varuhandeln fram till 1975. Bilaga 3. [14] 7.
Regional utveckling och planering. Bilaga 7. [16] 8.
Export och import 1971—1975. Bilaga 5. [40]
Storre foretags offentliga redovisning. [9]
Matt och vikt. [18]
Betalningsbalansutredningen. 1. Den svenska betal-
ningsbalansstatistiken. [31] 2. Valutareserven och ut-
rikeshandelns finansiella struktur. Bilaga. [32]
Teknisk dversyn av kapitalbeskattningen. [46]
Testutredningen. 1. Psykologiska urvalsmetoder inom
statsforvaltningen. [47] 2. Personurval med hjalp av
psykologiska undersékningar. [48]
Anm. Siffrorna inom klammer betecknar utredningarnas nummer i den kronologiska férteckningen.
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