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Det handlar om ménniskor i en férening som ratade
det bostadsbestand som finns pa marknaden.
De énskade sig ett vdlkomnande och snyggt hus.

Ett hus som inspirerar till spontana méten mellan
maénniskor i olika dldrar och ménniskor fran olika
hall och med olika férutséttningar. De ville ocksa
ha ett energisnalt och miljéanpassat hus, som
underléttar en miljévénlig livsstil.

Sommaren 2020 kunde de flytta in pa
Riksdalergatan 8 i Hégsbo, Géteborg. Efter tre ar
sjuder huset av liv och stdmningen &r god i denna
bogemenskap.

Hur gick det till nér féreningens program
férverkligades i en byggnad?
Héar kommer en arkitekts personlig beréttelse.



Tomten &r beldgen i H6gsbo, en trevlig och grén stadsdel i sydvéstra Géteborg.



Inledning

Det speciella med byggnaden pa Riksdalergatan, &r att initiativet till
projektet kom fran en grupp ménniskor i féreningen Under Samma
Tak (hdr kallat UST). Vidare att de deltog i planeringsprocessen och
1 hog grad pdverkade husets utformning. Foreningen organiserade
detta brukarinflytande genom sina arbetsgrupper och sina
motesrutiner och sin informationshantering. Det speciella &r ocksa
samarbetet med ett privat bostadsbolag, som foreningen gav rollen
som byggherre, dgare av fastigheten och hyresvird.

Jag fick fortroendet att tillsammans med kollegorna arkitekterna
Catarina Bodin Svensk, Lollo Dahlsten och Lennart Gustafsson pa
ferrum arkitekter ab att rita huset. Foéreningens medlemmar arbetade
anda fran starten 2009 till inflyttningen 2020 med att bygga en
organisation och formulera en virdegrund, vdrva medlemmar, leta
efter en tomt med mera, men det dr en annan historia berattad av
Turlongh Johnston i boken ”Under samma tak- ett kollektivhus blir
till!”.

Kommunen reserverade tomten for foreningen i en ny detaljplan
och gav foreningen dirmed mandat att vdlja samarbetspartners.
Samarbetet utvecklades i fortroende mellan féreningen, byggherren
och oss arkitekter. Vilka var framgangsfaktorerna och var fanns
svérigheterna? Vad kan andra startargrupper och andra aktorer 1
branschen ldra av denna historia? Nagra tankar om detta presenteras
sist 1 artikeln.



Det lilla vaxthuset vid kéket.



del a // féreningen deltog i
planeringsprocessen

Foéreningen valde byggherre och arkitekt

Foreningen ville undvika att sjédlv ta den ekonomiska och juridiska
risken som finns i ett byggprojekt. Man sokte i stéllet efter ett foretag
som skulle bygga, forvalta och 1dngsiktigt dga huset, som man ville
hyra. Foreningen skickade darfor ut ett utforligt program till sex
bostadsbolag 2014. Programmet innehdll sociala, ekonomiska
och ekologiska perspektiv samt dnskemal géllande huset, gérden,
lagenheterna, de gemensamma utrymmena samt ett krav pa
hyresniva. Projektet var attraktivt for bostadsbolagen. Trollingen
Bostad AB levererade ett mycket positivt svar till foreningen
och blev antagen som byggherre - den som skulle uppfora huset
at foreningen. Trolldngen atog sig att sta for alla kostnader fram
till inflyttning. Trollingen Overtog markreservationen och kopte
marken fran Goteborgs stad.

I samband med att UST gjorde upp med Trolldngen 1 borjan av 2015
valdes arkitekt. UST och Trollingen var Overens om att ferrum
arkitekter var en lamplig samarbetspartner. Kontoret kunde visa
upp kompetens inom bostadsplanering, inredning, koksutformning,
passivhus och byggnadsteknik samt erfarenhet av brukarplanering.
Jag hade sjdlv haft uppdrag for Trollingen tidigare och for en
byggemenskap i Karlstad. Vi pa ferrum arkitekter hade hosten
2014 presenterat kontoret for nagra styrelsemedlemmar i UST. I
mars 2015 fick vi uppdrag av Trolldngen att padborja arbetet med
skisser pd det nya huset samt senare utféra bygglovshandling och
forfragningsunderlag, det vill sdga de ritningar och den beskrivning
som Trollangen behdvde for att kunna sdka bygglov och handla upp
en byggare. Jag utsdgs till ansvarig arkitekt i detta uppdrag.
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Foreningen paverkade detaljplanen

Forst 2014 fick UST en tomt att bygga pa. Det var en av tre
tomter avsedda for bygg- och bogemenskaper vid Riksdalergatan 1
Hogsbo, som reserverades for UST 1 en ny detaljplan. Kommunen
hade vid den hér tidpunkten en mélséttning att 10 % av kommunens
mark skulle gé till gemensamhetsboende. Flera andra byggherrar/
bostadsbolag var ocksd inbjudna att bygga inom ”Detaljplan
for bostdder vid Guldmyntsgatan inom stadsdelen Jarnbrott i
Goteborg”. Foreningen foljde kommunens arbete med detaljplanen
genom att under ett par ar delta i méten med tjanstemin, konsulter
och de inbjudna byggherrarna. Nigra personer i foreningen lade
ner ett stort engagemang i detta skede for att forutséttningarna for
deras bogemenskap skulle bli basta mojliga. Jag satte mig ocksa in
1 kommunens detaljplanearbete och kunde péverka nagra viktiga
aspekter.

Skisser och forfragningsunderlag med brukarplanering

Arbetet med skisser och forfragningsunderlag pagick under perioden
mars 2015 till juni 2016 1 nira samarbete med UST. Det gick till
sa att ferrum arkitekter utarbetade forslag som presenterades for
foreningens “byggrupp” bestdende av tre personer och Trolldngens
projektledare. Forslagen gick sedan via fOreningens styrelse
till foreningens arbetsgrupper for synpunkter. Arbetsgrupperna
rapporterade sina synpunkter, relevanta for gruppens omréde, till
byggruppen och foreningens styrelse. Det innebar till exempel
att koksgruppen ldmnade synpunkter gillande koket. Tva veckor
senare fick ferrum arkitekter tillbaka kommentarerna och vi jobbade
vidare. Dessa moten med foreningens byggrupp, Trolldngens
projektledare och oss arkitekter holls pa ferrum arkitekters kontor
cirka en gdng i manaden under perioden augusti 2015 till april 2016.
Pé regelbundna medlemsmoten presenterade vi hur langt vi hade
kommit. Alla féreningsmedlemmar och andra intresserade kunde
dé stélla fragor och framfora synpunkter pa delar eller helhet. Vi
arkitekter deltog ocksa i moten som olika arbetsgrupper ordnade,
till exempel géllande koket.



Fasad mot nordvést.
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Moten holls ocksamed stadsdelsforvaltningen, omdet BmSS-boende
(boende med sérskilt stod) som skulle integreras 1 huset. Vi triffade
ocksa bland andra en brandkonsult och en specialist pa tillgénglighet
for att fa rétt forutsittningar. Under tiden fanns det manga fragor att
utreda. Nér forfragningsunderlaget var klart sommaren 2016 var
huset redovisat i detalj; Husets form, fasader med fonstersittning,
balkonger och féargsittning, planlésningar for gemensamma rum,
samtliga ldgenheter och kommunikationsutrymmen med mera. For
min del var det en mycket intensiv men spidnnande period. Att f4 en
direkt reaktion pa arbetet fran blivande brukare var bdde ovanligt
och roligt. Att ta till sig brukarnas erfarenheter och idéer och att
forma en byggnad for en livsstil som jag tror pé var stimulerande

Bygghandlingar pa uppdrag av Tornstaden

Det blev entreprenéren Byggnads AB Tornstaden som fick jobbet
att bygga huset pa totalentreprenad, det vill siga ansvara for
helheten och anlita egna underentreprendrer. Pa Tornstadens
bekostnad féardigstéllde alla konsulterna bygghandlingarna under
varen och sommaren 2018. Efter patryckningar frdn foreningen
och Trollangen antogs ferrum arkitekter av Tornstaden for arkitekt-
uppdraget. Fyra personer pa kontoret arbetade i1 detta skede med
bygghandlingen. Manga konsulter arbetade parallellt med olika
aspekter; VVS, EL, akustik, brand, energi, tillgdnglighet etc. Vara
handlingar kompletterades med maétt och littera, uppstdllningar
av samtliga fonster och dorrar, beskrivningar med mera. For mig
var denna period slitsam och fylld av oro for att nagot skulle bli
fel, bland annat 1 kontakten pa engelska med polska ingenjorer
som ritade samtliga betongelement i detalj, med haltagningar for
elledningar, vatten- och avloppsrér med mera. Nu var det skarpt
lage och vara ritningar var underlag for alla andras. Nu fanns inte
langre tid for tvekan och eftertanke.

Detaljplanen blev 6verklagad och vann laga kraft forst i maj 2017.
Trolldngens forhandlingar med Tornstaden och egna kalkyler ledde
till en omarbetning av huset, dér fler lagenheter tillskapades och ett
gérdshus togs bort. Trolldngen sokte bygglov forst 1 februari 2018,
vilket beviljades sommaren 2018. Byggstart skedde 1 augusti 2018
och inflyttning kunde ske 1 april 2020.



Lagenheter fér ménniskor i olika dlder och fran olika hall.
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del b // féreningens program
omsattes i en byggnad

Forutsattningar pa tomten

Till detaljplanen hor ett kvalitetsprogram som beskriver kvaliteter
1 stadsdelen Hogsbotorp och diar kommunen ldgger fast viktiga
utgangspunkter for gestaltningen av den nya bebyggelsen
inom detaljplanomrddet. Vi har tagit fasta pad foljande motiv i
kvalitetsprogrammet; gavel mot gatan, puts som fasadmaterial,
ljusa jordfarger, sadeltak, nitta balkonger och ytterdorrar av ek.

Tomten har ett mycket bra lige vid Riksdalergatan. Tomten
ligger fritt mot sydvést och har goda ljusforhallanden. Den enda
mdojligheten att angdra byggnaden var fran Riksdalergatan pa véstra
sidan om tomten. Det var naturligt att forsdoka astadkomma den
soliga gérd for lek, umgédnge och odling som féreningen onskade
sig, genom att placera huset i1 vinkel sé langt det gick mot tomtens
norra horn. Det var ocksa sa att tomten hade en nivaskillnad mot
nordost, sa att man kunde fa ut en suterrdangvaning med entré mot
den géngvdg som planerades inom omradet. Vi tdnkte ocksa pa
energi och ekonomi nér vi valde att ge huset en enkel geometri. |
foreningens méalsattning fanns ju ett miljomassigt bra hus och en lag
hyra. Stor invindig area i forhéllande till ytterviggarnas samman-
lagda area ger en lag energianviandning. Ocksa sociala aspekter
viagdes in. Lagenheterna med sina balkonger skulle, som princip,
vénda sig in mot garden och huvudentrén. Gédrden skulle i sin tur
innehalla platser for umgénge och odling.

Mangfald och lagenhetsfordelning
Foreningen ville att alla slags hushdll och ménniskor i alla &ldrar

skulle bo 1 huset. Det behovdes lagenheter for ménniskor i olika
situationer av livet. Man ville ha sma ldgenheter som kunde bli
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Ett ljust och trevligt k6k fér amatérer.
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billiga att hyra - det skulle ju finnas mdjlighet att ha géster och egna
fester 1 de gemensamma utrymmena, men ocksa storre ldgenheter
for hushall som véxer eller for kollektiv i kollektivet. Féreningen
angav 1 sitt program att man ville ha minst 40 vanliga ldgenheter.
Personer med olika funktionsnedsdttningar bor i allmdnhet pa
gruppboenden utan kontakt med andra hyresgister. Foreningen
menade att sddana personer skulle kunna bidra till mangfalden i
huset. Programmet angav att man ville ha minst sex ldgenheter
i BmSS-boende. Det innebar att det alltid finns personal i huset,
vilket 1 sin tur medfor en liten dvernattningslagenhet samt personal-
och samtalsrum. Totalt finns nu 59 ldgenheter fran 1 rum och kok
till 5 rum och kok i intervallet 28 till 107 m2. Sju av dessa ér
BmSS-ldgenheter. De boende har deltar i gemensamma aktiviteter.

Den ldgenhetsfordelning som foreningen foreslog 1 sitt program
diskuterades med Trolldngen och har i stort sett genomforts. Tre
studentldgenheter tillkom 1 suterrdngviningen. Léigenheterna
fordelades till medlemmarna under byggtiden, medan
planlosningarna lades fast ett par ar tidigare. Ndgon individuell
anpassning eller individuella tillval var dérfor inte aktuellt.
Trolldingen hade presenterat sin materialstandard for foreningens
styrelse, innan avtalet dem emellan sl6ts.

Koket och matsalen

Att dta och laga mat tillsammans &r centralt i manga bogemenskaper,
sd ocksd 1 UST. Det har varit viktigt att skapa ett stort, ldttarbetat
och trivsamt kok for amatorer, inte ett ’storkdk™ 1 den meningen att
arbetsmiljofrdgorna dominerar utformningen. Foreningen 6nskade
en kokso som flera personer kan arbeta vid samtidigt, &ven barn och
rullstolsberoende. Koket dr utrustat for att klara matlagning for 100
personer. Matsalen kan utdver maltider anvidndas som samlingsrum
till exempel vid konserter, filmvisning och fester. Avancerad teknik
for filmvisning har installerats.

Moblering och belysning underléttar en flexibel anvindning. En
kéinsla av restaurang har skapats med fargsittning, moblering och
en Oppen spis. Stora fonster 1 bdde kok och matsal ger dagsljus

15



3N
Y

£

R12
[ Torkrum13

“ll 12710,

i

7
i
= ejAeIsbe|sue u - \J

dubbeldérrar/
skjutdorrar

Entréplan.

16

b
SQD‘Z“"g

T T




och genomsikt. Frdn matsalen kommer man direkt ut till en uteplats
mot nordvist. Fran koket kommer man till ett litet vixthus dér ett
mindre séllskap féar plats. Fran véxthuset kan man komma ut pa
garden.

Andra gemensamma utrymmen

Ett vardagsrum ligger i anslutning till matsalen och huvudentrén.
Ett rum for hobbyverksamhet, yoga, bordtennis med mera finns vid
piazzan, den centrala hallen pad entréplanet. I suterringvéningen
finns tva gidstrum med gemensam toalett och dusch. Pa detta
vaningsplan finns ocksd en stor verkstad med utgéang till det fria,
cykelrum, ldgenhetsforrdd med mera. P4 den Oversta vaningen
finns ett stort glasrum for fest, vardagligt umgange, yoga med mera.
Huset har tvi takterrasser.

Miljobyggnad

Huset ér projekterat for att uppfylla kraven for Miljobyggnad
Guld och Goteborgs miljoprogram. Huset dr diarmed béttre &n
normalkraven ur flera aspekter; innemiljo (ljudmiljo, luftkvalitet,
fukt, termiskt klimat och dagsljus), energi (energianvidndning,
effektbehov och energislag) samt material (dokumentation av
byggvaror och utfasning av farliga &mnen). Pa taket finns solceller
som beriknas ge den el som krivs for kok och gemensamma lokaler.
Byggnaden &r nu certifierad som Miljobyggnad Guld, den hogsta
nivan enligt Sweden Green Building Council.

Huset ar byggt med prefabricerade betongelement. Det var en
forutséttning for att klara ekonomin i projektet, menade Trolldngens
vd inledningsvis. Stomme och ytterviggar dr utférda i element som
tillverkats av ett foretag i Landvetter “prefab & betong” och som
malats med silikatfdarg. Det Gversta vaningsplanet med snedtak &r
utfort i trd, delvis med plat som fasadmaterial.
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Fasad av prefabricerade betongelement malade med silikatférg. Fargséattningen &r
inspirerad av hus i omgivningen.
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del ¢ // framgangsfaktorer &
problem. en sammanfattning

Markanvisning gav makt

Foreningen har i det hdr projektet haft stort inflytande Over
viktiga parametrar 1 sitt boende utan att dga fastigheten. Genom
sin markreservation fick de ett trumfkort sa att de kunde vilja
byggherre. Man kunde ocksa tack vare markreservationen paverka
detaljplanen, sé att man slapp cirka 30 parkeringsplatser pa tomten.
Foreningens program har i stort sett genomforts.

Foreningen har kunnat vilja upplatelseform, hyresform och
omfattning av sjélvforvaltning. Byggherren gav foreningen olika
mojligheter, som kooperativ hyresrétt med insats, blockhyra eller
individuella kontrakt. Féreningen valde individuella hyreskontrakt
for att slippa jaga varandra, om hyror inte skulle betalas i tid och for
att man ville undvika att det skulle krivas en insats, for att flytta in.

Att Goteborgs kommun reserverar mark for en forening &r inte
vanligt. Det var den rodgrona majoriteten som just da hade makten
och ville satsa pd bygg- och bogemenskaper. Genom att UST
kunde visa pa en samarbetspartner med finansiella muskler gick
fastighetskontoret med pa att markreservationen omvandlades till
en markanvisning och sa smaningom en forsédljning till Trollingen
Bostad.

Goda samarbetspartners

Valet av Trollingen som byggherre och fastighetsidgare foll vél ut.
Foreningen uppfattar bolaget som seridst, engagerat och generost.
Ocksa samarbetet med oss arkitekter har 16pt pa 1 positiv anda.
Kunskap om processer fanns i gruppen

Flera personer som var drivande i arbetet med att fa till stand
bogemenskapen UST var erfarna processledare. Man hade god tid
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Ett stort glasrum pa taket anvénds fér umgénge och aktiviteter.
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pa sig att utveckla organisationen infor inflyttning. Medlemmarna
larde kdnna varandra pd moten, studieresor, helglager och 1 olika
arbetsgrupper.

Ingen ekonomisk insats kravdes fére inflyttning

Den privata byggherren stod for alla kostnader, inklusive
arkitektarbetet, fram till inflyttning. De som gav sig in i projektet
betalade med sin tid, men behdvde inte 14gga stora pengar pa bordet
under planeringstiden och innan de sag det fardigbyggda huset. De
forsta utgifterna kom som en hyresavi vid inflyttning.

Den langa planeringstiden

Elva ar fran idé¢ till inflyttning &r en lang tid. Forutsittningarna i
livet hinner éndras. Bara tva personer foljde med hela vigen. Det
gick fem ér innan foreningen hade en tomt och kunde bdrja planera.
Detaljplanen 6verklagades vilket fordrojde inflyttningen med
ett ar. Har projekteringsprocessen forlingts av brukarplanering?
Jag menar att processen inte har forldngts nimnvirt av brukarnas
deltagande. De moten och kontakter som har skett med brukarna
1 det hdr fallet hade behovts med vilken byggherre/brukare som
helst. De ritningar som maéste uppréttas och de steg som maste tas ér
ungefir de samma oavsett vilken slags byggnad som ska uppforas.
Det var ett komplicerat hus med tva olika trapphus, suterrdngvaning
och manga ldgenhetsvarianter. Anpassningen till Miljobyggnad
Guld innebar ocksa ett merarbete for oss arkitekter.

Boendekostnaden

Det blev inte den hyresnivd som foreningen hade kréivt flera éar
tidigare 1 samband med forhandlingarna med Trollingen. Hyran
forhandlades fram av Hyresrittsforeningen, Trolldingen och UST
och &r satt utefter bruksvirdet och liknande nybyggda ldgenheter
i omradet, med en rabatt for sjalvforvaltning. Hyran har alltsé inte
med produktionskostnaden att géra. Hyran baseras pa den egna
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lagenhetens storlek. De gemensamma ytorna om 430 m2 ingér.
Manga har valt en liten l4genhet med tanke pa de mgjligheter som
finns i huset. Boendekostnaden har dnda varit en stor frdga som
lett till avhopp fran projektet under planeringstiden men ocksé efter
inflyttning. Det ror sig trots allt om nybyggnadshyror i ett relativt
centralt l14ge 1 Goteborg. Projektet har inte fatt bidrag fran samhéllet.




Min slutsats

For att komma fran en vision till ett hus att bo 1 krévs bade kunskap
och kapital. Kunskap om planerings- och byggprocesser, om
ekonomi, juridik samt om gruppdynamik. Kapital for markkdop,
utredningar, tillstdnd, skissarbete, projektlots med mera redan
fran borjan. Exemplet UST visar att det kan gé att fa ett stort
inflytande utan att startargruppen /foreningen tar pa sig rollen som
byggherre och driver projektet i egen regi. Det dr da viktigt att hitta
en samarbetspartner som &r villig att préva nya véigar. Samarbete
med ett litet bolag, som i det hér fallet, kan kanske vara enklare att
genomfora dn med ett stort bolag. Det dr bra om gruppen kan fa en
markreservation eller markanvisning som ar begirlig for eventuella
samarbetspartners. Gruppen har da ett trumfkort gentemot sin
partner, som 1 fallet med UST. Kommuner kan stimulera denna
boendeform genom att reservera mark for startargrupper. Viljer
gruppen att sjilv vara byggherre kan det vara vardefullt att anlita
en projektlots.

Det ar ménga som vill bo i gemenskap med andra ménniskor. Cirka
130 hushall stér till exempel 1 borjan av 2024 1 ko for att fa vara med
1 UST’s gemenskap. Detta trots att det kostar nédgra hundra kronor
att kéa. Det finns ocksé ett stort behov av ldgenheter med olika
former av gemenskap for att minska ofrivillig ensamhet i samhallet.
Jag ar 6vertygad om att det gar att {3 till detta i stor skala genom
samarbeten mellan startargrupper och bostadsbolag, stiftelser och
andra som agerar inom bostadssektorn.
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Sammanfattande rad till en férening som vill fa till en
bogemenskap:

Skriv en vardegrund och ett detaljerat program utifran en vision.
Ta hjdlp av en projektlots om processkunskap inte finns i gruppen.
Forsok att skaffa er ett bra forhandlingsldge. Ta kontroll dver
marken. Forsok fa en markanvisning. Sok olika bidrag som gor er

attraktiva for eventuella samarbetspartners.

Var noga med foreningens organisation och informationshantering
sa att alla dr informerade och helst engagerade.

Ha en tydlig rollférdelning mellan arbetsgrupper och styrelse.

Gor tydliga spelregler for inflytande; 1 vilken fas och 6ver vad har
man inflytande.

Krév att samarbetspartners presenterar sig och vad de stir for. Vilj
med omsorg.

Var noga i valet av upplatelseform.

Undersok alternativen till ett nytt hus pa jungfrulig mark. Kan man
g4 in 1 en redan antagen detaljplan eller en befintlig byggnad som
kan byggas om till bogemenskap. Kanske kan det gi snabbare och
bli billigare.
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tidslinje // fran idée
till ett hus att bo |

En grupp pé fyra personer far en idé om en bogemenskap.

En ideell forening bildas. Nu sitts arbetet i gdng med att skriva
en viardegrund och ett program, att finna fler medlemmar och att
hitta en ldmplig tomt. Studiebesdk till andra bogemenskaper och
kollektivhus samt studiecirklar genomfors de kommande aren.

Ett allménnyttigt bostadsbolag erbjuder foreningen en tomt som
avvisas.

UST skriver till alla politiker i kommunen och ber om stéd och om
en tomt.

Goteborgs kommun paborjar arbetet med en detaljplan for ett
omrade 1 Hogsbo.

UST far en markreservation vid Riksdalergatan inom
detaljplaneomréadet. UST skickar sitt detaljerade program till sex
bostadsbolag och har mdten med flera av dem.

UST skriver kontrakt med Trolldngen Bostad AB, som anlitar
ferrum arkitekter for arkitektuppdraget. Arbetet med skisser och
forfragningsunderlag paborjas. Foreningens byggrupp deltar 1
planeringen av huset. Arbetsgrupper i1 foreningen bearbetar olika
fragor.

Forfrdgningsunderlaget gors klart i juni 2016.

Detaljplanen vann laga kraft i maj 2017.

Trolldngen Bostad ger det privata bolaget Byggnads AB
Tornstaden uppdraget att bygga huset pa totalentreprenad. Ferrum

arkitekter anlitas av Tornstaden for arbete med bygghandlingen.

Trolldngen skickar in bygglovshandlingen i februari. Bygglov
meddelas under sommaren 2018.

Byggnadsarbetet paborjas 1 augusti 2018.

Inflyttning sker 1 april 2020.
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