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SAMMANFATTNING

Boendet ar en viktig livsmiljo fér alla men har &nnu stdrre betydelse for personer som inte langre
yrkesarbetar. Det ar en plats fér manniskors identitet och ett socialt sammanhang. Utformningen av
hemmet och narmiljon paverkar aldres halsa, valbefinnande och méjlighet att leva ett aktivt och
sjalvstandigt liv, vilket i sin férlangning paverkar behov av vard och omsorg.

Projekt DIABAHS (Dialog Bygg Hallbart for Seniorer) har genomforts som ett samarbete mellan Chalmers,
Institutionen for arkitektur och samhallsbyggnadsteknik samt Goteborgsregionen, FoU i Vést. Projektet
finansieras till storsta del genom medel frdn Formas och pagick mellan 2016 och 2019. Ett 6vergripande
syfte var att beskriva och undersoka tillkomsten av seniorbostader i praktiken och hur dessa svarar mot
behov i lokalsamhaéllet. De fragestallningar som formulerades initialt handlade om relationerna mellan
arkitekter, byggherrar och lokalsamhéllets/aldres behov. Projektet belyser delvis &ven hur dialoger
anvandes for att skapa bostader som svarar mot behov i lokalsamhaéllet, samt hur man kan skapa hallbara
bostader for seniorer med sarskilt fokus pa social hallbarhet. En mer specificerad fragestéllning kom att
handla om &ldres motiv till att flytta och byta bostad.

Det som gor det har projektet relativt unikt ar att det inte finns s manga studier gjorda i Sverige som
beskriver motiv till att flytta och upplevelser av helt nybyggda bostader for seniorer. Studien bygger
dessutom pa ett flervetenskapligt perspektiv dar kunskaper frn arkitektur, psykologi och gerontologi har
varit utgangspunkter.

Fyra exempel valdes ut for att illustrera olika lokala sammanhang, former av seniorbostader med mera.
Gemensamt for de olika exemplen var att samtliga handlade om nyproducerade bostader for personer
6ver 65 ar. Datainsamlingen har bestéatt av intervjuer och uppfoljande samtal, observationer,
litteraturgenomgangar och av workshops. Semi-strukturerade intervjuer har genomférts med byggherrar,
arkitekter, seniorer och tjanstepersoner som arbetar pa lokal nivd med planering och med &ldreomsorg/-
vard. Till projektet knéts dven en expert- och fokusgrupp som aktivt medverkade under hela projektets
genomfdrande.

Projektet bestod av tva delstudier. En delstudie fokuserade pa planering, design och utveckling av de nya
bostéaderna dar arkitekter och byggherrar/fastighetsagare var informanter och dér information om
boendemiljderna togs fram via okulér besiktning och granskning av ritningar. Den fysiska miljon
tillganglighetsinventerades dessutom av en expert vid Fastighetskontoret i Goteborgs stad. Delstudie
nummer tva undersokte hyresgasternas perspektiv pa senior- och trygghetsbostaderna, deras bakgrund,
flyttmotiv och upplevelser av de nya bostaderna.

Den foljeforskning som har genomforts i DIABAHS-projektet har &ven mdjliggjort iakttagelser om hur olika
projektidéer kring boende for seniorer férandrades Over tid, varfér och hur detta gjordes. Arkitekternas
paverkansmajlighet har varierat i de studerade exemplen. Forutsattningarna, ramarna och villkoren for
uppdragen har varit olika. Byggherrarna har ocksa tillampat olika affars- och upphandlingsstrategier
baserat pa det unika projektets forutsattningar. Arkitekterna hade ocksa mer eller mindre tidigare
erfarenhet av att utforma bostader for aldre. Resultatet visar pa att utgdngspunkterna for att bygga for
seniorer skiljer sig at mellan byggherrar. Fér nagon byggherre handlade det om att undersoka
mojligheterna att bygga innovativt och flexibelt, medan nagon annan ville bygga pa ett satt som bidrog till
aldres sjalvstandighet och integritet. Ytterligare nagon ville skapa ett boende som upplevs attraktivt och
lustfyllt, medan nagon annan kanske framst byggde for malgruppen for att det var ett krav fran kommunen.
En vasentlig slutsats ar att ingen ville skapa en boendemiljé som associerades till aldre som ar sjuka och
daliga.

Inom projekt DIABAHS visade det sig att de som flyttade till de nybyggda bostaderna fér seniorer hade en
medelalder pa 79 ar, dar den yngsta var 61 ar och den aldsta var 97 ar. Gruppen bestod till storsta delen
av kvinnor (72 %) och ensamstaende personer (61 %). De flesta upplevde sin hélsa som nagorlunda god
eller god, men halsan varierade nagot mellan olika aldrar. Det var fler som hade hemtjanst bland de
hyresgaster som flyttade till en senior- eller trygghetsbostad &n bland genomsnittsbefolkningen i samma
aldersgrupp. Andelen som behévde hemtjanst hade dock minskat efter inflyttning och 1ag da i niva med
riksgenomsnittet for aldersgruppen. Ett annat resultat som ligger i linje med att flytten till den nya bostaden



skapade 6kad sjalvstéandighet &r att 61 procent upplevde sig som mer sjalvstandiga efter att de hade flyttat
till sin nya bostad. En forklaring till det var att den nya bostaden var fysiskt tillganglig och inte heller lika
kravande att skota om, vilket underlattade formagan att sjalvstandigt klara aktiviteter. Resultaten visar
ocksa att nagra flyttade for att de hade behov av en béttre bostad i dagslaget, medan andra ville flytta
innan nagra sadana behov uppstar. Radsla for ensamhet kunde ocksé vara en anledning till att flytta som
en planering infor framtiden. Ett annat motiv till att flytta var dnskan om att frigéra pengar vid forsaljning av
sin bostadsrattslagenhet eller villa. Alla som flyttade till en seniorbostad var dock inte intresserade av att
bo bland andra i samma aldersgrupp, men hade valt det for att det var lattare att fa en hyreslagenhet som
var dronmarkt for seniorer.

Resultaten visar att det var en rad olika faktorer som paverkade skillnader i hyra mellan de olika exempel
som ingick i studien, som markpris, om bygget erhallit subventioner med mera. Om hyresgésterna
upplevade hyran som rimlig eller inte visade sig inte vara relaterat till kvadratmeterpriset, utan till
méanadskostnaden for lagenheten samt vad som ingick i boendet. Det studerade trygghetsboendet innehdll
exempelvis flera kvaliteter som inte fanns i de andra studerade exemplen. De som intervjuades tyckte
dock att det var vart att betala for de extra kvaliteterna. Nagra papekade dven att hyran inte var hogre i
trygghetsboendet jamfért med i andra nyproducerade lagenheter i narheten, trots att boendet innehdll
dessa kvaliteter. De exempel som féljdes i projektet hade dock sa hdg hyra att det ar tveksamt om dessa
kan sagas bidra till jamlika villkor och delaktighet eftersom ménga pensionarer inte skulle ha rad att bo dar.
De av DIABAHS-exemplen som valde modulhus och beviljades statliga subventioner fick visserligen lagre
hyreskostnader, men hyrorna i tva av tre exempel kan vara svara att klara for en ensamstaende pensionar
med genomsnittspension.

En generell slutsats ar att de exempel som vi har féljt inom ramen for projektet verkar bidra till hdlsa och
vélbefinnande. Hyresgasterna formedlade bade i enkater och intervjuer att de trivdes, kande sig trygga och
att manga dessutom hade battre formaga att vara aktiva och sjalvstandiga i den nya bostaden.

Ett annat delresultat ar att dialoger kan ge viktig information och idéer till byggande for seniorer, men att
dialogernas ramar och villkor maste vara tydliga for att de ska upplevas som meningsfulla och ge kreativa
bidrag till plan- och byggprocessen.

Framtida forskningsfragor skulle kunna handla om varfor, nar, eller pa vilka grunder man flyttar ifran
trygghetsboenden. En stdrre studie som undersdker i vilken utstréackning seniorers flytt till senior- och
trygghetsbostader bidrar till bibehallen sjalvstandighet och minskat behov av vard och omsorg
rekommenderas ocksa.

Projekt DIABAHS samlade erfarenheter och resultat kan anvandas vid planering av hallbara boendemiljoer
for seniorer. Dessa finns tillgéngliga i en digital publikation (klokboken.nu) med praktisk vagledning for
byggherrar, arkitekter och planerare.

Nyckelord: Seniorbostéader, trygghetsbostader, nyproduktion, lokala sammanhang,
hallbara bostader, seniorer, dialoger, byggherrar, arkitekter, fallstudier.



Innehall

0 o 8
Lo T 2= = | S 10
12221 1€ 0 1 o S 13
B0 FE == T =T (] 1 21 = 14
OM Projekt DIABAHS ...ttt e se e s e se e s e s e s e e s e e e e e e e e e e e e e e e s 17
L€ T o] o L=T g o o 1= 14 (-] 17
N 4 LY o T =3V o Yo dIRTTL=Y o7 =] (o - TSRS 18
153 L= 18
1 =3 o T 19
0 | 19
L€T=T Lo 310} o] = o o = 19

D T2 1 2= 110 L= T o 11 F =2 SRR 20
TIlIBANZlIZNEISINVENLEIING ..o e s e e e e e an 21

Y 3= | 21
=TT 1] - | 23
Det lokala sammanhanget kring varje eXempel.......cccoccriviiiiimicnnisse s s smssssssens 23
Projektets fyra @XEMPEL ... e s s s s s s e 24
Dialoger och utvecklingen av projekten over tid .........cccvvererrrrirmrcnrsr s 26
L 3T - 29
11T L7 L= TSP 32

5 Lo 35



Kontextens betydelse for skapandet av bostader for SENIOrer ........cccccevvvcereeerensssessessessessessannns 37

Idéer, visioner och forhandlingar i processen pa vag till ett fardigt boende........ccoceeveervererennns 39
Olika aktorers Mojlighet att PAVEIKA .......ccoecceerceceericrirererr e e e sas e ses e e s e sas e sas e e sas e sasssnnnaens 42
Byggherrarnas PersSpPEKLiV.... . circicrc ettt e e e e e e e e e 42
Insikt om att aldres syn pa sitt boende &r OliKa .......ccceceeeercericeerrccrr e ennaene 43
Behov av ambassadorer - att aga berattelsen om sitt projekt.......cccoccevvrnvrrvrncrrccnnccnncennnen, 44
ArKiteKternas PEersSPEKLIV ......ccvciccricrrcrrsr s s s s s s s s e s e e ae e e e e e e e e e e e nnnan 44
Hyresgasternas PErSPEKLIV.......c i s s sn e s sae s ra e s nesne s ne s ne s ne s ne s neenenans 47
Upplevelser av det nya boendet .........cocveircirciecieserssees s es e s s e s s se s se s sessseessnessesssnes 50

Vad ar en rimlig NYIa? ... s e e e e e e an 51

D ] T =TT o T 52
Planering av mellanboenden...........orcerccircceir s see s e s ssr s s s e s e s sme s sne s nn e s ne s me e mn s 52
Ett historiskt perspektiv pa bostadspolitiken och aldres bOStAder ..........cueevvviriiriereiersessesessnens 52
Utgangspunkter for byggande av bostader fOr SENIOIE........ccvvrverrererrersersererersersessessssessessessesassess 53
Nackdelar med att bygga fOr SENIOIEr ........civeiccercerce s e s s sne s ene s snesnessnesnennns 53
Arkitektens paverKanSMOJIIBNELET ......ccccvviviererrrerrirersererse s rseresse s saesas e s e ssesassessessesaesassessesaesasnesses 53
Vilka faktorer paverkar det SOM DYSES?.......ccvrerrerrenirnrerereresesesassesassesessesessssessssessssessssesesasasns 54
Mycket hander i projekten OVEr tid.........civiiciiiircrrcrr s s s sne s sne s sae s ne s ne s ne e 55
Olika motiv till att flytta till en bostad fOr SENIOrer ........cvcevecrcrcrcrr e 55
Ar de exempel som ingick i DIABAHS hallbara bostader fOr SENIOrer?........omeeeseresesessneans 55
Slutsatser och reKOMMENAAtIONET ........cccciiircrririrr s 57
L= 1] (=T L] 58
Bilaga 1. Deltagare i expert- 0Ch referenSgrupperna......ccccocieierressissmssessssssssssssssss s ssessssssssssssassnsas 60
Bilaga 2. TillganglighetSiNVeNteriNg........c.c i e e e e e s 61



Forord

Forskningsprojektet DIABAHS? utgick fran ett samarbete mellan manniskor och
organisationer med intresse for fragan om hur man kan bygga hallbara bostader
for seniorer. Vi vill rikta ett stort tack till alla er som medverkade i det har
projektet! Ni ar hyresgaster, representanter fran fastighetsagare och
pensionarsorganisationer, arkitekter, tjanstepersoner i olika kommuner,
regionala och statliga organisationer med flera.

Tack ocksa till professor Inga Malmqvist och projektassistenterna Cecilia Kaan
och Malin Isaksson som varit med under delar av projekttiden. Tack aven till
kommunikatorerna Marit Malmberg Nord och Ludvig Aust samt arkitekt
Susanne Clase som hjalpte oss att skapa Klokboken for seniorbostader.

Sist men inte minst vill vi tacka projektets finansiarer dar Formas var projektets
huvudfinansiar och CMB, Mistra Urban Futures och Goteborgs stad
(fastighetskontoret och Senior Géteborg) medfinansiarer. Den héar rapporten har
granskats i en preliminar version. Tack for konstruktiva synpunkter pa
manuskriptet till: Jan Paulsson, Margareta Forsberg, Monika Malmborg, Kerstin
Frisk och Lisa Holtz.

Fil dr Lisbeth Lindahl, FoU i Vast, Goteborgsregionen
Bitradande. professor, Arkitekt MArch/MSA Nina Ryd, Arkitektur och
samhallsbyggnadsteknik, Chalmers

Foéljande publikationer finns sedan tidigare fran projekt DIABAHS

Lindahl, L., & Malmaqvist, |. (2017) Dialogerna som kom av sig. Delrapport fran foljeforskning av
projekt Trygghetsbostader i Lundbypark. FoU i Vast, Géteborgsregionen.

Kaan, C., Lindahl, L., & Malmqyvist, |. (2018) Hyresgasters upplevelser av 70-plusbostader pa
Tjorn. Projekt DIABAHS. FoU i Véast, Goteborgsregionen.

Lindahl, L., Kaan, C. & Malmgvist, I. (2018) Different Perspectives on Sustainable Housing for
Seniors. ENHR, Uppsala 27-29 June 2018.

Lindahl, L., Kaan, C. & Malmgvist, I. (2018) Pros and Cons with Using Dialogues on Housing
with Older People in Sweden. IFA 2018, 14th Global Conference on Aging, Toronto,
Canada, 8 Aug 2018.

DIABAHS (2018, april) Framtidsspaning: Hur vill morgondagens seniorer bo?
Konferensdokumentation fran 2018-04-24. Goteborg: Géteborgsregionen.

Lindahl, L., Ryd, N., Kaan, C. & Isaksson, M. (2019) Vad tycker seniorer om seniorbostader och
vilka flyttar dit? Resultat frdn projekt DIABAHS: Dialog Bygg Hallbart fér Seniorer. Rapport
ACE 2019:4. Goteborg: Chalmers tekniska hégskola, Institutionen for arkitektur och
samhaéllsbyggnadsteknik.

Klokboken fér seniorbostader www.klokboken.nu (en webbaserad inspirationssida for alla som
planerar, ritar eller bygger bostéder for seniorer)
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Forklaringar

Projekt DIABAHS

Trygghetsbostader/trygghetsboe
nde

Seniorbostader/seniorboende

Mellanboende

Dialog Bygg Hallbart for Seniorer var ett
samarbetsprojekt mellan Chalmers och FoU i Vést
pa Goteborgsregionen (GR) med fokus pa hallbara
bostader for seniorer. Projektet finansieras till stérsta
del genom medel frdn Formas och pagick 2016 —
20109.

Med trygghetsbostader avses vanligtvis bostader
som riktar sig till &ldre personer (ofta 65+). Boendet
ar fysiskt tillgangligt, har minst en lokal for
gemensamma aktiviteter och personal som arbetar
pa boendet.

Lagenheterna brukar finnas pa den ordinarie
bostadsmarknaden, men sedan 2018 finns de aven i
en bistandsbeddmd form som kommuner har
mdjlighet att skapa.

Det statliga investeringsstddet for trygghetsbostader
forutsatter att bostaderna ar tillgangliga for personer
dver 65 ar, att det finns en lokal for gemensamma
aktiviteter, personal i eller i anslutning till boendet alla
dagar i veckan och att lagenheterna hyrs ut som
hyresratt/kooperativ hyresratt. Definitionen
trygghetsbostader varierar dock mellan olika
kommuner. Det finns kommuner som har en hogre
aldersgrans an 65 ar och de som har en enkel
behovsprovning for ratten till trygghetsbostad.

Seniorbostader ar bostader som riktar sig till
personer 6ver 55 ar, aven om aldersgransen kan
variera. Bostaderna finns pa den ordinarie
bostadsmarknaden och med olika upplatelseform.

Seniorbostader ar vanligtvis fysiskt tillgangliga
bostader. Nagra seniorboenden har gemensamma
utrymmen for aktiviteter, andra inte. Det &r mer
ovanligt med personal knutet till dessa bostader.

Det gar att sOka statligt investeringsstod aven for
byggande/omskapande av bostader till
seniorbostader forutsatt att de uppfyller sarskilda
kriterier.

Mellanboende anvéands for att beskriva en
boendeform som &r ett mellanting mellan en ordinar
bostad och ett sarskilt boende for aldre.
Trygghetsbostader och servicehus brukar inkluderas
i detta begrepp. | ndgra kommuner dven
gemenskapsboende och seniorbostader.
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Senior/aldre person

Kombohus

Sveriges Allmannytta

Universell utformning

Tillganglighet och anvandbarhet

Tillganglighetsinventering

Dialog

Byggherre

Kvarboendeprincipen

| den hér rapporten anvands begreppet senior eller
aldre personer for att beskriva personer éver 65 ar.

Nyckelfardiga flerbostadshus, vilket innebar lagre
byggkostnader. Dessa byggs till fast pris under
marknadspris efter upphandling av Sveriges
Allméannytta (fére detta SABO). Kombohus byggs av
olika

byggforetag.www.sverigesallmannytta.se/nyproduktion/allman
nyttans-kombohus/

En bransch- och intresseorganisation for
allménnyttiga bostadsforetag.

”| ett samhalle for alla utformas miljoer, produkter och
tjanster utifran vetskapen att manniskor ar olika och
har olika forutsattningar, och att dessa for samma
person varierar 6ver tid och med olika situationer.
Universell utformning (Universal Design pa engelska)
kan forklaras som design av produkter, tjanster och
miljoer som ar anvandbara for en sa stor del av
befolkningen som mdijligt, utan att det kravs speciell
anpassning.” (Certec, Lunds tekniska hdgskola)

Det finns olika definitioner av begreppet
tillganglighet. | bygglagstiftningen anvands begreppet
ihop med anvandbarhet. | plan- och bygglagen (PBL)
anges att en byggnad ska vara tillganglig och
anvandbar for personer med nedsatt rorelse- eller
orienteringsformaga.

Anvandbarhet ar ett mer subjektivt begrepp &n
tillganglighet och beskriver personers upplevelser av
att kunna genomfoéra aktiviteter i en viss miljo.

En inventering av den fysiska tillgéngligheten i olika
miljoer, till exempel i en bostad, i en fastighet eller i
offentlig miljo.

Samtal mellan personer dar olika stdndpunkter
respekteras och utbyts. (www.svenska.se)

Begreppet byggherre definieras i plan- och
bygglagen som "den som for egen rakning utfor eller
later utfora projekterings-, byggnads-, rivnings- eller
markarbeten”.

Innebar att den enskilde ska kunna bo hemma i sin
ursprungsbostad sa lange som den enskilde sjalv
onskar. | bostaden ska mojlighet till personlig
omvardnad och sjukvard ges.

11



12



Bakgrund

Sverige har en aldrande befolkning. Det &r ett bevis pa den valfardsutveckling
som landet har genomgatt, men innebar samtidigt en utmaning for samhallet
eftersom kostnader for vard och omsorg kommer att 6ka nar allt fler blir aldre
(SKL, 2010). Fragan ar om det gar att paverka dessa kostnader genom att
skapa hélsoframjande boendemiljoer?

Den har rapporten sammanfattar resultat fran forskningsprojektet DIABAHS
(Dialog Bygg Hallbart fér Seniorer) som pagick mellan 2016 och 2019.
Projektets syfte var att undersdka hur man kan skapa hallbara bostader for
seniorer och vilken betydelse dialoger har i det avseendet®

Fragan om dialogers betydelse har sitt ursprung ifran ett pilotprojekt som
foregick DIABAHS, dar vi foljde en grupp arkitekter som ville undersdka hur
dialoger i ett tidigt skede av planeringsprocessen kan bidra till skapandet av
trygghetsbostader. Arkitekterna hade fatt en markanvisning* och hade som mal
att undersoka granserna for skapandet av innovativa och flexibla bostader for
aldre (se Wistrand & Clase, 2016; Lindahl & Malmqvist, 2017). Lisbeth Lindahl
och Inga Malmgvist tillfragades om att vara féljeforskare i detta projekt, vilket
genomfordes mellan &r 2014 och 2016. Ar 2016 bestamde vi oss for att utdka
projektet med fler exempel pa nybyggda bostader for seniorer. Det var manga
aktorer som visade ett intresse for att vara med och vi lyckades fa ytterligare
forskningsmedel till det nya projektet som vi dépte till DIABAHS.

Aldres boende &r en fraga av intresse pa internationell (Gutman, 2007),
nationell och lokal nivd. Kommunerna har ett ansvar for att skapa bostader for
sina invanare och ett ansvar for aldres behov av sarskilt boende enligt
socialtjanstlagen, vilket gor fragan till en angelagenhet pa lokal niva. Nagra
statliga utredningar under de senaste tolv aren har handlat specifikt om aldres
boendemiljé (SOU 2008:113; SOU 2015:85), men begreppet mellanboende
finns &ven med i en utredning som handlar om aldres vard och omsorg (SOU
2017:21). Pa global niva knyter fragan om aldres boende an till tva mal i den
globala strategin for att skapa en hallbar véarld, Agenda 2030, namligen mal 11:
Hallbara stader och samhallen samt mal 3: God halsa och valbefinnande
(www.globalamalen.se).

Boendet &r en viktig livsmiljo for alla men har &nnu stérre betydelse for
pensiondrer som vistas i sitt hem under en stor del av dagen. Boendet &r en
plats fér manniskors identitet och ett socialt sammanhang. Utformningen av

3 Projektet var ett samarbete mellan Chalmers, Institutionen for arkitektur och
samhaéllsbyggnadsteknik samt Géteborgsregionen, FoU i Vast.

4 Arkitektforetaget tankte bygga i egen regi och var darmed ocksé byggherrar, men
projektet skulle genomforas tillsammans med ett bygg- och bostadsféretag som ocksa
hade fatt en markanvisning av kommunen (Géteborg, 2012).
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hemmet och narmiljon paverkar aldres héalsa, valbefinnande och mdjlighet att
leva ett aktivt och sjalvstandigt liv vilket i sin férlangning paverkar behov av vard
och omsorg.

Sveriges kommuner tillampar den sa kallade kvarboendeprincipen vilket innebar
att det ar forst nar alla andra majligheter ar utttmda som aldre har réatt till en
plats pa sarskilt boende (SoL 2001:453). De allra flesta seniorer vill dessutom
bo kvar i sin vanliga bostad s& lange som det ar mojligt. Ar 2019 var det fyra
procent i gruppen éver 65 ar som bodde pa sarskilt boende. | gruppen 6ver 80
ar var det cirka 12 procent (Socialstyrelsen, 2019).

En konsekvens av kvarboendeprincipen &r att aldre manniskor med omfattande
behov av vard bor kvar i sin vanliga bostad. Privatbostaden har i allt storre
utstrackning blivit en vardmiljo och darmed en arbetsplats for personal. Den
vardstrategi som pagar i landet med inriktning mot "nara vard” och mindre
sjukhusvard (SOU 2019:29) innebar aven den att hemmet i allt hogre grad
kommer att bli en vardmiljé.

Tidigare forskning

Det finns relativt manga studier som handlar om aldres boende® och
flyttmonster. Det finns dock inte lika manga studier som beskriver utformning av
senior- och trygghetsbostader (SOU 2015:85) eller vad som ligger till grund for
planering och utformning av bostader for aldre. Det vi vet sedan tidigare ar att
boendemiljon ar sarskilt viktig for aldre eftersom de spenderar mer tid i hemmet
(Eriksson, 2019). Vi vet ocksa att de fysiska aspekterna av boendemiljon
paverkar aldres mojlighet att sjalvstandigt genomfora aktiviteter i det dagliga
livet (Iwarsson, 2008).

Den fysiska och sociala miljon i och utanfor bostaden paverkar upplevelsen av
trygghet bland aldre (Lindahl, Andersson & Paulsson, 2017; Berglund
Snodgrass & Nord, 2019). Men vi vet for lite om hur utformningen av
boendemiljon bidrar till mojligheten att bo kvar pa aldre dar (Martens, 2018).

Det verkar som att universell design av den byggda miljon minskar de barriarer
som uppkommer pa grund av aldres fysiska och sensoriska
funktionsnedséttningar (Irma, 2019). Men vi vet mindre om betydelsen av den
sociala gemenskap som trygghetsbostader erbjuder. Trygghetsbostader
inkluderar personal och lokaler fér gemensamma aktiviteter, vilket bidrar till
skapandet av gemenskap. Detta framjar upplevelsen av trygghet (Lindahl,
2015). Onskan om gemenskap verkar ocksa vara ett viktigt motiv till att valja en
trygghetsbostad (Lindahl, Ryd, Kaan & Isaksson, 2019; Hjalmarsson &

5 For den som &r intresserad av att Iasa lite mer om forskning kring &ldres boende rekommenderas lasning av Abramsson, 2015.
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Osterman, 2017). Men vi vet for lite om seniorbostadens betydelse for dldres
mojligheter till kvarboende.

Aldres upplevelse av tillhérighet och sammanhang i naromradet verkar vara en
viktig hélsoaspekt, eftersom det har visat sig vara forknippat med risken for
fallolyckor bland aldre (Nicklett, Lohman & Smith, 2017). Aldre, precis som
yngre, manniskor knyter vanligtvis kanslomassiga band till det omrade de bor i,
vilket bidrar till upplevelsen av trygghet. Darfor uppskattar manga aldre
manniskor att kunna flytta inom sitt naromrade (Berglund Snodgrass & Nord,
2019). Intressant nog pekade var studie med hyresgaster pa att aven den grupp
som hade flyttat frAn andra orter kande sig trygga i sin nya bostad och sitt
bostadsomrade. Samtliga hyresgaster uppgav att de kande sig ganska eller
mycket trygga i sitt nya boende efter att ha bott dar minst i ett halvar (Lindahl m
fl., 2019).

Vid Institutionen for arkitektur och samhallsbyggnadsteknik vid Chalmers
tekniska hégskola finns en tradition av forskning kring utformning av bostader,
designdialoger samt byggherrerollen. Vikten av att tillfrdga de boende om deras
behov och énskemal har ocksa funnits med i forskningen lange. Under 1970-
talet etablerade professor Johannes Olivegren (1975) begreppet
"brukarplanering”. Forskning om processer med tonvikt pa de tidiga skedena av
planering for byggande har genomférts av bland annat arkitekt Nina Ryd
(Fristedt & Ryd, 2004, Ryd 2017).

Ar 2004 skrev Peter Frost sin avhandling om designdialoger, dar han beskriver
bade nyttan av och genomférandet av designdialoger tidigt i
planeringsprocesserna. Designdialoger ar en metod for arkitekter och andra
som arbetar med fysisk miljo att utveckla I6sningar med hjalp av ett gemensamt
arbete kring utformningen av fysiska rum, dar brukares kunskaper integreras i
designprocessen (Frost m fl., 2017). Det ar dock mindre vanligt att denna metod
anvands vid skapandet av bostader jamfort med vid planering av
verksamhetslokaler som sjukhus, skolor med mera (Frost, Gustavsson,
Eriksson & Lindahl, 2017).

| ett forskningsprojekt som behandlade programarbete i praktiken visade
intervjuer och seminarier pa betydelsen av att etablera samverkan tidigt i ett
byggprojekt sa att alla inblandade parter skapar gemensamma mal. Vidare
framkom att de moten som halls bor vara val forberedda, dokumenteras och
visualiseras for att skapa kontinuitet samt tydlighet for alla parter (Malmqvist &
Ryd, 2006). P& senare tid har aven studier av byggherrerollen publicerats vid
Chalmers (Ryd & Fristedt 2019).

Planering av bostader for den aldre delen av befolkningen rymmer olika fragor.
Vilka utgdngspunkter har de som planerar bostéader for seniorer? | vilken
utstrackning kan de bostader som skapas sagas bidra till ett hallbart samhalle?
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Vilka grupper flyttar till de bostader som byggs for seniorer? Och hur paverkar
utformning och lokalisering av bostaderna aldre hyresgasters upplevelser av
trygghet, delaktighet och sjalvstandighet? Dessa fragor har varit nagra
utgangspunkter for projekt DIABAHS.
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Om projekt DIABAHS

Projekt DIABAHS var ett tredrigt transdisciplinart projekt som pagick mellan
2016 och 2019. Projektet genomférdes tillsammans med en rad intressenter for
att 6ka nyttan av de kunskaper som projektet skulle generera.

Grupper i projektet

Tre grupper var involverade i projektet: en expertgrupp, en referensgrupp och
en intressentgrupp. Expertgruppen bestod foretradesvis av representanter fran
de exempel (case) som projekt DIABAHS f6ljde, samt representanter fran de
kommuner dar dessa exempel ar belagna. Gruppen bestod av arkitekter,
byggherrar/fastighetsdgare och kommunala och statliga tjanstepersoner (se
bilaga 1). Referensgruppen bestod av representanter fran
pensionarsorganisationer/pensionarsrad i de fyra kommunerna,
fastighetsagare, arkitekter samt kommunala och regionala tjanstepersoner med
intresse for fragan (bilaga 1). Expert- och referensgruppen slogs samman mot
slutet av projektet nar antalet deltagare var farre® Dessa grupper
sammankallades till ordinarie moéten cirka tva ganger per ar, forutom vid
workshoppar, seminarier och gemensamma studiebesok.

Expert- och referensgrupperna har haft stor betydelse for projektets utveckling
over tid. Deltagarna i dessa grupper har bidragit med synpunkter pa
enkatfragor, preliminara resultat och sa vidare. Vidare har de medverkat till att
ta fram statistik, deltagit i intervjuer samt gett synpunkter pa vad de tyckte att
projektet borde fokusera pa.

Den tredje gruppen, intressentgruppen, bestod av representanter for
organisationer med ett intresse for Amnesomradet. Dessa personer var i storre
utstrackning externa i forhallande till de exempel som studerades i projektet,
och de bjods in till gemensamma workshoppar, seminarier och konferenser for
att ge ytterligare perspektiv pa fragan.

Alla grupper har bidragit med kunskaper i de workshoppar som har genomfoérts
under aren. Den forsta workshoppen hade temat Vad ar hallbara bostader for
seniorer. Den andra fokuserade pa temat Framtidens bostader for aldre. Det
forsta temat svarade mot en central fragestallning i projekt DIABAHS, medan
det andra temat kom till pa initiativ fran expertgruppen. Framtidsperspektivet ar
intressant eftersom de bostader som byggs idag ska kunna anvandas i minst
femtio, kanske hundra ar framat i tiden. Fragan ar vilka behov och preferenser
seniorer kommer att ha i framtiden. Ett seminarium pa temat trygghetsvardens

6 Personer bytte tjanst, gick i pension etc. vilket paverkade gruppens sammansattning. | bérjan av projektet bjéds bagge grupper in till ett gemensamt méte,
men eftersom gruppen da bestod av ett 30-tal personer upplevdes den som for stor for att skapa en god dialog, vilket var skalet till att gruppen delades upp i

tva.
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roll skapades ocksa pa initiativ fran expert- och referensgrupperna som ville fa
mer kunskaper om den relativt nya yrkesrollen.

| februari 2017 genomfordes en | april 2018 genomfordes en
workshop pa temat “hallbara bostéder workshop pa temat "Hur vill
fér seniorer”. morgondagens seniorer bo?”

Nyhetsbrev och webbsida

For att kunna kommunicera pa ett effektivt satt med dem som féljde projektet
skapades en webbsida for att sprida information, dokumentationer fran méten
och rapporter. Projektet har aven spridit information via ett nyhetsbrev, vid
externa moten och konferenser (www.goteborgsregionen/diabahs).

Syfte

Projektets dvergripande syfte var att beskriva och undersoka tillkomsten av
seniorbostéader i praktiken och hur dessa svarar mot behov i lokalsamhéllet. De
fragestallningar som formulerades initialt handlade om relationerna mellan
arkitekter, byggherrar och lokalsamhaéllets/aldres behov. Projektet skulle belysa
om och hur dialoger anvandes for att skapa bostader som svarar mot behov i
lokalsamhallet. Mer specifikt dnskade vi belysa:

e Utgangspunkter for skapandet av bostader for seniorer och hur bostader
utvecklas fran idéer till fysiska manifestationer.

e Hur bostaderna upplevs av dem som flyttar in i dem och hur
boendemiljoerna utvecklas nar de har tagits i bruk.

e Hur bostader for seniorer bor utformas for att bidra till ett socialt och
ekonomiskt hallbart samhalle.
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Metod

Projektet baserades pa olika bostadsprojekt som hade valts ut for att illustrera
olika lokala sammanhang, former av seniorbostader med mera. Gemensamt for
dem var att de rorde sig om nyproducerade bostader for personer éver 65 ar.

Urval

Urvalet bestod av fyra exempel pa nybyggda bostader for seniorer pa fyra orter
i Goteborgsregionen. Tva av dessa var bostader for seniorer (65+, 70+) medan
tva var trygghetsbostader (65+). Valet att fokusera pa nybyggda bostader
gjordes for att det finns mer kunskaper om bostader som har byggts om eller
konverterats for att passa seniorer (Lindahl, 2013; Ekvall, 2008; Berglund
Snodgrass & Nord, 2019) och mindre om helt nybyggda bostader for
malgruppen. Samtliga exempel bestod av fastigheter med hyresrétter eftersom
det ar den upplatelseform som ékar mojligheten till kvarboende’.

Exemplen valdes aven utifran deras lokalisering i kommuner av olika storlek.
Detta forvantades bidra till kunskaper om hur det lokala sammanhanget
paverkar forutsattningarna att bygga bostader for seniorer.

De olika exemplen valdes ut for att representera olika lokala sammanhang
(Alingsas, Goteborg, Molndal och Tjorn), olika slags bostader for seniorer (65-
plus, 70-plus och trygghetsbostader), privata och kommunala fastighetsagare
samt olika arkitektforetag. De exempel som inkluderades representerar skilda
geografiska och befolkningsméassiga sammanhang i storstad, medelstor stad
och mindre kommuner.

Nar projektet startade befann sig de olika exemplen i olika skeden. Nagra var i
planeringsskedet medan ett var fardigstallt. Bostaderna pa Tjorn var redan klara
nar projektet startade och foljdes upp cirka tva ar efter att de forsta
hyresgasterna hade flyttat in. | Alingsas och MdIndal foljdes processen fran
byggskede till cirka sex manader efter att hyresgasterna hade flyttat in. |
Goteborg foljdes projektet fran tidigt skede och fram till byggskede, men inte
efter inflyttning pa grund av att projektet forsenades.

Variationen av exempel, platser med mera férvantades bidra till en 6kad
forstaelse for vilka faktorer som paverkar de bostader som byggs.

Genomforande

Projektet genomfordes med hjélp av féljeforskning, dar forskarna bidrog med
fortlopande aterkoppling av resultat pa vagen i syfte att bidra till laroprocesser
under tiden som projektet pagick (Brulin & Jansson, 2009). Féljeforskning

7 Bostadsratter kraver mer av ansvarstagande for fastigheten samt den egna lagenheten jamfért med
hyresratter.
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inriktar sig pa att folja processer i syfte att beskriva, inte bara de eventuella
resultat och utfall som ett projekt ger upphov till, utan dven véagen dit
(Vedung,1998). Genom att studera forandringsprocesser under tiden som de
pagar kan kritiska faktorer, funktioner och forhallanden identifieras som kan
vara svara att komma at i efterhand (Rossi, Lipsey & Freeman, 2004).

Projektet utgick aven fran case-metodik, det vill saga fallstudier (Yin, 1994), for
att denna metod skapar majlighet till kunskaper om processer och relationer
knutna till specifika fall. Kunskaper om processer kring skapandet av nya
boendemiljder ar i hog grad kontextuell och blir darmed lattare att forstd med
hjalp av fallstudier.

Projektet inkluderade tva delstudier. En delstudie fokuserade pa planering,
design och utveckling av de nya bostaderna dar arkitekter och
byggherrar/fastighetsdgare var informanter och dér information om
boendemiljderna aven togs fram via okular besiktning® och granskning av
ritningar. Den fysiska miljon tillganglighetsinventerades dessutom av en expert
vid Fastighetskontoret i Goteborgs Stad®

Delstudie nummer tva undersokte hyresgéasternas perspektiv pa senior- och
trygghetsbostaderna, deras bakgrund, flyttmotiv samt upplevelser av de nya
bostaderna. Den delstudien [amnades in for etikprovning till
Etikprévningsndmnden i Géteborg (Dnr 310-17).

Datainsamling

Datainsamlingen bestod av intervjuer, enkater, observationer, lasning av
litteratur med mera. | den forsta delstudien genomférdes drygt 40 intervjuer med
byggherrar, arkitekter och tjanstepersoner knutna till kommunal eller regional
samhallsplanering eller aldreomsorg. Dessutom har forskarna haft
avstamningar med projektagarna via mejl eller telefonsamtal I6pande genom
aren for att undersoka hur byggprojekten utvecklades over tid.

Den andra delstudien bygger pa enkater och intervjuer med hyresgéasterna i de
tre exempel som hann fardigstallas inom projekttiden. Det var 87 av 118 hushall
(74 %) som deltog antingen genom att fylla i en eller tva enkater eller genom att
delta i en intervju. | de tva exempel dar vi kunde folja hyresgasterna bade fore
och efter inflyttning har tva enkater distribuerats. Innan inflyttning fylide 39
hyresgaster i enkéter och efter inflyttning 54. Den har delstudien inkluderade
aven sjalvskattningsformular som mater livstillfredsstallelse (Diener m fl., 1985)
samt ADL'®

8 Visuell besiktning av den fysiska miljon pa plats.

9 Avser de tre exempel som hann fardigstallas under projekttiden. Fastigheten i Géteborg ingick inte
(se bilaga 2).

10 Aktiviteter i det dagliga livet. Grad av sjalvstandighet i genomforandet av dessa aktiviteter.
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For att fa en fordjupad forstaelse for hyresgasternas perspektiv pa de bostader
som ingick i studien genomfordes 15 halvstrukturerade intervjuer med
hyresgaster (fem intervjuer per exempel). En detaljerad metodbeskrivning om
denna delstudie finns i en tidigare rapport (Lindahl, Ryd, Kaan & Isaksson,
2019).

Tillgénglighetsinventering

Nybyggda bostader ska uppfylla den tillgénglighet och anvandbarhet som
foreskrivs i plan- och bygglagen samt i Boverkets byggregler (www.bo-
verket.se). Den fysiska miljon ska kunna anvandas av personer med nedsatt
rorlighet och orienteringsformaga. Vi valde anda att genomfora en
tillganglighetsinventering av de exempel som ingick i projektet, for att det kan
forekomma brister i tillganglighets- och anvandbarhetshénseende aven i
nybyggda fastigheter.

En tillganglighetsexpert vid Goteborgs Stads fastighetskontor genomférde en
inventering av en lagenhet och de gemensamma utrymmena i varje fastighet
med hjalp av TIBB (Tillganglighet i Befintligt Bostadsbestand) och T-markning.
TIBB! ger detaljerad information om atkomlighet till parkering, angéringsplats,
entré, gemensamma uteplatser, sophantering, trapphus med mera, samt matt i
lagenheten. Detta verktyg kan anvandas for att skapa atgardsplaner vid
renovering och ombyggnation. T-méarkningen ar ett verktyg som tagits fram av
Goéteborgs stad vars information anvands i informationssyfte. Denna inventering
identifierar funktioner som kan ha ett mervarde fér den enskilde som kan bidra
till bostadens tillganglighet, exempelvis ledstang, belysning och
kontrastmarkering (Go6teborgs Stad Fastighetskontoret, 2015).

Nackdelen med de verktyg som valdes for inventeringen ar att dessa endast
utgar fran rollator-tillganglighet, det vill sdga accepterar en mycket lagre
tillganglighetsniva an vad lagstiftningen foreskriver fér nybyggda bostader.
Darfor har vi valt att endast ta med den information som beddmts vara
intressant for dem som planerar nya bostader for seniorer i den har rapporten.
For att gora rapporten mer lattlast har resultatet fran tillganglighetsinventeringen
placerats i en bilaga (se bilaga 2).

Analys

Analysen av det kvalitativa materialet har genomforts utifran en
socialkonstruktivistisk syn pa kunskap (Berger Luckman, 1967), vilken utgar
fran att manniskan konstruerar sina kunskaper om varlden (se aven Lindahl,
Ryd, Kaan & Isaksson, 2019). Material fran intervjuer har analyserats med hjalp
av innehallsanalys (Graneheim & Lundman, 2004).

11 www..t-d.se/om-td/tibb/
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Statistiken har analyserats med hjalp av statistikprogrammet SPSS. De
statistiska metoder som har anvants har framst rort sig om deskriptiv statistik
(frekvenser och procent) och i viss man av korrelationer (for undersokning av
samband) och t-test (for jamfoérelser mellan grupper).
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Resultat

Det lokala sammanhanget kring varje exempel

Vi borjar med att ge en beskrivning av den lokala kontexten runt varje exempel
eftersom den paverkar férutsattningarna for de bostader som byggs.

De exempel som ingick i projektet var belagna i kommuner av olika storlek. Ett
exempel fanns i en storstad, ett annat i en relativt stor kommun, ett tredje i en
medelstor kommun medan det fjarde exemplet fanns i en mindre
landsbygdskommun. Aldersstrukturen i kommunerna skilde sig ocksa at. | de
tva stérre kommunerna var andelen personer 6ver 65 ar lagre an i riket, i den
medelstora kommunen var andelen i niva med riksgenomsnittet medan andelen
var sju procent hogre an riksgenomsnittet i landsbygdskommunen. | landet som
helhet var cirka 20 procent av befolkningen 6ver 65 ar nar projektet pagick
(Boverket, 2019; se tabell 1).

Tabell 1. Bakgrundsbeskrivning av den lokala kontexten runt varje
exempel.

Goteborg MolIndal Alingsas Tjorn
Kommun- 573 852 66 773 41 070 15922
storlek
(invanare)*
Andel aldre 15% 16 % 22 % 27 %
invanare**
Lokal Utanfor centrum | Utanfor centrum | Utanfér centrum Ort mitt pa 6n
kontext

*) SCB, 2019, **) Andel 65+ i befolkningen fran respektive kommuns webbsida, 2019.

En annan forutsattning som paverkar bostadsforsorjningen for aldre personer i
en kommun, &r tillgangen pa flerbostadshus. | den minsta kommunen (Tj6rn)
fanns det inte s manga flerbostadshus eller hyresratter i kommunen till skillnad
fran i de andra kommunerna dar framfor allt Géteborg och MéIndal hade ett
relativt stort bestand av flerbostadshus.

| fraga om lokalisering var det inget av exemplen som byggdes pa central
tomtmark eller pa en ort med hoga markpriser (se tabell 1), vilket paverkar
byggkostnader och hyresnivan. | Géteborg byggdes trygghetsbostaderna i
narheten av kollektivtrafik, service, industri och rekreationsomraden.

| M6Indal och Alingsas byggdes bostaderna i omraden fran miljonprogrammets
dagar. Dessa omraden karakteriseras av trevaningshus utan hiss, vilket gjorde
att det fanns ett behov av hus med hiss.
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Pa Tjorn byggdes seniorbostaderna pa en centralt belagen ort som beskrivs
sakna tydlig identitet (Tjérns kommun, 2013). Denna ort ar en knutpunkt for
biltrafiken med mycket service och flera boenden i kommunal regi (Kaan,
Lindahl & Malmqvist, 2018).

Projektets fyra exempel

Bilden nedan visar de fyra exempel som ingick i projektet. Hogst upp till
vanstersyns fastigheten med bostader for 70+ i Kallekarr pa Tjorn (rodvitt hus).
Pa bilden hogst upp till hdger syns bostaderna for 65+ i Noltorp i Alingsas i form
av ett hoghus med brun fasad.

Pa bilden langst ner till vanster finns en kartbild med ett omrade dar fyra nya
kvarter med bostader har ritats in i Lundby i G6teborg, dar trygghetsbostader
byggdes i det kvarter som ligger narmast kollektivtrafiken. Bilden langst ner till
hoger illustrerar trygghetsbostaderna i Bifrost i MoIndal, dar fastigheten bestar
av tva punkthus med vit fasad och orange detaljer.
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Som framgar av tabell 2 var tre av fyra exempel fardigstallda eller hann
fardigstallas under den tid som projekt DIABAHS pagick. Exemplet i Goteborg
hann inte bli klart men var i byggfas under varen 2020. Detta bygge forsenades
mycket, bland annat pa grund av langa handlaggningstider i Géteborgs Stad
(Lindahl & Malmqvist, 2017).
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De fyra byggprojekten var olika stora i sin omfattning. | ett fall rérde det sig om
skapandet av ett helt nytt kvarter (Goteborg), medan det i de andra tre
exemplen rorde sig om byggandet av punkthus som kompletterade de bostader
som redan fanns i bostadsomradet. Detta paverkade omfattningen av det
arbete som behdvde laggas ner i planeringsskedet.

| tva fall byggdes det arkitektritade hus medan det i de tva andra fallen rorde sig
om modulhus dar arkitekterna enbart hade modifierat ritningarna lite grand pa
bestéllning av respektive byggherre. Det centrala motivet till att vélja ett
modulhus var att sdnka byggkostnaderna. | tre av fyra fall byggdes det
punkthus som enbart bestod av lagenheter for seniorer. | ett fall byggdes
trygghetsbostaderna integrerade i ett kvartershus med lagenheter for alla aldrar

(tabell 2).

Tre exempel byggdes av allmannyttiga bostadsforetag medan ett byggdes av
ett privat bostadsforetag. Allménnyttiga bostadsforetag har andra agardirektiv
an de privata, eftersom allmannyttan bade ska sorja for bostadsbehov hos
kommunens invanare och generera vinst (Lag 2010:89) medan privata foretag
inte har nagot ansvar for kommunens bostadsforsoérjning.

Turordningsprincipen for inflyttning till de nya bostader var kotid med viss
modifikation i Alingsas dar en naromradesprincip anvandes (se Lindahl, Ryd,
Kaan & Isaksson, 2019). | den fastighet som inte hann fardigstallas under
projekttiden, saknas det uppgifter om hur anvisning kommer att ske (tabell 2).

Tabell 2. De fyra exemplen i projekt DIABAHS.

Goteborg

MélIndal

Alingsas

Tjorn

Fastighetens

Nytt kvarter i

Kompletterings-

Kompletterings-

Kompletterings-

relation till Lundby bygge i Bifrost bygge i Noltorp | bygge i Kallekarr
kvarteret
Typ av hus Kvartershus Tva fristaende Ett punkthus Tv& punkthus
punkthus med
en gemensam
bottenvaning
Arkitektritade Arkitektritade Arkitektritade Kombohus, Kombohus,
bostéder, bostader, Krook bostader, Kvarnstrém
arkitekt & Tjader Tengbom arkitektkontor Syd Ark Konstruera
Alders- Aldersintegrerat | Aldersseparerat | Aldersseparerat | Aldersseparerat
integrerat
eller alders-
separerat
boende
Typ av Trygghets- Trygghets- Seniorbostader Seniorbostader
bostader bostader 65+ bostéader 65+ 65+ 70+
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Antal 21 66 28 24
lagenheter
Lagenhets- 1-2rok 15-4rok 2-3rok 2-3rok
storlekar
Inflyttnings- 2021 Dec 2017 Mars 2018 Maj 2015
klar
Privat eller Privat Kommunal Kommunal Kommunal
kommunal
agare
Fastighets- FO Peterson & Mélndals- Alingsdshem Tjbrns Bostads
agare Soner bostader AB

Ej klart Kotid hos Kotid hos Kotid hos
Turordnings- fastighetsagaren fasughg;saga_r_en fastighetsagaren
regel samt Boplats med fortur 'for

Goteborg boende i
naromradet

Dialoger och utvecklingen av projekten over tid

| det har avsnittet beskrivs utgangspunkter och forandringar av de olika
projekten over tid utifrn fastighetsagarnas och arkitekternas perspektiv. Fragor
om vad som lag bakom besluten om att satsa pa bostader fér seniorer, vilka
utgangspunkterna var och hur projekten utvecklades over tid beskrivs i detta

avsnhitt.

Goteborg

Exemplet i Goteborg skiljer sig at fran de 6vriga exemplen genom att ha kommit
till genom en markanvisning dar kommunen stéllde krav pa byggandet av
trygghetsbostader pa tomten. | alla andra fall var det fastighetsagaren sjalv som

hade tagit initiativ till att bygga senior- eller trygghetsbostader.

Markanvisningen agde rum ar 2012. Den fastighetsagare vars projekt vi har foljt
sedan ar 2014 anmalde sitt intresse om att fA bygga pa den har tomtmarken
parallellt med ett arkitektféretag som ocksa lamnade in en intresseanmalan
(Lindahl & Malmqvist, 2017). Bada dessa aktorer godkandes som byggare av
kommunen utifran villkoret att de skulle samverka kring projektet!?. De akttrer
som hade fatt markanvisning av kommunen tog sen fram en kvalitetsplan till
den nya detaljplan som kommunen behévde ta fram for omradet. |

12 Det var totalt sett ett tjugotal aktorer som konkurrerade om att fa bygga pa tomtmarken. Férutom
den fastighetsagare och den arkitekt som vi foljde i pilotprojektet och senare i DIABAHS, var det aven

tvd andra aktorer som fick markanvisning.
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kvalitetsplanen lyfts positiva kvaliteter fram sasom de framtida bostadernas
narhet till natur, service och hélsa (Lundbybadet) samt att den nya bebyggelsen
skulle bidra till 6kad trygghet i omradet (Goteborgs stad, 2014). Pa tomten
skulle fyra nya bostadskvarter och en férskola byggas.

Det arkitektkontor som genomférde en forstudie anvande dialoger som metod
och foreslog att trygghetsbostader skulle integreras i ett kvarter med bostéader
for alla aldrar. Trygghetsbostaderna skulle vara funktionella, 6verkomliga i hyra,
utgdra ett nav for det nya omradet, vara generationsoverskridande och
lokaliseras néara allmén kollektivtrafik (Clase & Wistrand, 2015).

Efter att ha genomfért dialoger med olika grupper var idén att bygga bostader
som var flexibla och innovativa samt ekologiskt och socialt hallbara. Exempel
pa vad som menades med flexibla bostader var att bygga flyttbara innervaggar
for att tillgodose eventuellt framtida behov av mindre eller storre bostader, samt
att kombinera lokaler och bostader i sa kallade bokaler (se bilden nedan).

LEVANDE TAKTERASSER

LAGENHETSKOLLEKTIV : MOIJLIGHET TILL ODLING

HYRESRATTER _ TRYGGHETSBOENDE

. PILOTLAGENHETER
ADDITIONSBOSTADEN

SOCIALA RUM / MOTESPLATSER
LOKALER g

AKTIV, OPPEN BOTTENVANING

Vi kan konstatera att planerna for hur manga bostader som skulle byggas pa
tomten skulle komma att 6ka 6ver tid, fran de ursprungliga 350-400 som
angavs i markanvisningen (Goteborgs Stad, 2012) till cirka 800 bostader innan
projektet var klart (Wistrand & Clase, 2016). Den framsta anledningen till det var
att byggherrarna satsade pa att bygga sma lagenheter. Detta gallde dock inte
trygghetsbostaderna som kom att minska i antal 6ver tid2. | en dokumentation
fran de forsta dialogmétena beréknades antalet till 75 trygghetsbostader (White,
2014). Nagra ar senare sag de en potential for cirka 60 (Wistrand & Clase,

13 Enligt markanvisningen skulle minst 15 trygghetsbostader byggas pa tomten.
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2016), men det antalet minskade ju narmre vi kom byggskedet. Hosten 2019
nar bygget var igang hade antalet trygghetsbostader minskats till 21 stycken.

Projektet i Géteborg var stort och komplext pa grund av att det rorde sig om
skapandet av ett helt nytt kvartersomrade, vilket involverade manga olika
aktorer'# | borjan var det fyra foretag som skulle bygga pa tomten, men antalet
byggherrar minskade till tva innan det var klart. En faktor som paverkade det
har byggprojektet var att det 4gde rum vid en tidpunkt da manga stora projekt
pagick samtidigt i kommunen, vilket skapade langre handlaggningstider. Bygget
blev darfor kraftigt férsenat.

Med tiden blev det ocksa tydligt att arkitektforetaget och fastighetsagaren som
hade fatt en markanvisning ihop hade olika intentioner med projektet. Detta och
att det hade tagits beslut om forandrade riktlinjer kring byggande i egenregi i
arkitektforetaget bidrog till att parterna bestamde sig for att ga skilda vagar
sommaren 2017. Det innebar att det dialogprojekt som arkitekterna var
initiativtagare till avslutades (se Lindahl & Malmqvist, 2017) och att en ny
arkitekt anlitades av fastighetségaren.

E60

(1.9
17700 1YDS108V

1FF04

17007

Exempel pa 2 r o k Lundby (54,1 kvadratmeter)

Det nya arkitektforetaget hade en annan ingang i projektet jamfort med den
forsta arkitekten, eftersom det hade en sedvanlig roll som arkitekt i forhallande
till sin bestallare. | och med att det nya foretaget inte hade rollen av att ocksa
vara byggherre hade det en annan position i forhallande till sin bestéllare. Den
tidigare arkitektfirman hade haft en egen agenda for trygghetsbostaderna och
en storre mojlighet att driva sina egna idéer i kraft av att aven vara byggherre.
Den nya arkitekten reflekterade dver hur bytet av arkitekt kan ha paverkat
projektet.

For trygghetsbostaderna sa blev det kanske en nackdel, for det var ju deras
engagemang pa nat satt... och nu har vi fatt en uppgift... Det blir ju pa ett annat
sétt, dar blir vi beroende av vilket uppdrag vi far, vad byggherren vill betala for.

14 Det var bade kommunala och privata aktérer som behévde samverka kring skapandet av det nya
omradet. Detta beskrivs lite mer i Lindahl & Malmgvist, 2017.
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Varen 2019 fick vi som forskare en visning av bostaderna i kvarteret bredvid det
omrade dar trygghetsbostaderna skulle byggas. Vi fick se bostader i olika
storlekar och en terrass som motsvarar den som kommer att byggas i
anslutning till den samlingslokal som kommer att vara knuten till
trygghetsbostaderna® (se bilden nedan). | skrivande stund pagar bygget av
bostader i det kvarter dar trygghetsbostaderna kommer att finnas med. Dessa
kommer att vara klara for inflyttning nagon gang under ar 2021.

Kvarteret med trygghetsbostader kommer att ha en samlingslokal med terrass hogst
upp i huset med mycket sol och utsikt mot Goéta alv.

Moindal

Trygghetsbostaderna i MoIndal hade planerats under en langre tid men hade en
annan historia an dem i Goteborg. Det borjade med att styrelsen for det
kommunala bostadsféretaget tog ett initiativ till att skapa ett nytt koncept for
trygghetsbostader ar 2010. Vid den tiden var trygghetsbostader ett relativt nytt
fenomen?® och det fanns en 6nskan om att utforska forutsattningar och
moijligheter till utformning av denna typ av bostader'’. | det har
utvecklingsprojektet ingick chefer fran bostadsforetaget, kommunala
chefstjanstepersoner med ansvar for fragan och den arkitekt som senare kom
att rita huset. En extern konsult anlitades for att halla inop projektet vilket

15 Denna lokal kommer aven att kunna nyttjas av de andra hyresgasterna i huset.

16 Trygghetsbostader som begrepp lanserades nationellt &r 2008 i den statliga utredningen Bo bra
hela livet (SOU 2008:113).

17 Kommunen hade senare kontakt med arkitektstudenter som inom ramen fér en masterkurs ritade
exempel pa trygghetsbostader som skulle passa n&gra tomter i kommunen.
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inkluderade en studieresa, fokusgrupper med seniorer och workshoppar med
projektgruppen.

Projektet utmynnade i ett antal vardeord som skulle karakterisera
bostadsforetagets trygghetsbostader: trygghet, gemenskap pa egna villkor,
delaktighet och lustfylldhet. Begreppet lustfylldhet handlade om att boendet
skulle upplevas som attraktivt utan att vara exklusivt, att det inte skulle ha en
institutionell pragel och att det skulle vara ett boende med "det lilla extra”. De
hade helst velat bygga trygghetsbostader som var integrerade med bostader for
alla aldrar, men fick backa pa det efter besked fran Lansstyrelsen om att det
inte var mojligt for att fa det statliga investeringsstodet till trygghetsbostader!®

Som ett nasta steg i processen kopte fastighetsdgaren den tomtmark som
bostaderna skulle byggas pa. Darefter anlitades den arkitekt som varit med i
konceptutvecklingsfasen for att gora de forsta skisserna. Arkitekten ritade forst
ett hogt hus med femton vaningar som skulle placeras vid foten av det berg
som tomten ar belagen vid*® Ett forslag till &ndring av detaljplanen togs fram av
handlaggare i kommunen dar den nya fastigheten hade ritats in. Men denna
detaljplaneandring kom att 6verklagas av boende i naromradet som ansag att
det hoga huset skulle skugga deras balkonger. P& bilden nedan syns
fastigheten med trygghetsbostader i bakgrunden och ett trevaningshus med
balkonger i férgrunden.

Trygghetsboendet i relation till de narbelagna trevaningshusen.

18 Villkoren for investeringsstodet har forandrats over tid. Detta avser de villkor som gallde till och med
2014. Boverket har ansvar for stédet och Lansstyrelsen ar handlaggare av ansékningar.

19 Tomten ligger i anslutning till Anggardsbergens naturskyddsomrade, vilket medger fina
promenadstrak.
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For att ta hansyn till de inkomna synpunkterna som handlade om risken for att
det htga huset skulle skugga omkringliggande balkonger ritades huset om till
tva huskroppar som blev fem respektive tio vaningar hoga. Nar det blev dags
for bygglovsansodkan éverklagades aven den, vilket medférde att bygget blev
kraftigt férsenat.

Nar huset borjade byggas ar 2016 forekom det en del negativa artiklar i
lokalpressen som gick ut pa att hyrorna i de blivande trygghetsbostaderna var
for hoga for pensionarer. Nar det sen blev dags for uthyrning gick det ganska
trogt. Hyresnivan?® och det faktum att kon till trygghetsbostaderna hade blivit
inaktuell pa grund av den utdragna tiden, bidrog till svarigheterna att hyra ut
lagenheterna nar fastigheten var klar for inflyttning under senhosten 2017. Fran
borjan hade kon bestatt av 330 intressenter till 66 lagenheter, men kon hade
hunnit bli inaktuell i och med att den pabdrjades redan ar 2013. Lagenheterna
var forst sbkbara via fastighetsagarens egen ko, men nar det underlaget inte
rackte lades lagenheterna aven ut for uthyrning via Boplats Goteborg?L.

| bérjan av november 2017 bjod fastighetségaren in alla som stod i ko till
lagenheterna till en visning av huset. Inflyttningarna paborjades sen i december
och pagick under en utstrackt period fram till i augusti 2018.

| SOVRUM
INGLASAD DEL |

VARDAGSRUM
ca. 24,5 m2

OPPEN DEL

Exempel pa 2 r o k MéIndal (64,8 kvadratmeter)

Trygghetsvarden som skulle arbeta i huset anstéalldes i mars 2018, men innan
dess hade en hyresgéast i huset kontrakterats for att ha lite ansvar for kontakten
med grannarna. Den boendesociala delen av trygghetsboendet utvecklades
dver tid pa initiativ av bade trygghetsvarden och hyresgéasterna. Varen 2018
bjods lokalpressen in till en grilltraff pa uteplatsen dar reportern fick mojlighet att

20 Dessa bostader hade inte hogre hyra an motsvarande nybyggda hyresratter i samma kommun.
Hyresnivaerna finns beskrivna i Lindahl, Ryd, Kaan & Isaksson, 2019, bilaga 2.

21 Efter ett politiskt beslut 2019 omvandlades Boplats Goteborg frdn en marknadsplats till kommunal
bostadsformedling. Det innebéar bland annat att alla hyresvardar som annonserar lagenheter via
Boplats - oavsett om de ar privata eller kommunagda - maste folja kotiden.
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prata med hyresgasterna, vilket innebar en vandpunkt i beskrivningen av
trygghetsbostaderna.

De vardeord som hade varit vagledande for skapandet av trygghetsbostaderna
fanns med genom hela processen tack vare att arkitekten som varit med fran
bdrjan var kvar. Idealet att inte skapa ett boende som uppfattades som ett
aldreboende fanns till exempel med som en rod trad aven efter att
hyresgasterna hade flyttat in. Det betonades av bade arkitekten och byggherren
i de intervjuer som gjordes, vilket illustreras av nedanstaende citat fran en av
cheferna i bostadsforetaget.

Vi var mana om att det skulle in fin konst i de gemensamma utrymmena...
annars finns det en risk for att det far en aldreboendestampel... att man
hénger upp tavlor som nagon lamnat efter sig... att det inte blir
genomtankt.

Visionen om att skapa ett boende som upplevdes som en attraktiv plats att flytta
till aterspeglades aven i hyresgasters beskrivningar av det nya boendet (se
avsnittet om Hyresgasternas perspektiv).

Alingsas

Exemplet i Alingsas byggdes i Noltorp som &ar ett omrade som ligger strax
utanfor Alingsas centrum. De flesta bostader i omradet byggdes pa 1960- och
70-talen och de flesta flerbostadshus har tre vaningar utan hiss. Bygget av
punkthuset for seniorer var en del av ett stadsutvecklingsprojekt som
paborjades 2015 — stadsfornyelse Noltorp. Det projektet gick ut pa att forbattra
omradets karaktar genom att skapa battre forbindelser mellan omradet och
kommunens centrum samt 6ka tryggheten fér de boende i omradet (Alingsas
kommun, 2015). Bostadsbestandet var i behov av upprustning,
tillganglighetsanpassning och energieffektivisering.

Omradet behovde utvecklas for att det uppfattades som segregerat, otryggt och
med hogre ohélsotal i befolkningen an i kommunen som helhet. Dessutom
bodde héar en stor grupp aldre personer. Medborgardialoger genomférdes med
boende, féreningar och naringsidkare i omradet. De atgarder som vidtogs var
breda och genomfordes bade av kommunen, fastighetsagare och civilsamhallet.
Den lokala handlaren bdrjade till exempel sélja mer hdlsosam mat for att framja
invanarnas héalsa. Den kommunala fastighetsagaren satsade pa att forbattra
tillgangligheten i entréerna, inféra passivhusteknik for att minska
energiférbrukningen med mera. Samtidigt fanns det en ambition att halla nere
renoveringskostnaderna for att inte tranga undan befintliga hyresgéaster pa
grund av stora hyreshojningar (Alingsas kommun, 2015).
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Ar 2016 togs det beslut om att komplettera fastighetsbesténdet i omréadet med
tva punkthus, dar ett hus var tankt att rymma lagenheter for unga medan ett hus
skulle bli trygghetslagenheter for aldre??. Men dessa beslut skulle forandras pa
vagen till fardiga lagenheter. Det hus som forst blev fardigt skulle i stéllet for att
hyras ut till ungdomar hyras ut till hyresgaster i alla aldrar, medan hus nummer
tva inte blev nagot trygghetsboende utan ett boende for hyresgaster 6ver 65 ar.
Bakgrunden till att det inte blev trygghetsbostader var bland annat att
fastighetsagaren sokte ett annat bidrag?® an investeringsstodet till bostader for
aldre. Det var aven oklart om det fanns ett behov av fler trygghetsbostader i
kommunen.

Under den hér tiden hade vi fortldpande kommunikation med VD:n for det
kommunala bostadsfoéretaget och likasa med en kommunal tjansteperson som
var involverad i fragor som ror planering av nya bostader for @ldre. Den idé som
ursprungligen fanns om att skapa en social métesplats i huset i form av ett
inglasat uterum fick inte gehor av styrelsen pa det kommunala bolaget, vilket
innebar att det inte blev nagon samlingslokal i den har fastigheten.

Bostadshuset byggdes som ett sé kallat Kombohus vilket innebér lagre
byggkostnader och darmed aven lagre hyreskostnader. Huset ar aven ett
energieffektivt passivhus med solpaneler pa taket. Ett statligt bidrag gjorde att
hyreskostnaderna blev lagre an vad som annars hade blivit fallet. Andra
atgarder for att minska hyreskostnaderna var att inte installera disk- och
tvattmaskin i varje lagenhet. Lagenheterna forbereddes dock fér anslutning till
disk- och tvattmaskin for de hyresgaster som 6énskade kdpa och installera detta
sjalva.

KOK/VARDAGSRUM

il BALKONG
260 m? 1

~

Sov1
85 m?

Exempel pa 2 r o k Alingsas (47,5 kvadratmeter)

22 Muntlig kommunikation med VD for Alingsdshem.
23 "Tidsbegransat statligt stod till hyresbostader och bostader for studerande”
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VD:n hade nagra honnérsord fér det har boendet. Hen ville skapa ett boende
dar aldre kan behalla sin sjalvstandighet och integritet sa lange som majligt.

Aldre vill klara sig sjélva... det &r det vi fokuserar p4... ndnstans hamnar man i
det skedet dar man tar 6ver en méanniskas liv for att den personen inte behaller
sin radighet sjalv... men manniskor vill behalla sin radighet.

Utifran den tanken installerades sa kallade bidétoaletter i alla badrum, for att de
personer som hade svart med att klara sin egen intimhygien skulle kunna klara
sig mer sjalva. For att bidra till sjalvstandighet ville de aven bygga ett sa
troskelfritt boende som majligt. En arkitekt fick i uppgift att modifiera
ritningarna?* och ge tydliga anvisningar till byggforetaget for att skapa en fysiskt
tillganglig miljo. Citatet nedan ar fran en intervju med arkitekten.

Och sen har jag bevakat sana har saker som trosklar i huset och sa har
hon valt plastmatta pa golvet &ven om det inte ar miljovanligt, for da klarar
man hoéjden i badrummen. /.../ 20 millimeter &r det i BBR:en [ Boverkets
byggregler] men det ar ofta byggare tar i lite till.

Fastighetsagarens projektledare och uthyrare visade oss lagenheterna nar
bygget var klart. Projektledaren som hade varit fastighetsagarens representant i
forhallande till byggentreprenoren berattade hur de hade matt upp lutningen
genom hela lagenheten fran golvbrunnen i badrummet ut mot balkongen, for att
kunna astadkomma en sa lag troskel som mojligt. Resultatet blev en mycket lag
tréskel ut mot den inglasade balkongen?® (se bilden nedan).

e

Lag troskel ut mot en inglasad balkong.

24 Eftersom det rorde sig om fardiga ritningar pga. att det rérde sig om Kombohus. Andringarna
medfor dock vissa extra kostnader for bestéallaren.

2 Det behdvs inte en lika stor nivaskilinad i en inglasad balkong eftersom risken for att regnvatten
drar in i lagenheten inte ar lika hog.
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En annan barande tanke med det har bostadsprojektet var att bostaderna skulle
vara ett alternativ for aldre personer som bodde i naromradet och behévde
flytta, men anda ville bo kvar i sitt omrade. Darfér anvandes en sarskild
turordningsregel som innebar att de som bodde i naromradet prioriterades i kon.
Pa andra plats kom de som bodde inom postnummeromradet och pa tredje
plats kom alla andra som stod i kdn till de nya hyresrétterna. | praktiken var det
25 procent som flyttade till de nya bostaderna som tidigare hade bott inom
postnummeromradet. De allra flesta som flyttade in hade dock varit bosatta i
kommunen sedan tidigare (86 %), vilket var en hogre andel jamfort med i de
andra exemplen i den har studien.

Tjorn

Tjorn &r en mindre kommun dar de flesta av invanarna bor i privata smahus.
Det finns inte manga hyreslagenheter att flytta till for dem som ar i behov av det.
Kommunen har tidigare medverkat i projekt med fokus pa bostadsforsorjningen
for den &ldre delen av befolkningen?®. Ar 2014 genomfordes ett projekt som
syftade till att ta fram en strategi for aldres boende i kommunen under ledning
av den tjansteperson som var ansvarig for lokalforsorjningen i kommunen.
Tanken var att understka mojligheterna till kvarboende och att se éver behovet
av platser pa sarskilt boende infor framtiden?’- Planeringen av de nya
trygghetsbostaderna i Kallekarr 1ag i linje med idén om att framja kvarboende i
det egna hemmet.

| kommunens aldreplan infér 2035 finns en vision om att "Tjérn ska bli en av de
tryggaste kommunerna for aldre att bo i oavsett behov.” En kommunféretradare
som arbetade med samhallsplanering och som intervjuades inom ramen for
projekt DIABAHS tog dock upp att kommunen inte har nagon sarskild strategi
for aldres boende i dagslaget. Det hen sdg som ett problem ar att det ar svart
att fa aldre att flytta om det inte finns nagot bra alternativ att flytta till. Det
behovs ett helhetsgrepp pa bostadsfragan for nar aldre personer flyttar fran sina
villor, flyttar fler barnfamiljer till kommunen vilket skapar behov av fler
forskoleplatser.

Foretradaren fran socialtjansten som intervjuades sag daremot inte nagra storre
behov av bostader for den aldre delen av befolkningen pa Tjorn. Hen menade
att de som bodde i villor bodde ganska tillgangligt jamfort med hur det var forr
och att kommunen kunde erbjuda pensionarslagenheter och

26 Under 2011 och 2012 medverkade kommunen i ett projekt inom ramen for regeringsprogrammet
Bo bra pa aldre dar. Projektet hette Integrerad bostadsplanering och syftade till att skapa en
strategisk planering av aldres bostader i kommunen och 6ka samverkan mellan samhallsbyggnad och
aldreomsorgen. | projektet ingick fem kommuner i Géteborgsregionen (Nordenhielm, Idegard &
Lindahl, 2012).

27 En av oss forfattare (Lisbeth Lindahl) var inbjuden att medverka i den héar processen som startade
med en workshop dar kommundirektor, VD for allmannyttan, chefer i kommunala férvaltningar och
kommunpolitiker deltog.
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trygghetslagenheter for aldre som var i behov av det. Pa fragan om vad hen sag
som bra bostader for seniorer namndes lagenheterna i centrala Stenungsund.
Hen menade att det &ar svart att skapa motsvarande bostader pa Tjorn.

70-pluslagenheterna som ingick i den har studien, byggdes fér att "det 1&g i
tiden att bygga for seniorer” och att det fanns tillganglig mark i Kallekarr, enligt
den chef och den uthyrare vid det kommunala fastighetsbolaget som
intervjuades. Nar dessa bostader planerades var det utifran tanken att
fastigheten skulle bli ett trygghetsboende. Men nar bygget stod klart visade det
sig att matten i badrummet inte uppfyllde kriterierna for det statliga
investeringsbidraget till trygghetsbostader som gallde vid den tidpunkten (Kaan,
Lindahl & Malmqyvist, 2018). Men eftersom kommunen hade identifierat ett
behov av bostader for seniorer, bestamde de sig &nda for att hyra ut dessa
lagenheter till personer 6ver 70 ar, det vill séga till den aldersgrupp som var
tankt for trygghetsbostaderna.

Fastigheten byggdes som ett Kombohus precis som i Alingsas, vilket innebar
lagre byggkostnader an vad som annars hade blivit fallet. Daremot blev det inga
sénkta kostnader for hyrorna i det har exemplet i och med att fastighetsagaren
inte fick nagot statligt bidrag till det har bygget.
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Exempel pa 2 r o k Tjorn (60,4 kvadratmeter)

Nar huset planerades dppnades en ko for intressenter. Som mest bestod kon
av 80 personer till 23 lagenheter?®. Men nar uthyrningen startade visade det sig
att manga av dem som stod i kdn inte var beredda att flytta och uthyrningen tog
langre tid an vad den brukade goéra.

Eftersom det fran borjan var tankt att boendet skulle fungera som ett
trygghetsboende fanns det en gemensamhetslokal i huset som

28 Fran borjan bestod fastigheten av 23 lagenheter i och med att en lAgenhet anvandes som
gemensam lokal for aktiviteter. Nu ar antalet 24 lagenheter.
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fastighetsagaren valde att ha kvar. Lokalen inreddes och fastighetsagaren holl i
en del traffar nar huset var nytt for att framja den boendesociala gemenskapen
som de boende sjalva skulle halla i. Nagra aktiviteter utvecklades pa initiativ av
de boende sjalva, bland annat med akvarellmalning. Men intresset for att
anvanda lokalen varierade mellan hyresgasterna. Nagra stérde sig pa den extra
avgift pa drygt 300 kronor i manaden som de var tvungna att betala for lokalen.
Denna serviceavgift var aven nagot som Hyresgastforeningen ansag att
hyresgasterna borde fa tycka till om?2® Och nar nagra hyresgaster gick runt med
en namnlista var en majoritet av de boende for en avveckling av lokalen.
Meningarna om denna lokal var dock delade bland dem som intervjuades inom
ramen for DIABAHS (se Kaan, Lindahl & Malmqvist, 2018).

Kontextens betydelse for skapandet av bostader for seniorer

Hur paverkades de bostader som byggs av det lokala sammanhanget? Svarar
de bostader som byggs mot de lokala behov som finns i samhallet? Det ar
nagra fragor som vi reflekterar Gver har.

Aldres behov av bostader ar ett tema som brukar lyftas fram i kommunernas
oversiktsplaner och bostadsférsérjningsprogram. Kommunen har ett ansvar for
att alla invanare har tak 6ver huvudet. En svarighet som kommunen har ar dock
att kommunen inte kan styra 6ver vad som byggs. Kommunen har en mdjlighet
att paverka byggnationen men bygger séllan bostader i egen regi utan behover
skapa forutsattningar for och samverka med de aktdrer som bygger bostader.

De exempel pa nyproducerade bostader som ryms inom den héar studien har
tillkommit pa initiativ av ett allmannyttigt bostadsforetag eller av en privat
fastighetsagare som fatt en kommunal markanvisning. En likhet mellan de fyra
exemplen &r att de inte ar lokaliserade i de mest attraktiva delarna av respektive
kommun, vilket paverkar markpriset och hyreskostnaderna. Tre av fyra exempel
ar byggda i miljonprogramsomraden som ligger utanfor centrum i respektive
kommun.

Goteborgs Stad skiljer ut sig genom att vara en kommun som ager relativt
mycket mark vilket gor att kommunen i hogre grad kan paverka det som byggs.
Staden satsar aven pa att framja trygghetsbostader genom att den har en
kommunal subvention med syfte att bidra till ett minskat behov av sarskilt
boende for aldre3%- Staden har haft detta bidrag i cirka sju ar och det finns ett val
utvecklat samarbete mellan den forebyggande och hélsoframjande delen av

29 Diskussionen om detta fordes i samband med hyresforhandlingen med fastighetségaren néar huset
var helt nytt.

30 Det finns en fordel for de byggherrar som véljer att bygga trygghetsbostader i Géteborg i och med
att de kan soka bade det statliga och det kommunala bidraget och pa sa vis minska
hyreskostnaderna.
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aldreomsorgen och fastighetséagare kring utlaning av personal som arbetar som
trygghetsvardar i trygghetsboendena.

| Goteborg finns det i kraft av kommunens storlek en storre potential for att hitta
hyresgéaster till trygghetsbostader jamfort med i en mindre kommun. Darfor ar
det forvanande att antalet bostader i Goteborgsexemplet minskade over tid. |
stadsdelen dar trygghetsbostaderna kommer att vara belagna, finns det manga
aldre personer som bor i otillgangliga bostader. Det finns darmed ett behov av
att bygga fler bostader som aldre kan flytta till. | en undersékning som gjordes
av stadsdelen ar 2013 framkom &aven ett intresse for just trygghetsbostader
(Goteborgs Stad, 2013). | de dialoger som hdlls i en forstudie till
trygghetsbostaderna i Lundbypark framkom ocksa ett intresse for
trygghetsbostader (Lindahl & Malmqvist, 2017).

Om vi gar dver till att titta pa skapandet av trygghetsbostader i MoIndal ser vi att
denna idé uppkom tidigare &n i de andra exemplen, redan ar 2010. Har fanns
det i borjan planer pa att bygga fler trygghetsbostader i andra kommundelar
som i Kallered och Lindome, men dessa planer skrinlades nagon gang under
senare delen av 2017.

Den kritiska mediebevakning som foretaget blev utsatt foér kan ha bidragit till en
osakerhet kring om det var ratt beslut att satsa pa den har typen av bostader.
Intervjuer 2018 med VD och chefen for specialbostader som ansvarar for
trygghetsbostaderna vitthar om att det inte langre var aktuellt att bygga fler
trygghetsbostader. Anledningarna till det var att trygghetsbostader
representerar en hybridform som ar svar att hantera jamfort med bostaderna i
det dvriga bostadsbestandet. Och eftersom Molndals stad inte var intresserade
av att tillskjuta medel fér personal eller att samverka kring dessa bostéader, hade
fragan om trygghetsbostader enbart blivit en angelagenhet for det kommunala
bostadsforetaget.

Det ar svart att veta om det finns en potential for fler trygghetsbostader i
kommunen. | MéIndal byggdes det 66 lagenheter, vilket inte ar sd manga om
man ser till kommunens befolkningsstorlek. Men det var anda svart att hyra ut
dem, vilket formodligen berodde pa hyresnivan. En anledning till att hyrorna
blev relativt hoga ar att de ritades med de matt som gallde for det tidigare
investeringsstddet till trygghetsbostader da det var krav pa forhojd
tillganglighetsniva. Det innebar att dessa lagenheter blev storre &n vad de
annars hade behovt bli. Vart att notera ar ocksa att dessa bostader inte &r
dyrare an andra nyproducerade hyresratter i samma omrade, trots att detta
boende innehaller kvaliteter som personal och manga gemensamma utrymmen
som dvernattningsrum, gym och bastu.

| Alingsas byggdes seniorlagenheterna som ett svar pa behovet av hus med
hiss i omradet eftersom det bor en relativt hog andel aldre i det aktuella omradet
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(Noltorp). | kommunen som helhet méarks en aldrande befolkning som motsvarar
riksgenomsnittet. Byggandet av nya bostéader var ocksa en del av ett
stadsutvecklingsprojekt dar det fanns tankar pa att bidra till 6kad trygghet, halsa
och gemenskap i omradet (Alingsas, 2015). | och med att bostadsforetaget
valde att sOka ett annat statsbidrag an den subvention som ges till
trygghetsbostader foll idén om att bygga trygghetsbostader och darmed ocksa
kravet pa att ha en samlingslokal i boendet. De nya punkthus som byggdes kan
ses som ett positivt tillskott till omradet.

Den lokala kontext som framst karakteriseras av en aldrande befolkning ar 6-
kommunen Tjorn. Har &r andelen aldre hogre an i riket som helhet, och
kommunen har brist pa flerbostadshus i allmanhet och lagenheter med hyresratt
i synnerhet. For aldre personer som behéver flytta finns det nagra alternativ i
form av behovsbeddmda pensionarslagenheter och trygghetslagenheter for
personer 6ver 75 ar. Det som saknas ar emellertid lagenheter for den aldre
befolkningen pa den 6ppna bostadsmarknaden. Intervjun med chefen for
samhallsbyggnadsforvaltningen vitthar om att det saknas bostader att flytta till,
men det &r oklart hur stort detta behov éar.

Satsningen fran kommunens sida nar det galler framjandet av bostader for aldre
har varierat dver tid. Fragan har varit uppe i olika omgangar sedan 2011, men i
dagslaget saknar kommunen ett fokus pa denna fraga.

Idéer, visioner och férhandlingar i processen pa vag till ett fardigt boende
Idéer och visioner utvecklades och foréandrades succesivt i de studerade
projekten som ingick i DIABAHS. Nagra aspekter pa hur det gick till beskrivs i
foljande avsnitt.

Analysen av intervjuerna tar avstamp i tidigare forskning om byggprojekt som
har visat att idéer — i samspel med aktorer, regler och organisation — formar
beslutsprocesser i komplexa projekt. De teoretiska ramverken ar framst
hamtade fran studier om projektledning som tar sin utgangspunkt i att idéer
bade kan skapa och begransa handlingsutrymme och darmed forma
forutsattningarna for enskilda akttrers paverkan. Idéer om hur seniorer kan
tankas vilja bo ar sdledes inte av naturen givna utan formas och omformas
genom enskilda aktorers handlande. Det finns aven forskning som stodjer att de
idéer som inte formuleras allt for tydligt utan forblir oklara kan fungera
inkluderande och bidra med en kansla av konsensus da varje enskild aktor
tillats tolka dess betydelse (Sahlin-Andersson, 1989). Oklarhet i sig kan vara
framgangsrikt for att initiera och férankra férandringar. Samtidigt kan det som ar
allt for otydligt, under allt for lang tid, skapa problem och forsvara.

En av de deltagande byggherrarna foreslog till exempel att bostader for &ldre
borde prioriteras i samband med kommunens dvergripande planering, och att
detta borde framga i 6versiktsplanen (OP) som ett underlag for strategiska
satsningar pa omradesniva. Den aktuella byggherren, som ar verksam inom ett
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kommunalt bostadsbolag, menade att kommunens bostadsférsorjningsplan
borde samordnas med 6versiktsplanen pa ett tydligare satt.

Komplexitet vid byggande av bostader for aldre bestar bland annat av att
processen fran idé till genomférande ofta ar lang och utstrackt over tid, vilket
innebar att forutsattningarna férandras. | de studerade DIABAHS-exemplen har
det skett férandringar av ekonomisk, organisatorisk, politisk och teknisk art. En
annan form av komplexitet ar det stora antalet involverade aktérer med ibland
motstridiga intressen, och att tongivande aktorer ibland har kommit och gatt
under projektens planering och genomférande. Bade projektledare och
arkitekter har skiftat likval som verkstéllande direktorer knutna till de studerade
projekten.

Under den tid da DIABAHS-projektet bedrevs var det inom flera kommuner stort
fokus pa att bygga skolor men ocksa att tillhandahalla akuta bostader for
nyanlénda flyktingar. Bostadsfragorna har sedan dess till stor del kommit att
handla om integration, vilket har 6kat pa utmaningarna att tillhandahalla ratt
form av bostader till olika grupper och att prioritera mellan grupperna.

Ytterligare en faktor att beakta &r de olika aktbrernas benégenhet att utmana
och deras vilja att férnya hur bostader for aldre ska planeras och forverkligas.
Aktorer som har medverkat i de studerade DIABAHS-exemplen har haft olika
ambitionsniva vad galler att bygga bostader for dldre men ocksa olika formaga
att vaga samman ekonomiska, organisatoriska, tekniska och politiska mal.
Resultaten har paverkats av enskilda aktorers forhandlingsformaga och
kompromissvilja, dar de har gjort avvagningar kring vilka visioner de har varit
beredda att ta strid for eller inte. Likasa har samordning inom kommunernas
olika forvaltningar paverkat de slutliga resultaten. Graden av professionell
kompetens och beslutsmandat paverkar mojligheten att styra de enskilda
projekten mot uppsatta mal. | de studerade fallen har olika experter gett uttryck
for att deras kompetens har beaktats mer eller mindre och att framforallt
byggherrarna har haft stort beslutsmandat om villkor for expertkonsulternas
mojlighet att paverka. | ett av de studerade fallen gavs exempelvis arkitekterna
stort fortroende att redan mycket tidigt utveckla byggherrens visioner med att
skapa bostader for aldre. | ett annat fall gavs mycket begransade moéjligheter att
utveckla bostadsprojektet med sarskild hansyn till just seniorers behov, och
arkitekternas priméara uppdrag inriktades da snarare pa att maximera den
uthyrningsbara ytan.

Hur idéer och visioner forstas och vilken betydelse de har for involverade parter
andras ofta under ett projekts gang och det som var éverenskomna
ingangsvarden behover inte alltid besta genom hela projektet. De olika
aktorernas forestallningar om vad som &ar mojligt att genomfora forandras ocksa
i relation till handelseutvecklingen och det unika projektets forutsattningar.
Vasentligt &r dock att utrymme lamnas for de olika aktorerna, sa att de kan
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bidra till utvecklingen av projektet over tid. | tva av de studerade fallen hade
byggherren valt att utga fran prefabricerade modulhus som modifierades for
malgruppen aldre i olika grad. | de tva andra studerade exemplen projekterades
unika bostadsprojekt men med olika grad av anpassning for malgruppen aldre i
relation till mer generella bostadslosningar. Utgangspunkterna har alltsa skiftat
fran att genomfora det basta tankbara boendet for seniorer till att "bara”
genomfdra de atgarder som innebar fordelar vid exempelvis markanvisning. |
det senare fallet kan idén med bostader for aldre kanske ha varit som starkast
under perioden innan projektet startade formellt sett, som en del av ett idépaket
for att fa tillgang till attraktiv och byggbar mark. Darefter, i takt med att idén
tvingades mota den verklighet som berorda aktorer befann sig i, har
ursprungsidén utmanats, forandrats och éver tid aven férsvagats. | ett annat fall
kanske det till slut mestadels handlade om att snabbt tillgodose
kommuninvanarnas behov av bostader som helhet. Idén om bostader som ar
sarskilt val utformade for dem som ar aldre bor alltsa forstas i sitt sammanhang,
Over tid, och i relation till utbudet av bostader som helhet.

Den foljeforskning som genomforts i DIABAHS-projektet har mojliggjort
iakttagelser om hur de olika projektidéerna forandrades 6ver tid och varfor och
hur detta gjordes. Tidsperspektivet har stor betydelse eftersom aktorerna i
projekten ofta har haft mer an ett syfte att engagera sig i bostadsprojekt for
seniorer. Syftena har dessutom utvecklats och forandrats efterhand. De
studerade exemplen pa bostader for seniorer kan forstds som arenor eller
gransland mellan olika syften, dar projektdeltagare och professioner med olika
forstaelse for seniorers behov méts och relationer dem emellan formas. Dartill
har DIABAHS-projektet som sadant via dess workshoppar, méten inom
referens- och styrgrupper, seminarier och konferenser vidgat idéerna och
visionerna om vad en bostad foér seniorer kan eller bor vara. Den
aterkommande kontakten och djupintervjuer med for projekten centrala aktorer,
har bidragit till att skapa forstaelse for hur aktérerna sjalva uppfattade de
ursprungliga idéerna och visionerna samt hur dessa utvecklades over tid.
Vasentligt att betona ar dock att intervjupersonernas utsagor endast ger en bild
— bland flera mojliga — av vad som har intraffat, hur det har uppfattats eller
hanterats inom de studerade DIABAHS-projekten. Dessutom kan
bostadsprojekt for seniorer vara framgangsrika pa olika satt. | intervjumaterialet
framhaller vissa aktorer kostnad och kvalitet som viktiga parametrar medan
andra talar om sociala aspekter och hallbarhet.

Forverkligandet av de olika bostaderna for aldre kan aven forstas i relation till
de centrala aktérernas formaga att formedla sina visioner med projekten som
helhet. Analysen pekar pa nagra centrala faktorer som i samverkan med
varandra kom att fa avgorande betydelse for de olika projektens genomférande.
En sadan faktor ar att idéer om framtidens bostader foér aldre kraver ett starkt
ledarskap for att forverkligas. | de fallen har tidiga visioner dversatts till mer

41



handfasta mal, upphandlingsunderlag och fysisk verklighet. Férverkligade idéer
forankrades da hos bade enskilda byggherrar men ocksa hos dennes arkitekt,
likval som inom de kommunala forvaltningarna. Vi kan aven se exempel da
goda visioner inte har konkretiserats. Det kan ha handlat om att de personer
som bar idéerna under planeringsfasen inte hade samma betydande roll under
genomférandefasen, vilket medfoérde att goda idéer tappade kraft och aldrig
realiserades. Den bakomliggande idén om vad som skulle skapas var olika
framtradande i de olika exemplen. Var analys visar att ansvariga byggherrar
behovde balansera mellan att & ena sidan driva processen snabbt och effektivt
och a andra sidan forankra projektet hos berérda aktorer for att varna visionen
om den goda bostaden for seniorer.

Olika aktorers mojlighet att paverka

| det har avsnittet ges en reflektion 6ver byggherrarnas och arkitekternas tankar
kring att bygga bostader for seniorer. Vilka var deras utgangspunkter och
forestallningar om det som skulle byggas och hur férandrades idéerna over tid?

Byggherrarnas perspektiv

Det ar byggherren som har det yttersta ansvaret for att kraven fran
boende/brukare, agare och samhalle uppfylls. | de studerade DIABAHS-
projektens tidiga skeden skapade byggherreorganisationerna férutsattningar for
planeringen och byggprocessen, samt den langsiktiga forvaltningen och
anvandningen av byggnadsverket — i detta fall bostader foér aldre. | DIABAHS-
projekten medverkade tre kommunala byggherrar som foretradare for
kommunernas bostadsbolag, och en privat entreprenér som pa senare tid
breddat sin verksamhet genom att agera byggherre for valda delar av sin
produktion.

Begreppet byggherre definieras i plan- och bygglagen (2010:900, 1 kap 4 8)
som "den som for egen rakning utfor eller later utfora projekterings-, byggnads-,
rivnings- eller markarbeten”. Byggnadslagstiftningen gor ingen skillnad pa
byggherrar av olika kategorier. Byggherren ar entydigt den som ansvarar for att
byggandet och det byggda svarar mot gallande lagar och férordningar. Vidare
har byggherren viktiga uppgifter som att ordna finansiering, tillgodose brukarnas
krav och att gora investeringen I6bnsam.

Byggherren valjer ut vilka aktérer som ska medverka och sétter villkoren for
byggprocessen sa att resultatet blir ett funktionellt, hallbart och val gestaltat
byggnadsverk, pa ratt plats, i ratt tid och till ratt kostnad. Aven om byggande
ofta bara ar en begransad delfunktion av en organisations totala verksamheter
har byggherrerollen avgérande inverkan pa dess framtida forutsattningar. Det
galler till exempel det faktiska vardeskapande som bade samhallet och det
enskilda bygg- eller infrastrukturprojektets anvandare kan astadkomma néar
projektet ar klart. Inte minst mérks detta inom komplex kommunal verksamhet,
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dar andra verksamhetsomraden och namnders ataganden blir beroende av vad
det kommunala bostadsbolaget astadkommer. Byggherrollens strategiska
funktion &r att pa bade kort och lang sikt vidmakthalla och skapa goda fysiska
forutsattningar for nutida och framtida verksamhetsutveckling. Byggherrens
insikter och ambitionsniva kring vad det innebar att skapa hallbara bostader for
seniorer har saledes stor betydelse for slutresultatet.

Insikt om att aldres syn pa sitt boende ar olika

En av de kommunala byggherrarna hade vid tidigare renoveringar av ett annat
bostadsomrade utvecklat en djupare forstaelse for skiftande drivkrafter, motiv
och behov hos de boende i omradet. Den insikten tillsammans med en stark
tilltro till manniskans vilja att som aldre kunna klara sig sjalv och kunna agera
sjalvstandigt, utgjorde grund fér en bredare syn pa malgruppen seniorer.
Byggherren hade i ett tidigare projekt anlitat en konsult som tagit fram olika
typologier for att hjalpa till med malgruppsbeskrivningen av vilka féretaget
vander sig till. Typologierna fortydligar hur olika grupper ser pa sitt boende och
beskriver de ytterligheter som finns inom gruppen seniorer. Som exempel
namndes att en grupp ser sitt boende framst som en plats for dvernattning
medan en annan ser det som en viktig del av sin identitet.

Den aktuella byggherren péatalade vikten av att ha med alla aktérer —
kommunen, marknaden och det civila samhéllet — som grund for de mervéarden
som efterstravas. Tillit lyfts fram som avgérande foér denna samverkan.

Ett annat av de studerade fallen baserades pa direktiv fran politikerna till det
kommunala bostadsbolaget om att tillhandahalla ett generellt och brett
bostadsutbud. Dartill hade kommunen genomfoért en demografisk studie som i
kombination med riktlinjer om fortatning 1ag till grund for att initiera det aktuella
seniorboendet. Kommunen hade &ven stdd av en extern konsult under de tidiga
skedena da projektet formades. Konsulten hade kartlagt demografin i det
aktuella omradet och menade att omradet borde kunna fortatas med
kommunala hyresratter for aldre. Samma konsult hade ocksa observerat att det
tidigt fanns olika forestallningar om det aktuella boendet. Hen menade att
byggherren fokuserade pa trygghet, social gemenskap och tillganglighet.
Medan verksamma inom kommunens vard- och omsorgsforvaltning lyfte fram
aldres oberoende, behov av aktiviteter och delaktighet som grund for det nya
bostadsprojektet. De aldre som radfragades om sin syn pa det framtida boendet
hade enligt samme konsult inte alls uttryck behov av trygghet, utan snarare att
byggnaden skulle vara vacker och nagot att vara stolt dver.

Byggherren i exemplet ovan hade dock begransad erfarenhet av seniorbostader
och anlitade redan mycket tidigt en arkitekt for att vidareutveckla den inledande
konsultens visioner och bidra med fordjupade behovsanalyser. Byggherren
hade &aven for avsikt att anvanda samma arkitekt for eventuellt andra framtida
bostadsprojekt for aldre. Hen sag darfor positivt pa att investera i gemensam
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kompetensutveckling kring sakfragorna, genom att gemensamt utforma ett
koncept infor kommande planering av bostader for aldre i den aktuella
kommunen. Arkitekten gav uttryck for att detta ar ovanligt och att det forutom
den generfdsa tidplanen gavs utrymme for workshoppar, studieresor,
fokusgrupper och inlasning av aktuell forskning for att utveckla det basta
tankbara boendet for seniorer. Arkitekten gavs aven stort mandat att agera som
byggherrens representant gentemot entreprendren under produktionsfasen —
baserat pa att byggherren och arkitekten arbetat fram gemensamma mal med
seniorboendet.

Behov av ambassadorer - att dga berattelsen om sitt projekt

Byggprojekt syns, hors och kanns — darfor ar det oundvikligt att manniskor
paverkas pa olika satt. Omvarldens forvantningar pa ett bostadsprojekt for aldre
paverkas av kommunikationen om det. Det &r oftast byggherren som kanner till
projektet bast, bade vad géller helhet, avgérande detaljer samt dess
forutsattningar, och har darmed de allra basta mojligheterna att ocksa ta ansvar
for hur projektet kommuniceras. Trots att all kommunikation inte tas emot
positivt ar det viktigt att kommunicera aktivt — annars finns det en risk for att
nagon annan gor det och byggherren forlorar kontrollen 6ver berattelsen om
projektet.

Ett av de studerade DIABAHS-projekten var utsatt for hard bevakning i lokal
media som ocksa valt att publicera flertalet negativa artiklar under en langre
period. Planeringsprocessen hade praglats av 6verklagande fran narboende
och diskussioner om att kommunen prioriterat "lyx”-bostader enbart fér mer
bemedlade seniorer. Detta fick sa klart konsekvenser for framdriften av
projektet och uthyrningsprocessen upplevdes som oséker och extra svar. Nar
bostaderna var fardiga och de forsta boende hade flyttat in vAnde opinionen och
den lokala tidningen skrev positiva artiklar om kommunens nya bostader for
seniorer. Mot slutet av projektet valde aven den da stolta kommunala
byggherren att bjuda in hela kommunfullmaktige for att ta del av det fardiga
trygghetsboendet. Det resulterade i ett valbesokt studiebestk dar samtliga
kommunalrad deltog, och byggherren fick darmed en bred uppbackning och
flertalet ambassadorer for det lyckade seniorboendet.

Tydlig kommunikation ar en forutsattning for att f& omgivningens acceptans,
respekt och tolerans for ett byggprojekt. Om man kan uppna detta leder det i sin
tur till 6kat handlingsutrymme for byggherren, vilket forbattrar resultatet for hela
byggprocessen.

Arkitekternas perspektiv

| det studerade DIABAHS-projektet har arkitekternas paverkansmdgjlighet
varierat. FOrutsattningarna, ramarna och villkoren for uppdragen har skilt sig at.
Byggherrarna har ocksa tillampat olika affars- och upphandlingsstrategier
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baserat pa det unika projektets forutsattningar. Arkitekterna har aven varierande
erfarenhet sen tidigare av att utforma bostader for aldre.

Att via ett pilotprojekt ta fram och foradla ett koncept for framtida seniorbostader

| ett av de studerade fallen fick medverkande arkitekt vara med redan mycket
tidigt i processen nar byggherren tog fram sitt koncept for vad
trygghetsbostader innebér. En anledning till det var att byggherren upplevde att
inneborden i de lagkrav som gav grund for investeringsstod var svartolkade.
Den aktuella byggherren hade ocksa begransad efterenhet av bostader riktade
till aldre. Arkitekten gavs saledes ett stort fortroende att ta fram en fordjupad
behovsanalys via studiebestk av referensprojekt, workshoppar och utbyte med
fokusgrupper. Fokusgrupperna bestod av verksamhetsansvariga inom
kommunens vard- och omsorgsférvaltning, ledningen for den aktuella
kommunen, kdande till trygghetsbostader samt akt6rer inom den aktuella
byggherreorganisationen. Analysen resulterade i ett antal vardeord dar de
Overraskades av att begreppet "trygghet” sallan namndes av presumtiva
boende. De aldre ville hellre ha ett gott boende som var vardigt att ersatta
"villan” som de kanske sjalva byggt. Ledorden kom snarare att bli: Tufft pa
utsidan, Varmt valkomnade, och att kunna valja grad av Social interaktion.

En annan aspekt var att arkitekterna fick mojlighet att satta sig in i aktuell
forskning om till exempel fér- och nackdelar med att samlokalisera hemtjansten
i boendet och om aldres behov av god fargkontrast. En annan tidig
utgangspunkt var att alla boende skulle ha god tillgang till stora soliga och
tillgangliga balkonger, gemensamma utrymmen i bottenvaningen, inomhusgym
och utomhusaktiviteter i form av vaxthus samt boulebana. Malgruppen for
projektet var "pigga” 70-aringar som skulle kunna bo kvar vid férsamrad hélsa.

Att vara lojal med bestallningen fran byggherren

En annan arkitekt knuten till ett av de andra studerade DIABAHS-projekten
patalar vikten av att vara lojal med bestallningen fran byggherren. | uppdraget
som arkitekt ingar det att forhalla sig till en mangd ramar, lagar, forordningar
och riktlinjer utéver byggherrens budget och affarsupplagg for det aktuella
projektet. | detta projekt anlitades arkitekterna nar projektet hade pagatt ett tag.
De fick i uppdrag att ta fram volymer for det aktuella bostadskvarteret samt att
fordela hyres-, bostads-, trygghetsbostader samt kommersiella lokaler.
Bostaderna for aldre utgjorde saledes en mindre del av en stérre helhet inom
den totala exploateringen, och kom pa sa satt att "konkurrera” om de fysiska
forutsattningarna pa platsen.

For placering, foérdelning och utformning av de olika boendeformerna kom
faktorer som tillganglighet, buller, trafik, dagsljus och antal lagenheter per
trapphus att spela viss roll, &ven om de projekterande arkitekterna inledningsvis
inte visste vilka lagenheter som skulle komma att fa vilken typ av
upplatelseform. Exempelvis sa skiftade antalet trygghetsbostader under lang tid
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genom hela projekteringen. En annan aspekt var att marknaden for
bostadsratter forsvagades under den aktuella planeringsperioden. Det ledde
ocksa till att flertalet av de planerade bostaderna utformades med generella
I6sningar som aven passar aldre sarskilt bra, som exempelvis lag
brostningshojd pa fonster i sovrum, laga trosklar in till badrum, generésa matt i
badrummen samt garderobsférvaring anpassad for rullstolsburna. Utbver det
utrustades de specifika trygghetsbostaderna med tittéga, stoédhandtag och
spisvakt, vilka utgor grund for tilldelning av det kommunala ekonomiska bidraget
for trygghetsbostader. Bidraget utgar per lagenhet och i det aktuella projektet
kom dessa att besta av enbart mindre lagenheter (ettor och tvaor) eftersom de
storre bedomdes vara svara att hyra ut till ensamstaende aldre med mer
begransad ekonomi.

Inom kvarteret planerades aven for gemensamhetslokaler med ett mindre kok
som skulle kunna nyttjas av alla hyresgaster oavsett alder. Dessa placerades
pa vinden dar aven den gemensamma tvattstugan finns i nara anslutning till den
gemensamma takterrassen. Daremot kom énskemal om storre entréer for
trygghetsbostaderna i konflikt med de kommersiella lokalernas behov av ytor pa
bottenvaningarna och med byggherrens majlighet att maximera uthyrningsbara
kvadratmeter. Det var ocksa en anledning till att gemensamhetslokalerna
placerades hdgst upp i huset och inte som det fran borjan var tankt i
bottenvaningarna.

Arkitekterna sammanfattade sitt uppdrag med att det &r stor skillnad mellan att
arbeta for en byggherre som vill utveckla sin vision och ta fram ett koncept for
det béasta boendet for aldre jamfort med ett uppdrag dar trygghetsbostaderna
finns med som ett skallkrav i markanvisningen. Det ger helt olika forutsattningar
och som arkitekt bér man vara lojal med sin uppdragsgivare.

46



Att gora det basta med utgangspunkt fran en standardprodukt

Den arkitekt som fick i uppgift att modifiera ett standardmodulhus som
entreprendren hade utvecklat uttryckte det som att det géller att ha med sig
byggherren pa alla férandringar — eftersom allt som andras i entreprenérens
ursprunglig prototyp kostar pengar. Arkitekten kunde genom denna férankring
sakerstéalla fysisk tillganglighet genom att bevaka troskelhojder in till
badrummen likval som att bidra med forslag till mervarden i form av en
gemensam lokal. Lokalen skulle bli lite storre &n en av de ordinarie
lagenheterna och inkludera ett glasat uterum. Andra exempel pa férandringar
sarskilt anpassade till aldre var hégre kontrast mellan dorr- och vaggkulor. Detta
var dock inget som entreprendren gick med pa att forandra med hanvisning till
att prototypen bara hade tva kulorer. Ytterligare begransningar med
prototyplosningarna var att de bygger pa standardldsningar for kbksutrustning
och férvaring. Redan under projekteringen patalade ansvarig arkitekt for bade
byggherre och entreprendr att det kunde bli svart for aldre att na de 6vre
hyllorna i skapen. Synpunkterna hérsammades dock inte.

Byggherrens utgangspunkt var att tillhandahalla den basta majliga
standardprodukt som fanns att tillga pa bostadsmarknaden. Genom att anlita en
entreprendr som hade utvecklat en sadan produkt minimerades eventuella
risker under produktionsskedet. Arkitektens medverkan kunde darmed under
samverkansformen partnering begransas till att foradla redan goda
bostadslosningar och vidareutveckla dem foér de specifika behov och krav som
aldre har. Det innebar ju aven att byggherren inte behdvde bekosta projektering
av grundlaggande bostadsfunktioner.

Hyresgasternas perspektiv

Har ges en Overgripande beskrivning av resultatet fran enkéater och intervjuer
med de seniorer som hade flyttat till de exempel som féljdes upp inom ramen
for projekt DIABAHS. For den som ar intresserad av att lasa mer om hur
hyresgasterna upplevde de nya senior- och trygghetsbostaderna
rekommenderas foljande rapport: Lindahl, Ryd, Kaan & Isaksson, 2019.

Vi borjar med att beskriva vilka det var som flyttade till de nybyggda bostaderna
for seniorer. Det visade sig att gruppen bestod av personer med en medelalder
pa 79 ar3% dar den yngsta var 61 ar och den aldsta var 97 ar. Gruppen bestod
till storsta delen av kvinnor (72 %) och ensamstaende personer (61 %).

De flesta upplevde sin halsa som nagorlunda god eller god, men halsan
varierade nagot mellan olika aldrar. | aldersgruppen 75-84 ar var det fler som
upplevde sig ha samre hélsa an i motsvarande aldersgrupp pa nationell niva.
Men valbefinnandet var generellt sett gott.

31 Baserat pd inflyttningsstatistiken fran fastighetsagarna.
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Det var fler som hade hemtjanst bland de hyresgaster som flyttade till en senior-
eller trygghetsbostad an bland genomsnittsbefolkningen i samma aldersgrupp
(31 %), vilket talar for att det ar relativt manga bland dem som flyttade till dessa
bostader som hade nedsatt funktionsformaga. Andelen som behévde hemtjanst
hade dock minskat efter inflyttningen och lag da i nivd med riksgenomsnittet for
aldersgruppen (23 %)3% Skillnaden mellan hemtjanstanvandningen fore och
efter inflyttning var dock inte sa stor att den ar statistiskt sakerstallds,

Flytten till den nya bostaden bidrog till en upplevelse av 6kad sjalvstandighet.
Drygt 60 procent upplevde sig som mer sjalvstéandiga efter att de hade flyttat till
sin nya bostad. En forklaring till det var att den nya bostaden var mer fysiskt
tillganglig vilket underlattade formagan att sjalvstandigt klara aktiviteter. Den var
inte heller lika kr&vande att skdta om.

Vi stéllde en fraga om vilka skal de hade till att flytta, dar de kunde ange flera
skal. De tre vanligaste var3*

e Planering infor framtiden (54 %)
o Alder och bristande ork (47 %)
o Lattskott bostad (33 %)

Det var saledes en grupp som flyttade for att de hade behov av en béttre bostad
i dagslaget, medan en annan grupp snarare ville flytta innan nagra sadana
behov uppstar. Planering infor framtiden kunde aven handla om radsla for
ensamhet. Exempelvis beréttade en kvinna att hon ville flytta till ett boende med
social gemenskap for att inte riskera att bli ensam som aldre och att det behovet
hade uppkommit efter att hon blivit &nka.

Det var ett jattestort hus med atta rum, vet du... det kdndes véldigt ensamt att bo
sa. Min mamma blev sa ensam nar hon blev gammal och da tankte jag att jag
inte ville bli i den situationen.

Pa fragan om vilka skal som hyresgasterna hade till att valja den aktuella
bostaden var de vanligaste skalen att den hade balkong eller uteplats (64 %),
att det var en bostad for seniorer (52 %) och att den erbjod fysisk tillganglighet
(50 %)35.

32 Uppgiften avser endast dem som flyttade till seniorbostaderna i Alingsas och MoIndal dar vi stallde
fragan bade innan och efter inflyttning.

33 Detta beror pa att gruppen som besvarade enkéten bade fére och efter enbart uppgick till 19
individer.

34 Siffrorna utgar fran enkaten som fylldes i efter att de hade bott i lagenheten i minst sex manader.
Skélen var desamma i den enkat som fylldes i innan inflyttning.

35 Siffrorna utgar frAn den enkat som fylldes i efter att de hade bott i IAgenheten i minst sex manader.
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Balkongen var ett viktigt motiv till att valja den aktuella bostaden.

En balkong eller uteplats skapar en méjlighet att enkelt komma ut och fa lite sol
och luft utan att behdva ta sig ut fran lagenheten. Det var aven manga som ville
bo bland andra aldre for att det innebar en lugnare miljo jamfort med att bo med
yngre personer i huset.

Jag tycker det ar jatteskont att inte nagon, pa nagon balkong nara mig, har
tonaringar som spelar musik som jag inte gillar (skratt).

Den har studien visar att relativt manga som flyttar till en seniorbostad vill bo
bland andra seniorer, men det stamde inte in pd alla. En del hade valt att flytta
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till senior- eller trygghetsbostader for att de fick en graddfil i bostadskon i kraft
av sin alder och inte alls for att de ville bo bland andra i samma alder.

Vi ville flytta till en hyresrétt for att fa loss lite pengar... hade statt fem ar i kén...
men fick inga erbjudanden... Fore jul sag vi dessa lagenheter och tack vare att
det var bostader for 65-plus fick vi chansen.

Flera uppgav aven fysisk tillganglighet som ett viktigt motiv bakom valet av den
aktuella bostaden, till exempel for att det hade blivit omajligt eller svart att ga i
trappor. Atta procent av hyresgésterna kunde inte alls kunde gé i trappor och
ytterligare elva procent kunde bara ga i trappor om de fick hjalp med det.

En analys av skillnader mellan olika undergrupper visade att det var fler kvinnor
an méan som var intresserade av att bo med andra aldre (r =.30,n =48, p
<.05)%%- Det var ocksa sa att fler av dem som flyttade till en trygghetsbostad
hade valt det boendet pa grund av att det erbjod social gemenskap jamfért med
dem som flyttade till en seniorbostad.

Jag lockades av att det var ett boende med gemenskap. Brukar vara med pa fika
pa tisdagar och fredagar nar jag ar hemma for att slippa sitta ensam.

Inom den grupp som flyttade till en trygghetsbostad var det vanligare med
problem att sjalvstandigt klara aktiviteter i vardagen jamfért med den grupp som
flyttade till en seniorbostad. 24 procent av dem som flyttade till en
trygghetsbostad kunde till exempel inte stada sjalva jamfért med 7 respektive
12 procent av dem som flyttade till seniorbostaderna pa Tjorn och i Alingsas.

Upplevelser av det nya boendet

Hyresgasterna formedlade att de trivdes mycket val i sitt nya boende och att de
k&nde sig trygga och hemma i den nya bostaden och miljon runtomkring efter
att ha bott dar i cirka ett halvar. De flesta uppgav att de kande sig hemma i sin
nya bostad och bostadsomrade, men i ndgot lagre utstrackning an i fraga om
upplevelserna av trygghet och trivsel. Det kan ta tid att rota sig i ett omrade som
man inte har bott i tidigare.

De flesta upplevde att de hade tillrackliga kontakter med sina grannar. Nagra
uppskattade det faktum att de kunde umgas pa ett enkelt satt med andra i
trygghetsboendet, medan andra valde att halla sig for sig sjalva.

Alla hyresgaster ville vara mer delaktiga och ha mojlighet att paverka sin
boendemiljo mer an de hade fatt gora. | trygghetsboendet fanns det en storre
mojlighet till delaktighet, vilket bidrog till exempelvis att ett rum gjordes om till ett
Overnattningsrum. Har forvantades de boende bidra till att skapa aktiviteter i

36 Den statistiska analysen bygger pa ett korrelationellt samband mellan kén och flyttmotiv. Det var 48
personers svar som ingick i analysen och sambandet ar sékerstallt pa 5-procentsniva vilket betyder
att det &r 5 procents risk for att sambandet har uppkommit genom slump.
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huset. | och med att det finns personal pa trygghetsboendet som kan samordna
olika initiativ underlattas samvaron i boendet. | de andra exemplen dar det
varken fanns personal eller gemensam lokal, var det mer upp till hyresgéasterna
sjalva att skapa en boendesocial miljo.

Vad ar en rimlig hyra?

Fragan om att skapa hallbara bostader for aldre inbegriper aven fragan om
jamlika villkor. Hur kan man bygga pa ett satt sa att de flesta pensionéarer har
rad att bo i en nyproducerad lagenhet? Bor byggherren satsa pa att bygga sa
billigt som majligt eller bygga med hdg kvalitet for att boendet ska innehalla
goda kvaliteter som i sin tur genererar mervarden?

Nybyggda lagenheter har oftast hogre hyror jamfért med aldre lagenheter.
Manga pensionarer har laga pensioner, vilket hindrar dem fran att flytta till
nyproducerade lagenheter®”. Bland dem som ingick i var studie var det manga
som hade salt en bostadsratt eller villa. Pa fraigan om hur de finansierade sin
hyra var det manga som uppgav att de anvande sig av vinsten fran
forsaljningen av den gamla bostaden.

Men andelen hyresgaster som hade flyttat fran en villa eller bostadsratt
varierade mellan olika exempel®® | MéIndal dar hyrorna var hogre var det 73
procent som hade salt en bostad medan det var 58 procent i Alingsas.
Kvadratmeterpriset var ungefar detsamma i Alingsas och pa Tjorn, men i
Alingsas tyckte de flesta att hyran var rimlig (75 %) medan situationen var den
omvanda pa Tjorn dar endast 20 procent tyckte det. En forklaring till det kan
vara att lagenheterna i Alingsas var mindre till ytan &n pa Tjorn vilket innebar en
lagre hyreskostnad. | Alingsas fanns det aven 1,5-rumslagenheter vilket inte
fanns pa Tjorn dar det enbart fanns 2- och 3-rumslagenheter.

Skillnader i hyra mellan de olika exempel som ingick i studien paverkas av en
rad faktorer s& som markpriset, om bygget erhallit subventioner med mera.
Varderingen av om hyresgasten upplever hyran som rimlig eller inte handlar
ocksa om vad som ingar i boendet. Trygghetsboendet innehdll flera kvaliteter
som inte fanns i de andra exemplen. Har fanns bade personal och manga
gemensamma lokaler som gemensamt vardagsrum, gym, bastu, takterrass
vaxthus, boulebana och dvernattningsrum. De som intervjuades tyckte att det
var vart att betala extra for detta. Nagra papekade ocksa att hyran inte var
hogre i trygghetsboendet jamfort med i andra nyproducerade lagenheter i
narheten, trots att boendet inneholl dessa kvaliteter.

37 Det finns en mojlighet for personer med laga pensioner som saknar stérre kapital att erhalla
bostadstillagg (Pensionsmyndigheten.se)
38 Fragan stalldes inte pa Tjorn.
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Diskussion

Hur aldre manniskor bor paverkar deras méjligheter till sjalvstandighet och
halsa (Iwarsson, 2008). En av kommunernas uppgifter ar att skapa
forutsattningar for att alla invanare ska leva i goda bostader (SFS 2000: 1383).
Problemet for aldre ar att nagra av dem bor i bostader som inte matchar deras
behov. Projekt DIABAHS undersokte utgangspunkter for och tillblivelsen av
nybyggda bostader for seniorer utifran fyra exempel, samt hur bostaderna
upplevdes och utvecklades av dem som flyttade in i dem. Fragan &r hur de
bostader som byggs for seniorer kan ségas bidra till utvecklingen av ett socialt
hallbart samhalle (Berkley group, 2013).

Planering av mellanboenden

Efter att ha studerat hur planeringen av bostader fér seniorer genomfors inom
ramen for projekt DIABAHS, har vi blivit mer medvetna om komplexiteten i
denna process. Planeringen sker pa olika nivaer och involverar manga
beslutsfattare som delvis har olika ingangsvarden och perspektiv. Den typ av
bostader som ingick i projekt DIABAHS, det vill sdga senior- och
trygghetsbostader, ar inte heller val definierade, vilket aven det skapar ett
utrymme for olika tolkningar. Denna typ av bostader benamns ibland som
"mellanboenden” vilket ar ett tvetydigt begrepp. Det kan tolkas som att dessa
bostader representerar ett mellanting mellan helt vanliga bostéader pa den
Oppna marknaden for alla aldrar och de bostader som man kan atnjuta forst
efter ett bistandsbeslut enligt socialtjanstlagen. En annan tolkning ar att
mellanboenden ar de bostader som &aldre kan bo i under en tid innan de
behover flytta till ett sarskilt boende. Vilken tolkning som gors paverkar vilka
man ser som malgrupp, vilket paverkar utformningen av bostaderna.

Det senaste decenniet har staten och flera kommuner satsat pa den har typen
av bostader (SOU 2008:113; SOU 2015:85, SOU 2017:21). "Mellanboenden”
kan darfér ses som en l6sning pa den valfardsutmaning som den demografiska
forandringen i samhallet for med sig (SKL, 2010).

Ett historiskt perspektiv pa bostadspolitiken och aldres bostader

Projektet har gett oss insikter om att beslut om att bygga bostéader fér seniorer
tangerar tva skilda omraden — naringslivspolitiken och vélfardspolitiken.
Historiskt sett ser vi att byggandet av bostader har gatt upp och ner under
efterkrigstiden, till stor del beroende péa konjunkturlaget men ocksa beroende pa
tillgangen pa statliga 1an (Boverket, 2007). Pendeln mot att betrakta bostader
som ett naringslivspolitiskt omrade i stallet for ett socialt omrade svangde 1994
da bostadsdepartementet upphorde och bostadsfragan under en period kom att
tillhora naringslivsdepartementet3®. Samhallspolitiskt befinner sig

39 Efter 1994 har bostadspolitiken framst hanterats av naringslivs- eller finansdepartementet, med
undantag for ett par mandatperioder. https://sv.wikipedia.org/wiki/Sveriges_bostadsminister
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bostadsomradet i skarningspunkten mellan vad som betraktas som en
valfardsfraga och vad som ses som ett uttryck fér mekanismer pa
bostadsmarknaden.

Utifran ett modernt historiskt perspektiv har bostadsfragan paverkats av social
ingenjorskonst fran 1930-talet och framat dar samhallet har kommit att ta Gver
mer av de ataganden som tidigare vilade pa familjen. Detta paverkade aven
utvecklingen av aldreboendet. P& 1950-talet, da det moderna aldreboendet
utvecklades, pagick en livlig diskussion om aldres ratt att bo kvar hemma i
stallet for att tvingas in pa institution (Lo Johansson, 1952/1987). Idag ar
diskussionen snarare den motsatta och har kommit att handla om aldres ratt till
aldreboende. Andelen aldre som bor pa sarskilt boende har minskat under det
senaste decenniet (Socialstyrelsen, 2019).

Utgangspunkter for byggande av bostader for seniorer

Det vi kan konstatera efter att ha foljt utvecklingen av de fyra exemplen i
projektet ar att utgdngspunkterna for att bygga for seniorer skiljer sig at mellan
olika byggherrar. For nagon byggherre handlar det om att undersoka
mojligheterna att bygga innovativt och flexibelt, medan nagon annan vill bygga
pa ett satt som bidrar till ldres sjalvstandighet och integritet. Ytterligare nagon
vill skapa ett boende som upplevs attraktivt och lustfyllt. Nagon kanske framst
bygger fér den har malgruppen for att det ar ett krav fran kommunen, vilket blir
en annan ingang. Ingen vill skapa en boendemiljo som associeras till &ldre som
ar sjuka och daliga. Trots det kommer en del av hyresgéasterna att behova vard
och omsorg av dem som sen kommer att flytta in. Medelaldern bland dem som
flyttade till de nybyggda bostaderna i projekt DIABAHS var relativt hog (79 ar).

Nackdelar med att bygga for seniorer

Rationellt sett ar det samre att satsa pa bostader for en selektiv malgrupp som
seniorer, eftersom det begransar mojligheterna till uthyrning. Ur
effektivitetssynpunkt ar det battre att bygga for alla aldrar eftersom malgruppen
da ar mycket storre, vilket férenklar uthyrningen. Dessutom kan beslut om att
bygga for seniorer bidra till behov av anpassningar, vilket kan bidra till nagot
hogre byggkostnader. Den byggherre som inte tidigare har byggt for seniorer
behover aven inhamta kunskaper om malgruppens behov och preferenser. Pa
kort sikt kan det darfor vara mindre lukrativt att satsa pa hyresbostader for
seniorer, jamfort med att bygga for en grupp med béattre ekonomi. Aldre
personer ses emellertid oftast som skdtsamma hyresgaster, vilket ar en fordel
ur forvaltningssynpunkt (Lindahl, Martini & Malmquvist, 2010).

Arkitektens paverkansmojligheter

Det rader ett asymmetriskt forhallande mellan byggherren och arkitekten, dar
arkitekten maste ratta sig efter det uppdrag hen far av sin uppdragsgivare. Det
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utrymme som arkitekten har att paverka varierar mellan projekt. Det finns ett
Omsesidigt beroende mellan dessa aktorer eftersom byggherren aven ar
beroende av arkitektens kunskaper och tankar. Arkitekten har i uppgift att
omsatta en bestallning till en konkret ritning som svarar mot lagar och regler
samt preferenser och behov hos dagens och morgondagens seniorer.
Forstaelsen av den lokala kontexten, hur platsen anvands av malgruppen samt
malgruppens behov, dnskemal och preferenser kan 6ka med hjalp av dialoger
(Frost, Gustavsson, Eriksson & Lindahl, 2017). Men den metoden &r ganska
ovanlig vid planering av nya bostader.

Vilka faktorer paverkar det som byggs?

Kommunerna har ett dvergripande ansvar for bostadsforsorjningen for sina
invanare och ett inflytande via sitt planmonopol. Genom att kommunen
bestammer vad som ska byggas i olika omraden har de mdjlighet att utéva ett
indirekt inflytande 6ver vad som byggs. Om kommunen dessutom ager
tomtmark kan den bestamma mer 6ver vad som ska byggas via markanvisning.

Men kommunen bygger som regel inte bostader for sina invanare om det inte
rér sig om sarskilda grupper, utan behéver samverka med fastighetsagare och
andra som bygger. Kommunen har stérre inflytande 6ver ett allmannyttigt
bostadsforetag eftersom allméannyttan har andra agardirektiv &n de privata
fastighetsdgarna. De har aven samhallspolitiska och inte enbart affarsméssiga
mal som ska uppfyllas.

De bostader som byggs paverkas av en rad faktorer dar ekonomin &r en central
faktor oavsett om foretaget ar kommunalt eller privat. Eftersom det ar dyrt att
bygga nya lagenheter, tenderar de bostader som byggs idag att bli allt mindre
till ytan. Fragan ar hur det gar ihop med de behov av vard och hjalpmedel som
manga seniorer behdver och férvantas behova i ett lite langre perspektiv? Det
finns ett dilemma mellan skapandet av bostader med hiéga kvaliteter och storre
ytor och de ekonomiska ramar som byggaren har att forhalla sig till for att bygga
bostader som aldre har rad att bo i.

Utformningen av bostaderna paverkas av lagar, regler och kriterier for
subventioner av olika slag. Vi kan konstatera att ett av exemplen (pa Tjorn)
formodligen skulle ha beviljats investeringsbidrag for aldrebostader om det hade
byggts idag. Anledningen till att det inte beviljades bidrag i byggskedet var for
att riktlinjerna for tillganglighet stallde hogre krav pa utformningen innan ar
2014. Detta ar ett exempel pa regler som kan upplevas skapa osékerhet.
Ovisshet och férandringar av regler for statliga subventioner paverkar
byggherrens beslutsprocesser. Om det inte finns nagra garantier for att reglerna
kommer att vara desamma framdéver forsvaras beslutsfattandet.
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En faktor som ocksa har kommit att paverka byggnationen i tva av exemplen ar
att de blev kraftigt férsenade av olika skal*®- Det fick som konsekvens att
ritningarna i det ena exemplet (i M6éIndal) motsvarade de tidigare kriterierna for
subventioner till trygghetsbostéder, vilket gav upphov till mycket storre
lagenheter &n vad som var nédvandigt enligt dagens regler. Det har aven
paverkat hyrorna. Férdelen med den forhojda nivan pa tillganglighet i det har
boendet ar att det kan skapa béttre forutsattningar for aldre att bo kvar aven vid
behov av mer utrymmeskravande hjalpmedel.

Mycket hander i projekten over tid

Efter att ha foljt de olika projekten 6ver tid har vi slagits av att mycket kan handa
som gor att projekten tar en ny vandning. Planeringshorisonterna ar ofta langa
och de dialoger som gors i tidigt skede kan bli inaktuella pa grund av det. Det
kravs att det finns personer som bér historien for att skapa en kontinuitet mellan
de idéer som finns i tidigt skede och det som senare byggs. Berattelsen om
projektet varierar dver tid och mellan olika aktoérer och slutar inte med
byggnationen utan pagar aven efter att de boende har flyttat in och tagit
bostaderna i bruk.

Olika motiv till att flytta till en bostad fér seniorer

Vi hade nagra fragor med oss fran bdrjan, men projektet genererade aven nya.
En ny fraga ar om det spelar nagon roll av vilka skal man valjer att flytta till en
seniorbostad. Fragan kommer sig av att motiven till att flytta till senior- och
trygghetsbostader varierade ganska mycket. Nagra flyttar for att de ar tvingade
till det av halsomassiga eller ekonomiska skal, medan andra flyttar for att de
planerar infor sitt framtida liv som aldre. Ytterligare nagra flyttar for att kunna
frigbra pengar vid forséljningen av sin bostadsrattslagenhet eller villa. Alla som
flyttade till en seniorbostad var inte heller intresserade av att bo bland andra i
samma aldersgrupp, men hade valt det for att det ar lattare att fa en lagenhet
som &ar éronmarkt for seniorer. Det senare &ar en konsekvens av den generella
bostadsbristen i samhaéllet. Fragan ar om det faktum att hyresgaster har olika
motiv till att flytta till bostader for seniorer innebéar nagra svarigheter. Kanske
kan man se de olika asikter som fanns till den gemensamma lokalen i exemplet
pa Tjorn som ett uttryck for potentiella konflikter som kan uppsta om motiven
skiljer sig at.

Ar de exempel som ingick i DIABAHS hallbara bostéader for seniorer?
Ett hallbart samhalle ar ett samhalle som hushaller med sina resurser, som
skapar miljcer for alla att leva sa bra som mojligt i och samtidigt varnar om de
svagaste grupperna. Enligt en definition anvand av Berkley group (2013) i

40| ett fall rér det sig om 6verklagningar av detaljplanen och bygglovet, medan det i det andra
exemplet badde handlade om 6verklagningar av detaljplanen och resursbrist i den kommunala
forvaltningen.
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Storbritannien handlar social hallbarhet om manniskors livskvalitet och i vilken
utstrackning lokalsamhallet férmar stodja individers och gruppers
valbefinnande. For att fa hjalp med att definiera vad hallbara bostader for
seniorer handlar om, bjod projektet in till en workshop utifran denna
fragestalining. Av olika teman prioriterades foljande tre for att skapa hallbara
bostader for seniorer: halsa och valbefinnande, jamlika villkor och delaktighet
samt langsiktig ekonomiL.

Kan de exempel som vi har foljt inom ramen for projektet sagas bidra till social
hallbarhet? Var analys ar att de verkar bidra till att framja seniorers halsa och
valbefinnande. Hyresgasterna formedlade bade i enkater och intervjuer att de
trivdes och kénde sig trygga. Vidare uppgav en majoritet att de hade storre
mojlighet att vara aktiva och kande sig mer sjalvstandiga i den nya bostaden.

| fraga om jamlika villkor och delaktighet blir svaret mer tveksamt eftersom
manga pensionarer inte har rad att flytta till de nybyggda lagenheterna pa grund
av hyresnivaerna. Byggandet av modulhus och statliga subventioner bidrog
visserligen till lagre hyreskostnader, men hyrorna i tva av tre exempel skulle
vara svara att klara for en ensamstaende pensionar med genomsnittspension?
Men pa langre sikt brukar skillnaderna i hyra mellan nyproducerade och &ldre
lagenheter jamna ut sig, vilket innebar att det anda ar samhallsekonomiskt
forsvarbart att bygga nya bostader for seniorer.

Nar det galler temat langsiktig ekonomi kan de olika exemplen sagas bidra till
ett langsiktigt hushallande med samhallets resurser om vi beaktar att manga
seniorer flyttade fran storre till mindre bostader, vilket innebar ett battre
resursutnyttjande i samhallet. Seniorernas flyttningar bidrog till att frigéra
bostader for hushall med behov av stérre yta.

Ett annat argument for att exemplen i projektet bidrar till langsiktig ekonomi ar
att behov av vard och omsorg verkar kunna foérebyggas och minska bland
seniorer som flyttar till senior- och trygghetsbostader. De som flyttar till en
bostad som béattre svarar mot deras behov och funktionsférmagor klarar sig
sjalva i hogre utstrackning &n om de bor i en bostad som stéller for stora krav
pa individens kapacitet (Lawton & Nahemow, 1973). Att bo med andra seniorer
skapar aven en majlighet till gemenskap i boendet, vilket minskar risken for
social isolering. Ofrivillig ensamhet hdnger samman med depression vilket
drabbar manga aldre i dagens samhalle (Taube, 2019). Att skapa
halsoframjande boendemiljéer for seniorer ar darmed liktydigt med att bidra till
ett hallbart samhélle.

41 Det finns en dokumentation fr&n denna workshop pa www.goteborgsregionen/diabahs

42 Den genomshnittliga pensionen fore skatt var 17 200 kr &r 2017. Kvinnors genomsnittspension var
14 200 kr. Mdjligheten att klara hyran kan I6sas med hjélp av det bostadstillagg som pensionarer med
l&g inkomst &r berattigade till. Gransen gar vid cirka 16 500 kr/man for ensamstaende.
Bostadstillagget ar pd max 6 540 kr/man. www.pensionsmyndigheten.se

56



Slutsatser och rekommendationer

Det finns olika satt att stimulera seniorer att flytta i tid. Det behdvs kunskaper
om detta och olika satt att underlatta for aldre att foérverkliga en flytt.

e Att bygga hallbara bostader for den aldre delen av befolkningen handlar
om att bygga pa manga olika satt, eftersom behoven och dnskemalen
varierar mellan grupper och individer.

e | stallet for att enbart bygga bostader for seniorer skulle man kunna
infora en fortur for seniorer som vill flytta till en hyresratt med god
tillganglighet. Det verkar kunna férebygga behov av vard och omsorg och
darmed samhallskostnader.

e Det behover finnas bostader att flytta till som aldre har rad att bo i.

e Att bygga hallbart handlar aven om att bygga pa ett satt som svarar mot
framtida behov och preferenser. Manniskors grundlaggande behov
kommer férmodligen att vara desamma i framtiden, men kommer
uttryckas och tillgodoses pa andra satt i takt med att levnadsvanor
forandras. Det ar omgjligt att sia om framtiden. Darfor &r det bra att
bygga med hog grad av flexibilitet sa att byggnader och bostader kan
anvandas pa andra sétt i framtiden om behoven férandras.

e Langsiktigt hallbara och palitliga spelregler maste finnas i samhallet for
langsiktigt hallbart byggande; bostadsforsorjningsplanering,
Oversiktsplanering, byggregler, investeringsbidrag, kommunala
subventioner och sa vidare.

e Dialoger kan ge viktig information och idéer till byggande for seniorer,
men dialogernas ramar och villkor maste vara tydliga for att de ska
upplevas som meningsfulla och ge kreativa bidrag till plan- och
byggprocessen.

e Framtida forskningsfragor skulle kunna handla om varfor, nar, eller pa
vilka grunder man flyttar ifran trygghetsboenden? En storre studie som
undersoker om boende i senior- och trygghetsbostader dkar
mojligheterna till sjalvstandighet och minskar behov av vard och omsorg
rekommenderas ocksa.

DIABAHS-projektet har bidragit med nya lardomar. Vissa kunskaper ar viktiga
att ha med sig vid planering och byggande av bostader for malgruppen, annan
information kan fungera som inspiration. Dessa har vi samlat pa webbsidan
"Klokboken for seniorbostader” (www.klokboken.nu). Hall till godo!
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Bilaga 1. Deltagare i expert- och referensgrupperna

Foljande personer har ingatt i en expert- och en referensgrupp som har foljt
projekt DIABAHS. Mot slutet av projekttiden slogs grupperna ihop.

Krook & Tjader, Kristina Jonefjéll, arkitekt och Pernilla Herpe, arkitekt

Tengbom Arkitektur, Annelie Drackner arkitekt

2 d-p, Jan Paulsson, arkitekt

Alingsashem, Ing-Marie Odegren och Lars Mauritzson, VD

Foérbo, Sara Rudmark, marknadschef och Anna Ol4, fastighetsutvecklingschef

FO Peterson, Henric Wahlstrom, projektledare/chef och Jessica Lambertsson, projektledare
MédlIndalsbostader, Anna Axelsson, projektledare och Mats Andersson, fastighetsutvecklingschef
Tjorns Bostads AB, Mats Olsson, avdelningschef forvaltning

Alingsds kommun, Kerstin Frisk, utvecklingsledare, Vard- och omsorgsforvaltningen

Goteborgs Stad, Senior Goéteborg, Lisa Holtz, processledare

Goteborgs Stad, Fastighetskontoret, Marie Persson, enhetschef och Ann Olausson
tillganglighetsradgivare

Goteborgs Stad, Lundby, Monika Malmborg, verksamhetsutvecklare
aldreomsorg samt halso- och sjukvard

Goéteborgs Stad, Lundby, Lovisa Grahn och Frida Aberg, utvecklingsledare stadsutveckling

Tjérns kommun, Elisabeth Widskog, avdelningschef och Annelie Svantesson, utvecklingsledare
IFO, t f avdelningschef

Boverket, Ulrika Hagred, expert

Goteborgsregionen, Miljo- och samhallsbyggnad, Lena Wigren, regionplanerare
Goteborgsregionen, Arbetsmarknad och social vélfard, Sara Nordenhielm, FoU-samordnare
PRO Alingsas, Bertil Jonsson

PRO Goteborg, Sven Carlsson, ordf. PRO Goéteborg

PRO Lundby, Lage Reftel, ordf. Lundby

SPF Slattadamm, Jan Spang, ordf. Slattadamm

SPF MdélIndal, Yvonne Roos, vice ordf. SPF Kvarnhjulet, MéIndal
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Bilaga 2. Tillganglighetsinventering

Bade inventeringen med hjalp av T-markningsverktyget och TIBB gav alla
bostader godkant i fraga om tillganglighet. Trosklarna var mycket lagre &n den
grans som finns i byggreglerna pa tva centimeter. Trosklarna in till badrummen
var mellan 1 och 1,5 centimeter hdga i de olika exemplen. Men &ven en lag
troskel kan upplevas som ett hinder om troskeln ar fyrkantig i stallet for har
rundade kanter.

Samtliga fastigheter hade en godkand montering och typ av ledstang,
automatiska dorréppnare i entrén och kontrastmarkering av trapporna.
Nivaskillnaden ut till balkongen var mycket lag i MéIndal och Alingsas (se
tabellen nedan) vilket underlattar anvandningen. Dessa balkonger ar inglasade
eller delvis inglasade vilket underlattar byggandet med liten nivaskillnad. Om
balkongen daremot &r 6ppen for vader och vind behovs en nivaskillnad for att
forhindra fuktskador.

Tabell 3. T-mérkning av seniorbostaderna forts.

. o Dorroppn. . Kontrast- | Tillganglig | Nivaskill. | Tillgangl.

Fastighet | Ledstang Entré Belysning markering balkong Balkong Utemiljo
Molndal ja ja ja ja ja 2cm ja
Alingsas ja ja ja ja ja 2cm nej
Tjérn ja ja ja ja ja 5cm ja

Som framgar av tabell 4 nedan innehaller T-markningen aven information om
narhet till service, allmanna kommunikationer med mera, vilket har betydelse for
modjligheten att utratta arenden. Det var endast Molndalsexemplet som hade
samlingslokal. Exemplet pa Tjorn utmarkte sig pa ett positivt satt i fraga om
lokaliseringen i narheten av vardcentral och apotek.

Tabell 4. Narhet till service i seniorbostaderna.

Motes- . . . o
Samlings- | Dagligv. Kollektiv- - Vard-
Fastighet plats lokal butik trafik Flexlinje central Apotek
utomhus
Mélndal ja ja 400 m 500 m 10 m ca2km ca2km
Alingsas nej nej 400-450 m | 200-350 m nej 650 m 650 m
Tjorn ja nej >500 m 350 m 10-15m 400 m 400 m

*) Anropsstyrd buss som tillhor kollektivtrafiken som kan bestéllas av personer i alla
aldrar. Den trafikerar vanligtvis en rutt inom den egna kommunen och kostar som
ordinarie kollektivtrafik.

| M6Indal och pa Tjorn finns en flexlinje, vilket kan kompensera for langre
avstand till vard och service, da dessa bussar stannar precis utanfor
fastighetens entré.
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Flexlinjebussen stannar i narheten av entrén vilket underlattar forflyttningar inom
kommunen.

Inventeringen med hjalp av TIBB-verktyget ger ytterligare information om
tillgangligheten i de gemensamma utrymmena, det vill saga entré, trapphus,
soprum med mera. Denna inventering visar att fastigheterna uppfyller kriterier
for att vara tillgangliga. De aspekter som var battre eller samre har noterats (se
tabell 5).

Inventeringen visar ar att det ar lite langre att ga till handikapp-parkeringen i
Alingsas &n pa de andra stallena (50 m). Har saknas dven en gemensam
uteplats, vilket finns i de andra exemplen. En nackdel ar att det saknas
tvattmaskin och torktumlare i badrummen i Alingsas, vilket kan minska
sjalvstandigheten bland personer som inte klarar av att tvatta i tvattstugan.
Lagenheterna ar dock forberedda for tvattmaskin. En kollektiv tvattstuga har
ocksa sina fordelar eftersom den kan bli en naturlig motesplats for grannarna i
ett hus.

En negativ detalj i fastigheten pa Tjorn ar att dorren till IAgenhetsforraden ar
tung och saknar automatisk dorréppnare. Att enkelt kunna anvanda sitt forrad ar
viktigt eftersom manga av hyresgasterna har flyttat fran en storre till mindre
bostad.
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Forradsutrymmet bor vara val tilltaget eftersom de flesta seniorer flyttar till en mindre
lagenhet, och &ven latt att organisera.

En positiv aspekt som enbart finns i MoIndal &r samlingslokaler. Dessa lokaler
skapar battre forutsattningar for hyresgasterna att lara k&dnna sina grannar. Men
avsaknaden av samlingslokal pa de andra stallena kan i viss man kompenseras
av att det finns kommunala traffpunkter i narheten. Det &r visserligen relativt
langt att ga till traffpunkten i Alingsas (400 m), men for dem som orkar ga dit
kan promenaden dit aven framja halsan.

I Mo6Indal finns flera gemensamma lokaler for samvaro, gym, bastu med mera. P&
bilden syns biblioteket.
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Tabell 5. Tillganglighetsinventering med hjalp av TIBB.

Kallekarr

MéIndal

Alingsas

Byggnadens entré ar atkomlig for

Byggnadens entré ar atkomlig for

Byggnadens entré ar atkomlig for

entrén.

Angoring fardtjanstoil fardtjanstoil féirdtjéinstbil (trappa med 8 steg men
' ' det finns en ramp som ar bra).
Parkering Parkering finns 10-15 m fran entrén. Hk P-plats finns inom 10 m fran HK P-plats finns ca 50 m fran entrén.

Vagen till entré

Det finns inga hinder

Det finns inga hinder!

Det finns en lutning pa del av vagen
fran P-plats + trappa fran gatan

Avstandet till uteplats ar 20-25 m

Gemensam uteplats i anslutning till

150 m bort.

Gemensamma frdn entrén och nabar med rullstol gemenskapslokalen i samma Det saknas gemensam uteplats.
uteplatser

och rollator. trapphus.
Gemenskaps- gre& ?trt\&slaghrentzfiﬁlrir:nll:‘rz:\esgghh;tzﬂ Gemenskapslokalen finns i samma Det saknas gemensamhetslokal,
lokal 9 trapphus. kommunen har en ca 400 m bort.

Sophantering

Sophantering finns cirka 15 m fran
entrén och ar ndbar med rullstol och
rollator.

Sophantering finns i bottenplan.

Sophus pa garden.

Finns ej. Tvattmaskin och

Finns ej. Tvattmaskin och

Tvattstuga finns pa entréplan, manga

dorr utan dorréppnare och relativt
hog troskel.

och har dorréppningsautomatik.

Tvattstuga torktumlare i lagenheterna torktumlare i lagenheterna har egen tvattmaskin i lagenheten.
Ik_)agerqggt(s:;o;?crinf;r:gﬁ I;‘]i%?]ra;un Lagenhetsforrad finns pa Lagenhetsforrad finns i kallaren och
Lagenhetsforrad y99 X 9 bottenplan/vind. Bada nas med hiss | nas med hissen. Det ar dérréppnare

till utrymmet. Ganska tranga forrad.

Entré gangvag
till och fran

Gangvagens markbelaggning ar fast
och jamn och tydligt
kontrastmarkerad mot omgivande
mark, belysningen ar god.

Gangvagens markbelaggning ar
jamn och tydligt kontrasterande.

Jamn markbeléggning, men inga
tydliga kontraster.

Entré utsidan

Inga trappsteg.

Inga trappsteg.

Inga trappsteg.

Vilplan utanfér
entré

Vilplan utanfér entrén medger att
dorr 6ppnas med rullstol,
dorroppnare finns. Porttelefon finns,
men fungerar inte alltid bra.

Vilplan utanfér entrén medger att
dorr 6ppnas med rullstol,
dorréppnare finns.

Vilplan utanfér entrén medger att
dorr 6ppnas med rullstol,
dorréppnare finns.

Entréddérren

Information saknas.

Entréddrren har ett fritt passagematt
pa 76 cm. Troskelns hojd ar 2 cm.
Det finns automatisk dérroppnare.

Entréddrren har ett fritt passagematt
pa 93 cm, troskel 1 cm. Automatisk
dorréppnare finns.

Uppstallnings-
plats for rullstol,
rollator

Finns ej.

Det finns rum for forvaring av rullstol
och rullatorer pa varje vaningsplan.

Det finns rum i entrén for rullatorer
och rullstolar.

Entréplan och

Utrymme innanfor entrén medger
svangrum for rullstol, mandverdon till

Utrymme innanfor entrén medger

Utrymme innanfor entrén medger

trapphus dorroppnaren &r dock placerad lite svangrum for rullstol. svangrum for rullstol.

for néra ett element.
Lagenheter i Denna lagenhet var belagen i Endast gemensamhetslokaler i Det finns lagenheter i markolan
entréplan markplan. entréplan. 9 plan.

Hiss i entrén

Det &r inga trappsteq till hissen. Den
gar till samtliga vaningsplan

Det &r inga trappsteg till hissen. Den
gar till samtliga vaningsplan

Det &r inga trappsteg till hissen. Den
gar till samtliga vaningsplan
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