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SYFTE:

Detta ar en forstudie om laghusen i Bagartorp vars syfte ar att redovisa husens nuvarande status samt
sammanstalla de atgarder som vi bedémer behdver goras for att byggnaderna ska ges en modern
standard med ett 40-arigt forvaltningsperspektiv.

Projektet har delats ini 3 etapper och denna foérstudie avser etapp 2, se situationsplan nedan. Se &ven
bifogad ritningsbilaga.

ETAPP 2, HUS 14-16

Denna forstudie ar delvis baserad patidigare utford forstudie fran 2015 och kompl atgardsforslag 2018
samt uppdaterad med okular inventering under varen 2021.

Forstudien har sammanstallts for att utgora ett beslutsunderlag for fastighetségaren avseende

kommande renoveringsbehov. Forstudien tar upp nuvarande status samt en beddémning av
renoveringsbehov och forslag till tgarder samt idéer for foradling av fastigheten.
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NULAGESBESKRIVNING:
FASTIGHETERNA:

Bostadsomradet bestar av 9 1dghus och 5 punkthus samt 2 st servicebyggnader fran bérjan av 60-talet.
Etapp 2 bestar av 3 st lAghus med sammanlagt 72 lagenheter, ett antal lokaler, teknikrum, allmanna
ytor som cykel- och barnvagnsrum, tvattstugor, samtlagenhetsforrad.

Husen ar ritade av arkitekt Ernst Gronwall som har ritat mer an 1200 lagenheter for Signalisten. Citat
fran boken Historien om Signalisten 1953-2003 "Gronwall var praktisk och han ritade bostader for
vanligt folk.”

UTFORDA OCH PAGAENDE RENOVERINGAR:

Husen &r delvis upprustade/ombyggda vid olika tillfallen genom aren, bla installerades smalhissari hus
11-13 i borjan pa 90-talet och i samband med det gjordes takkonstruktionen om och balkongerna
glasadesin. Ettsopsugssystem har ocksd installerats i allahus samt fler miljéstugor har byggts i omradet.

2020 installerades ett nytt passage-system (Aptus) i samtliga hus i ett arbete for att 6ka tryggheten for
de boende. | samband med det sa byttes aven vissa kallardorrar ut till nya staldérrar. Nya takluckor i plat
monterades samt erforderliga ilagningar av fasadputs utférdes &ven vid samma tid.

Just nu pagar malning av vaggar, tak och golvikallarplanen samt en statusbedémning av kvarvarade
kallardorrar.
Det pagar aven ett arbete med att byta ut befintliga forrddsvaggar av honsnat till Troax-vaggar
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AKTIV BO

2021 utfordes en enkatundersokning pa uppdrag av Signalisten dar hyresgéasterna fick svara péolika
fragor avseende sitt boende och omgivning. Fragorna handlade bla om trivsel, trygghet, ljud- och
luftmiljo, utemiljon etc.

Det man kan utlasa av svaren ar att majoriteten generellt &r ganska ndjda med sitt boende och
omgivning.

Det visar dock att det aven finns vissa saker hyresgasten ar mindre nojd med, bla ljud frdn omgivande

lagenheter. Aven luftkvaliteten i kbken verkar i vissa lagenheter vara dalig
Bade planlosning och standard pa kok ar det &ven manga som ar mindre néjd med.

Se bifogad sammanstallning av undersékningen i sin helhet.

AktivBo

N&jdare kunder, medarbetare och dgare.
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PLANERADE FORANDRINGAR | OMRADET

Forslag till ny detaljplan for omradet, Jarva 2:9

2015 paborjades arbetet med att ta fram ett forslag till ny detaljplan for Jarva 2:9, se aktuellt omrade
inringat nedan.
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“Forslaget i den nya detaljplanen innebar att 230 nya bostader byggs. Forslaget bestar av ett
hoghus bestdende av sjutton vaningar, ett lagre punkthus med nio vaningar samt tva sa
kallade lamellhus med sju vaningar. Under byggnaderna byggs ett garage. | bottenvaningen pa
de hus som ligger mot centrumtorget ska centrumverksamheter finnas.

For att kunna bygga bostaderna behdver tva befintliga byggnader rivas och anslutande
markparkering anvandas. | forslagetkommer Aven gangtunneln under Bagartorpsringentas
bort och ersattas med en korsning i plan med 6vergangsstalle.

De planerade bostaderna innehaller olika lagenhetsstorlekar samt varierande boendeformer.
Enrumslagenheterna i hoghusen foreslas bli ungdomsbostader. Forslaget innebar aven att
entrétorget mellan Bagartorpsringen och Ulriksdals pendeltagsstation rustas upp och forses
med hiss samt fler gréna ytor.” Solna stads hemsida.

Den 10 mars 2021 godkandes detaljplanen i byggnadsnamnden och den 24 maj 2021 antog
kommunfullmaktige detaljplanen.

Utover de rivningsatgarder som ar beskrivna ovan i text fran Solna kommun kommer aven tilloyggnaden
pa gaveln pa hus 3 (etapp 3) rivas.

5

RESPONS arkitekter ab respons-ark.se 08-54 544 800



FORSTUDIE ARKITEKT - 2021-06-14

STATUSBEDOMNING
EXTERIOR:
Tak:

Taken arivarierande skick och behover atgardas pa
flera stallen.

Nya takluckor i plat monterades 2020.

Se aven tidigare utford statusrapport fran
Roslagens Plat-konsult. OBS att vissa atgarder redan
ar utférda.

Fasader:

De putsade fasaderna ar i ok skick med ett fatal skador p& sockeln.
Se aventidigare utford statusrapport fran Breiman konsulter. OBS att vissa putsatgarder redan har
utforts.

Fonster, balkongdoérrar

Fonstren renoverades i borjan p& 90-talet med plat pa utsida karm samt
kompletterades med en extra ruta. Enl. uppgift med ljudruta mot gatan
Karmar och beslag uppvisar skador ochférslitning. I
Fonster och balkongdorrar arivarierande skick.

Se fonsterrapport samt atgardsforslag utford av
Malerikontroll Stockholm AB.

Inbrottsgaller for kallarfonster varierar i skick,
rekommenderas att bytas ur sdkerhetsskal.

Balkonger och balkongracken:

Balkongracken ochinglasning av balkonger gjordesibdrjan
pa 1990-talet och ar generellt i ok skick. Enstaka skador i
fronter upptacktes under inventeringen 2021 som bor
atgardas.

Isamband med en ev fasadrenovering bor det utredas vidare
om dessa bor bytas till en typ som mer anknyter till husens
arkitektur.

Balkongplattor se tidigare forstudie utford av K.
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Entréer:

N Portar och portomfattning ar i original. Otéta entréportar som slapper
3 ' ut en hel del varme, tré i ok skick.

Precis vid entrén finns generellt en hojdskillnad pa ca 5-10 cm som
borde kunna byggas borti samband med renovering av husen fér
forbattrad tillganglighet.

Belysning i och vid entréerna ar undermalig och bor bytas ut och
kompletteras.

Den utvandiga takbekladnaden av trd i de indragna entréerna
behdver bytas ut alternativt renoveras.

2020 installerades nytt passage-system typ Aptus i samtliga portar.
Skyltning alternativtandraorienteringshjalpmedel somtexvarierande
farginslag vid entréerna bor dvervagas for att forbattra orienteringeni
omradet da de bef portarna ar valdigt lika varandra och man latt kan
ga fel.

INTERIOR:
Trapphus

Trapphusen ar generellt i gott skick. P& entréplan ar vaggar kakelbekladda. Resterande vaggar i
trapphus ar malade och det ar terazzogolv. Racken och handledare &r generellti gott skick, behtver
malas om och funktionskontrolleras.

Hissar saknas varfor access till lagenheterna inte kan goras pa ett tillgangligt satt.

Véaggar i trapplop bor dock malas i en ljusare kulér sa kontrasten mellan handledare och vagg blir enl
dagensstandard. Detsaknas dvenenkontrastmarkering panedersta och 6verstatrappsteget. Racket pa
Oversta planet ar for 1&gt och bor hojas till 1100 mm enl dagens standard.

Infallda skrapgaller &r i varierande skick och kan behdva bytas. LaAgenhetsdorrar &r av olika status,
manga har bytttill sakerhetsdérrar, andra har originaldorrar kvar. De senare bor bytas av sidkerhets- och
ljudskal.

| tidigare forstudie beskrevs en misstankt fuktskada pa évre planen nedanfor
brandlucka pga otata brandluckor, behéver atgardas om det inte redan ar utfort.

INSTALLATIONER:
VVS:

Se forstudie utford av VVS-konsult.

El-dragningar:

Se tidigare utférd forstudie av EL-konsult.
Vidinventeringen 2021 uppmarksammades att viss trapphusbelysning inte fungerade. Oklart om det
beror pa narvarostyrningen eller ljuskallan. Bor ses 6ver och atgardas.
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KALLARE/BOTTENVANING:

Husen saknar nedgravd kéllare. Gemensamma utrymmen som t ex
lagenhetsforrad, matkallarforrad, tvattstugor etc ar placerade i entréplanet.
Ovriga utrymmen utgérs av lokaler som hyrs ut som kontor samt
forrad/lager.

Projektet utreder placering av befintliga och framtida installationer sa de
uppfyller arbetsmiljéregler fér driftutrymmen.

| samband med installation av Aptus byttes aven vissa dorrar ut till nya
staldérrar. Vissa gamla dorrar finns dock kvar bade i trd och i stal. Flera av
dessa har brytméarken. Just nu pagér ett arbete med att de dver dessa dorrar
avs funktion, beslag etc.

Aven malning av vaggar, tak och golv pagar just nu.

Forhojda radon-varden har uppmatts i ett fatal lagenheter, se Miljobeskrivning och Radon-rapport.

Lokaler och forrad: .

Lokaler och uthyrda forrad kan studeras for annat nyttjande, tex nya
lagenheter. Lokaler behéver dock inventeras for att sakerstalla att de
uppfyller dagens normkrav pa tex takh6jd samt om det gér att tillskapa
access direkt utifran d& golvnivan ligger lagre &n trapphusen.

Lagenhetsforraden ar generosaistorlek jamfort med dagens standard.
Just nu pagar det ett arbete med att byta ut befintliga forradsvaggar av
hoénsnat till Troax-véaggar.

Matkallarforraden bestar av enklare plankvaggar och ar slitet och med dalig
sakerhet. Plankvaggar foreslas rivas.

Tvattstugor:

Idag finns det en mindre tvattstuga i varje hus i varierande skick. Det &r klinkergolv, kakel och malade
vaggar i ok skick med ett visst slitage. Antalet tvattstugor ar fullgott for omradet, se bilaga ”
Nyttjandegrad Tvéttstugor_BTR 64-86_ jan-feb 2021”.

Skick p& maskiner utreds i ett senare skede for att bedoma om de behover bytas ut.

Ytaitorkrum som ej utnyttjas borde ses dver for effektivare anvandning. Utredning om rummet
anvands som det ar tankt och om behovet finns behdvergoras.

Tvattstugedorrarna ar nyligen utbytta till nya glasade dorrar i stal. Dorr in till strykrum/torkrum &ar dock ej
utbytt utan ar fortfarande originaldérrar i tra. Den & ommalad och skicket &r ok.

Garage:

Detfinns sammanlagt 41 st garageplatser i de tre husen belagna pa entréplan.
Garageportarna arrelativt nyligen ommalade, dockivarierande skick. Bor bytas
ut med tanke pa ett 40-arigt forvaltningsperspektiv.
Beddmd livslangd 5-10 ar.

VINDAR:

Vindar &r oinredda och outnyttjade. Isoleringen pa
vindsbjalklaget ar skadad och tunn pa manga stallen. Bor bytas
ut. Access sker via en taklucka och stege fran Gversta
vaningsplanet. Luckan i mitten-trapphuseti varje hus ar utbytta
till en stérre med integrerad stege.

Vindarna har 1ag takhojd.

Projektet utreder moéjligheten att placera framtida
installationsrum pé vinden. Kraver atgarder for att f& ok takhojd.
Samordnas med K, VVS och brand.
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Se aven tidigare rapport utford av Roslagens Plat-konsult. OBS att vissa atgarder redan ar utforda.
LAGENHETER:

Lagenheterna har generellt effektiva planlésningar av en typ som &r mycket eftertraktad. Dock ar de
jamfort med dagens standard omoderna avseende maétt/storlek pa kok och badrum samt har ngt
begransad férvaring inom lagenheten. Tillhérande Igh-forrad ar dock mycket generésa jamfort med
dagens standard.

Kok

De flestalagenheterna harkvar originalkoken. Dessa kokssnickerier ar platsbyggda och klarar manga
ganger inte en demontering for senare atermontering i samband med stambyte. Diskbankshojd for lag
enligt dagens standard, ca 850mm. Ingen vattensaker forberedelse for diskmaskiner finns. Spiskapa
saknaside flesta koken vilket leder till os och nedsmutsning i lagenheterna. Béankbelysning saknas.
Generellt 2 skift kakel 6ver bankar. Antal eluttag alldeles for fa i bade kok och resterande lagenhet.
Ett mindre antal kok har genom aren delvis eller helt renoverats med nya skapssnickerier, dessa kok har
en bénkhdjd som mer motsvarar dagens standard.

Badrum

Badrummen ar sma men funktionella, dock finns pa flera stallen héga trosklar
vilket forsamrar tillgangligheten. Inga férberedelser finns for vattensaker
installation av tvattmaskin.

Generelltibadrummen &r det klinker pa golv och helkaklade vaggar.

Vissa badrum har renoverats genom aren, pga bla vattenskador.

Vid platsbesoket den 10/5 i ar fick projektgruppen besoka 4 st (av 6
lagenheter) pa Bagartorpsringen 90-92. Dessa lagenheter ska renoveras pga
lackage i varmeror som har paverkat samtliga 6 Igh.

Fran 2016 har det varit ett par vattenlackor i omradet per ar pga bla
sonderrostade avloppsror.

Innerdorrar

Innerddrrar av gabon varierar i skick, vissa ar utbytta alternativt omlackerade men andra ar mycket slitna.

Ovriga ytskikt i lagenheterna:

Ytskikt ar i valdigt varierande skick och beror pa nar hyresgasten utnyttjat sitt HLU.
| de flesta lagenheterna &r det parkett i vardagsrum och linoleum i 6évriga rum.
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FORADLINGSMOJLIGHETER
KALLARE/BOTTENVANING

Kallarvaningarna i dessa hus ligger i markniva vilket gor att det finns majlighet att tex tillskapa nya
lagenheter.

Dock behéver inventering av lokaler goras for att sakerstalla att utrymmena uppnéar dagens normkrav pa
tex takhojd och om access kan tillskapas direkt utifran. | manga lokaler ligger golvnivan lagre an
trapphusgolv vilket gor det svart att ha entréer i trapphusen.

Matkallarforrad foreslas rivas och géras om till cykel-, barnvagns- och rullatorrum. Access direkt utifran
kan tillskapas, se skiss nedan.

Soprummen i husen &r ganska stora och pa vissa stallen har man delat av rummet for att tillskapa bla
extra forrad. De soprum dar det inte &r gjort foreslas att gora en liknande l6sning dar man delar av
rummet, forslag enl skiss nedan. Samordnas med brand i projekteringsskedet.
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