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Bakgrund

Undertecknad har for uppdragsgivarens rékning tillfragats att bedéma aktuell fastighets skick i
stort, samt dven lampligheten att kostnadseffektivt med dagens kravbild modifiera fastigheten
fréan industribyggnad till bostader.

Byggnadsbeskrivning

Byggnad i 2 - 3 plan samt kéllare, gjuten platta pa mark, grund och bdrande stomme av betong
som sedan 6vergdar i putsad tegel/lattbetong. Takstolar av tré med bradinkléatt tak med ytskikt av
lertegelpannor. Huvuddelen uppférd 1936 - 37 men &aven tillbyggd vid tva tillfallen 1948 samt den
lagre delen under 60-talet.

Utlatande

Lampligheten i att modifiera berbrd byggnad till bostader anser jag som sakkunnig direkt
olamplig med tanke pa det skick som sjalva byggnaden star i dag. Dels de omfattande
atgarderna som kravs for att fa upp standarden pa byggnaden, men framst med tanke pa att
byggnaden uppforts for industri och ej bostader. Méngden fénster, placering och storlek i
befintlig fasad utgor viss begransning i planlésningsméjligheter. Det blir &ven svart att na upp till
de krav som i dag stélls kring framst u-védrden, men dven saklart energieffektivitet i stort. Jag har
mycket svért att se hur arbetsmoment och tillika stérre kostnader kring en eventuell renovering
av fénster och dérrar i fastigheten pa ndgot sétt skulle kunna legitimeras enbart ur en
kvalitetssynpunkt. Detta géller inte bara fonster utan dven fasadens samt framfér allt takens

uppbyggnad.



Befintlig betong konstruktion bottenplan.

Befintliga rorstrak bottenplan.



Befintlig betongpelare bottenplan.

De barande konstruktionsdelarna pa de olika planen i form av betongpelare och balkarnas
placering och framfor allt h6jd (se bilder) gor det mycket omstéandligt att fa till enhetliga
rumshdéjder, men dven svart att projektera samt framst fa till det installationsutrymme rent
praktiskt som krévs for ny ventilation, nytt avlopp etc. for att fa till en korrekt inomhusmiljé samt
boendestandard.

Vad som sker med angivna rumshéjder vid en ombyggnation styrs saklart av planlésningen, men
faktum &r att kring nya badrum och ventilationsstrék kommer det bli tamligen lag takhéjd
atminstone lokalt.

Synnerligen om det kommer till att passera ndgon av betongbalkarna. Till detta ska ocksé viagas
in att de befintliga golven pé de olika planen behéver avjidmnas fér att komma inom toleranserna
for nya ytskikt.



De nya rérstraken som skulle behéva byggas in for att déljas skulle omstandliggora
arbetsmomenten i en ombyggnation, vilket jag inte ser som ekonomiskt férsvarbart med tanke
pa det slutgiltiga utseende som skulle uppnds. Det ska ocksa végas in att viss rorforléggning bor
vara inspektionsbart beroende pa hur férlaggning sker kontra satt planlésning.

Befintlig betongkonstruktion plan 1.

Dagens takhojder enligt nedan, framtagna med laser pa 5 - 6 punkter per vaningsplan langd
ledes, kan séledes variera mer i h6jd 4n vad som anges nedan.

Bottenplan (Souterrang)

Inledningsvis har vi en nivaskillnad pa ca. 450 - 500 mm fran markplan till invandigt golv pa detta
plan.

Betonggolv-tak pa 6ppna ytor pa detta plan varierar mellan ca. 2796 - 2835 mm.
Betonggolv-uk. rérstrék ca. 2577 mm.

Betonggolv - uk. betongbalkar, légsta delen av balkarna ca. 2442 mm.

Betonggolv - uk. betongbalkar, hégsta delen av balkarna ca. 2533 mm.

Betonggolv - uk. betongbalkar, uk. befintliga rérstrak forlagda under balkar ca. 2322 mm.



Plan 1 (entreplan, ovansida fastighet)

Spacklat spontat tragolv - uk. betongvalv ca. 2844 - 2887 mm.
Spacklat spontat tragolv - uk. betongbalkar, lagsta delen av balkarna ca. 2364 mm.
Spacklat spontat tragolv - uk. betongbalkar, hégsta delen av balkarna ca. 2553 mm.

Plan 2

Spontat tragolv - uk. betongvalv ca 2786 - 2799 mm.
Spontat tragolv - uk. betongbalkar, lagsta delen av balkarna ca. 2318 mm.
Spontat tragolv - uk. betongbalkar, hogsta delen av balkarna ca. 2508 mm.

Plan 3
Spontat tragolv - innertak av tré pa den lagre delen mot kyrkan ca. 2405 - 2473 mm, snedtak ca.

2450 - 586 mm.
Spontat tragolv - innertak av tré pa den hogre delen (boule delen) ca. 3413 - 3420 mm.

De olika golvnivderna da framst i kallarplanet, skapar utmaningar for att bemota dagens krav
kring bland annat anpassning/tillganglighet i bostader.

Nivaskillnad mark-invéndigt golv bottenplan.



Den befintliga inomhusmiljon satter omgaende sina spar. Lukten sitter kvar i de textilier man bér
med tydlighet. Det man kan skonja med sdkerhet ar en klar mégeldoft, om det dven ar lukt/spar
av nagot halsovadligt/kemikalier eller liknande kan jag ej besvara. Detta eftersom det gar utanfor
min expertis.

Det &r svart att faststalla vad en sanering skulle innebéra i omfattning, men forutom det som ar
okuléart paverkat av fukt skulle jag tro att det rér sig om allt organiskt som ej kan behandlas pa ett
effektivt och sakert sett. Sasom tapet, farg, ytskikt osv. Vidare ska ju dven nagon kunna
garantera att lukten blir spérrad innan eventuell ombyggnation sker, svart att se att ndgon skulle
kunna garantera detta fullt ut.

Att lagga en storre saneringskostnad som sedan eventuellt kan sla tillbaka p&
fastighetségare/hyresvérd i form av genomtrangande lukter och obehag, klagoma&l hos boenden
osv. dr ju inget dromscenario som hyresvéard/fastighetséagare.

Vid sdval ombyggnation som rivningsarbete kan det genom asbestanalys konstateras att vissa
byggnadskomponenter krdver asbestsanering. Se bilaga 1 - asbestanalys samt bilder nedan.
Stickprovet pé rorisolering visade ej asbest, men kan dock fortsatt befaras att finnas i 6vriga
rérbéjar/rérandsavslut inom fastigheten.

Asbest ej pavisad i stickprov pa rorboj bottenplan, kan dock fortsatt befaras finnas i 6vriga rérbojar/avslut.
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Asbest i golvspackel plan 1 pavisat via analys, likasa i matta och lim pd samma plan.

Skicket p& fastigheten i stort kréver storre ingrepp/atgérder i savél fasad som tak, den lagre delen
av byggnaden ar dessutom ej fardigstalld da grundplanen var en vaning till, har ligger endast ett
”provisoriskt tak” da denna ombyggnad avstannat en gang i tiden. En pabyggnad av detta i
dagens lage ar séklart mojlig, men kraver konstruktionsberakningar och forstarkningar for att
bemoéta dagens kravbild.

Vy 6ver tak, lag delen



Sammanfattning

Rent byggnadstekniskt ar det saklart méjligt att anvanda sig av fastigheten som den &r, dock med
avkall pa dagens standard och funktionalitet som idag finns kopplat till bostéder.

Fasadatgarderna som kréavs ar omfattande och rent byggnadstekniskt ocksa tamligen kostsamt
med tanke pa resultatet som skulle uppnas. Att laga lokalt &r omstandligt samt det faktum att
risken for framtida problem 6kar, da nytt material méter aldre, vilka i dagens lage skiljer sig i sin
uppbyggnad. Detta dven om man anvander sig av liknande material. Det kan &ven noteras att
frostspréngning i blottlagd tegelfasad aterfinns pa flertalet stéllen, vilket da medfér
omstéandligare samt fordyrande moment for att fa till en korrekt putsgrund som héller éver tid.

Skadat puts och tegel i fasad.



Bilder skadad puts pa fasad samt grund.

Vidare kréver grunden korrekt dréanering samt isolering som i dag 4r undermalig/saknas helt,
likasa krédvs omfattande ingrepp i dagens betongplatta pa mark for att omforlaggning av
exempelvis avlopp.

Taket méste ldggas om i sin helhet, méjligheten att enbart byta underlagspapp samt ytskikt har
sedan lange passerats. S4 med tanke pa detta faktum hade det varit betydligt mer
kostnadseffektivt att fa detta uppbyggt enligt dagens normer fran grunden.

Méjligheten att skala ner byggnaden till ren betongstomme och sedan bérja om pa nytt finns
saklart ocksa. Men som ovan redan namnts, en éldre betongstomme likt denna uppférd med



datidens berékningar och dimensionering vad géller konstruktionsdelar liknar ej dagens krav och
skulle enbart omsténdligbra ombyggnationen och processen med att bygga runt dessa éldre
kvarvarande delar. Till viss del krdvs dven forstérkning av befintliga bdrande konstruktionsdelar.

Finns det exempelvis konstruktionsritningar bevarade som kan redogoéra fér fullsténdig
armering, hallfasthet, betong-klass osv?

Om inte krévs konstruktérsbedémning, vilket blir en fordyrande process innan en utredning kring
de befintliga barande delarnas hallfasthet kan faststéllas. Det ska ocksa vagas in hur de nya
lasterna vid en ombyggnation paverkar de befintliga kvarlémnade konstruktionsdetaljerna.
Exempelvis en pabyggnad av den lagre befintliga delen, eller en ny takkonstruktion enligt dagens
berékningar och dimensioner.

De befintliga takstolarna i byggnaden dr med dagens matt métt undermaliga ur
konstruktionssynpunkt, om dessa skulle behallas kravs konstruktérsbedémning huruvida det &r
moajligt att forstéarka dessa for att uppna dagens krav pa béarighet. Till just denna byggnadsdel ska
ocksa brandmotstand végas in, detta dg dagens takkonstruktion har helt eller delvis blottade
béarande trakomponenter.

For att kunna anléagga ny takinbradning, underlagspapp och ytskikt pa dagens konstruktion skulle
dven omfattande riktning samt forstarkning krdvas som ett forsta steg.

Vidare har man édven befintlig grundplatta och grundmur att ta hansyn till, grundplattan ar med
allra storsta sannolikhet helt oisolerad, grundmuren saknar bade dranerande skikt samt
isolering.

Betongtjocklek och armering i grundplatta samt dven i gjuten grundmur maste faststéallas inneha
de hallfasthetskrav som krévs fér en ombyggnation med befintlig grund och betongstomme som
utgdngpunkt.

Plan 3, takstolar.



Fuktskador genom yttertak plan 3.

Vad géller det elektriska sa &r de flesta installationer helt eller delvis utgangna och i behov av
Oversyn samt ombyggnation fran dagens industriella behov till bostdder. En mer omfattande
omférlaggning blir ju dven aktuell for att férdela det elektriska korrekt till en dndrad planlésning.
Detta géller ju tillika &ven vatten, avlopp och varme i fastigheten.

Ventilationen &r i dag obefintlig i fastigheten sett till dagens standard, omsténdlig projektering
men framfor allt svart att fa till rent praktiskt med tanke pa de lagre takh6jderna, framst
kéallarplanet men aven kring de barande konstruktionsdelarna av betong pa de olika planen.

Genom en nybyggnation skulle man ur konstruktionssynpunkt vinna pa att kunna berékna
héllfasthet och pa s& séatt anpassa helheten for att samverka tillsammans som en enhet.

Man skulle kunna beméta dagens brand samt utrymningskrav pa ett betydligt rimligare, men
framfér allt sGkert och korrekt satt.

Till detta skulle man dven kunna uppna fullgod energieffektivitet i samtliga byggnadsdelar och
kunna fa ut det mesta méjliga av boyta, planlésningar samt &ven anpassningar for att beméta en
storre krets av potentiella boenden.

Slutsatsen jag kommer fram till &r att en ombyggnation &r en mycket omstéandlig och framfér allt
fordyrande process vad géaller denna fastighet.

En betydligt battre slutprodukt skulle pa ett klart kostnadseffektivare tillvagagangssatt kunna
uppnés genom en nybyggnation pa berérd mark, da medréaknat de alla férdelar som naturligt
féljer med detta, inte minst ur klimat och miljéaspekt, exempelvis uppvarmningskostnader.



Fasad fran trapphus. Fuktskadat golv och bjalklag plan 3.

Fasad gavel mot lagre del.



Putsskador i grund.

Putsskador i fasad.

Fredrik Soderqvist
Projektledare, DHS Bygg AB

Bjursas 2025-05-26

Fasad med putsskador.

Sprucken grundkonstruktion.



Stortakt 6:1 - Arkitekts bedéomning av forutsattningar for ombyggnation
till bostader

Allmant:

For att bygga om den fore detta skofabriken till lagenheter behdvs nya trapphus med hissar.
Nar man bygger om industrilokaler till lagenheter blir resultatet ofta stora ldgenheter med ineffektiva planlosningar.

BOA/BTA:

BTA alla fyra vaningar: 2280 m?Z. BOA 1250-1400 m? (osakert om souterrangen kan anvandas).

Om man réknar med tillbyggnaden fran 60-talet tillkommer det BTA 550 m?, BOA ca. 400 m>. Forhallandet BOA/BTA
visar hur mycket av den totala ytan som kan saljas/hyras ut. Vid nyproduktion férsoker man hamna runt 80%, men i
det aktuella projektet kommer resultatet bli betydligt lagre.

Vindsvaning:

Som takens utformning ser ut idag blir det svart att fa till Lagenheter pa vindsplan. Fonstren i takkuporna sitter for hogt
och stor del avvinden ar utan dagsljus.

Vid eventuell ombyggnad kommer hela takkonstruktionen att bytas ut och d& kan man séatta in fler eller bredare
takkupor. Man kan &ven sanka brostningen pa fonsterna, men det skulle &ndra takets utseende avsevart.

Balkonger:

Balkonger mot Skovagen skulle paverka husets-fasaduttryck och darmed kulturvarde.
Invdndiga hojder:

De invandiga hojderna pa ca. 2,8 m pa plan 2 och 3 ar tillrackliga.

Men den laga hojden under balkar kan gora det svart att komma fram med installationer; el, vatten, ventilation och
avlopp.

Aven invandiga hojder pa plan 1, souterrangplanet, racker till. Men det osdkert om detta plan dr ldmpligt for bostéder.
Gallande tillganglighetskrav blir dock svéara att uppnd i suterrangvaningen och det krévs sannolikt dispens f6r denna
vaning.

Kulturvarden:

Vid en ombyggnad kan man bevara det mesta av det yttre utseendet, om man inte bygger om takvaningen och bygger
balkonger pa fasaden mot Skovagen. Enligt den byggnadstekniska bedomningen behéver dock taket bytas och en
forandring av takkuporna enligt ovan skulle ge ett annat uttryck at byggnaden.

Befintlig utformning av kvarvarande aldre trédportar och tradérrar har lyft fram som vardebarande. Denna &r svar att
garantera vid en andrad anvandning.

Sammanfattning:

Kostnaden for ombyggnad kommer troligen bli hogre an for nybyggnad.
| en storre stad och med ett attraktivt lage finns det oftast forutsattningar for att en ombyggnad av den har typen kan
lona sig ekonomiskt, men formodligen inte i Bjursas.

Jag har varitinblandade i flera projekt dar man byggt om bl.a. skolor och kontor till bostader. Min beddmning ar att den
fore detta skofabriken inte har de forutsattningar som kravs for ett bra bostadsprojekt.
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