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Sammanfattning

SBUF-projekt 13271, Kostnadskonsekvenser av detaljerade krav och rad i bland annat BBR initierades av
Sveriges Byggindustrier och genomférdes under perioden september 2016 till juni 2017. Projekt-
gruppens arbete har utférts med bidrag frain SBUF. Referensgruppens arbete har finansierats av
de foretag och organisationer som varit representerade 1 projektets referensgrupp.

I denna rapport ges en sammanfattande redovisning av projektets genomférande. Projektresulta-
ten har tidigare redovisats i publikationen Fler, billigare och bittre bostider — Ar det méjligt genom att
forenkla byggreglerna? (bilaga 1), vid det 6ppna seminariet Fler bostider pa samma yta, dar det mijligt?
(bilaga 2) arrangerat av Sveriges Byggindustrier 2017-05-30 samt i debattartikeln Sa &kan vi bygga 40
% fler lagenheter, publicerad pa www.bostadspolitik.se 2017-06-15 (bilaga 3). Dirut6ver har en de-
battartikel med titeln Sa dr det mijligt att bygga 40 procent fler ligenbeter accepterats f6r publicering 1
Dagens Industri, men dnnu inte publicerats vid tidpunkten f6r denna slutrapports firdigstillande.

Syftet med projektet har varit att undersdka om férindringar av regelverket f6r bostadsbyggande
kan leda till ett 6kat bostadsbyggande till lagre kostnad, utan att ge avkall pa de kvaliteter i boende
som konsumenterna efterfragar.

Studien har utgatt frin Boverkets Byggregler BBR 23, som var den version som var giltig nir
projektet inleddes, och har i huvudsak avgransats till det regelverk som styr utformningen av bo-
stader i flerbostadshus. Analyser av regler for installationer och birande konstruktioner har inte
ingatt 1 studien.

Betriffande birande konstruktioner har regelverkets kostnadskonsekvenser studerats i det tidi-
gare avrapporterade SBUF-projektet 12928, Eurokoderna och EKS — Effekter pa byggkostnader, som
foregick detta projekt. Kostnads- och kvalitetskonsekvenser av regelverket inom installationsom-
radet studeras i det pagaendet SBUF-projektet 13389, BBR:s kostnadspdverkan pa installationer.

Projektarbetet har resulterat i ett antal slutsatser och forslag till férdndringar vilka redovisas 1 de-
talj i bilaga 1. Det mest framtridande resultatet 4r att en jimforande fallstudie av en planerad
kvartersbygegnad 1 Nacka visar att rimliga avsteg fran dagens regler f6r buller vid fasad, dagsljus
och tillginglighet samt de storleksbetingade reglerna for ligenheter mindre 4n 35 m® 35 — 55 m”
respektive storre 4n 55 m” kan ge 40 % fler ligenheter in samradsforslagets 16sning.

Fallstudiens alternativa l6sning har en annan ligenhetsférdelning med fler sma och medelstora
ligenheter, vilket dr de ligenhetstyper som ar mest efterfragade. Fler ligenheter inom samma
byggnad leder till fler kok och badrum, vilket ger totalt hogre byggkostnad, men genom att den
totala byggkostnaden delas pa fler ligenheter blir kostnaden per ligenhet betydligt ligre. I den
aktuella fallstudien kunde antalet ligenheter Okas fran samradsforslagets 165 till 231, medan den
jamforbara kalkylerade produktionskostnaden per ligenhet minskade fran 1 927 kkr till 1 550 kkr.
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1 Bakgrund

Det ir en allmin uppfattning att det rader bostadsbrist i Sverige, och det som sarskilt lyfts fram ér
bristen pa hyresligenheter. Manga, sirskilt fran det offentliga Sverige, pekar ocksa pa att bygg-
kostnaderna dr for hoga. Det offentligas férmadga att géra nagot at bostadsbristen savil som
byggkostnaderna har dock hittills varit ganska begrinsad.

Idag ar fa privata aktorer pa den svenska byggmarknaden villiga att investera i hyresritter f6r den
breda massan eftersom fa i den tinkta malgruppen har vilja och férmaga att klara de hyresnivaer
som krivs for att gora investeringen l6nsam. Byggsektorns 16sning har blivit att till stor del foku-
sera pa bostadsritter for mer resursstarka malgrupper, men det dr inte en losning f6r den gene-
rella bostadsbristen.

Fram till borjan av 1990-talet var bostadsbyggandet detaljstyrt, och det fanns ocksa ett politiskt
intresse att striva efter en viss kvalitetsniva. Bostiderna finansierades i stor utstrickning med
allmidnna medel och mot denna bakgrund fanns det en viss logik i att standarden pa det byggda
ocksa skulle definieras av det allminna. Vid 1990-talets borjan skedde ett skifte. Det allmannas
stod till bostadsbyggandet avvecklades och byggreglerna fick karaktiren av funktionskrav, med
pabyggnad av detaljerade rad. I praktiken tolkas dock raden ofta som krav och ger inte byggher-
ren mycket utrymme for egna val och anpassning till olika konsumentgrupper. Idag édr det enbart
byggherren som tar risken f6r byggandet. Byggherrens ansvar har 6kat visentligt, men befogen-
heterna har inte foljt med.

De underliggande kraven pa dagens regler f6r bostadsutformning har sitt ursprung i 1960-talets
bostadsforskning. Dagens sambhille 4r annorlunda. Olika typer av familjebildningar som varierar
over tid, en rorligare arbetsmarknad och andra faktorer gor att det inte lingre finns bara ett fatal
limpliga bostadstyper. For att uppfylla olika konsumenters behov och méta deras betalningsfor-
miga behévs en stor variation. Ar dagens byggregler ritt anpassade for att méta denna situation?

Ytterst ar samhallets regler en politisk fraga. Dagens regler har tillkommit med goda inten-
tioner om en god bostadsstandard f6r alla. Moijligen kan man siga att ekonomiska savil som
andra konsekvenser av olika krav och rad inte har utretts tillrickligt val. Dagens bostadsritts-
marknad for befintliga bostidder i storstiderna ger intressanta jamférelser. Det ar hir tydligt att
konsumenterna viger for- och nackdelar mot varandra vid bostadskép. For en vacker ligenhet 1
centralt lige dr manga beredda att betala mycket, och ligga ligre vikt vid andra viktiga faktorer
som bullerskyddad miljé och dagsljus. For nyproduktionen saknas denna mdéjlighet att priori-
tera de olika kraven, eftersom i princip alla krav ska vara uppfyllda i alla bostider. Detta kan ge
bide hoga kostnader och en enformighet som snarare leder till segregation 4n motverkar
denna. Kan man da hdvda att samhallets krav pa bostadsbyggandet gar i takt med medborgarnas
6nskemal?

Alla behéver nagonstans att bo, men det betyder inte att alla behéver eller vill bo pa samma siitt.
Behoven dr hogst individuella, liksom viljan och f6rmagan att betala f6r boendet, och detta borde
avspeglas i de regler som styr bostadsbyggandet och bostidernas utformning. Tyvirr dr det inte
sa idag. Sambhillet stiller, sidkert i all vilmening, sa detaljerade och hoga krav pa nybyggda bosti-
der att de blir ekonomiskt otillgingliga f6r manga. Dessutom tillkommer ofta kommunala sirkrav
och sirtolkningar som driver pa kostnaderna ytterligare. En relevant friaga dr dirfér om en alter-
nativ syn pa regelverket kan bidra till en forbattring och en revitalisering av byggandet.



2 Syfte och begransningar

Syftet med detta SBUF-projekt har varit att undersdka om foérindringar av regelverket f6r bo-
stadsbyggande kan leda till ett 6kat bostadsbyggande till ligre kostnad, utan att ge avkall pa de
kvaliteter i boende som konsumenterna efterfragar.

Studien har utgatt fran Boverkets Byggregler BBR 23 [1], som var den version som var giltig nir
projektet inleddes, och har i huvudsak avgrinsats till det regelverk som styr utformningen av bo-
stader 1 flerbostadshus.

I viss utstrickning har ocksa effekten av de regler som styr utformning av yttre mark analyserats 1
projektet. Trafikverket och SKIL (Sveriges Kommuner och Landsting) ligger bakom regelverket
VGU, Vigars och gators utformning, [2] och [3]. Dess regler ar bindande f6r vigar som finansie-
ras av Trafikverket, men ocksa for kommunala gator om den aktuella kommunen sa beslutat.
Vidare berors yttre utformning av kommunala foreskrifter avseende parkering, renhéllning och
riddningstjanst. Dessa regler och foreskrifter paverkar sammantaget hur yttre mark maste avjam-
nas och hur vindplatser m m maste anordnas.

Analyser av regler f6r birande konstruktioner och installationer har inte ingatt i studien. Betraf-
fande birande konstruktioner har regelverkets kostnadskonsekvenser studerats i det tidigare av-
rapporterade SBUF-projektet 12928, Ewurokoderna och EKS — Effekter pa byggkostnader, som féregick
detta projekt. Kostnads- och kvalitetskonsekvenser av regelverket inom installationsomradet stu-
deras i det pagaendet SBUF-projektet 13389, BBR:s kostnadspaverkan pa installationer.

Det kan tilliggas att regeringen sommaren 2016 beslutade om ett 22-punktsprogram med fokus
péa bostadsbyggandet [4], vars syfte kan beskrivas som att det ska leda till att det ska bli snabbare,
enklare och billigare att bygga.

I programmet aterfinns under rubriken Sankta byggkostnader en punkt 6, Oversyn av Boverkets regler,
dir det anges att en systematisk och grundlig 6versyn ska genomféras av i huvudsak bygg- och
konstruktionsregler, men ocksa av regler som gor det svarare, langsammare eller dyrare 4n néd-
viandigt att bygga. Vid 6versynen ska byggherrens mojligheter att i sa stor utstrickning som méj-
ligt utforma dndamalsenliga 16sningar beaktas. Syftet med Gversynen dr att modernisera och for-
enkla regelverket och samtidigt frimja konkurrensen, utan att aventyra halsa och sikerhet och ett
langsiktigt hallbart byggande.”

Syftet med SBUF-projekt 13271 passar vil in under denna atgirdspunkt i 22-punktsprogrammet
och resultatet kan ses som ett bidrag fran byggindustrin till genomférandet av dtgirden. Rege-
ringen tillsatte i februari 2017 "Kommittén f6r modernare byggregler” [5], som ska komma med
forslag inom detta omrade senast 2019. Representanter for projektet har triffat representanter for
kommittén vid flera tillfillen och projektets resultat har kommunicerats till kommittén.



3 Genomforande

3.1 Otrganisation

Arbetet har utférts av en projektgrupp bestiende av:
Marten Lindstrom, Morel0 AB (projektledare)
Matilda Bicklund, Arkitema architects

Tomas Hultegard, Arkitekthuset

Rolf Jonsson, RJCPM AB

Anders Kivijarvi, AF Byggekonomi

Ove Lagerqvist, ProDevelopment AB

Oscar Olauson, AF Byggekonomi

Projektgruppen har haft stéd av en referensgrupp bestiende av:
Sverker Andreasson, Ikano Bostad
Carl-Henrik Appel, Riksbyggen

Adam Cocozza, Botrygg

Staffan Grundmark, Besqab

Ingrid Hernsell Norling, Boverket

Martin Johansson, Studentbostadsforetagen
Petter Jurdell, SABO

Therese Kilenstam, Tornstaden

Allan Rasmussen, JM

Christofer S6derstrém, Wistbygg

Bjorn Wellhagen, Sveriges Byggindustrier
Pir Ahman, Sveriges Byggindustrier

Referensgruppen har, tillsammans med projektgruppen, haft fem protokollférda méten under
projekttiden. Diarutéver har projektgruppen haft ett stort antal arbetsmoten, enskilda savil som
med utvalda intressenter. Referensgruppen har ocksd under hand limnat synpunkter pa arbetet
mellan referensgruppsmotena.

3.2 Metod

Projektets genomférande har omfattat

— Forberedande intervjuer med berérda intressenter saisom Boverket, SABO, Ikano Bostad m fl
— Studier av tillginglig relevant litteratur — se referenslista

— Jamf6rande fallstudie utgaende fran en sluten kvartersbyggnad i Nacka

Fallstudien utgick frin en planerad bebyggelse i Nacka utanfér Stockholm, utformad som en slu-
ten kvartersbyggnad. I studien jaimfordes ett utvecklat samradsférslag, i princip klart f6r bygglov,
med ett alternativt férslag dir avsteg gjorts fran regler om buller vid utsida fasad, dagsljusinslipp,
tillgdnglighet samt regler om avskiljbarhet mellan olika delar av bostaden. Studien omfattade ana-
lyser av vilka mojligheter dessa avsteg ger for alternativa utformningar av enskilda ligenheter sa-
vil som av vaningsplan och de kvalitativa, kvantitativa och ekonomiska effekter som dessa alter-
nativa utformningar ger.

De ekonomiska effekterna analyserades med hjilp av jaimforande kalkyler av produktionskostna-
den f6r husbyggnad ovan bottenplatta. Bade samradsférslaget och det alternativa forslaget rikna-
des som ett hus med platta pa mark och med samma antal vaningar. Produktionskostnaden om-
fattar kostnaden for entreprenaden och byggherrens kostnader kopplade till projektets genomfo-
rande. Entreprenadkostnaden detaljriknades enligt aktuellt kostnadslige medan byggherrekost-
naderna togs hinsyn till genom ett paslag pa entreprenadkostnaderna med 19 %. Markforvirv,
kostnader f6r markarbeten och kostnader f6r garage under husen ingick ej.



4 Resultat

De fullstindiga projektresultaten har redovisats i publikationen Fler, billigare och battre bostider — Ar
det maijligt genom att forenkla byggreglerna? (bilaga 1) och vid det 6ppna seminariet Fler bostider pa
samma yta, ar det mijligt? (bilaga 2) arrangerat av Sveriges Byggindustrier 2017-05-30. Dirtill har
dven valda delar av projektresultaten framforts i debattartikeln Sa kan vi bygga 40 % fler ligenbeter,
publicerad pa www.bostadspolitik.se 2017-06-15 (bilaga 3). Resultatet avses att kommuniceras
vidare dven efter projektets avslutande, bland annat genom planerad debattartikel i Dagens indu-
stri (bilaga 4, accepterad av redaktionen, men dnnu ej inférd) och kommande artiklar i tidningarna
Sambhillsbyggaren och Bygg & Teknik.

Det mest framtridande resultatet dr att den genomférda fallstudien visar att rimliga avsteg fran
dagens regler for buller vid fasad, dagsljus och tillginglighet samt de storleksbetingade reglerna
for ligenheter mindre 4n 35 m®, 35 — 55 m” respektive storre dn 55 m” kan ge 40 % fler ligenhet-
er i fallstudiens kvartersbyggnad dn samradsforslagets 16sning.

Fallstudiens alternativa l6sning har en annan ligenhetsférdelning med fler sma och medelstora
ligenheter, vilket dr de ldgenhetstyper som ar mest efterfragade. Fler ligenheter inom samma
byggnad leder till fler kok och badrum, vilket ger totalt hogre byggkostnad, men genom att den
totala byggkostnaden delas pa fler ligenheter blir kostnaden per ligenhet betydligt ligre. I den
aktuella fallstudien kunde antalet ligenheter Okas fran samradsfoérslagets 165 till 231, medan den
jaimforbara kalkylerade produktionskostnaden per ligenhet minskade fran 1 927 kkr till 1 550 kkr.

Nir det giller bostadsutformningen leder det rigordsa regelverket ofta till oonskade kompromis-
ser att disponera kvarteret och boarean flexibelt och effektivt. Regler kring bullernivder vid fasad
ar det som enskilt har storst paverkan. Nagra exempel pa konsekvenser:

— Kravet pa tyst sida i minst hilften av bostadens rum leder till stora ligenheter pa hérn som det
1 manga fall inte finns marknad f6r.

— Da hornldgenheter inte dr 6nskvirda bryts kvarteren upp vilket istillet ger bullrig gardsmiljé.
Ibland krivs bullerplank och de ir sillan forskénande.

— Eftersom kok ej riknas som rum begrinsas mojligheterna att orientera funktioner efter vider-
streck. 2 st norrvinda sovrum mot gata, och kék och vardagsrum mot gard i séder ér ofta inte
gangbart, utan man tvingas spegla planlosningen. Balkongen mot syd nas frin sovrum istillet
tor vardagsrum.

— Krav pa avskiljbarhet av kok leder 1 kombination med bullerregler, till ineffektiva ytor mitt i
husen i genomgiende bostider stérre in 55 m’. Fler kvadratmeter krivs for att rymma givna
funktioner och bostaden blir foljaktligen dyrare.

Trafikbuller 1 utemiljon 4r EN kvalitetsaspekt 1 boendemiljén, men varfor skall den fa 6vertrumfa
alla andra aspekter?

Regler gillande tillganglighet gor framforallt sma ligenheter ineffektiva. En stor andel av dessa
bostiders ytor upptas av hall, badrum, férvaring och sovrum, trots att de som efterfrigar dessa
bostider bade dr rorliga och har gott om tid att spendera i sociala rum. Det finns dirfér goda skil
att ifragasitta kravet om 100 % tillgangliga bostader.

Det dr litt att tro att reglerna kring bostadsutformning endast paverkar planlosningar, men de
paverkar fonstersittning och balkongdjup som péaverkar fasader, som paverkar gaturummet, som
paverkar stadsbilden; var fysiska miljo.



I publikationen Fler, billigare och béttre bostider — Ar det mijligt genom att firenkla byggreglerna? redovisas
ett antal fOrslag till forindringar som kommit fram ur projektarbetet. Av dessa forindringsforslag
kan sarskilt nimnas foljande:

— Det bor sikerstillas att de allmanna raden i Boverkets byggregler, inklusive hinvisningar till
svensk standard, tillimpas som just rad och exempel pa 16sningar och inte likstills med regel-
verkets obligatoriska krav. I praktiken tillimpas de allmidnna riden ofta som tvingande regler
genom slentrianmassiga krav i upphandlingar och genom bygglovsprovningar som inte stimu-
lerar nytinkande. Den byggherre som vill utmana reglerna och dess tillimpning 16per stor risk
att stota pa patrull genom nekat bygglov, férsenat och foérdyrat projekt.

— Bekidmpa trafikbuller vid killan. Vildigt sillan nimns att det matt som debatteras ar tilliten
bullerniva utanfér byggnaden, mitt pd utsidan av fasad. Dagens krav, nyligen nagot lindrade,
medf6r begrinsningar i hur ligenheter kan placeras i forhallande till gata och “tyst sida”.
Sjilvklart beh6vs bullerskyddad inomhusmiljé och den fallstudie som genomférts i detta pro-
jekt tummar inte pa detta krav. Det behovs dven bittre och mer bullerskyddade utemiljGer.
Dirfér bor man sitta in krafttag pa mer bullerbekdmpning vid killan och pa hur man utfor-
mar den utvindiga miljon.

— Prioritera i handikappanpassningen. En rullstolsburen person ska med dagens krav kunna bo i
vilken nybyged bostad som helst. Men tillginglicheten, som den definieras idag, kostar ocksa
mycket pengar. I den fallstudie som genomforts i detta projekt har forutsatts att alla ligenheter
ar tillgangliga f6r besok av en rullstolsburen person, men endast var femte ligenhet har utfor-
mats sa att en rullstolsburen person ocksa kan bo 1 ligenheten och fa nédvindig hjilp. Det ger
besparingar i 80 % av ligenheterna. En besparingspotential som delvis kan anvindas till riktigt
bra l6sningar f6r dem som verkligen behover.

— Luckra upp ljusbestimmelserna och kraven pa avskiljbarhet. Det finns i dag krav pa direkt
inkommande dagsljus 1 kék. Det finns ocksa krav pa moijlighet att med vigg avskilja kok fran
andra rum. Avsteg frin dessa krav ger storre flexibilitet 1 utformningen av ligenheterna.

Som nimnts tidigare har vi inte studerat yttre markférhallanden lika djupt som bostadsutform-
ning. Var bedémning dr att VGU-reglerna ofta tillimpas slentrianmassigt, dven ndr det inte stills
krav pa att de ska tillimpas, pa samma sitt som BBR:s allmidnna rdd ofta 1 praktiken blir tving-
ande krav dven nir andra 16sningar kan vara lika bra eller bittre. Lokala parkeringsnormer driver
ofta upp behovet av bilparkeringar till en nivd som blir kostsam. I publikationen redovisas over-
siktligt hur ett annat férhallningssitt avseende krav pa parkering och krav pa sma lutningar pa
anslutningsvigar skulle kunna medféra betydligt sinkta kostnader for avspringning av berg, an-
ordnande av underjordiskt garage m m. Ett naturanpassat byggande, som oméjliggérs av dessa
krav, skulle dessutom ha miljomassiga férdelar.
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SAMMANFATTNING

Rubriken pa denna rapport ar “Fler, billigare och
battre bostader”. Med detta avser vi:

*  Fler-storre flexibilitet i regelverket ger fler
kombinationsmojligheter avseende storlek och
orientering

» Billigare - ett effektivare utnyttjande av
byggvolym och mark ger lagre kostnad per
bostad

+  Battre - var studie ger en 6kad mangfald av
lagenhetstyper och darmed stdrre mojligheter
for individen att fa en bostad som passer de
egna behoven. Mer flexibel orientering efter
vaderstreck och omgivning ger nya kvaliteter.
Fler bostader och fler boende i ett omrdde ger
Okat underlag for service.

| projektet "Kostnadskonsekvenser av detaljerade
krav och rdd i bland annat Boverkets Byggregler
BBR" har vi med ett konkret byggprojekt som
utgdngspunkt studerat hur bostader skulle kunna
utformas pa ett alternativt satt, genom att omprova
gdllande regelverk. Syftet har varit att belysa
hur dagens byggregler kan verka hammande for
bostadsbyggandet, genom komplicerade krav som
driver upp boendekostnader till nivder som dverstiger
manga konsumenters kdpkraft.

Vi har i projektet studerat en sluten kvartersbe-
byggelse, planerad i Nacka utanfér Stockholm, med
Botrygg och Wastbygg som byggherrar. | det sam-
radsforslag som ligger till grund for vart arbete in-
ryms 165 lagenheter i kvarteret. Hushdjden varierar
mellan 5 och 6 vdningar. Kvarteret ar eller foérvantas
bli omgivet av vagtrafik pa alla fyra sidor. Var studie
visar ett alternativt satt att utforma kvarteret

Vi har avgransat var studie i huvudsak till det
regelverk som styr utformningen av bostaderna. Vi
har inte studerat exempelvis installationsregler eller
konstruktionsregler. Vi har utgdtt fran Boverkets
Byggregler BBR 23, som var den version som var
giltig nar projektet inleddes i september 2016. Aven
i Ovrigt har vi utgdtt frdn de regler som gallde vid
denna tidpunkt. BBR ar utformat som funktionskrav,
med tillhérande allmanna rdd. De allmdnna rdden ar
avsedda att ge exempel pd I6sningar som uppfyller
de overgripande funktionskraven. Tillampningen i
praktiken (bland annat den komplexa och tidsédande
process det kan innebdra att fd en egen I8sning
godkand) innebar att de allmanna rdden och dess
hanvisningar till svensk standard i normalfallet blir

tvingande. Vi menar att detta allvarligt fordyrar,
forsenar och begransar bostadsbyggandet.

Var studie visar att man kan inrymma 231 lagenheter
i kvarteret med de avsteg fran regelverket som vi har
gjort. Det ar jamfort med samradsforslaget en dkning
med 40 %. Produktionskostnaden per ldagenhet
(i jamforbara termer) minskar med 20 %. Vi har
ocksa belyst hur garagekostnader (ett underjordiskt
garage finns i hela kvarteret i samrddsforslaget)
och yttre markbehandlingskostnader  pdverkar
byggkostnaderna. Vi har inom projektets ram inte
haft tid och resurser att ta fram alternativa forslag,
for garage och markbehandling, men har illustrerat
tankbara ldsningar.

Vi ifrdgasatter med detta projekt de bullerregler
som avser utvandigt buller, matt vid fasad. Dessa
har en hammande effekt pd mojligheterna att bygga
varierat och har ingen koppling till de krav som galler
bullerbegransning inne i bostaderna. Vi vill ocksa
lansera ett nytt begrepp, besokstillganglighet, som bor
gadlla i princip alla lagenheter. Vi vill i sammanhanget
ifrdgasdtta om det ar samhallsekonomiskt forsvarbart
att  krava "komplett” tillganglighet i samtliga
lagenheter. Resultatet av den kompletta fysiska
tillgangligheten blir ofta ekonomisk otillganglighet,
de o©nskvarda lagenheterna blir helt enkelt inte
byggda, eller kan inte kdpas/hyras av dem som de ar
avsedda for.

Vianser att man bor driva pd utvecklingen av tekniska
hjalpmedel och méjligheterna att uppna funktionskrav
genom anvandningen av sddana. Genom exempelvis
innovationstavlingar kan man kanske fa fram bdttre
och ekonomiskt mer fordelaktiga I6sningar for att
uppna bullerskydd, dagsljusinslapp och tillganglighet.

Vart projekt visar att det ar angelaget med en dversyn
av byggreglerna (vilket ocksd nu genomférs genom
den kommittée som regeringen tillsatt, som ska komma
med forslag i december 2019). Det ar ocksd angelaget
att innan dess ge storre mojligheter for byggherrarna
(som tar all ekonomisk risk i sina projekt) att visa
hur samhallets funktionskrav kan uppfyllas utan
att man ska vara styrd av BBR:s allmanna rad. Det
ar ocksd angelaget att f& gemensamma tolkningar
mellan kommuner. Kommunala sarkrav  och
sartolkningar mdste undvikas om man ska kunna fa
ett rationellt bostadsbyggande och i slutandan lagre
boendekostnader, ddr goda erfarenheter fran ett
projekt i en viss kommun ska kunna dteranvdndas
och vidareutvecklas i en annan kommun.



SYFTE, BAKGRUND OCH METOD

Det ar en allman uppfattning att det rdder bostadsbrist
i Sverige. Mdnga pekar ocksd pad att byggkostnaderna
ar for hoga. Syftet med detta projekt har varit att
belysa hur dagens byggregler kan verka hammande
for bostadsbyggandet, genom komplicerade krav som
driver upp boendekostnader till nivder som dverstiger
manga konsumenters kdpkraft.

Fram till bérjan av 1990-talet var bostadsbyggandet
detaljstyrt, det fanns ocksa ett politiskt intresse att
strava efter en viss kvalitetsnivd, bland annat eftersom
bostaderna i stor utstrackning finansierades med
allmdnna medel och att standarden pd det byggda
darfér ocksd skulle definieras av det allmanna.
Sedan 1990-talets borjan har byggreglerna karaktar
av funktionskrav, med pdbyggnad av detaljerade
rad. | praktiken tolkas raden ofta som krav och ger
inte mycket utrymme for byggherrens egna val och
anpassning till olika typer av konsumenter. Idag ar
det enbart byggherren som tar risken for byggandet.
Byggherrarnas ansvar har okat vasentligt, men
befogenheterna har inte foljt med.

De underliggande kraven pd bostadsutformning
har sitt ursprung i 1960-talets bostadsforskning,
Dagens samhalle ser annorlunda ut. Olika typer
av familjebildningar, en arbetsmarknad med mera
rorlighet och andra faktorer gor att det inte langre
finns bara ett fatal lampliga bostadstyper. For att
uppfylla olika konsumenters behov och moéta deras
betalningsférmdga behdvs en stor variation. Var
uppfattning ar att dagens regler ar begransande.

Ytterst ar samhallets regler en politisk frdga. Dagens
regler har tillkommit med goda intentioner om en
god bostadsstandard for alla. Mojligen kan man
saga att ekonomiska (och andra) konsekvenser
av olika krav och rdd inte har utretts tillrackligt val.
Dagens bostadsrattsmarknad for befintliga bostdder
i storstaderna ger intressanta jamforelser. Det ar har
tydligt att konsumenterna vager for- och nackdelar
mot varandra vid bostadskop. For en vacker lagenhet
i centralt ldge ar manga beredda att betala mycket,
och lagga lagre vikt vid andra viktiga faktorer som
bullerskyddad milj6é och dagsljus. For nyproduktionen
saknas denna mojlighet att prioritera sina krav,
eftersom i princip alla krav ska vara uppfyllda i alla
bostader. Detta kan ge bdde hdga kostnader och en
enformighet som snarare leder till segregation an
motverkar denna.

For att belysa dessa frdgor och knyta dem till verkliga
fall har vi utgdtt fran en planerad bebyggelse i Nacka
utanfor Stockholm. En kringbyggt kvarter ar idag en
vanlig utformning. Flera av de malkonflikter som finns
vid utformning av bostdderna blir ocksa tydliggjorda
vid denna typ av bebyggelse. Vi har jamfort ett
samrddsforslag (i princip klart for bygglov) med ett
eget forslag dar vi gjort avsteg fran bullerregler, regler
for dagsljusinslapp och tillganglighet, samt reglerna
om avskiljparhet mellan olika delar av bostaden.
Avstegen forklaras narmare i respektive avsnitt. Vi
har i denna del av studien gjort kostnadskalkyler pa
jamforbara delar. Vi har ocksd gjort bedémningar
avseende garageldsningar och markanpassning, som
ocksa kan medfdra stora kostnader.




FOKUS |1 JAMFORANDE KVARTERSSTUDIE

MINSKA AREALEN SOM SPRANGS FOR
FLER BOSTADER JAMFORT MED SAMRADSFORSLAGET ATT SPARA NATUR OCH KOSTNADER

VISUALISERA EFFEKTER AV ATT LATA BOSTADER SOM PLANERAS UTIFRAN STORRE VARIATION AV
GATOR OCH KVARTER ANPASSAS ANDRA ASPEKTER AN BULLER LAGENHETSTYPER

EFTER TERRANGEN



ORIENTERING KRING BERORDA REGELVERK

REGELVERK OCH AVGRANSNINGAR

Overgripande paverkas byggandet av ett stort antal
lagar och regler. Denna rapport ger inte utrymme for
ndgon heltdckande beskrivning. Vi har i vart arbete
utgdtt fran Boverkets Byggregler, i version BBR 23,
som kom ut i juni 2016 och var giltig nar vart arbete
inleddes i september samma ar. En intressant detalj i
sammanhanget ar att man under vart arbetes gang
har publicerat sdval BBR 24 som forslag till BBR 25.
Regelverket revideras regelbundet, vilket staller stora
krav pd uppdateringar av kompetensen hos bdde
byggherrar och deras radgivare samt hos granskande
och godkannande funktioner i kommunerna.

Vi har avgransat var studie till bostader. Vi har
ocksd valt att endast studera avsnitt som avser
utformningen av bostader (inte bdrighetsfragor,
energihushallningsfragor, brandfragor eller
installationsfragor). Vart huvudsakliga fokus ar
lagenhetsldsningar invandigt, men vi berdr ocksa
yttre forutsattningar i viss utstrackning.

BBR ar foreskrifter till Plan- och Byggforordningen,
som i sin tur ar en férordning under Plan- och

Bygglagen. Overgripande finns internationella
overenskommelser att folja, exempelvis EU:s sju
grundlaggande krav for byggnadsverk (barférmaga,
stadga och bestandighet; sakerhet vid brand; hygien,
halsa och miljo; sakerhet och tillganglighet vid
anvandning; bullerskydd; energihushdllning och
varmeisolering; hdllbar anvandning av naturresurser)
och FN:s konvention om rattigheter for personer
med funktionsnedsattning. Vid sidan om detta
regelverk finns ocksd forordningar och foreskrifter

som har koppling till exempelvis Miljobalken.
Trafikbullerférordningen och riktlinjer for skydd mot
industribuller har kraftig paverkan pa byggandet,
liksom Arbetsmiljoverkets regler for arbete i
byggnader. Aven Trafikbullerférordningen  har
andrats (och ytterligare andringar ar aviserade) under
var projekttid, men vi utgar i var studie fran laget
september 2016.

For omgivande mark finns regler och riktlinjer i \Vagars
och gators utformning (VGU), utgiven av Trafikverket
och SKL, Sveriges Kommuner och Landsting. VGU ar
tvingande for Trafikverkets vagnat och fér kommunala
gator om den aktuella kommunen bestamt sd.
Vidare finns lokala renhallningsforeskrifter att ta
hansyn till, liksom raddningstjanstens regler for
framkomlighet av raddningsfordon. En annan viktig
(och kostnadsdrivande) faktor ar de kommunala
parkeringsnormerna som reglerar hur manga
parkeringsplatser en byggherre madste bygga i
anslutning till bostadsprojektet.

REGELVERKETS BETYDELSE | PRAKTIKEN

BBR ar uppstallda med ett antal krav, som maste
uppfyllas. Dessa ar politiskt styrda och harrdr i stor
utstrackning, men inte enbart, fran Overgripande
internationella Overenskommelser. Kraven ar i

allt vasentligt formulerade som funktionskrav, de
staller alltsd krav pd hur den fardiga byggnaden
ska fungera for anvandning. | anslutning till kraven
finns ett stort antal allmanna rad. De ar avsedda som




exempel pa lI6sningar som uppfyller de dvergripande
funktionskraven. Det ska, dtminstone i teorin, vara
fullt mojligt for byggherren att sjalv ta fram egna
I6sningar som uppfyller funktionskraven pa annat satt
dn som anges i raden. BBR:s allmanna rad hanvisar
ofta till 16sningar som finns i svenska standarder.
Standardiseringsarbete inom byggomradet bedrivs
av den ideella féreningen Standardiseringen i Sverige,
SIS. SIS har utgett ett stort antal olika standarder som
faststallts som SS- standarder. Framtagningen av
standarder ar ett komplicerat och kostsamt arbete
som forutsatter aktivt engagemang fran ett stort antal
parter. En stor arbetsbérda (och brist pa finansiering)
medfor att standarder inte alltid uppdateras i den
takt som skulle behdvas. En av de mest vasentliga
standarderna for bostadsbyggande, SS 914221 for
bostadsutformning har exempelvis inte uppdaterats
sedan 2006. Det finns en teknisk kommitté inom SIS,
TK598 Areamatning och funktionsplanering, som tar
upp dessa fragor, men enligt den information vi har
drivs arbetet inte pa med ndgon stor aktivitet.

Kedjan Krav - Allmanna rad - Standarder har stora
brister i det praktiska arbetet. Den byggherre som
vill 16sa en frdga pa annat satt an det allmanna
radet foreslar, har en tung bevisborda. Manga
avstar fran detta, dven om de har goda idéer om
andra lésningar. Att driva en egen frdga och fa den
accepterad av byggnadsnamnden anses av manga
for tidsédande och komplicerat och det ar inte latt
att forutse mojligheterna till framgang. Aven om
kommunala sarkrav avseende byggnadsutformning
ar forbjudet i lag sedan 2015 férekommer manga

G

olika tilldmpningar och tolkningar i olika kommuner
och hos olika tjdnsteman. Den som hdller sig strikt
till BBR och alla dess allmanna rad I6per minst risk
att fa forseningar i sitt projekt, darfor blir detta i
allt vasentligt den foérharskande principen. Det ar
dessutom vanligt att kommunala byggherrar vid
offentlig upphandling staller krav pd att samtliga
allmanna rad ska tilldmpas. Ovanstaende forhallanden
medfor att kreativa arkitekter, tekniska konsulter och
byggentreprendrer hammas i utvecklingen av egna
och kostnadsbesparande Idsningar. Forutom de
principiellt svara forhallanden som beskrivs ovan har
regelverket ett antal allmanna definitioner/krav, vars
aktualitet kan ifragasattas. Lagenheter med mindre
yta an 35 me2 hanteras pa ett visst sdtt, ldgenheter
med yta 35-55 me2 pad ett annat och for lagenheter
med yta stoérre an 55 me finns ytterligare krav.
Fragan ar om detta ar relevant idag. For student- och
ungdomsbostader finns undantag till kraven, man kan
bygga enklare. Varfér kan inte detta tillampas aven
for andra bostader? Den boende sjalv borde kanske
fa stérre mojlighet att valja vilken standard man ar
beredd att betala for, och den forstandige byggherren
vill inte riskera sin egen ekonomi genom att bygga
lagenheter som inte moéter kundernas krav. Och olika
kunder staller olika krav.

Bullerfragan ar speciell i sammanhanget. Bullerskydd
regleras avseende invandig ljudnivd, men ocksa
avseende forvantad ljudniva vid fasad, alltsa utanfor
bostaden. Viharidenna rapport ifrdgasatt rimligheten
i detta, men gor inga avsteg i de sjalvklara kraven pa
bullerskydd inne i bostaden.




JAMFORANDE VOLYNMISTUDIE NYA GATAN I NACKA

-HUR TERRANGEN SER UT | DAG OCH TVA SATT ATT HANTERA MARKEN FOR BEBYGGELSE

3. Volymstudie enligt samradsforslag



2. Planerad sprangning for enbart bostadskvarteret enligt samradsforslaget uppgar till ca 50 000 m>.
Aven det alternativa forslaget kraver viss sprangning; ca 13 000 m? (grén volym).

4, \Jolymstudie enligt alternativt forslag (detta projekt)
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FORKLARINGAR TILL SAMRADSFORSLAG

- VARFOR DET SER UT SOM DET GOR

KV 5-6, NYA GATAN | NACKA

Kvarter 5-6 i Nya Gatan i Nacka ar ett kringbyggt
kvarter med fyra hérnhus och fyra s.k. mittskepp.
Kvarterets vastra del, omrdde 5, har markanvisats till
Wastbygg, och den Ostra delen, omrdde 6 till Botrygg.
Arkitema architects ritar for Wastbygg och Scheiwiller
Svensson Arkitekter for Botrygg.

Utformningen av samrddets normalplan praglas
till stora delar av omgivningens trafik- och
verksamhetsbuller och de regler som omfattar detta.
| aktuellt forslag yttrar sig detta i bl.a. kvarterets
ytterhorn, loftgdng och orientering av bostddernas
funktioner.

Kravet pa tyst sida i minst halften av bostadens rum
genererar pa ytterhornldgen stora bostader som det
Iangt ifrdn alltid finns efterfrdgan pa.

Vissa lagenheter har indragen balkong med tatt racke
och ljudabsorbent for tyst vadring, men det ar fort-
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KOMMENTARER TILL LAGENHETER NEDAN

1. Genomgdende lagenhet for att uppfylla
akustikkraven vid >35 m?. Loftgdng nodvandigt for
att undga flera dyra trapphus.

2. Hornldgenheten pa 75 m? uppfyller inte
akustikkraven p.g.a att tyst sida saknas. Horn ar ofta
problematiska da hog efterfragan pa smalagenheter
ofta sammanfaller med bullrig urban miljo.

3. Genomgdende 4:a dar kok och sallskapsrum
orienteras mot norr och sovrum mot syd p.g.a. bullret.
En spegling av funktionerna skulle leda till att dver
halften av rummen vander mot bullerutsatt fasad
eftersom kdk inte raknas som rum.

2 ROK
2
39m K B

farande osdkert om denna tekniska dtgard godkanns
i bygglov. | vissa lagen hamnar dylik balkong mot
vaderstreck dar man normalt inte prioriterar balkong
(nordost).

Loftgdngen i forslaget ar en kompromiss for att
kunna bygga efterfrdgade, mindre 2:or och samtidigt
uppfylla kravet om tyst sida.

Att flera av trapphusen ar av TRe2-typ* ar delvis en
foljd av bullret eftersom vissa smd enkelsidiga
ldgenheter mdste ligga mot gdrd och darmed kraver
TRe-trapphus p.g.a. regler om brandskydd.

Bullerreglerna leder till en jamn fordelning av sma
lagenheter, 1-2 rok och storre lagenheter 3-4 rok,
vilket inte tillgodoser den ©nskvarda majoriteten
sma lagenheter. Foljaktligen innebar det farre antal
bostader.

© © 00 0000000000000 00000000000000000000000000 00 o

4. Enkelsidig 2:a om 60 m= med indragen balkong.
Oklart anda fram till bygglov om dylik teknisk
bullerddmpande atgard godtas nar man ligger nara
bullervardena. D3 indragen balkong ligger mot
“fel” vaderstreck ar det tveksamt om den “tysta
vadringsmojligheten” uppvager den tappade ytan
och de 0kade kostnader som Idsningen innebar.

*Grundfunktionen fér ettTre-trapphus dr att det utformas som en
avskild utrymningsvég och ska ha anslutning direkt till det fria.

s. 12



FORKLARINGAR TILL ALTERNATIVT FORSLAG

- VARFOR DET SER UT SOM DET GOR

NORMALPLAN MED AVSTEG FRAN REGLER

Utgdngspunkten for det alternativa normalplanet ar
atttillskapa betydligt fler lagenheter, samt att forbattra
det som i normalplanet uppfattas som kompromisser;
exempelvis loftgdng och rumsorientering utifran
buller i stallet for vaderstreck.

Det alternativa normalplanet syftar aven till att satta
fingret pd svarigheter som dagens regler ger vid
bostadsprojektering, samt vilka vinster/kvaliteter
som kan uppnds om man finge bortse fran dem.

Antalet bostader ar betydligt fler i det alternativa
normalplanet vilket till stor del beror pa hur hérnen
kan effektiviseras vid avsteg fran bullerreglerna.

Det attraktiva sydvastvanda hornet utgdr ett
undantag dar en vacker lagenhet om 151 me med ljus
at tre hall dominerar ytan. Inte heller denna lagenhet
skulle klara dagens bullerkrav da farre an halften av
rummen vetter at tyst sida.

© © ¢ 0 00 0000000000000 00000000000000000000000000S0

KOMMENTARER TILL LAGENHETER NEDAN

1. Enkelsidig 2:a om 43 m2 med litet sovrum som
mojliggdrs tack vare besokstillganglighet. Avsteget
gor ocksa att koket kan placeras i hornet dar annars
WC-dérren skulle behovt vara. Forslaget ger ett
flexibelt och effektivt utnyttjande av boendet, samt
ettvackert ljusinfall om dérren till sovrummet placeras
nara yttervagg.

2. Ytterhornet i det alternativa férslaget rymmer 6ver
dubbelt s& manga lagenheter som samrddsforslaget,
och utan att gora avkall pa fonster i trapphuset.

2 ROK
Lk m?

Trapphusen har i princip samma placering som
i samrddsforslaget, men genom avsteg fran
detaljplanen ar tva trapphus forskjutna in pa garden.
Ett par fordelar ar att det ar lattare att effektivt 16sa
entréer till de fem lagenheterna samt att det ger
en rumslig variation till gdrdsmiljon. Dylik 16sning
forenklas av att underbyggt garage inte projekteras.

En lagenhet per plan ar tillganglig enligt dagens
normer, 6vriga ar besdkstillgangliga, vilket mojliggor
en flexiblare och mer effektiv anvandning av i
synnerhet mindre lagenheter.

Definition besdkstillganglighet:

“att som rullstolsburen kunna ta sig in, réra sig i
sdllskapsrum samt anvdnda WC i vilken bostad som
helst”

© © 0 0 0000000000000 000000000000000000000 00 o

3. VYteffektiv 3:a om 58 me som inte klarar
tillganglighetskraven avseende kok och sovrum.
Bostaden ar emellertid besdkstillgangling, d.v.s
entré, badrum och sallskapsytor kan anvandas av
rullstolsburen person. Bostaden uppfyller heller
inte kravet om avskiljbart kék; ett krav som intrader
dd boaren Overstiger 55 me. Efterfrdgan pd denna
lagenhet torde dock vara stor.

1 ROK 1 ROK

1 ROK
30 m?

<7

\

2t m? 28 m? |
-1

\

\

\

\

3 ROK ‘

\

|

1 ROK
28 m*
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ALTERNATIVT NORMALPLAN

- VILKA KRAV UPPFYLLS INTE?

Regelverket tillampas olika beroende pa bostadens storlek.
Exempel pa utformningskrav for bostader:

<35 m?
Funktionsutrymme for kok ska dtskiljas
funktionsutrymme for daglig samvaro och rum for sémn
och vila
Bullerniva (ekvivalentniva) far ej éverstiga 60 dB pa
fasad

>35 m?, <55 m?
Krav pa avskiljbart sovrum eller kdk

* 240 m?ska sovrum dimensioneras for enkelsang med
plats for hjalpare
Bullerniva (ekvivalentniva) upp till 55 dB pa fasad
medges, darefter halften av bostadens rum (kok rdknas
ej) mot tyst sida.

>55m?
Krav pa avskiljbart kok
Krav pa avskiljbart sovrum
Dimensioner for sovrum galler parsang® med plats for
hjalpare
Bullerniva (ekvivalentniva) upp till 55 dB pa fasad
medges, darefter halften av bostadens rum (kok rdknas
ej) mot tyst sida.

Vid avskiljbart rum skall dagsljuskraven uppfyllas. Planlésningar ar gjorda
utan hansyn till Svensk standard avseende kok och férvaring.

om bullerniva vid fasad. SFS 2015:216

((. Bostaden uppfyller inte kravet

[ ]
'E) Bostaden ar endast besdkstillganglig®

M/, Bostaden uppfyller inte kravet om
S avskiljbarhet av kok med dagsljus

PO Bostad med parsang med lagre
| e | krav niva avseende tillganglighet

Bostad med enkelsang med lagre
kravnivd avseende tillganglighet

Tillgdngligt sovrum med parsdng flyttades i BBR 23 frdn féreskrift till
allmdnt rad

2Tillgénglig for rullstolsburen enligt BBR:s grundldggande nivd i
séllskapsrum och WC

")
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50-55 dB
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50-55 dB
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65-70 dB

Bullernivd representerar ekvivalent ljudnivd. Pd samtliga fasader éverskrids
maxnivd nattetid férutom en begrdnsad del av norrsidans Gvre plan.



KOSTNADSKALKYLER

~JAMFORELSE AV SAMRADSFORSLAG OCH ALTERNATIV MED AVSTEG FRAN REGLER

Nyckeltal Kvartersbyggnad
enl. samradsforslag
Antal lagenheter 165 231
BOA m2 ca 9 550 10 250
BTA m2 cale 200 ca 12 500
BOA/BTA 78% 82%
Produktionskostnad kr/BOA 33 300 34 750
Produktionskostnad kr/BTA 26 150 28 500
Produktionskostnad kkr/ lagenhet 1927 1550

VILKA KOSTNADER INGAR?

Kostnaden som redovisas 1 tabellen ar en
produktionskostnad exklusive moms for
(husbyggnad ovan bottenplatta), med andra ord
kostnaden for entreprenaden och byggherrens
kostnader kopplade till genomforandet av projektet.
Produktionskostnaden utgdér normalt  ungefar
halften av de totala kostnaderna, som daven omfattar
markforvarv,  markbearbetning,  grundlaggning,
MOoms m.m.

Hur ar det kalkylerat?

Bagge alternativen har raknats som ett hus
med platta pd mark med samma antal vdningar.
Entrepenadkostnaderna har detaljraknats enligt
dagens kostnadslage. Byggherrekostnaderna
har tagits hansyn till genom ett pdslag pa
entreprenadkostnaderna med 19 %. Markforvarv
ingdr ej. Inte heller kostnaderna fér markarbeten eller
kostnaden for garage under huset.

Hur slar kostnadsskillnaderna pa hyran?

For bostdader som uppldats som hyresratt ar det
alltid svart att berdkna hyresnivan, eftersom denna
ar beroende av mdnga lokala faktorer, bland annat
forhandlingar med Hyresgastforeningen. Med
rimliga antaganden kan man andd beddma att

en tvdrumslagenhet pd 50 me skulle kunna fa en
6-8 % lagre hyra i vart alternativforslag jamfort
med samrddsforslaget. Om man i praktiken, som
vart forslag visar, kan inrymma konsumenternas
efterfrdgade funktioner for en tvdrumslagenhet pd 45
me i stallet for 50 m?, kan det innebdra en hyra som ar
mer an 15 % lagre i vart alternativforslag. Detta kan
innebdra en hyresnivd som ar ca 1200-1500 kr lagre
per manad an for samradsforslagets bostader.

Nyckeltalen

Vanliga nyckeltal som anvands i projekt ar kostnad
per me BOA, kostnad per me BTA samt kostnad per
ldgenhet. BTA dterspeglar bast kostnaden for att
bygga, medan BOA mer dterspeglar intdktsytorna.
| bostadsprojekt vill man garna att relationen BOA/
BTA kommer over 80%. | alternativforslaget
Okar BOA/BTA relationen fran 78 % till 82 %,
eftersom kommunikationsutrymmen minskar p.g.a.
den andrade layouten. Totalkostnaden okar dock
eftersom det blir fler badrum, kdk och dorrar samt
mer installationer. Fordelen med detta ar att det blir
fler ldgenheter pd samma BTA.

s. 16



VINDSPLAN -INGAR EJ I KALKYL

- VINDSPLAN MED MINISTUDIOS UTAN TILLGANGLIGHETSANPASSNING

Utsnitt vindsplan, skala 1:200

s. 17
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VIND ELLER VANING?

Hur vore det att bo under takdsarna i en lya pd 17
kvadratmeter?
Med avsteg fran regler om tillganglighet och definition
av vind kan “ministudios” utformas bade attraktivt
och yteffektivt.

Ett vindsplan enligt dispositionen till vanster skulle
kunna ge kvarteret ytterligare bortat 80 bostdder, -ett
betydande tillskott.

Manga ar dem som efterfragar kvadratsmart boende
for kortare eller langre perioder; veckopendlare,
studenter, nyskilda, nyanlanda och dem som valjer
ett enkelt boende framfor andra saker. Varfor ar inte
det tillatet?



KONMMENTARER TILL GARAGE

-VAD AR PRISET FOR GARAGE, EGENTLIGEN?
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Bostader

LOKALGATA
Parkering

=

Lokal

Parkering

Tvérsektion enligt samrddsférslag

PARKERINGSNORMER OCH DESS EFFEKTER

| det aktuella fallet har kommunens parkeringsnormer
och bristen pa tillganglig mark utanfér byggnaden
medfort att ett underjordiskt garage i tva plan planeras
under hela kvarteret. Vi har i denna utredning inte
haft mojlighet att ta fram nagot alternativ till detta
och vara kostnadsjamforelser i tabellen pa sid.
16 avser kostnader exklusive garage. En separat
kostnadskalkyl pa det planerade garaget visar dock
att produktionskostnaden for garaget uppgar till
minst 300 000 kr per ldagenhet, vilket motsvarar drygt
15 % av den genomsnittliga produktionskostnaden
per ldgenhet enligt samradsforslaget. Det ar ofta svart
att finansiera garage enbart med hyra fran de som
utnyttjar garageplatserna, varfor garagekostnaderna
i nagon omfattning kommer att belasta alla bostader.

Det ar i dagens lage naturligtvis inte realistiskt att
krava att man ska undvika parkeringsmajligheter for
de boende. Daremot gar, dtminstone i tatbebyggda
omrdden, utvecklingen mot ett minskat bildgande
snabbt. Minskat intresse for bilagande hos en yngre
generation, utbyggd kollektivtrafik, enkla och billiga
taxilosningar, 6kad cykelanvandning, bilpooler och
andra former av gemensamt bilutnyttjande kan
medfora att dagens garage snabbt kan bli outnyttjade
eller daligt utnyttjade.

=
B Mi{ﬂ I_[

‘ Lokal X“R e %

VARMDOVAGEN

Det finns darfor all anledning att anpassa kommunala
parkeringsnormer till savdl lokala detaljférhdllanden
(hushallstyper, avstand till kollektivtrafik etc) som
till prognoser om foérandrat beteende och férandrat
bildgande.

Markparkering eller tillfalliga markforlagda
parkeringsdack i flera plan bor alltid vara att foredra
framfor undermarksgarage, som dels medfér hoga
initialkostnader, dels kan vara dyrbara att konvertera
till annan anvandning om/nar parkeringsbehoven
minskar radikalt.

Sist men inte minst orsakar garagen en pataglig
forandring av mark/natur och darmed vegetation
och madjligheter att fordréja regnvatten. De platta,
tillrttalagda terrassbjalklagen ar dessutom sallan s

stimulerande miljoer som dem naturen sjalv skapar.

5. 18



MARKBEHANDLING -INGAR EJ | KALKYL

- BERGSCHAKTNING, VAGLUTNING, AVFALLSHANTERING

Bostader | \ \ |

(1L

Lokaler
g 1l
)
LOKALGATA

Tvdrsektion enligt alternativt férslag

| det aktuella jamforelseprojektet i Nacka utnyttjas
en i kommunen centralt belagen tomt som lange
stdtt obebyggd. En bidragande orsak till detta ar att
de topografiska forhdllandena ar utmanande. Inom
tomten finns hojdskillnader pd nara 15 meter och
samradsforslaget medfoér stora sprangningsarbeten.
Sprangningsarbetena ar till viss del foranledda av
behovet av underjordiskt garage, men de ar ocksd
en konsekvens av en strikt tillampning av VGU samt
de regler i BBR och lokala renhdllningsféreskrifter
som styr hur ldng vdg den boende ska behdva
gd for att lamna sina sopor och den vag som
renhdllningspersonalen ska behdva gd fran sopbilen
till insamlingsplatsen.

\VGU (och ibland lokala bestammelser) staller krav pa
hogsta lutning pd anslutningsvagar (normalt 8 %).
Huvuddelen av dessa bestammelser har tillkommit
under 1960- och 1970-talets trafikforskning. Viktiga
sakerhetskrav gor att angdringsvagar for exempelvis
renhdllningsbilar ska mojliggdéra att man kan
mandvrera bilen utan att backa, vilket har inforts efter
tragiska olyckor dar backande bilar kort pa lekande
barn.

s. 19
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VARMDOVAGEN

Ingen kan ifrdgasatta vikten av framkomlighet och
sdkerhet, men med starkare bilmotorer och modern
teknisk utrustning (t.ex. backkamera och automatisk
bromsning vid hinder) kan det kanske vara mojligt
att overga till mer funktionsinriktade krav och
darmed undvika onddigt fordyrande I6sningar pa
angoringsvagar.

Det har inte varit mdjligt att inom detta SBUF-
projekts ramar att i detalj analysera och kalkylera
nagra alternativa l6sningar fér  angoring och
markbearbetning. En skiss till alternativ 16sning visas
dock pa omslagsbilden dar genomgdende trafik pa
kvarterets vastra sida undviks. Vi bedémer att enbart
sprangningskostnaderna  for  samradsforslagets
utjdmning av topografin uppgar till storleksordningen
100 000 kr per lagenhet (exklusive borttransport etc).

En battre anpassning till topografin medfor, férutom
lagre kostnader, ett antal aspekter som troligen skulle
uppfattas som kvalitetsh6jande, som en mer livfull
milj6 med battre anpassning till naturlig topografi
och maojlighet att spara befintlig vegetation.



SLUTSATSER OCH FORSLAG TILL FORANDRINGAR

SLUTSATSER

Bostadsbyggandet begransas av dagens byggregler.
Inte minst medfér den vedertagna tillampningen,
att allmanna radd betraktas som tvingande regler, att
byggherrar och deras arkitekter begransas vad galler
utformning av bostader for olika konsumenter, med
varierande krav och betalningsformaga.

| projektet har vi studerat en vanlig byggnadstyp
for bostader, ett slutet stadskvarter. Denna
byggnadstyp medfor en del utmaningar med dagens
byggregler, sarskilt som man i praktiken ofta har
trafikbullerstérningar pa alla sidor av kvarteret. Det
innebar ofta att man, med dagens regler, utformar
stora och exklusiva lagenheter i kvartershornen,
med sallskapsrum mot gata och sovrum mot den
tysta insidan. Den stora efterfrdgan pd ldagenheter
galler inte i forsta hand stora lagenheter. Marknaden
maste kunna erbjuda lagenheter som svarar mot de
hushallstyper och inkomster som ar aktuella.

Vi har, genom rimliga avsteg och fokus pd tre
huvudfragor, buller vid fasad, dagsljus och
tillganglighet, och gora rimliga avsteg fran dagens
regler lyckats inrymma 40 % fler lagenheter i det
planerade kvarteret an det aktuella samrddsforslaget
innehdller. | sammanhanget har vi ocksd valt att
frdngd de storleksbetingade regler som ger delvis
olika forutsattningar for lagenheter mindre an 35
me, mellan 35 och 55 m2 respektive storre an 55
me2. Vi beddmer att viktiga kvaliteter i boendet kan
uppnds vid olika lagenhetsstorlekar och att det
ar helhetsbedoémningen som ar det centrala for
konsumenten.

Bullerreglerna har stor inverkan pad
bostadsutformningen. Det ar angeldget att pdpeka
att vi inte har gjort ndgra avsteg fran kraven pa
bullerbegransning inne i bostaderna. Dessa krav
ifrdgasatter vi inte, medan daremot effekterna av
bullergranserna vid fasad innebar stora svarigheter
att utforma byggnaden optimalt, med en lamplig
blandning av sma och stora lagenheter.

Med ovanstdende som grund har vi utformat kvarteret
sd att det inrymmer 231 ldgenheter, i stallet for 165 i
samrddsforslaget. Detta uppnds genom ett dkat antal
smaldgenheter, den lagenhetstyp som idag ar mest
efterfrdgad. Genom ett 6kat antal badrum och kok

etc blir den totala byggkostnaden for kvarteret storre
an i samradsforslaget, men kostnaden per lagenhet
blir betydligt lagre.

Viharocksaillustrativtvisathurettantalsmalagenheter
skulle kunna inrymmas i vindsplanet. Dessa skulle
sannolikt bli eftertraktade som lagenheter for yngre
personer eller personer som vill valja att lagga en
minsta mojliga del av sina inkomster pa boendet. Det
finns ocksa ett 6kande antal personer med dubbel
bosattning, man bor pa en ort med sin familj under
helgerna och pa en annan ort under arbetsveckorna.
Manga i denna kategori staller Idga krav pa den
lagenhet som bara utnyttjas under arbetsveckorna.
Vi har vidare berort frdgor om garage och yttre
markbehandling och konstaterar att kostnader for
detta kan uppga till betydande belopp, som givetvis
belastar alla de boende pa ett eller annat satt, aven
de som inte har bil.

| detta projekt har vi begransat jamforelserna till de
frdgor som vi redovisat ovan. Det kan vara angelaget
att papeka att det finns ytterligare dtgarder som skulle
kunna sanka byggkostnaderna. Vi har t ex utgatt fran
den kvarterslésning som samradsforslaget utgor.
Med friare hander att utforma bebyggelsen skulle
man kunna tanka sig bredare hus, som ofta ger battre
maojlighet att utnyttja byggnadsytan. Mdjligheten att
utnyttja marken battre genom att bygga gardshus
skulle ocksa kunna ge lagre boendekostnader.

| en djupare underlagsrapport hanvisas till andra
rapporter som berort kostnadskonsekvenser. SABO
har t.ex. utrett kostnadskonsekvenserna av bland
annat hojda miljé- och energikrav. TMF, Tra och
Mobelforetagen har utrett kostnadskonsekvenserna
av sjalva bygglovs- och kontrollprocessen samt
sakerhetskrav som kanske kan anses som 6verkravy,
och anger att kostnaderna 6kat med 6ver 300 000
kr per smahus under den senaste tioarsperioden. | en
tidigare utredning om 6kade kostnader vid inférande
av  europeiska konstruktionsstandarder i det
svenska regelverket (SBUF 12928) har konstaterats
stora kostnadsokningar. Det beddéms sannolikt att
aven detaljerade krav pa tekniska installationers
utformning medfor merkostnader. En utredning om
detta igangsdtts med finansiering fran SBUF under
varen 2017.
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FORSLAG TILL FORANDRINGAR

s.2l

En total dversyn av regelverket ar berattigad
(och har inletts genom en sarskild kommitteé).

| avvaktan pa nytt regelverk bér man sdkerstalla
att de allmanna raden till Boverkets byggregler
tilldmpas just som rad och exempel pa I6sningar
(inklusive hanvisningar till svensk standard, som
ofta uppfattas som “lag”). Har kan krdavas bade
tydliga instruktioner och utbildning.

Vivillinféraettnyttbegrepp -besokstillganglighet.
En rorelsehindrad (rullstolsburen) person ska
kunna komma pa besdk i en lagenhet, umgas i
sallskapsutrymmen och kunna anvanda toaletten.

Dagens krav pa "komplett” tillganglighet for
en rullstolsburen person i alla lagenheter
ger ldsningar i mojligheterna att variera
lagenhetsstorlek och utformning. Vi vill inte
ifrdgasatta behovet av tillgangliga bostader, men
anser att man med besdkstillganglighet i alla
lagenheter och komplett tillganglighet i en andel
(i vart exempel 1 lagenhet per trapphusplan) av
lagenheterna kan uppfylla rimliga krav. Dagens
harda krav pd "komplett” tillgdnglighet medfor
tyvarr en "ekonomisk otillganglighet” for manga.

De kostnadsbesparingar som erhdlls vid lagre
tillganglighetskrav innebar samlat stora belopp.
Om en viss andel av detta kunde fonderas skulle
det ge utrymme till bra och rdatt anpassade
ombyggnadsatgarder for de individer som
drabbas av funktionshinder.

Det maste finnas mojlighet att vaga olika for- och
nackdelar motvarandra. Nar bostadskonsumenter
varderar bostader i det befintliga bestdndet ar
ofta lagenheter fran boérjan av 1900-talet sarskilt
populara, bdde for sina centrala lagen och for
sin utformning. De uppfyller dock valdigt sallan
dagens byggregler, men uppskattas andd. Ett
dagsljusinslapp som ar for litet enligt dagens
regler kan uppfattas som mycket vardefullt tack
vare fonsterstorlekar och fonsterplacering.

Man bor lata byggherrarna ta det fulla ansvaret
for utformningen av bostdder, inom ramarna
for de Overgripande krav ~ som finns. Eftersom
byggherren tar den ekonomiska risken kommer
byggherrarna att vilja utforma ldgenheterna sa
att de blir attraktiva och uthyrda/salda.

Kategorikrav, for t.ex. studentbostader, bor
undvikas. Den enklare I6sning som kan vara
attraktiv och ekonomiskt tillganglig for en student
bor kunna erbjudas aven for andra individer i
samhallet.

Byggreglerna bor vara funktionskrav fullt ut.
Inte minst inom tillgdnglighetsomradet har
Overgripande  funktionskrav omformats till
detaljkrav, som nastan uteslutande medfor behov
av Okad yta och typiskt dar man inte dnskar det.

Mojligheterna att utveckla och inféra nya
tekniskaldsningar bér uppmarksammas. Tekniska
hjalpmedel kan kanske bade sdnka kostnaderna
och ge storre livskvalitet at den rérelsehindrade.
Dagsljusinslapp kan l6sas med andra I6sningar
an vanliga fonster. Bullerdampning kan kanske
ocksa ordnas med tekniska I6sningar. En idé
skulle kunna vara att t.ex. VVinnova arrangerar
innovationstavlingar som fokuserar pa battre
tekniska I6sningar i vara bostader.

Kommunerna bor tilldmpa sina parkeringsnormer
och andra regelverk selektivt och med stor hansyn
till varje aktuellt omrade.

Kommunala sarkrav och sartolkningar madste
upphdra. Byggherrar, arkitekter och andra aktérer
som verkar i olika kommuner maste kunna lita pa
att den I6sning man utarbetat i en viss kommun
kan tillampas aven i en annan kommun.



REFLEKTIONER KRING KVALITET

-VAD AR KVALITET | EN BOSTAD?

Att komma hem ska vara skont. Hemmet och omradet
man bor i ar for de flesta basen i den lediga tillvaron,
sa inte undra pa att det ar stort fokus pa kvalitet i
dessa. Eller for den delen att bostadsbrist orsakar
problem och frustration.

Vad som ar kvaliteter i bostadssammanhang, och hur
de prioriteras, ar emellertid inte sjalvklart.

Nuvarande Svenska utformningskrav pd bostader
syftar till att vara en garant for att varje enskild
bostad uppfyller kvalitetskraven avseende bl.a. buller,
dagsljus (avskiljbarhet av kék med dagsljus) och
tillganglighet. Det finns fler omraden, men i denna
studie har fokus varit installt mot dessa eftersom de
beddms ha sarskilt stor paverkan pa mojligheterna
att utforma bostader.

LAt oss atervanda till att kraven géller varje enskild
bostad. For vad hander nar man staplar och packar
bostader i olika konstellationer?

Lamellhus, punkthus och kringbyggda kvarter har
olika latt att uppfylla samtliga utformningskrav, och
genererar helt olika gatumiljoer och omrddeskaraktar.
Typologierna har olika kvaliteter som varderas olika
hogt. Har under finns nagra exempel.

UPPLEVELSEEFFEKTIV

Vissa av kvliteterna star i direkt motsats till varandra.
\/issa omfattas direkt av regelverket, andra indirekt.

“Man kan inte fa allt” brukar man ldra sig som barn
och det galler, rimligtvis, aven i bostadssammanhang.
Vill man bo centralt med stort utbud utanfér entrén
kanske man inte kan krava att det ar tyst, och man
kan heller inte utgd fran att bostaden ar den ljusaste.

Det vore rimligt att man sjalv hade mojlighet att
prioritera bland kvaliteterna; exempelvis utsikt
framfor tyst sida, eller kvartersbebyggelse framfor
dagsljus i kok. 5a ar dock inte regelverket forskaffat
och vi menar att det ar en betydande deffekt.

-En mdngfald av miljéer, bostdder och
arkitektoniska uttryck dr en del av ett fritt,
blomstrande samhdille!

CENTRALT LAGE

Vackra fasader

tyst utanfor fonstret

s. 22






SISTA SIDAN

FLER, BILLIGARE OCH BATTRE BOSTADER

| detta projektanalyseras hurenforandring av
dagensregelverk for bostadsbyggande skulle
kunna medféra ett okat bostadsbyggande
till 1agre kostnad och utan att ge avkall pa
de kvaliteter i boende som konsumenterna
efterfragar.

* Fler - storre flexibilitet | regelverket ger
fler kombinationsmadjligheter avseende
storlek och orienteering

« Billigare - ett effektivare utnyttjande av
byggvolym och mark ger lagre kostnad
per bostad

+ Battre - var studie ger en 6kad mdngfald
av lagenhetstyper och darmed storre
mojligheter for individen att fa en bostad
som passer de egna behoven. Mer
flexibel orientering efter vaderstreck
och omgivning ger nya kvaliteter. Fler
bostdder och fler boende i ett omrdde ger
Okat underlag for service.

| projektet har vi jamfort en kvartersbebyg-
gelse, planerad efter dagens regelverk, med
samma kvarter utformat med avsteg fran
framst buller-, dagsljus- och tillganglighets-
regler. | var alternativa l6sning inryms 40 %
fler lagenheter i samma kvarter, en storre
andel smdalagenheter och en stérre mang-
fald i utbudet.

SBUFR

Svenska Byggbranschens Utvecklingsfond

Vart begrdnsade exempel visar att man
kan komma langt med ett fatal avsteg. En
bredare oversyn av dagens regelverk ar
initierat av regeringen och en kommitté
for genomgripande oversyn av Boverkets
byggregler m. m. tillsattes i februari 2017.

Var forhoppning ar att olika pdagdende
initiativ, bland annat denna utredning,
ska ge underlag for en modernisering
av regelverket som ger sektorns aktorer
mojlighet att erbjuda ett brett utbud av
olika typer av efterfrdgade bostader med
kostnadsnivder som konsumenterna kan
ha rad med.

Detta projekt har utforts med bidrag fran
SBUF via Sveriges Byggindustrier. | denna
rapportredovisas de viktigaste slutsatserna
av arbetet. | en fylligare underlagsrapport
(SBUF 13271 Kostnadskonsekvenser
av detaljerade krav och rad ibland annat
Boverkets byggregler) redovisas djupare
underlag samt hanvisningar till studerad
litteratur m.m.

s. 24



Fler, billigare och battre bostader Bilega2
Presentationer vid seminarium

Forslag till forandringar  wrnseraa sveriges

Byggindustrier 2017-05-30

Boendekostnader maste kunna pressas! Ekonomisk otillganglighet ett stort problem.
Aviserad totaldversyn av regelverket valkommen!

Allmanna rad far inte tolkas som bindande!

Besokstillganglighet contra “komplett” tillganglighet

Stora besparingar mojliga! Fondera pengar for anpassning dar de gor mest nytta?
Stimulera nya tekniska [6sningar — buller, dagsljus, hjalpmedel

Avvagning mellan olika varden, inte bara “och och och”

Byggherrens ansvar!

Kan en 35-aring (eller 67-aring) fa bo enkelt utan att vara student?
Parkeringsnormer m m — anpassa till lokala behov!

Kommunala sarkrav/sartolkningar maste bort!



Myckeltal

Kvartersbyggnad

enl. samradsforslag

Antal ldgenheter ’ 1565 231
BOA m* 2 9550 10 250
BTA m*® calz2zoo ca 12 500
BOA/BTA 78% B2%
Produktionskostnad kr/BOA 33 300 34 750
Produktionskostnad kr/BTA 26 150 28 500
Produktionskostnad kkr/ Idgenhet 1827 1550

Fler, billigare och battre

bostader

Kostnadskalkyler 53 sycGANALYS

2017-05-30



Produktionskostnad

(Markfoérvarv och moms ingar ej)

Byggherrekostnad 19 %

Entreprenadkostnad (Te)

—- (Garage och utvandiga markarbeten ingar ej)

Ba BYcGANALYS



Nyckeltal forenklat

 BOA — den area som den boende betalar for (Igh-arean). Den
intaktsgenererande arean for fastighetsagaren. BOA aterspeglar
bast “intéktssidan” i ett projekt

« BTA — den area som byggs for att skapa bostaderna. | denna area
ingar areor utanfor lagenheten sasom trappor, korridorer, tekniska
utrymmen, tvattstugor, garage mm. BTA aterspeglar bast
“kostnadssidan” | ett projekt

BOA/BTA ar ett nyckeltal som vi ofta anvander
for att mata bostadsprojektets “effektivitet”.

Ba BYcGANALYS



Myckeltal

Kvartersbyggnad

enl. samradsfarslag

Antal Idgenheter 165 231
BOA m? ca 9 550 10 250
BTA m#® calz2 200 ca 12 500
BOA/BTA TB% B2%
Produkrionskostnad kr/BOA 33 300 34 750
Produkrionskostnad kr/BTA 26 150 28 500
Produktionskostnad kkr/ Idgenhet 1927 1550

Ba BYcGANALYS




@ Forenklade byggregler ger:

1. Fler kvm BOA | denna studie har vi funnnit att andrade
byggregler leder till battre effektivitet, fran 0,78 - 0,82

2. Fler lagenheter. 165 - 231

3. Lagre produktionskostnad/Igh 1,93 - 1,55 MKr

Ba BYcGANALYS



@ FOorenklade byggregler ger
pa marginalen:

1. Okad produktionskostnad + 40 MKr
2. Fler lagenheter 165 - 231

3. Marginalkostnaden 40 Mkr/66 Igh - 606 000 kr/Igh

Ba BYcGANALYS



FLER, BILLIGARE OCH
BATTRE BOSTADER

- Ar det méjligt genom att férenkla byggreglerna?
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PROJEKTSTRUKTUR

 BBR = Boverkets Byggregler
o . (bostadsutformning)
EXEMPEL PA FORORDNINGAR, REGLER » Trafikbullerforordningen
& RIKTLINJER SOM BERORS | STUDIEN:

SIS = Svensk Standard
(avseende tillganglighet)



FALLSTUDIE: NYA GATAN I NACKA
-+ PAGAENDE STADSBYGGNADSPROJEKT
Kvarter dar Wastbygg och BoTrygg har varsin markanvisning;

omrade 5 respektive omrdade 6. Wastbyggs del ritas av
Arkitema, Scheiwiller Svensson Ark. ritar for BoTrygg.

- BULLERUTSATT LAGE
« KRINGBYGGT KVARTER

« KUPERAD TOMT



JAMFORANDE VOLYIMISTUDIE:
NYA GATAN I NACKA

~-HUR TERRANGEN SER UT | DAG OCH TVA SATT ATT HANTERA MARKEN FOR BEBYGGELSE

1. Platsen idag. Hojdskillnaden mellan gata och hogsta punkt ar ca 15 meter. 2. Planerad sprangning for enbart bostadskvarteret enligt samrddsforslaget uppgar till ca 50 000 m>.
Aven det alternativa forslaget kraver viss sprangning; ca 13 000 m?(grén volym).

3. Volymstudie enligt samradsforslag 4. \Jolymstudie enligt alternativt forslag (detta projekt)



NORMALPLAN-JAMFORELSE
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ALTERNATIVT NORMALPLAN

- VILKA KRAV UPPFYLLS INTE?

Regelverket tillampas olika beroende pa bostadens storlek.
Exempel pd utformningskrav for bostader:

<35 m?
Funktionsutrymme for kok ska dtskiljas
funktionsutrymme for daglig samvaro och rum fér sémn
och vila
Bullerniva (ekvivalentnivad) far ej éverstiga 60 dB pa
fasad

>35 m?, <55 m?
Krav pa avskiljbart sovrum eller kdk

*  >40 m?ska sovrum dimensioneras for enkelsang med
plats for hjalpare
Bullerniva (ekvivalentniva) upp till 55 dB pa fasad
medges, darefter halften av bostadens rum (kok raknas
ej) mot tyst sida.

>55m?
Krav pa avskiljbart kok
Krav pa avskiljbart sovrum
Dimensioner for sovrum galler parsang® med plats for
hjalpare
Bullerniva (ekvivalentniva) upp till 55 dB pa fasad
medges, darefter halften av bostadens rum (kok raknas
ej) mot tyst sida.

Vid avskiljbart rum skall dagsljuskraven uppfyllas. Planlésningar ar gjorda
utan hansyn till Svensk standard avseende kok och férvaring.

om bullerniva vid fasad. SFS 2015:216

((. Bostaden uppfyller inte kravet

[ ]
'E) Bostaden ar endast besdkstillganglig®

M/, Bostaden uppfyller inte kravet om
S avskiljbarhet av kok med dagsljus

s Bostad med parsang med lagre
™ krav nivd avseende tillgdnglighet

Bostad med enkelsang med lagre
kravnivd avseende tillganglighet

Tillgdngligt sovrum med parsdng flyttades i BBR 23 frdn féreskrift till
allmant rad

2Tillgéinglig for rullstolsburen enligt BBR:s grundldggande nivd i
séllskapsrum och WC
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VINDSTUDIOS-EN MOJLIGHET?
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16 m? ////lHle\\\\\\ Med avsteg fran regler om tillganglighet och | |
definition av vind kan “ministudios” utformas | >
N : . |
 ROK | bade attraktivt och yteffektivt. : B | :
15 m’ ——1 11 Ett vindsplan enligt dispositionen tv. skulle | = T |
kunna ge kvarteret ytterligare ca 60 bostader, | i :
. ROK | 1 ROK —g_ttobetydande tillskott. Utrymmen for flaktrum, | |
A 17 m2 forrad, takterrass etc ar inraknade i denna K |
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1 ROK Mdnga ar dem som efterfrdgar kvadratsmart | :
1 ROK boende for kortare eller Iangre perioder; | |
16 m? 20 m?2 . ! . |
veckopendlare, studenter, nyskilda, nyanlanda |
och dem som valjer ett enkelt boende till forman | ‘
for andra saker. Det borde val vara tillatet? |




FLER, BILLIGARE, EATTRE?

UPPLEVELSEEFFEKTIV
slippa betala for garage

CENTRALT LAGE

TEWAEREEEL ] UTSIKT

tyst utanfor fonstret
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Kronika

Sa kan vi bygga 40 % fler lagenheter

Matilda Backlund och Marten Lindstrom

| en rykande farsk studie framgar att det gar att bygga upp till 40 % fler lagenheter i ett redan
planerat bostadsomrade med bibehallen god standard om bland annat kraven pa ljus, buller och
tillgénglighet ses over. | veckans kronika beskriver studiens forfattare, Marten Lindstrom

och Matilda Backlund, vad som har gatt snett och hur det gar att atgarda!

| ett farskt utvecklingsprojekt* visar vi att man med nagra avsteg fran dagens byggregler och tillampningen av dem i ett planerat
bostadskvarter kan bygga 40 % fler lagenheter. Vi gor ndgra avsteg fran trafikbullerreglerna pa utsidan av fasad, men inte inne i lagenheterna.
Vi tillganglighetsanpassar bara var femte lagenhet for full tillganglighet, men gor alla lagenheter besokstillgangliga. Vi gor avsteg fran dagens
krav pa bade dagsljus i kok och majlighet att avskilja koket frdn andra rum. Vi belyser ocksa hur underjordiskt garage och markanpassning
driver upp kostnaderna, och vi ger exempel pa hur man skulle kunna bygga attraktiva sma vindslagenheter utan tillganglighetskray, t.ex. for
veckopendlare.

Vi behover fler lagenheter i Sverige, och vi behover bygga sddant som de boende har rad med. Olika manniskor har olika krav och onskemal,
dessutom varierar dessa over tid.

Dagens regelverk utgar i allt vasentligt fran den bostadsforskning som agde rum pa 60- och 70-talen, da karnfamiljen pa fyra personer var
huvudinriktning for planeringen. Idag har vi en stor mangd enpersonshushall. Vi har veckopendling med dubbelt boende. Vi har individuella
livsstilar med de mest skiftande dnskemal om standard och utrustning. Vi har ocksa ett entydigt byggherreansvar, den som bygger ndgot som
inte efterfragas far sjalv sta sitt kast. Byggreglerna borde utformas och tillampas sa att arkitekternas och byggherrarnas kompetens och
kreativitet stimuleras.

Regelverket utgors inte bara av Boverkets byggregler och dess krav. Genom allmanna rad och deras hanvisningar till standarder blir regelverket
| praktiken betydligt mer detaljstyrande an vad som varit avsikten. Genom tillaggskrav i andra forordningar blir regelverket komplext och
svaroverskadligt. Genom kommunala sarbestammelser och sartolkningar blir det svart att utveckla losningar som godkanns i hela landet. En
arkitekt maste vara duktig pa att navigera i regelverket och pa ett eller annat satt blir kreativiteten lidande. Vi ritar "korrekta” bostader, det ar
inte alltid liktydigt med "bra”.

Hur borde det da se ut? Det finns forstas inga regler som inte kommit till av en anledning men ett lappverk av regler kan till slut bli
ooverskadligt. Standardisering ar i grunden bra for att dra nytta av erfarenheter och bidra till effektiva processer men det galler ocksa att ha
fragorna levande och standigt utveckla till det battre:

e Trafikbuller - lagg mer kraft pa utveckling av bullerdampning vid kallan.

® Dagsljus i kok - se till helhetsintrycket av bostaden, en morkare del kanske
kompenseras av andra fordelar.

e Tillganglighet - stimulera utveckling av battre hjalpmedel, har kan finnas manga satt
att forbattra. Fondera del av de besparingar som gors om bara en del av bostaderna tillganglighetsanpassas fullt ut. De fonderade
medlen kan anvandas till riktigt bra losningar for dem som verkligen behover.,

® Parkeringsnormer - ta hansyn till hur bilagandet kan forvantas minska i storstaderna, dar dyrbara garagelosningar kan sanka ekonomin i
manga projekt.

e Naturanpassa bebyggelsen i stallet for att slentrianmassigt uppfylla krav pa maxlutningar pa anslutningsvagar.

e Undvik kategoriboenden - det som passar for en ung student kan passa lika bra for en veckopendlande minister.
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Bilaga 4 — Debattartikel accepterad for publicering i Dagens Industri

Sa ar det mojligt att bygga 40 procent fler lagenheter

Dagens byggregler hdmmar byggandet. Det enkla blir inte byggt och det byggda ér
ekonomiskt otillgédngligt for mdnga. Dérfér krdvs ett flexiblare regelverk.

Bostadsfragorna debatteras flitigt. Boverket menar att det behdéver byggas 600 000 bostdder
fram till 2025. Prognosen ar sankt jamfort med tidigare bedémningar, men det ar
fortfarande ett stort behov av hogt bostadsbyggande. Hela 255 av 290 kommuner upplever
ett underskott pa bostdder. Den patagliga insider/outsider-problematiken pa
bostadsmarknaden drabbar kapitalsvaga grupper, nar unga vuxna och nyanldanda hanvisas till
andlésa hyreskoer.

Det ar positivt att det paborjas fler bostadsprojekt an pa mycket lange. Men vi maste
bygga annu mer. Samtidigt har manga inte rad att kdpa eller hyra det som byggs. Faktorer
som att det saknas en socialt inriktad bostadspolitik brukar lyftas fram som en orsak till
bokrisen. Férdyrande byggregler ar en anledning som inte namns lika ofta.

| en rapport*, framtagen av Svenska Byggbranschens Utvecklingsfond, SBUF, redovisar vi
resultaten av en studie av en planerad kvartersbyggnad i Nacka. Genom avsteg fran regler
om buller pa utsidan av fasaden, fysisk tillgdnglighet, avskiljbarhet och dagsljus visar vart
exempel att man kan inrymma 40 procent fler lagenheter @n vad som majliggdrs med
dagens regler.

Givetvis med en annan lagenhetsfordelning med fler sma och medelstora lagenheter, det
som ofta efterfragas som mest. Fler lagenheter inom samma byggnad ger totalt hogre
byggkostnad, eftersom man far mer av det som kostar mest - kdk, badrum etc. Men utslaget
pa sa manga fler lagenheter innebar det att kostnaden per lagenhet minskar vasentligt.

Hur kan detta da vara majligt? Och vad ar det som ar sa begransande med dagens regler?

- For det forsta: Bekampa trafikbuller vid kallan. Valdigt sdllan namns att det matt
som debatteras ar tillaten bullerniva utanfor byggnaden, matt pa utsidan av fasad.
Dagens krav, nyligen nagot lindrade, medfor begransningar i hur lagenheter kan
placeras i forhallande till gata och "tyst sida”. Sjalvklart behdver vi bullerskyddad
inomhusmiljé och var studie tummar inte pa detta krav. Vi behdver ocksa battre och
mer bullerskyddade utemiljoer. Darfér bor man satta in krafttag pa mer
bullerbekdampning vid kdllan och pa hur man utformar den utvandiga miljon.

- For det andra: Prioritera i handikappanpassningen. En rullstolsburen person ska
med dagens krav kunna bo i vilken nybyggd bostad som helst. Men tillgangligheten,
som den definieras idag, kostar ocksa mycket pengar. | var studie har vi forutsatt att
alla lagenheter ar tillgangliga for besok av en rullstolsburen person. Men vi utformar
bara var femte lagenhet s3 att en rullstolsburen person ocksa kan bo i lagenheten
och fa nédvandig hjalp. Det ger besparingar i 80 % av lagenheterna, en
besparingspotential som delvis kan anvandas till riktigt bra |6sningar for dem som
verkligen behdver.



- For det tredje: Luckra upp ljusbestammelserna och kraven pa avskiljbarhet. Det
finns i dag krav pa direkt inkommande dagsljus i kok. Det finns ocksa krav pa
mojlighet att med vagg avskilja kok fran andra rum. Genom avsteg fran dessa krav far
vi storre flexibilitet i utformningen av lagenheterna.

Manga tror att forenklingar och kostnadssankningar innebar férsamringar. Vi vagar pasta att
vara forslag innebéar bostader som i flera avseenden ar battre an de som kan byggas idag —
och vi uppfyller manga krav som ar efterfragade av dagens konsumenter.

Dagens byggregler ar uppbyggda i tva steg: Obligatoriska krav och allmdnna rad. |
praktiken tillampas de allmdnna raden som tvingande regler, genom slentrianmdssiga krav
i upphandlingar och genom bygglovsprévningar som inte stimulerar nytankande. Den
byggherre som vill utmana reglerna och dess tillimpning l6per stor risk att stota pa patrull,
genom nekat bygglov, forsenat och fordyrat projekt.

Samtidigt har vi idag helt andra boendeformer, familjebildningar och livsstilar an férr. Manga
hushall varierar i storlek mellan veckorna, exempelvis enpersonshushall nar barnen ar hos
den andra partnern och tre-/fyrapersonshushall den andra. Manga ar veckopendlare och
behover en enkel 6vernattningsmajlighet under veckorna, men har sin familjebostad pa
annan ort under helgerna. Och manga vill ha en mycket enkel lagenhet som sin forsta
bostad.

Med dagens krav ar det svart att uppfylla alla dessa dnskemal. Darfér behéver vi mer
flexibilitet och regler som inte utgdr en onddig bromskloss for framtida byggande. Vi
behover ocksa mer stimulans for teknisk utveckling, till exempel for hjalpmedel for
funktionshindrade och fér bullerdampning.

Marten Lindstréom, Morel0 AB
Matilda Backlund, Arkitema Architects

*SBUF, Svenska Byggbranschens Utvecklingsfond, maj 2017



	
	Fler, billigare och bättre bostäder
	Produktionskostnad
	Nyckeltal förenklat
	Slide Number 4
	Förenklade byggregler ger:
	Förenklade byggregler ger på marginalen:




