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Forord

Fragorna om omvandling ar hogt uppe pa den internationella agendan. Ett
béattre nyttjande av det redan byggda ar ett led i att minska klimatutslap-
pen och uttaget av naturresurser samtidigt som vi béttre tar tillvara soci-
ala och kulturella vérden. Det &r dock en situation som kraver att vi borjar
ténka i helt nya banor.

For att understka dessa banor och vad som skulle kravas for att bryta den
sa kallade nybyggnadsnormen har Boverket under 2024 tagit initiativ till
projektet Idéverkstad: Omvandling. Projektet har bedrivits i néra dialog
med foreningen Fastighetsdgarna och Riksantikvariedmbetet. Denna rap-
port ar en del av projektresultatet.

Foljande personer medverkade i projektet: Lisa Borgstrom Akesson, fas-
tighetsekonom; Christer L6fgren, nationalekonom; Maria Rundqvist, ar-
kitekt; Fredrik Ingemarsson, bygglovsexpert; Tomas Carlsson, konstruk-
tor; Otto Ryding, antikvarie; Karolina Andersson, detaljplaneexpert;
Carl-Magnus Oredsson, jurist. Projektet har letts av Maria Teder, arkitekt
och Ulrika Akerlund, landskapsarkitek.

Mari Ferring, expert och Paul Hansson, antikvarie pa WSP har bidragit
med underlag och texter till framfor allt de svenska fallstudierna i avsnitt
4. Veronica Hejdelind pa Hallemar&Hejdelind har bidragit med den in-
ternationella utblicken i avsnitt 5.

Karlskrona december 2024

Helena Bjarnegard
t.f. avdelningschef
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Sammanfattning

Sammanfattning

Byggsektorn i Sverige star for en dryg femtedel av landets utslapp av
vaxthusgaser och for en betydande del av uttaget av naturresurser som i
sin tur paverkar forlusten av biologisk mangfald i vérlden. Samtidigt be-
hover Sverige fler bostader.

Att omvandla befintliga byggnader som ar byggda for exempelvis kontor
eller annat andamal till bostader &r ett klimatsmart och resurseffektivt sétt
att fa fram nya bostader. Att anvanda den befintliga bebyggelsen, dra
nytta av befintlig infrastruktur och ta tillvara den redan gestaltade livsmil-
jon borde vara en sjalvklar del av héllbar utveckling. Andé & omvandling
forknippat med en rad utmaningar, och befintliga och relativt nya bygg-
nader rivs och bidrar darigenom till en 6kning av saval klimatpaverkan
som avfallsberget.

I denna forstudie undersdker och sammanstéller en tvardisciplinar arbets-
grupp fran Boverket de vanligaste hindren och utmaningarna med om-
vandling, och diskuterar dven olika lésningar for att omvandla fler lokaler
till bostader. Forstudien ar baserad pa intervjuer och dialog med bran-
schens olika aktorer, tidigare rapporter, fallstudier pa genomférda om-
vandlingar samt en internationell utblick. Delar av arbetet ar gjort i sam-
arbete med Riksantikvariedmbetet och foreningen Fastighetsdgarna, samt
delvis inom ramen for Shift Sweden. Rapporten avslutas med forslag pa
vad Boverket kan gora for att framja omvandling under kommande ar.

Hinder och utmaningar

Den storsta utmaningen med omvandling &r enligt branschens aktdrer att
fa dem ekonomiskt lInsamma. Det finns fa ekonomiska incitament for
fastighetsdgare att bygga om exempelvis kontor till bostader. Omvand-
lingsprocessen ar forknippad med en rad osakerheter kopplat till detalj-
plan, bygglov och befintliga konstruktioners barférmaga och méjligheter
till forandring som sammantaget gor den ekonomiska kalkylen oséker. Sa
lange enskilda aktorer ska ta hela risken for denna osékerhet (som inne-
bér en risk foér merkostnad) kommer ingen stor 6kning eller férandring
ske.

Oséakerheten kommer ocksa av brist pa kunskap, kompetens och erfaren-
het av omvandling. Nybyggnad och en linjar byggprocess ses som en
norm, och omvandling och ombyggnad ses som nagot svart och an-
norlunda. Det finns ocksa en utmaning med regelverken (exempelvis
plan- och bygglagen) och framfér allt med tillampningen av dem.
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Mojligheter och vagar framat

Ekonomiska incitament

Det skulle behdvas olika typer av ekonomiska incitament for att framja
omvandling. Det kan exempelvis handla om lan i omvandlingsprocessens
tidiga skeden och slopad byggmoms fér ombyggnad. EU:s taxonomi och
krav pa hallbarhetsredovisningar (CSRD) lyfter inte specifikt ombyggnad
eller rivning, men skulle kunna utgodra ett potentiellt ekonomiskt styrme-
del for att framja omvandling (och samtidigt gdra det mindre fordelaktigt
att riva). Detta bygger dock pa att man som byggaktor far tillgodorakna
sig klimatnyttan med att bevara hela byggnader genom omvandling (dvs.
att berdkningarna omfattar en analys av hela livscykeln (LCA)).

Okad kunskap och vagledning

En viktig del for att framja omvandling ar att 6ka den praktiska och teore-
tiska kunskapen, utveckla arbetsmetoder och verktyg samt att vagleda
kring hur det kan tillampas i praktiken. Detta skulle pa sikt 6ka kapa-
citeten och férmagan att bygga om och darigenom minska de ekonomiska
riskerna med omvandling. Erfarenheter fran fallstudier bade i Sverige och
internationellt visar att en tvardisciplinar platsanalys och en noggrann
forstudie ar viktiga framgangsfaktorer, liksom att arbetet utfors av ett
team som samarbetar dver yrkesgrénserna.

Ett annat forhallningssatt till byggprocessen
Byggprocessen for ombyggnad och omvandling skiljer sig inte nd&mnvart
fran det normala forfarandet vid nybyggnad. Det behovs dock ett annat
forhallningssatt och nagot storre insatser i tidiga skeden med férstudie
och detaljprojektering for att utreda forutséattningarna fér omvandling och
ombyggnad. Det ar avgdrande att den kunskap och kompetens om bygg-
naden som byggs upp under planerings- och projekteringsprocessen far
folja med i byggprocessen. Under byggskedet ar hantverkskunskapen
central liksom att de som ritar och raknar finns ute pa byggplatsen regel-
bundet. Detta for att kunna anpassa olika l6sningar efter den befintliga
byggnaden allt eftersom kunskapen om den Okar.

Utveckling av regelverket

Boverket har i en tidigare rapport (2024:19 Boverkets regler ska inte
hindra cirkularitet) konstaterat att det inte finns nagra generella hinder for
omvandling PBL, men att det inte heller framjas. Utveckling av regelver-
ket, inklusive tillampningen av det, &r en del av Idsningen for att bidra till
6kad omvandling. Boverkets forslag till ett nytt sétt att &ndra detaljplaner
borde, om det implementeras, kunna underlatta vid &ndrad anvandning
(som omvandling fran exempelvis kontor till bostader ofta innebar). Den
fragan ligger nu pa regeringens bord. Ett annat forslag som nyligen har
lyfts inom ramen for Boverkets regeringsuppdrag om cirkuldr ekonomi i
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byggsektorn &r att &ven dndringar av byggnader ska omfattas av krav pa
klimatdeklaration. Detta skulle driva pa kunskapsutvecklingen i bran-
schen.

Erfarenheter fran genomférda omvandlingar i
Sverige och internationellt

Inom ramen for rapporten har Boverket tittat pa totalt nio fallstudier av
genomfdrda omvandlingar i olika delar av landet. Framst handlar det om
byggnader fran1900-talets senare halft som har omvandlats till bostéader.
Framgangsfaktorer i dessa projekt kan sammanfattas i en gynnsam kon-
struktion, ett for bostader 1ampligt lage, politisk vilja, en fastighetsagare
som ser omvandlingen som l6nsam, kompetens och kapacitet att bygga
om samt mojligheter att utoka byggratten pa fastigheten med tillbyggnad,
pabyggnad eller nybyggnad (for att uppna tillréacklig ekonomisk 1onsam-
het).

Flera lander inom EU har kommit langre &n Sverige ndr det géller om-
vandlingar. Incitamenten kommer delvis fran olika hall. | Nederlanderna,
dar omvandling och ombyggnad &r en del av gangse praxis sedan decen-
nier, hanger det ihop med bostadsbristen och kontorsdéden i manga sta-
der. Detta har gjort att staten tagit initiativ till en statlig fond for forman-
liga Ian vid omvandling samt ett nationellt kompetenscentrum som kan
stotta fastighetsdgare i arbetet med en forstudie. Utdver att kunna till-
skapa prisrimliga bostader anses omvandling av befintlig bebyggelse in-
nebdra ett minskat behov av ny infrastruktur.

| Danmark ar klimatfragan huvudargumentet for att vilja framja omvand-
ling av befintlig bebyggelse framfor nybyggnad. Flera danska initiativ
kommer fran branschen sjalva och delar av arkitektkaren vill se ett stopp
av rivningar. Realdania har de senaste aren tagit fram flera betydelsefulla
rapporter inom omradet.

Arbetsgruppens forslag till fortsatt arbete
Mycket kan goras for att frimja ombyggnad och med det 6kad resursef-
fektivitet i byggsektorn. Nedanstaende punkter ar arbetsgruppens férslag
till fortsatt arbete som pa olika sétt beror eller tangerar Boverkets verk-
samhetsomrade. Merparten av dessa forslag behover bearbetas vidare av
sakkunniga kollegor inom berdrda verksamhetsomraden.

Forslagen delas in i fyra kategorier — papeka, initiera, vagleda och inspi-
rera samt folja upp, utreda och utvardera. Mest effekt for att framja om-
vandling skulle fas genom en kombination av flera atgéarder och insatser.

Boverket kan papeka att det behévs ekonomiska incitament sa som slo-
pad byggmoms vid ombyggnad eller statshidrag for att framja
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omvandling. Internationella erfarenheter visar att staten kan stimulera
transformationsprojekt dels genom att 6ka kunskapen om hur de kan ge-
nomfdras, dels genom att ge statliga subventioner eller erbjuda marknads-
massiga lan (som i Nederlanderna) och genom att erbjuda snabbare de-
taljplaneprocesser. Boverket kan ocksa fortsatta lyfta vinsterna med att
aven andring av byggnader ska omfattas av krav pa klimatdeklaration.

For att framja omvandling kan Boverket initiera dialog med larosaten
och universitet for att 6ka kunskapen och kompetensen om omvandling.
Ett 6kat hantverkskunnande i hela branschen &r avgdérande och éven yr-
kesutbildningar for hantverkare ar darfor viktiga att lyfta i detta samman-
hang. Tillsammans med andra myndigheter och organisationer kan Bo-
verket initiera fallstudier som foljer och utvarderar omvandlingar. Fler
studier behovs ocksa for att kartlagga potentialen for omvandling i det
befintliga byggnadsbestandet, liksom studier om hur miljofarliga @mnen i
aldre byggnader kan hanteras vid ombyggnad.

En viktig slutsats av denna forstudie ar att Boverket kan gora mycket for
att vagleda och inspirera kommuner, fastighetségare och byggaktorer
genom att ta fram vagledning och utveckla metoder for hur man konkret
kan arbeta med omvandling. Det finns erfarenhet och kunskap om detta
“hur” och denna kunskap utvecklas hela tiden, séval i Sverige som inter-
nationellt. Det darmed finns gott om goda exempel, verktyg, metoder och
berakningsmodeller (ekonomiska saval som klimatméassiga) att sprida.

Slutligen kan Boverket inom ramen for sitt uppdrag utreda, foélja upp
och utvardera. Forutom att folja upp effekterna av Boverkets nya bygg-
regler och andring av detaljplan med avseende pa omvandling, kan myn-
digheten utveckla statistiken om rivningslov.

Boverket



Omvandling av lokaler till bostader 9

1

Inledning

1 Inledning

1.1 Bakgrund

Den globala byggbranschen star for en betydande andel av paverkan pa
klimatet, resursanvandningen och paverkan pa ekosystemen. Globalt sett
star byggsektorn for 37 procent av vérldens totala utslapp av vaxthusga-
ser. Var femte dag byggs det motsvarande ett nytt Paris i vérlden och ut-
slappen fortsatter att 6ka.* Byggbranschen star ocksa for 50 procent av re-
sursuttaget som i sin tur star for 90 procent av forlusten av biologisk
mangfald. Det behdvs en radikal omstéallning av sektorn for att de globala
hallbarhetsmalen ska kunna uppnas.?

| Sverige star bygg- och fastighetssektorn for en dryg femtedel av de in-
hemska utslappen av vaxthusgaser.® Enligt Boverkets miljoindikatorer
ger bygg- och fastighetssektorn upphov till utslapp, till exempel genom
anvandning av insatsvaror och transporter. Vid en analys av de indirekta
utslappen fran import framgar att utslappen framfor allt kommer fran till-
verkning av byggmaterial. En stor del av de indirekta utslappen kommer
ocksé fran “utvinning av fossila branslen” i utlandet som importeras till
Sverige for anvandning i bygg- och fastighetssektorns transporter och ar-
betsmaskiner. Vad géller den inhemska produktionen kommer de indi-
rekta utslappen framfor allt fran tillverkning av byggmaterial, hantering
av bygg- och rivningsavfall, samt anvandning av arbetsmaskiner och
transporter i byggbranschen.

Byggbranschen behdver stalla om samtidigt som det behdvs fler bostader
i Sverige. Boverket beddmer att det behover tillkomma 52 530 nya bosté-
der per ar under perioden 2024-2033.* Sedan pandemin har allt fler kon-
tor lamnats till forman for hemarbete. Tomma lokaler och hela byggnader
finns nu centralt i attraktiva lagen och skulle, atminstone i teorin, kunna
byggas om till bostader. Bara i Stockholmsregionen star 13 procent av
kontorsbyggnaderna tomma. Detta motsvarar cirka tva miljoner kvadrat-
meter. °

! Building Materials and the Climate: Constructing a new future. (UNEP, 2023).
https://www.unep.org/resources/report/building-materials-and-climate-constructing-new-
future

2 United Nations Environment Programme (2024). Global Status Report for Buildings and
Construction: Beyond foundations: Mainstreaming sustainable solutions to cut emissions
from the buildings sector. Nairobi. https://doi.org/10.59117/20.500.11822/45095
3Klimatet och bygg- och fastighetssektorn. (2023) https://www.naturvardsverket.se/am-
nesomraden/klimatomstallningen/omraden/klimatet-och-bygg--och-f astighetssektorn/

4 https://www.boverket.se/sv/om-boverket/publicerat-av-boverket/nyheter/523-000-nya-
bostader-behovs-de-narmaste-tio-aren/ hamtat 2024-12-19

5 Efter pandemin: Miljontals kvadratmeter utan hyresgéster | Mitt i
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Att anvanda den befintliga bebyggelsen, framfor allt fran 1900-talets se-
nare hélft, och dar bygga om olika typer av lokaler till bostader har stor
potential for att minska klimatpaverkan fran bygg- och fastighetssektorn.
Samtidigt kan sociala, kulturella och estetiska varden i den befintliga be-
byggelsen tas tillvara.

Det finns en stor utvecklingspotential i det befintliga byggnadsbestandet
och ett véxande intresse hos myndigheter, politik och bransch fér om-
vandling, cirkular ekonomi och aterbruk. Kraftig kritik har riktats mot
bade planerade och genomforda rivningar av fullt fungerande byggnader
till forman for nya bostadskomplex. Lagkonjunktur och allt dyrare bygg-
material till f6ljd av Rysslands invasion av Ukraina har bromsat nybygg-
nationen och gett tid for reflektion. Den sa kallade kontorsdéden marks
inte bara i Sverige utan i hela véstvérlden, dar allt fler kontorsfastigheter
star helt eller delvis tomma. F6r marknaden &r den ekonomiska situat-
ionen och vikande efterfragan ett starkt incitament for omvandling, sér-
skilt for kontorsfastigheter i storstader pa kollektivtrafiknara platser med
god service.

Det finns en kraft och havstang i att hallbarhetsfragan ar sa hogt uppe pa
agendan internationellt. En ny generation arkitekter och ingenjorer &r in-
tresserade av hallbarhet, miljo och klimat pa ett helt annat sétt an tidigare.
De stora, prestigefyllda byggprojekten handlar inte langre bara om ny-
byggnad.

1.1.1 Idéverkstad: Omvandling — en forstudie

Det finns alltsa ett véaxande intresse for omvandling och ombyggnad, vil-
ket marks pa olika hall i samhallet. Regeringen har fattat beslut om plane-
ringsstimulanser till kommuner for bland annat omvandlingsatgarder till
bostader.® Riksantikvarieambetet har paborijat ett arbete med att ta fram
kunskapsunderlag om kulturvarden i den postmoderna arkitekturen, det
vill sidga bebyggelsen fran sent 1970-tal och fram till tidigt 2000-tal. For-
eningen Fastighetsagarna har tagit fram rapporten Flexibla Fastigheter
om hinder for omvandling och en tankbar process framat.” Som hinder
lyfts sarskilt tillampningen av regelverket i bygglovsskedet och proces-
serna kring lamplighetsprévning och dndring av detaljplan. Andra hinder
handlar om hur relevanta aktorer i processen arbetar och samverkar lik-
som skattereglernas betydelse.

Awven forskningen ar engagerad i fragan. Den praktiknara forskarskolan
ASSURE - Adaptation of urban Space through SUstainable Regenerat-
ion - finansieras av Formas och &r ett samarbete mellan Lunds universi-
tet/LTH, Malmd universitet, Uppsala universitet Campus Gotland och

6 https://www.boverket.se/sv/bidrag--garantier/smahus-omvandling/
7 https://www.fastighetsagarna.se/aktuellt/rapporter/sveriges-rapporter/flexibla-fastig-
heter/
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RISE. Forskarskolan pagar 2023 — 2027 och finansierar tio doktorandpro-
jekt som i ndra samverkan med bygg- och fastighetsbranschen utvecklar
praktiknara kunskap om hallbar renovering och omvandling av fastig-
heter, kvarter och omraden.2 P& KTH utvecklas olika former av miljébe-
domningsmetodik for den byggda miljon och dess implementering i
bygg- och fastighetssektorn.®

For att kartlagga och vidare utforska bade utmaningar och majligheter for
omvandling utifran dagens forutsattningar har Boverket i samverkan med
Riksantikvariedambetet och foreningen Fastighetsdgarna tagit initiativ till
projektet “Idéverkstad: Omvandling” som ligger till grund for denna rap-
port.

1.1.2 Relaterade arbeten pa Boverket

Boverket fick i november 2020 i uppdrag att se éver om det finns hinder
for att omvandla lokaler till bostdder som erbjuder goda boendemiljoer.
Boverket analyserade da hur befintliga regler och styrmedel paverkar for-
utséttningarna for denna typ av omvandlingar. Uppdraget redovisades i
rapporten “Forutsittningar for omvandling av lokaler till bostédder” dér
det konstaterades att det inte finns nagra generella hinder i plan-, lov- och
byggprocessen. Vid mindre omvandlingsprojekt kan de kostnader och
den tidsatgang som en eventuell planprocess innebar daremot medféra att
det aktuella projektet inte beddms som I6nsamt. | skattelagstiftningen
finns regler som kan fordyra omvandling till bostader. Det handlar da om
momesregler och minskade mdjligheter att gora direktavdrag for bygg-
kostnader som ar mer begransade vid omvandling till bostader an vid
fortsatt anvandning som lokal. Skattelagstiftningen ligger dock utanfér
Boverkets paverkansomrade.

Boverket har nyligen avslutat ett regeringsuppdrag om att utveckla arbe-
tet med omstallningen till en cirkuldr ekonomi i byggsektorn. Enligt upp-
draget skulle Boverket kartlagga hur ateranvandning och atervinning fun-
gerar idag samt foresla atgarder for att framja cirkulart byggande i framti-
den. Boverket skulle ocksa ta fram indikatorer, sprida information och
vagleda myndigheter och berdrda aktérer om omstélining till en cirkular
ekonomi i byggsektorn. Uppdraget redovisades till Regeringskansliet i
december 2024.1°

Utifran ett uppdrag i Boverkets verksamhetsplan for 2024 skedde en ge-
nomlysning av forslagen till nya byggregler for att sdkerstélla att de inte

8 https://www.ri.se/sv/forskarskolan-assure

9 https://www.kth.se/profile/tovem/page/pagaende-forskningsprojekt Se dven https://ater-
hus.nu/

10 https://www.regeringen.se/regeringsuppdrag/2022/02/uppdrag-att-utveckla-arbetet-
med-omstallningen-till-en-cirkular-ekonomi-i-byggsektorn/
https://www.boverket.se/sv/om-boverket/publicerat-av-boverket/publikationer/2024/upp-
drag-att-framja-en-cirkular-ekonomi-i-bygg--och-fastighetssektorn/
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innebar nagra omotiverade hinder mot cirkular ekonomi. Arbetet redovi-
sas i Rapport 2024:19 Boverkets regler ska inte hindra cirkularitet. Bo-
verkets bedomning 4r att de nya byggreglerna inte innehaller nagra omo-
tiverade hinder mot cirkular ekonomi. Inom ramen for det arbetet genom-
forde WSP pa Boverkets uppdrag en intervju med handlaggare pa ett an-
tal kommuner om vilka hinder mot aterbruk de sag. Det som lyftes avsag
framst aterbruk av byggprodukter, men det framkom inget som visade pa
att byggreglerna skulle innebéara ett omotiverat hinder mot aterbruk av
byggnader. Problem som lyftes var framst sékerhet vid brand, men sam-
manfattningsvis ansdg kommunerna att kraven i byggreglerna lIag pa en
rimlig niva.

| Rapport 2024:21, Uppdrag om 6versyn av regelverket for andring av
detaljplan och av olagliga planbestammelser, foreslar Boverket forand-
ringar i PBL som skulle kunna effektivisera andring av detaljplan och pa
sa satt aven kunna gynna omvandling. Forslaget har remitterats av rege-
ringen och remisstiden gar ut i januari 2025.

Boverket fick under hosten 2024 i uppdrag av regeringen att foresla latt-
nader i byggkraven vid &ndring och ombyggnad. Boverket ska senast den
13 juni 2025 lamna forslag till forfattningsandringar for att &ndra de tek-
niska egenskapskrav och utformningskrav som i plan- och bygglagstift-
ningen stalls pa byggnader i syfte att patagligt minska kravnivan. Ambit-
ionen &r att darigenom kraftigt minska kostnaderna vid &ndring, ombygg-
nad och omvandling av byggnader, for att pa sa satt mojliggora ett battre
nyttjande av det befintliga byggnadsbestandet.

1.2  Syfte och mal

Syftet med projektet &r att tillsammans med en bredd av aktorer fa 6kad
kunskap gallande utmaningar och hinder fér omvandling till bostader fran
annan verksamhet med dagens forutsattningar. Projektet syftar ocksa till
att fa en forstaelse for vilka forandringar som kréavs for att omvandling
genom ombyggnad ska kunna vara ett lika sjalvklart alternativ som ny-
byggnad.

Malet ar att genom denna forstudie identifiera vad Boverket, inom ramen
for sitt myndighetsuppdrag, kan gdra for att bidra till att underlatta i om-
stallningsarbetet genom att fler lokaler omvandlas till bostader.

1.2.1  Fragestallningar

Utgangspunkterna for diskussionerna i projektet har varit klimat, hallbar-
het, stadsbyggnad, arkitektur, fastighetsekonomi och kulturmiljé. I dialog
med regeringsuppdraget Cirkuldr ekonomi i byggsektorn har fyra fokus-
omraden med fragestallningar ringats in:

12

Boverket



Omvandling av lokaler till bostader 13
1 Inledning

o Ekonomi och marknad — vad kravs for att omvandling fran lokaler till
bostader ska vara l6nsamt? Kan icke-monetéra vérden goras berék-
ningshara och synliga i kalkylen?

e Kompetens och process — Hur ser en byggprocess som underlattar
omvandling ut? Inom vilka omraden saknas kompetens? Vilka kom-
petenser behdver utvecklas?

o Projekt- och platsspecifika forutsattningar — Hur kan vi ta vara pa
miljomassiga, sociala och kulturella varden i det befintliga byggnads-
bestandet och samtidigt skapa fler bra bostader? Hur kan byggnader
omvandlas pa ett varsamt satt sa att varden och kvaliteter tas till
vara?

o Lagar och regler — Vilka utmaningar och magjligheter finns i regelver-
ket nér det kommer till omvandling och ombyggnad?

1.3 Metod och arbetssatt

Denna forstudie utgar fran medverkande aktorers tidigare framtagna rap-
porter och arbete inom omradet samt pagaende och nyligen avslutade re-
geringsuppdrag (se avsnitt 1.1.2). Viktiga moment under forstudien har
bestatt av:

1.3.1 Rundabordssamtal med branschen

Centralt for forstudien &r det rundabordssamtal som Boverket, tillsam-
mans med Riksantikvariedmbetet och féreningen Fastighetsdgarna, bjod
in till. Ett 40-tal personer fran kommuner, konsult- och fastighetsbransch,
myndigheter, civilsamhalle och akademi samlades i Vaxjo i september
2024 for att diskutera utmaningar och moéjligheter med ombyggnad och
omvandling.

1.3.2 Intervjuer och fallstudier

Boverket har dven genomfort och latit genomfora ett flertal intervjuer,
enskilt och i grupp, for att fordjupa fragestallningar och samla in kunskap
fran pagaende eller genomforda omvandlingar. Materialet har samman-
stéllts till ett antal fallstudier som belyser och konkretiserar olika utma-
ningar och mojligheter.

1.3.3 Internationell utblick

Med stod av en konsult har Boverket latit gora en internationell utblick
for att satta omvandlingsarbetet i ett europeiskt perspektiv. | flera lander
ar omvandling av olika typer av lokaler betydligt vanligare férekom-
mande. | utblicken undersoks drivkrafter och policy pa nationell niva i
Danmark och Nederlanderna, vilket kan anvandas som inspiration och f6-
rebilder for arbetet i Sverige.

1.3.4 Analys och forslag

Analys och forslag ar utarbetade av Boverkets medarbetare som represen-
terar en stor bredd inom féltet ombyggnad och omvandling med experter
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pa strategisk planering, arkitektur, kulturmiljo, detaljplanering, bygglov,
konstruktion och byggregler samt fastighetsekonomi och samhéllseko-
nomi. Aven Riksantikvarieambetet har deltagit i granskningen av forsla-
gen.

1.4 Centrala begrepp och forkortningar
Manga olika begrepp anvénds for att prata om omvandling, exempelvis
transformation, aterbruk, adaptive reuse, cirkular ekonomi och konverte-
ring. Begreppen tolkas ibland olika av olika akttrer.

| detta projekt anvander vi begreppen enligt foljande:

Cirkular ekonomi

Begreppet cirkul&r ekonomi beskriver en samling strategier och principer
som kan anvéndas for att astadkomma en langsiktigt hallbar utveckling.
Den cirkuléra ekonomin syftar till att minska uttaget av naturresurser,
minska klimatpaverkan, motverka uppkomsten av avfall och bidra till att
nya affarsmodeller utvecklas for att battre kunna tillvarata resurser i eko-
nomin. Den cirkulara ekonomin ska forstas hypotetiskt som en utveckling
av den nuvarande, linjara ekonomin, vilken i hdg grad ar uppbyggd kring
att naturresurser utvinns, fordadlas, konsumeras och slutligen bortskaffas
som avfall.

En generaliserad teoretisk modell for omstéllningen till en cirkulér eko-
nomi beskriver omstéllningen i tre dimensioner. Varje dimension handlar
om en enskild aspekt av omstéllningen.

o Sakta ner resursfloden. Denna dimension innebér langre livslangder
for exempelvis byggnader och byggnadsdelar.

» Minska resursfléden. Denna dimension innebdr mindre forbrukning
av resurser och mindre avfall.

»  Sluta kretslopp for resursfléden. Denna dimension innebar mer ater-
anvandning och materialatervinning av resurser och mindre avfall.

EPBD - EU:s direktiv for byggnaders energiprestanda
Inom EU finns mal att minska utslappen av véaxthusgaser och bli klimat-
neutral till senast 2050. For att uppna malet om klimatneutralitet har
bland annat direktivet for byggnaders energiprestanda, EPBD, omarbe-
tats. Kraven i EPBD innebdér bland annat att livscykel-GWP (Global War-
ming Potential) ska redovisas fér nya byggnader.

Ombyggnad

I Plan-och bygglag (2010:900) (PBL) definieras ombyggnad som en &nd-
ring av en byggnad som innebadr att hela byggnaden eller en betydande
och avgransbar del av byggnaden patagligt fornyas (1 kap. 48 PBL). |
andra regelverk anvands ordet med en annan innebdrd utifran de
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reglernas syfte. | vanligt sprakbruk anvands det for en stor mangd and-
ringsatgarder, liksom i denna rapport.

Omvandling

Nér en byggnad overgar fran en anvandning till en annan, exempelvis
fran kontor till bostader, kallas det for en omvandling. Férandringen sker
oftast i samband med storre eller mindre andringsatgarder. Andra syno-
nyma begrepp som anvénds &r konvertering och transformation. Internat-
ionellt och inom forskningen anvands begreppet adaptive reuse.

Aterbruk

Cirkular ekonomi inom byggande omfattar aterbruk av byggprodukter i
nya byggnader, fortsatt brukande av byggprodukter pa sin tidigare plats,
aterbrukande av en byggnad eller del av byggnad for en ny anvandning,
eller fortsatt brukande av en byggnad i samma anvandning. | denna rap-
port ar det framfor allt fokus pa aterbrukande av en byggnad for en ny an-
vandning.

Boverket
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2 Hinder och utmaningar

| detta avsnitt beskrivs hinder och utmaningar sa som olika branschakto-
rer upplever dem i sitt arbete med omvandling, primart till bostader fran
andra typer av verksamhet.

2.1  Svarigheter med att f& omvandlingar

ekonomiskt Ibnsamma
Den ekonomiska I6nsamheten &r den stdrsta utmaningen med omvandling
enligt flera av branschens aktérer. De ekonomiska utmaningarna bestar
av osakerheter och kostnader forknippade med langa processer for detalj-
plan och bygglov, rivning och ombyggnad, men dven av begransade hy-
resintakter for de fardiga bostaderna. Nedanstaende aspekter har sarskilt
lyfts:

2.1.1 Det ar billigare att bygga nytt och med nya
material
Den globala marknaden av byggmaterial uppfattas bidra till att det oftare
ar billigare att bygga nytt an att renovera och bygga om. Att bygga nytt
innebar ocksa att det ar enklare och darmed billigare att planera och ge-
nomféra byggarbetet. Det dr oftast en mer komplex logistik kring ett om-
byggnadsprojekt an vid nybyggnad. Det kan till exempel handla om sva-
righeter med att fa plats med byggbodar, att 16sa transporter till och fran
byggplatsen, lagerhantering av aterbrukat material, personalparkering
med mera.

2.1.2 Osakerhet i plan- och byggprocesserna ar
kostnadsdrivande

Det finns en stor osédkerhet kring vad som galler infor detaljplaneproces-
sen och bygglovsprocessen vid en omvandling. Det upplevs som of6rut-
ségbart hur mycket detaljplanen behdver andras, att bygglovshandlingar
kan behova omarbetas under projektets gang och vilka utformningskrav
och tekniska egenskapskrav som stalls vid andring. Dessa osékerheter gor
att projektet riskerar att ta langre tid att genomfdra &n en nybyggnad, vil-
ket okar kostnaderna.

2.1.3  Det kan vara mer l6nsamt att behalla kontor &n
att omvandla dem till bostader
For en fastighetsagare kan det vara mer [6nsamt med kontorslokaler an
med bostader pa grund av den hyresreglering som bruksvardessystemet
innebar. Lokalhyror &r marknadsmassiga och genererar hégre hyresintak-
ter och det kan darmed vara ekonomiskt sett mer fordelaktigt att behalla
kontorslokalerna aven med en viss vakansgrad. En omvandling till bosta-
der maste darmed vara tillrackligt 16nsam, eller lokalerna tillrackligt
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vakanta, for att vaga upp for den intdktsminskning som bostader innebér
jamfort med kontorslokaler. Aven skattelagstiftningen, till exempel olika
moms pa fastigheter for olika typer av verksamhet, gér det mindre I6n-
samt att omvandla till bostader.

2.1.4 Olika forutsattningar i storstaden och pa en liten
ort
Nagra fastighetsagare lyfter att befolkningen, och darmed efterfragan och
investeringsviljan, ar ojamnt fordelad dver landet. Aven kraven pé boen-
destandarden ar olika menar de, samtidigt som kostnaden for arbete och
byggnadsmaterial ar densamma overallt. Om det bedéms som svart for en
fastighetségare att fa Ionsamhet i en omvandling eller ombyggnad i en
storre stad, s& ar detta &nnu svarare pa en mindre ort. Bankens vardering
av fastigheten ar lagre och risken att inte kunna betala investeringen med
hyresintakter anses vara storre.

2.2 Behov av 6kad kunskap, kompetens

och erfarenhet
Bristen pa kunskap om och erfarenhet av ombyggnad leder till langre
byggprocesser och darmed 6kade kostnader. Detta gor att (alltfor) fa be-
stallare vagar testa och darigenom skaffa sig erfarenhet. En 6kad kompe-
tens behovs i alla led fran tjanstepersoner till hantverkare om antalet om-
vandlingar ska 6ka. Nagra omraden som sarskilt lyfts fram ar:

2.2.1 Bristande omvandlingskompetens

Manga av branschens aktorer upplever sig ha begransad kompetens att
beddma en befintlig byggnads forutsattningar for att omvandlas. De flesta
konstruktérer, hantverkare och arkitekter ar utbildade for nyproduktion.
Manga av dagens byggnader bestar av prefabricerade byggprodukter och
byggarbetarna pa plats arbetar snarare som montorer som séatter ihop far-
diga delar, &n som bygghantverkare. De hantverkare som kan demontera
och bygga om pa ett mer traditionellt, hantverksméssigt satt ar fa och inte
sillan fran andra lander (vanligen Osteuropa). Om en kompetensoverfo-
ring inte sker kontinuerligt sa kan kunskap och erfarenhet forsvinna och
manga majligheter ga forlorade gallande omvandling och ombyggnad.

2.2.2 Begreppsapparaten ar otydlig

Det anvands manga olika begrepp for att prata om omvandling. Trans-
formation och konvertering ar tva vanligt forekommande begrepp, inte
minst i den engelska litteraturen. Begreppet aterbruk tolkas pa olika satt,
vilket anses skapa sarskild otydlighet. Ibland syftar aterbruk till nybygg-
nad med ateranvanda delar.'! Ibland syftar det till att en byggnad

11 Ett exempel pa detta ar Boverkets nya huvudkontor, dar Ikano fastigheter flyttat delar
fran Alfa Lavals fore detta kontor i Lund.
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aterbrukas i sin helhet eller delvis pa den ursprungliga platsen. Detta gor
att byggprojekt bedoms pa ett godtyckligt satt, inte minst nar det galler
klimatavtrycket.

2.2.3 Avsaknad av en samlad bild av byggnaders
status och hur mycket som rivs

For att kunna gora ratt beddmningar géllande rivningsbeslut skulle det

behovas heltackande statistik som kunskapsunderlag pa saval kommunal

som pa nationell niva. Beslut kring en enskild byggnads potentiella riv-

ning behover séttas i ett stérre sammanhang.

Det skulle ocksa behovas battre dverblick dver befintliga byggnaders sta-
tus for att kunna avgora den faktiska potentialen i det befintliga bestandet
géllande antal bostéder som skulle kunna tillskapas genom omvandling.
Studier dver Goteborg och Stockholm har nyligen genomforts'2, men
aven ovriga delar av landet skulle behdva kartlaggas pa liknande sétt, ex-
empelvis Norrland dér behovet av fler bostader nu & mycket stort pa
vissa stéllen.

2.2.4  Brist pa samlade bedomningar fran olika
yrkeskategorier och kunskapsomraden
Vid omvandling av byggnader ar det viktig att man tidigt i processen
identifierar egenskaper, karaktarsbarande varden och kvaliteter (inklusive
byggnadstekniska) som kan bevaras och utvecklas. Det saknas idag inter-
disciplindra arbetssétt for att samlat fanga alla dessa perspektiv. Manga
aktorer ar lasta i sina egna malbilder vilket skapar malkonflikter. I en an-
tikvarisk bedémning tittar man till exempel inte pa funktionsdugligheten i
en byggnad. Tillganglighetskrav och bevarande av kulturvarden &r en
vanligt forekommande malkonflikt. I den tidiga processen behdver en
varsamhetsbeddmning finnas med som fangar konsekvenserna av en
tankt forandring.

2.3  Nybyggnad och en linjar byggprocess

ar norm
Manga av branschens aktorer menar att byggsektorn i stort fortsatt ser pa
hallbarhet som nagot som ska tillskapas genom nybyggnad, snarare an
nagot som uppnas genom att forandra det redan byggda. Detta har ocksa
att gora med de osékerheter som &r forknippade med omvandlings- och
ombyggnadsprocesser. Det har delvis ocksa att géra med vad som pre-
mieras och framstélls som attraktivt.

12 https://www.e2b2.se/forskningsprojekt-i-e2b2/renovering/bolokal-att-bygga-om-loka-
ler-till-bostader/ , Mjomell, K. och Gunér, B. (2023). Hallbar renovering och konverte-
ring av lokaler till bostader. Husbyggaren, 4:2023
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2.3.1 Omvandling innebar stérre osakerhet kring
tidplanen
Vid nyproduktion kan all projektering goras innan arbetet pa plats pabor-
jas och tidplanen kan da baseras pa att det mesta gar som planerat. Vid
ombyggnad &r det daremot snarare regel &n undantag att forutsattningarna
andras allt eftersom arbetet pagar och nya detaljer upptacks i byggnaden.
Tidigare ritningar stammer séllan helt éverens med verklighetens place-
ring av exempelvis pelare, installationskanaler och schakt. Detta kan leda
till forskjutningar i den tilltdnkta tidplanen (med 6kade kostnader som
foljd), vilket gor att ombyggnad ofta valjs bort om nybyggnad ar ett alter-
nativ.

2.3.2 Klimatnyttan av att omvandla saknas i
certifieringar
Flera aktdrer menar att certifieringssystemen ar utformade for nyprodukt-
ion, och séllan vérderar de redan anvanda resurserna. ldag kan en bygg-
nad certifieras som exempelvis Miljobyggnad Guld, den hégsta klassen,
trots att byggherren har rivit en fungerande byggnad for att astadkomma
den certifierade byggnaden. Flera aktorer i branschen menar att det ar ab-
surt.

Certifieringarna forhaller sig till EU:s taxonomi, vars kategorisering idag
inte ar baserad pa en analys av hela livscykeln (LCA), dvs. den tar inte
hansyn till nivaerna av inbaddade véxthusgasutslapp i byggnaden (embo-
died carbon). Taxonomin innehaller inte heller nagra gransvarden. Flera
aktorer menar att avsaknaden av nationella gransvérden och berakningar
baserade pa en analys av hela livscykeln (LCA) — vilket inkluderar riv-
ning av byggnaden - exempelvis i en klimatdeklaration, gor att klimat-
vinsterna med att bevara och bygga om inte syns eller premieras.

2.3.3 Synen pavad som ar vart att bevara och betala
for
Sprakbruket, det vill saga hur det befintliga byggnadsbestandet och dess
kvaliteter beskrivs, ar viktigt for att skapa forandring. Detta galler inte
minst det yngre kulturarvet (byggnader fran 1950-talet och framat). En-
ligt nagra fastighetségare ar majoriteten av deras kunder fortfarande be-
redda att betala betydligt mer for ndgot nytt &n nagot ombyggt (dven om
motsatt uppfattning rader hos andra — det vill siga att den aldre/lagre
standard med en billigare hyra som féljd efterfragas). Att bygga nytt har
ocksa lange haft hogre status hos arkitekter, byggarbetare och hantver-
kare.

2.3.4  Kvalitetskontroller av byggnadsdelar och
material

Att omvandla byggnader och aterbruka byggnadsdelar kraver andra kvali-

tetskontroller &n nyproduktion, och dessa metoder &r ofta dyrare eftersom

de inte &r standard idag. Det ligger en inbaddad osakerhet i att det inte pa
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forhand gar att veta exakt hur stora delar av byggnadsmaterialet som gar
att aterbruka. Det saknas ocksa branschrutiner och standarder gallande
forvantningar och kvalitet pa aterbrukade byggnadsdelar, sarskilt gal-
lande sammanfogade material och barverksdelar.'®

2.4  Regelverket forsvarar

Branschens aktorer lyfter en rad olika situationer dér de upplever att re-
gelverket gor det svart eller inte medger att den befintliga bebyggelsen
omvandlas till bostader.

2.4.1 Detaljplan och planbestammelser

Nér det galler detaljplan framfor branschens aktérer ofta att alltfor detal-
jerade planbestammelser &r ett hinder fér omvandling. Det kan exempel-
vis handla om att detaljplanen inte tillater den tilltankta anvandningen pa
delar av eller inom hela planomradet. Det kan ocksa handla om att detalj-
planens reglering forutsatter att den befintliga bebyggelsen rivs, exempel-
vis genom att prickmark tacker befintliga byggnader och att en ny bygg-
ratt &r placerad pa en annan plats pa tomten.

2.4.2  Andring av bygglov

I byggprocessen kan det dyka upp saker som man inte tagit hojd for i
bygglovet. Detta &r mer regel &n undantag vid omvandling. Enligt ratts-
praxis ar det inte mojligt att andra ett beviljat bygglov, men det gar att
godta mindre justeringar. Ar det inte friga om en mindre justering sa be-
hover i stéllet ett nytt bygglov sokas, vilket fordréjer och fordyrar proces-
sen.

2.4.3 Byggregler — osakerhet om vad som gaéller vid
andring av byggnad
Det finns en uppfattning om att de tekniska egenskapskraven utgar fran
att nybyggnad &r norm och att det ar svart att uppfylla nybyggnadsnivan i
befintliga byggnader. Tillgdnglighet och dagsljus liksom takhdjd &r de
tekniska egenskapskrav som oftast anges som de storsta utmaningarna.
Nybyggnadskraven uppfattas bli valdigt kostnadsdrivande under en om-
vandling. Det finns ocksa en osakerhet kring tolkningen av kraven och
om det ar nybyggnadskraven som galler eller inte vid omvandling.

Det har ocksa framforts att tolkningen varierar mellan olika kommuner,
mellan olika funktioner och mellan olika personer. Vissa kommuner

13 Det kravs aven andra projekteringsmetoder for konstruktérer att dimensionera med re-
dan befintliga barverksdelar. Boverket har darfor tagit fram vagledning om éterbruk av
barverksdelar for att bista branschen.
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uppges tolka byggreglerna pa ett satt som staller hogre krav dn géllande
lagstiftning, vilket far stor paverkan i projekten bade vad galler genom-
forbarhet och lI6nsamhet.

2.4.4  Det ar for latt att riva

Flera aktorer menar att kommunen har fa verktyg att neka rivningslov.
Rivningslovet provas mot 9 kap 34 8 PBL, vilket gor att kommunen bara
kan neka rivningslov av kulturmiljoskal. Utanfor detaljplanelagt omrade
behdvs inte rivningslov alls. Vissa aktorer menar att vaxthusgasutslapp
inbyggda i befintliga byggnader borde vagas in vid bedémningen av riv-
ningslov.
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3  Mdjligheter och vagar framat

| detta avsnitt diskuteras olika mojligheter for att med dagens regler ge-
nomfora fler omvandlingar, liksom végar framat for att 6vervinna de 6v-
riga utmaningar som branschen idag upplever. Avsnittet aterger forslag
fran branschens aktorer samt resonemang fran Boverkets arbetsgrupp.

3.1 Ekonomiska incitament

Det forefaller som att det enskilda projektet, dar en kommersiell fastighet
i det yngre bestandet som omvandlas till hyresratter, generellt sett inte &r
ekonomiskt 16nsamt. Om det inte enbart ska vara aktuellt med bostadsrét-
ter, krévs idag att projektet paketeras i nagon form. Det kan till exempel
vara genom att det finns mojlighet att komplettera med ytterligare bygg-
ratter som kan generera fler bostader eller genom att projektet ingar i ett
storre omvandlingsomrade dar vissa delar &r tillrackligt 1onsamma for att
vdaga upp for andra delar.

Relativt stor enighet rader inom branschen att i slutandan &r det de ekono-
miska forutsattningarna som &r avgoérande. Det behover bli billigare att
omvandla befintliga byggnader till bostader for att det ska bli en mérkbar
forandring i anvandningen av det befintliga bestandet. Historiskt sett har
det varit staten som har finansierat strukturella satsningar/forandringar pa
bostadsmarknaden och det skulle behdvas statliga ekonomiska incitament
for att framja omvandling. Detta skulle kunna géras genom att:

e Gora det dyrare att riva. Har kan taxonomiforordningen, med etable-
ring av ett klassificeringssystem for miljomassigt hallbara verksam-
heter, komma att fa genomslag. (Se vidare under rubrik 3.1.1.)

e Gynna finansiering av omvandling i forhallande till nybyggnad och
erbjuda subventionerad finansiering till omvandlingsprojekt.

e Slopa byggmomsen for ombyggnad.14 (Momsfragan &r av betydelse
aven ur andra aspekter. Boverket har i en tidigare rapport fran 2021
(se 1.1.2) konstaterat att nar en momspliktig lokal omvandlas till bo-
stad, &ndras anvandningen dven momsmassigt. Det innebdr att
momsavdrag pa tidigare ny-, till- eller ombyggnadskostnader som
gjorts inom en 10-arsperiod kan behova betalas tillbaka.*)

o Infora ROT-avdrag &ven pa renoveringsarbeten som utfors utanfor
hemmet (tex. fonsterrenovering pa verkstad). Man skulle ocksa

141 Sverige finns byggmoms vilket innebar att om kdparen &r ett byggbolag, ar denne
skyldig att redovisa utgdende moms vid forvirv av byggtjanster. Detta ar tvartemot hur
det &r i vanliga fall vid momsredovisning da det &r saljaren som debiterar och redovisa ut-
gadende moms. Momssatsen pa byggnadsarbeten i Sverige &r for narvarande &r satt till 25
procent, vilket avsevart kan paverka kostnaderna for byggprojekt.

15 Boverket, 2021, Forutsattningar for omvandling av lokaler till bostader,
https://www.boverket.se/sv/om-boverket/publicerat-av-boverket/publikationer/2021/forut-
sattningar-for-omvandling-av-lokaler-till-bostader/, hdmtat 2024-09-10
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kunna Overvaga att stimulera renoveringsatgarder i dvriga upplatelse-
former.

3.1.1 EU:s taxonomi kan komma att paverka
forutsattningarna

Taxonomin ar ett EU-gemensamt verktyg for att identifiera och jamfora

miljomassigt hallbara investeringar och driva pa omstallningen till miljo-

massigt hallbara verksamheter.

I kommissionens delegerade akt (EU) 2023/2486 finns bland annat krite-
rier for cirkuldr ekonomi som specifikt géller vid bygg- och fastighets-
verksamhet sa som uppférande av nya byggnader, renovering av befint-
liga byggnader samt rivning av byggnader och évriga anldggningar.

Sarskilt intressanta kriterier kopplat till ombyggnad ar att allt bygg- och
rivningsavfall som uppkommer ska behandlas enligt unionens avfallslag-
stiftning och checklista om hantering av bygg- och rivningsavfall. Vid
nybyggnad ska anvandningen av primara ramaterial minimeras genom
anvandning av sekundara ramaterial. Hogsta tillatna andel priméra ra-
material ska finnas for de tre tyngsta materialkategorierna som anvéands
for att uppfora byggnaden. For renovering och ombyggnad av befintliga
byggnader géller samma kriterier med tillagg om att minst 50 procent av
den ursprungliga byggnaden ska behallas.®

Taxonomiforordningen kompletterar kraven pa upplysningar i andra re-
gelverk. Till exempel ska foretag som har en skyldighet att upprétta en
hallbarhetsrapport enligt hallbarhetsdirektivet Corporate Sustainability
Reporting Directive (CSRD) dven redovisa i vilken utstréckning foreta-
gets verksamheter omfattas av och &r i linje med EU:s taxonomi.Y’

Hallbarhetsrapporteringen kan underlatta finansiering och samtidigt
skapa medvetenhet i féretaget om egna risker och mojligheter kopplade
till hallbarhet. Genom att informationen infors i arsredovisningen skapas
forutsattningar for att den ar relevant och jamforbar.8

Enligt vad Boverkets arbetsgrupp erfar sa kommer taxonomin att ha en an
storre paverkan framover. Detta genom att till exempel hyresgaster i form
av verksamheter, aven de som annu inte dr alagda att hallbarhetsrappor-
tera, redan idag efterfragar lokaler som ar ”linjerade” med taxonomin (i
enlighet med regelverket). Hyran &r en stor kostnadspost och kommer
darmed vara en del i deras kommande hallbarhetsrapportering.

16 https://www.boverket.se/sv/byggande/cirkular-ekonomi/styrmedel/taxonomin/ hamtad
2024-11-26
17 https://www.fi.se/sv/hallbarhet/regler/taxonomi/ hamtat 2024-11-07

18 https://www.fi.se/sv/hallbarhet/regler/hallbarhetrapportering/ hamtat 2024-11-07
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Samtidigt finns det roster som menar att kraven for att uppfoéra nya bosté-
der ar for svaga, framfor allt under uppférandefasen. Det innebar att ny-
byggnader inte “straffas” i tillricklig grad for att gynna omvandling av
befintliga byggnader.

Det ges aven uttryck for att hallbarhetsrapporteringen generellt inte ger
relevant och jamforbar information, till exempel CSRD innebar krav pa
en s kallad dubbel vasentlighetsanalys. Utifran att olika foretag har olika
fokus och inriktningar, blir det darmed olika utfall fran analysen. Ef-
tersom siffrorna inte &r jamforbara mellan foretagen, har de ingen direkt
paverkan pa kreditgivningen. Daremot kan det antas att eftersom kreditgi-
vare har olika fokus, kommer de framover att utarbeta modeller for hur
hallbarhet ska bedémas och prissattas inom respektive fokusomrade. Be-
roende pa kreditgivarens fokus och bendgenhet att ta risk kan det ge vissa
hallbara atgarder en prisfordel.

Det &r svart att idag se hur de olika regelverken (taxonomin och héllbarhets-
direktivet) kommer att samverka. Den detaljerade rapporteringen &r dock
en forutsattning for att kunna ge effekt i framtiden. Vilken effekt det blir
beror delvis pa nar det kommer beslut om gransvarden eller annat som
mojliggor matbarhet.

Sammanfattningsvis kan Boverket konstatera att taxonomin och ovrig
hallbarhetsredovisning kan komma att ha en paverkan framover, men i
vilken utstrackning gar inte att saga idag. Sannolikt maste en atgard ha en
direkt paverkan pa kassaflodet for att fa genomslag pa marknaden.

3.2 Okad kunskap och vagledning samt

utveckling av metoder och verktyg
Det finns olika forestallningar och forutfattade meningar om vad som ar
vart att spara. For att stalla om fran nybyggnad till ombyggnad behdvs en
ny syn pa estetik och kulturhistoriska varden. Alla i branschen behover
omvardera synen pa den "vardagliga och fula" bebyggelsen. Byggnader-
nas funktionsmassiga forutsattningar maste tas med i besluten och ris-
kerna — upplevda eller verkliga — behover fordelas pa ett annat sétt.

Den antikvariska professionen kan bidra med att synliggéra byggnadens
varden och kvaliteter och stta dem i en historisk kontext. Omvandling i
en bredare bemérkelse handlar inte frdmst om bebyggelse med utmaér-
kande arkitektoniska och kulturhistoriska kvaliteter, utan mer om varda-
gens bebyggelse, som kontors- och verksamhetslokaler och bostadshus
frén senare delen av 1900-talet och tidiga 2000-talet. Aven dessa byggna-
der har naturligtvis kulturhistoriska, estetiska och sociala varden, men de
kan vara mer subtila. Genom att inventera, beskriva och vardera kvali-
teter i byggnader fran de senaste 70 aren kan personer med antikvarisk
kompetens bidra till att 6ka kunskapen om dessa byggnaders varden hos
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béde fastighetsagarna och civilsamhéllet. Ovrig metod- och kunskapsut-
veckling kan handla om:

3.2.1 Omradesanalys som verktyg for att na
gemensamma mal

Olika aktorer vardesatter ofta olika saker beroende pa yrkeskompetens
och roll i projektet. De inblandade aktérerna behover fa insikt i och for-
staelse for varandras perspektiv, incitament, uppdrag och syfte, liksom
vilka risker som andra aktorer upplever och behédver hantera. Har kan en
omradesanalys i ett tidigt skede av en omvandlingsprocess vara ett verk-
tyg och en vag framat. En omradesanalys ar da en del av det som kallas
forstudie i andra delar av denna rapport.

Genom att i bérjan av processen méta upp och tillsammans analysera
platsen utifran befintliga varden sa som funktion, miljo, upplevelsevar-
den, livskvalitet och kulturvarden, och sedan i en tvardisciplindr grupp ut-
veckla en plan kan en battre helhetsmilj6é skapas. Befintliga varden kan
finnas saval dver som under marken. Exempelvis innebér parkeringsga-
rage och skyddsrum stora investeringar saval ekonomiskt som klimat-
massigt. De kan bevaras vid en omradesomvandling om planen utformas
med det i atanke. Skyddsrummen behover da ett skyddande “tak” i form
av byggnader eller kullar &ven i den nya planen.

En helhetsanalys ger ett annat resultat &n nar olika &mnesanalyser l4ggs
pa varandra och hanteras som checklistor. Sadana checklistor skapar inte
sallan malkonflikter. Den helhetsmiljo som kan véxa fram ur en tvardisci-
plinér platsanalys kan battre ta till vara och bygga vidare pa befintliga
kvaliteter och vérden. Att en byggnad har kulturhistoriska véarden betyder
inte att man inte kan gora forandringar, utan att man behdéver géra med-
vetna val. For att gora det kravs att flera kompetenser samverkar.

3.2.2 Tydligare vagledning kring regler och ansvar
Det finns missuppfattningar bland branschens aktorer kring vilka regler
som galler ndr vid omvandlingar och ombyggnader. S&rskilt inom f6l-
jande omraden kan kunskapshéjande insatser fa stor effekt:

3.2.2.1 Krav vid andring av byggnader

Vid andring av byggnader &r utgangspunkten forvisso att det &r samma
krav som galler som vid nybyggnad, men vid andring ska alltid krav an-
passas utifran andringens omfattning, byggnadens forutsattningar samt
kraven om héansyn till byggnadens kulturvarden. Dessutom ska kraven
bara tillampas pa den andrade delen. Detta gor att kraven for nya byggna-
der aldrig &r direkt tillampbara vid andring, men hur stort anpasshingsut-
rymmet &r varierar.

Hos flera organisationer rader en felaktig uppfattning om att det ar kraven
for nya byggnader som géller rakt av vid ombyggnad och andrad
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anvandning. Det finns dven enstaka exempel som antyder att nagra kom-
muner i vissa situationer kan ha tillampat en for hog kravniva.l® Detta gor
att det finns ett fortsatt behov av informationsinsatser inom detta omrade
och att formerna for informationsinsatserna behtver évervégas. En moj-
lighet som arbetsgruppen ser ar att gora myndighetsévergripande, gemen-
samma och malgruppsinriktade kommunikationsinsatser, exempelvis till-
sammans med Riksantikvariedmbetet och Sveriges Kommuner och Reg-
ioner (SKR), for att na fram battre.

3.2.2.2 Krav vid flyttning av byggnader

Boverkets byggregler omfattar inte flyttning av byggnader. Av PBL
framgar det att det liksom vid andring finns ett stort utrymme att anpassa
kraven vid flyttning av byggnader. Av intervjuerna som Boverket latit ge-
nomfora i ett tidigare uppdrag framgar det att flera kommuner inte &r
medvetna om det anpassningsutrymme som finns vid flyttning av bygg-
nader.?°

Kraven vid flyttning behover tydliggdras. Hur det bor ske - genom fore-
skrift, allmanna rad eller enbart genom information - behover 6verva-
gas.?

3.2.2.3 Detaljplan

Det behovs en storre kunskap om vilka avvéagningar och prévningar som
gors i en detaljplan och vilka nyttorna &r av att lamplighetsprévningen re-
dan &r gjord i ett storre sammanhang.

3.2.3 Inventera potentialen i det befintliga bestandet i
hela landet
Det finns idag ingen nationell statistik 6ver den totala potentialen for om-
vandling av verksamhetslokaler till bostader i det befintliga byggnadsbe-
standet. Lokala studier har gjorts, framfor allt i storstadsomradena. Fors-
kare fran LTH och RISE har i projektet BoLokal gjort studier pa lediga
kontorslokaler i Stockholm och Géteborg. Lokalerna analyserades utifran
fyra aspekter: nérhet till service, kollektivtrafik och rekreation samt plan-
I6sningens lamplighet for bostad. Av de i april 2023 500 senast inkomna
objekten pa objektvision.se beddmdes 39 av de 500 lediga lokalerna i Go-
teborg direkt eller med sma ombyggnadsatgarder kunna anvandas som
bostader. Av dessa lag ca hélften pa omraden som bedomdes tillata bosta-
der enligt géllande detaljplan. 94 av lokalerna i Géteborg lag i bra lage
med narhet till service, kollektivtrafik, rekreation. | Stockholm var

19 Se exempelvis Boverket Boverkets regler ska inte hindra cirkularitet” Rapport
2024:19, dnr 238/2024; Boverket ”Forutsattningar fér omvandling av lokaler till bosta-
der”. Rapport 2021:3. Dnr 5888/2020; Boverket ”Oversyn av ombyggnad i PBL” Rapport
2021:19, dnr 809 2021.

20 3.a. Rapport 2024:19

21 Motsvarande bedomning gjorde Boverket i en sammanstéllning av ett regeringsuppdrag
till lansstyrelserna att se éver hur reglerna vid flyttning av byggnader tillampades.

Boverket



Omvandling av lokaler till bostader 27
3 Majligheter och vagar framat

motsvarande siffror att 22 av 500 lokaler med mycket sma ombyggnads-
atgarder skulle kunna anvandas som bostader och att 104 lokaler hade
kunnat byggas om till bostader utan alltfor omfattande insatser. Lite bero-
ende pa hur storleken pa de lagenheter som skapas sa var potentialen i
tomma lokaler totalt i Stockholm och Géteborgsomradet vid denna tid-
punkt dver 100 bostader men sma ombyggnadsatgarder och nistan 1000
bostader med lite mer omfattande ombyggnadsatgarder.??

Inom ramen for ett SBUF-projekt har majligheten att tillgodose bostads-
behovet i Goteborg i tomma kontorslokaler studerats.? Ett 6verslag ger
att den outhyrda kontorsytan skulle motsvara i storleksordningen 17 000
bostader om 65 kvadratmeter. Av den outhyrda ytan ar bortat en tredjedel
uppford under 2020-talet, ofta i attraktiva kontorslagen. Sannolikt har
dessa uppforts med frivillig beskattning, vilket innebér att avdragen
moms skulle behdva betalas tillbaka vid en konvertering till bostader.
Motsvarande problem finns inte for byggnader uppforda fore 2014, men
ar de belagna i attraktiva lagen ar kontorshyran cirka tre ganger sa hog
som hyran for bostader. Detta gor att det, enligt rapporten, ofta saknas
ekonomiska incitament for fastighetsdgarna att omvandla kontorsbyggna-
der till bostéder.

Inom forskarskolan ASSURE har det gjorts en kartlaggning av 141 kon-
verterade byggnader for att analysera hur frekventa olika typer av konver-
teringar ar och vilken typ av byggnader som historiskt sett har konverte-
rats. | dagslaget pagar aven en kartlaggning av alla konverterade byggna-
der i Sverige baserat pa information i register éver energideklarerade
byggnader.?

Fler landsomfattande studier och sammanstéllning av nationell statistik
skulle utgora ett battre underlag for att diskutera forutsattningarna och
den verkliga potentialen for bostadsforsorjning genom omvandling av
verksamhetslokaler.

3.2.4  Synliggor rivningslaget

Det saknas idag en nationell bild 6ver hur manga rivningar som genom-
fors i Sverige. Boverket foljer arligen upp hur manga ansékningar om riv-
ningslov som gors och hur mang av dessa som beviljas. Varje ar beviljar

22 https://www.e2b2.se/forskningsprojekt-i-e2b2/renovering/bolokal-att-bygga-om-loka-
ler-till-bostader/ , Mjérnell, K. och Gunér, B. (2023). Hallbar renovering och konverte-
ring av lokaler till bostader. Husbyggaren, 4:2023

23 Ulla Janson Anna-Maria Blixt, Riikka Kyr6 och Peter Fredriksson 2024, Hinder och
mojligheter for bostadisering ur ett entreprendrsperspektiv, Lunds universitet, Rapport
TVIT—24/7132

24 https:/Awww.ri.se/sv/forskarskolan-assure/doktorander , Mjérnell, K. och Palmgren, O.
(2024) Transformation of existing buildings to new uses: A snapshot of conversions in
Sweden. Bebyggelsehistorisk tidskrift.
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kommunerna mellan 2500-3500 rivningslov.?® Det ar en stor skillnad
mellan antalet ansokningar om rivningslov och hur ménga som beviljats.
Det saknas dock statistik gallande om denna diskrepans beror pa att riv-
ningslov har nekats, eller ifall den sokande har dragit tillbaka sin anso-
kan, till exempel for att det inte behovs nagot rivningslov. Det saknas
ocksa uppgifter om hur manga av dessa beviljade rivningar som genom-
fors. Utanfor planlagt omrade behdvs det inte nagot rivningslov, utan det
réacker med en rivningsanmalan. Det bidrar till att ingen vet exakt vad el-
ler hur mycket som rivs i Sverige idag.

For att uppmarksamma vad som rivs i syfte att driva opinion samlar idag
tre ideella organisationer i Sverige in uppgifter om rivningar (planerade
och genomforda). Av dessa har Byggnadsvardsforeningens Gula listan?®
funnits l1angst. Det &r en bevakningstjanst som visar kulturhistoriskt var-
defulla byggnader och miljoer i Sverige som hotas av rivning, ovarsam
ombyggnad eller bristande underhall. Hosten 2023 lanserade organisat-
ionen ACAN Sverige (Architects Climate Action Network) Rivningskar-
tan. Malsattningen med den &r att kartlagga rivningshotade, redan rivna
byggnader och de som raddats fran rivning i hela Sverige genom att bjuda
in allménheten att ldgga in information (likt Wikipedia). Uppgifterna
granskas och godkénns innan publicering. Férutom fakta uppmuntrar
Rivningskartan uppgiftslamnarna att dela med sig av berattelser om vad
dessa byggnader betyder, eller betydde, for lokalsamhallet eller enskilda
individer. Rivningskartan samlar rivningar som skett fran och med 2016,
aret efter att Sverige skrev under Parisavtalet. Den tredje ideella organi-
sationen ar kollektivet 08-demolition som sedan 2023 kartlagger riv-
ningshotade byggnader i Stockholms kommun och tillgdngliggdr inform-
ation via sin webbplats och Instagram. Sammanstéllningen ar baserad pa
offentlig information hamtad fran stadsbyggnadskontorets projektsidor.

3.25  Starka ombyggnadskompetensen

For att byggsektorn ska kunna arbeta framgangsrikt med ombyggnad,
aterbruk och reparation kravs kompetensutveckling pa flera nivaer. En
nyckel till framgangsrik omvandling &r samarbete dver kompetensgran-
ser.

For att fa till stand en cirkular byggprocess kravs saval yrkestrygghet/-
stolthet som fortbildning och traning i att samverka for flera av bran-
schens aktorer (hantverkare, arkitekter, konstruktorer, antikvarier, bygg-
herrar, fastighetségare/forvaltare med flera). Det finns ingen kompetens
som pa egen hand kan sétta befintliga byggnader och deras omvandlings-
potential i fokus.

%5 Boverkets PBL-enkit, 6ppna data, Oppna data lov och byggande - Boverket
26 https://byggnadsvard.se/om-bygagnadsvard/qula-listan/
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Det finns ett behov av differentierad utbildning dven pa lagre nivaer som
till exempel gymnasiet. Det ar viktigt att redan dar fanga upp elevers
olika intressen och skapa framtida yrkesstolthet som kan folja med en
specialisering. Det ar ocksa viktigt att bygga vidare pa vedertagna mo-
deller for vardering och identifiering av byggnaders potential som till ex-
empel vardprogram.

Det behovs en statushajning for renoveringsarbeten pa alla hierarkiska ni-
vaer inom byggbranschen, inte minst hos byggarbetarna. Det skulle locka
fler att ga hantverksinriktade utbildningar och vara till nytta for bygg-
branschens framtida kompetensférsérjning och utveckling.

Det krdvs dven andra projekteringsmetoder for konstruktorer for att di-
mensionera med redan befintliga barverksdelar. Boverket har tagit fram
vagledning om aterbruk av barverksdelar som ett forsta steg i att bista
branschen.?’

3.3  Ett annat férhallningssatt till

byggprocessen
Omvandling kréaver ett annat forhallningssatt till byggprocessen &n ny-
byggnad. Det handlar bland annat om att nar en nybyggnad uppfors kan
man planera in olika atgarder i en kedja dar varje specialiserad yrkeskate-
gori kommer in i tur och ordning och utfér sin arbetsuppgift. Vid andring
kan det ofta vara svart att lagga upp motsvarande handelsekedja, olika
uppgifter kan behdva utforas parallellt och anpassas utifran varandra. Det
ar avgorande hur arbetsplatsen organiseras, vem som anlitas och hur de
samarbetar.

Nagra aspekter ar centrala for denna typ av byggprocess:

3.3.1 Vardena med en stegvis forandring

En rivning sker sallan stegvis utan hela forandringen sker oftast pa en
gang, samtidigt som det skapas en avspéarrad byggarbetsplats under
manga ar om en ny byggnad ska uppforas pa platsen. Stora, snabba for-
andringar i stadsrummet skapar bade logistiska utmaningar med floden av
ménniskor och fordon som behdver ledas om, och de vécker inte séllan
ocksa starka kanslor av forlust. Kontinuitet i den yttre miljon ar en trygg-
hetsfaktor for manga manniskor.

Arbetsprocessen vid en ombyggnad kan méjliggdra en successiv forand-
ring av en byggnad eller ett omrade, dar nagra verksamheter eller boende
kan vara kvar i en del medan en annan omvandlas eller byggs om. Detta
ar en fordel ekonomiskt for fastighetsagaren, men ocksa for de boende el-
ler verksamma som pa sa satt slipper flytta ut tillfalligt. Den langsammare

27 https://www.boverket.se/sv/byggande/cirkular-ekonomi/vagledning/barverksdelar/
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forandringstakten bygger ocksé pa ett mer organiskt sétt pa stadens ars-
ringar.

3.3.2 Bygga gemensam kunskap om byggnaden och
platsen
Genom tidiga (antikvariska) inventeringar och platsanalyser kan man ta
reda pa forutsattningarna sa langt mojligt. Byggherrar och entreprencrer
behdver dock vara pa det klara med att byggprocessen ser annorlunda ut
vid ombyggnader. Ovantade saker kommer dyka upp pa bygget och ar-
betsplanen kommer att behova dndras, ibland flera ganger. Detta behdver
tas med i berakningen fran borjan sa att forvantningarna ar de ratta.

Inom flera omraden — exempelvis fororeningar, behov av sanering och
det hantverksmassiga kunnandet - behovs gemensam kunskap och forsta-
else for mojligheter och utmaningar hos bestéllare, kommuner, arkitekter
och konstruktorer.

3.3.2.1 Vikten av en omsorgsfull férprojektering

Né&r man uppfor en ny byggnad valjer man metoder och material med
kénda egenskaper som sammantaget kan antas resultera i att byggnaden
far vissa egenskaper. Ibland kan man behdva ta till sakerhetsmarginaler
for att byggnaden med tillracklig sannolikhet ska fa de efterstravade
egenskaperna.

Vid &ndring har man en delvis annan situation dar de befintliga materi-
alens egenskaper inte alltid ar kdnda. Da det ar mojligt att géra matningar
i den befintliga byggnaden for att utifran det bedéma i vilken utstrack-
ning byggnaden motsvarar de stéllda kraven.

En befintlig byggnad kan bjuda pa manga Gverraskningar. Icke barande
delar kan visa sig fylla en konstruktiv funktion. Balkar kan ha mist sin
barformaga genom korrosion eller réta. Grundlaggningen kan vara brist-
fallig eller innehalla halsofarliga amnen.

Genom en grundlig forprojektering kan bristerna karteras i forvag och ar-
betena planeras utifran detta. Da minskar riskerna for forseningar och
dyra tillaggsarbeten. Darmed kan ocksa behovet av riskpaslag minskas.

Forprojekteringen klarlagger hur byggnaden ursprungligen var tankt att
fungera, vilket kan begrdnsa ombyggnadens omfattning. Det kan handla
om hur forsta hur ventilationssystemet var planerat och darmed minimera
behovet av nya kanaler. Genom att forsta hur den ursprungliga konstrukt-
ionen var beréknad kan forstarkningsarbeten ibland undvikas.

3.3.2.2  Rutiner for hantering av halsofarliga &mnen

En utmaning vid ombyggnad kan vara att byggnaden i sig, marken som
byggnaden star pa eller bagge delar, &r kontaminerade av hélsofarliga
amnen. Fororeningarna kan ha orsakats av byggprodukter som senare

Boverket



Omvandling av lokaler till bostader 31
3 Majligheter och vagar framat

visat sig innehalla halsofarliga &mnen eller av att den verksamhet som be-
drivits i byggnaden avgett hdlsofarliga amnen.

Har man som bestallare inte gjort en noggrann miljdinventering innan
omvandlingsarbetet pabdrjas sa riskerar man obehagliga och dyra éver-
raskningar. Det kan handla om saval direkta saneringskostnader som om
en forlangd byggtid. Ett bristfalligt underlag kan ocksa medféra att entre-
prendrer lagger pa en riskpremie.

Exempel pa farliga amnen i 1960—70-talsbyggnader &r fogmassa med
PCB i anslutning till fonster och ddrrar, asbest som fogmassa i ventilat-
ionssystem och svartlim i vatutrymmen. | aldre trabyggnader kan det fin-
nas problem med kreosot eller &mnen som anvants for att bekampa vir-
kesforstorande insekter.

Manga aldre industribyggnader ar kontaminerade av @amnen som anvants
i industriprocessen. Valkénda problem ar oljespill, organiska lésningsme-
del i anslutning till tvattinrattningar och kvicksilver i vattenlas pa tandla-
karmottagningar.

For hantering av fororeningar i byggnader och mark behdvs det

e Ké&nnedom om var vilka fororeningar kan forekomma.

o Metoder for sanering eller for att pa andra sétt sakerstélla att forore-
ningarna inte medfor en oacceptabel hélsorisk.

o Kunskap om vid vilka koncentrationer och vilken exponering av
olika @mnen som kan medfora en oacceptabel hélsorisk.

3.3.3 Synliggodra och forklara ombyggnadsprocessens
steg
Né&r ombyggnadsprocessen jamfors med nybyggnadsprocessen ar skillna-
derna flera. Trots det kan de anda synas vara ganska lika, eftersom vi
idag anpassar processen for ombyggnad till den som galler for den inar-
betade nybyggnadsprocessen. Enkelt sammanfattat ersatts de delmoment
som inledningsvis linjart avldser varandra vid nybyggnad med en mer ar-
betsintensiv forstudie i program- och systemskedet vid ombyggnad.
Denna forstudie anvands och uppdateras sedan genom hela processen.

Det ar med hjalp av forstudien, inklusive kalkylerna, som ombyggnaden
kan bli en framgang. Det betyder att projektet behéver behalla, fylla pa
och aterkomma till de kunskaper som tagits fram fran borjan. Kostnaden
for en ordentlig forstudie ar liten i jamforelse med hela projektets kost-
nad.

I manga fall tappas kunskap och kompetens efter skedet for systemhand-
ling och forfragningsunderlag. Vid upphandling av en totalentreprenad
kan entreprendren byta ut konsulter, valja enklare material etcetera.
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Upparbetad kunskap gar forlorad, vilket kan leda till ett langt sémre och
dyrare projekt. I en ombyggnadsprocess finns bland annat behov av:

o Kompetens i samverkan genom hela projektet (som exempelvis i
en samverkansentreprenad och utforandeentreprenad).

e Kompetens vad galler ateranvandning av det befintliga bygg-
nadsskicket fran olika tider, kunskap om kulturvéarden saval som
tekniska vérden, mojliga skadebilder, 16sningar for brand och
samverkande konstruktion samt kalkylering for ombyggnad. Ar-
kivstudier ar en viktig kalla till kunskap om specifika byggnader.

e Standig aterkoppling bakat i processen till redan framtagen kun-
skap, och en form av spiralverkan dér kunskap leder till insikter
som leder till att bygga upp ny kunskap och sa vidare.

e Ett byggnadsnara arbetssatt pa plats. Kunskapen och ldsningarna
vid en ombyggnad &r primart baserade pa den redan byggda verk-
ligheten och omstandigheterna pa platsen i fraga. Endast genom
att fortlopande aterbesoka byggnaden och bygget under ombygg-
nadens gang kan utformningen och detaljlosningarna bli riktigt
bra. Standardl6sningar fungerar séallan vid en ombyggnad och
inte heller att tillampa samma lésning pa olika platser i byggna-
den.

Exempel: 9 punkter for hallbar ombyggnad fran konsultféretaget Restau-
rera

1) Titta i DP och arkiven. Hur har byggnaden sett ut tidigare? Var fanns
Oppningar, schakt och liknande?

2) Skadebesiktning och inventering. Hur &r status for den befintliga kon-
struktionen och olika byggnadsdelar? Provborrningar ar en viktig kélla
till information.

3) Hitta material som fungerar tillsammans med de befintliga. Manga
moderna material fungerar daligt att kombinera med &ldre varianter.

4) Hitta underhallsmajliga losningar. Dagens standardsortiment gar ofta
inte att renovera i ett senare skede.

5) Tank minst 100 ar framat nar olika val gors. Ett tegeltak haller till ex-
empel i princip hur lange som helst.

6) Aven ett skissforslag ar en kalkyl. Hjalp bestallaren med prioriteringar
redan i detta skede.
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7) For en dialog med kommunen kring om nybyggnadskraven eller and-
ringskraven galler i det enskilda fallet.

8) Gor beskrivningar med ord, inte bara med ritningar och skisser. Det
underlattar dialogen mellan olika aktorer/kompetenser/roller i projektet.

9) Lamna en underhallsplan at bestallaren som beskriver hur de ska for-
valta byggnadens olika delar och material.

3.3.3.1 Ett satt att illustrera skillnaderna mellan nybyggnad och
ombyggnad

Illustrationen nedan visar hur skedena i processen fér nybyggnad respek-
tive ombyggnad i princip & desamma. Det som skiljer dem at &r arbetsin-
satsen (svarta staplar) i respektive skede (bla cirkel). Det kritiska skedet
ar vid bygglovsansokan och valet av entreprenadform. Kompetens som
byts ut i en totalentreprenad kan leda till kunskapstapp i ombyggnaden.
En annan risk ar att arbetet paborjas innan detaljprojekteringen ar fardig.
Det kan vara gorbart vid nybyggnad, men vid ombyggnad kan mycket ga
fel. En kvalificerad forstudie som kontinuerligt uppdateras i processen ar
en framgangsfaktor. Kostnaden for forstudien ar liten i relation till hel-
heten.

Figur 1. Schematisk skiss 6ver skeden och storlek pa arbetsinsats i processen vid
nybyggnad kontra ombyggnad.

NYBYGGNAD
. FOR- sysTEm- f| DETALJ-  pyoor  DRIFT&
IDE PROGRAM PROJEKT FORVALT-
STUDIE HANDLING
ERING PRENAD  ninG
skede
« Bygglovsansdkan
_ * Kritiskt skede med val av
OMBYGGNAD entreprenadform arbetsinsats

Illustration: Boverket

3.4  Utveckling av regelverket
Aven om det idag ar fullt mojligt att genomféra omvandlingar skulle re-
gelverket kunna utvecklas gallande nagra punkter:

3.4.1 Andring av detaljplan kan bli lattare

En detaljplan visar vad kommunen har bestamt sig for att tillata inom ett
omrade utifran lampligheten pa platsen. Enligt PBL ska de bestammelser
som finns i planen vara nédvéndiga for att planens syfte och lampligheten

Boverket



Omvandling av lokaler till bostader 34
3 Majligheter och vagar framat

ska garanteras. En detaljplan ska inte reglera mer an vad som kravs for att
sékerstélla detta men hur detaljerad regleringen i en detaljplan behéver
vara beror bade pa forhallandena pa platsen och pa vilken typ av bebyg-
gelse som planeras.

Daremot kan kommunens uppfattning om utvecklingen av en plats for-
andras 6ver tid och da kan en detaljplan behdva andras. | PBL finns maj-
ligheten att &ndra detaljplaner som upplevs som hindrande. For att garan-
tera planens lamplighet och det demokratiska deltagandet kravs en pro-
cess dar lamplighetsprévningen gors och dér berdrda ges mojlighet att ta
del av och lamna synpunkter pa planforslaget. Det finns inga hinder i
PBL for att en andring skulle kunna goras relativt snabbt. Beroende pa
vilka &ndringar som ska goras kan déremot prévningen och utredningar
som kravs for att kunna gora prévningen ta tid. Genom Boverkets forslag
om ett nytt sétt att andra detaljplaner som nu ar ute pa remiss kan det bli
mer effektivt att gora andring av detaljplan an idag.

Om andringen inte ryms inom syftet med planen gar det i stallet att anta
en ny plan. Bade en andring av en detaljplan och en ny detaljplan maste
dock uppfylla lamplighetsvillkoret i PBL. Att latta pa lamplighetsprov-
ningen och att kommunen skulle far anta detaljplaner som man inte vet ar
lampliga ar inte att rekommendera. Kommunen kan &ven upphéva detalj-
planer som inte langre ar aktuella.

I en detaljplan ska kommunen bestdimma anvandningen av marken. Detta
krav innebar att kommunen ocksa behéver bedéma lampligheten av de
angivna anvandningarna. Att det, som nagra av de aktorer arbetsgruppen
pratat med foreslog, skulle kunna vara méjligt att skjuta pa lamplighets-
provningen till bygglovsskedet och att detaljplanen bara skulle kunna
ange att byggnader skulle bevaras, gar darfor inte. Daremot gar det, under
vissa forutsattningar, att géra genom omradesbestammelser.

Boverket har tidigare konstaterat att PBL:s mojligheter till reglering med
detaljplan ar val avvagt och inte innebér nagra omotiverade hinder om de
anvands ratt.?®

3.4.2 Klimatdeklarationer som styrmedel

Den ekonomiska kalkylen skulle kunna kompletteras med en klimatkal-
kyl infor beslut om huruvida en byggnad ska rivas eller &ndras (byggas
om). Den storsta delen av klimatpaverkan fran uppférandet av en ny
byggnad kommer fran byggprodukterna i stommen och fran klimatskar-
men ur ett livscykelperspektiv. Genom att behalla stommen och andra
byggnadsdelar i en befintlig byggnad, i stéllet for att riva den och bygga
nytt, undviks stora mangder utslapp av vaxthusgaser per byggnad.

28 Rapport 2024:21, Uppdrag om 6versyn av regelverket for andring av detaljplan och av
olagliga planbestammelser.
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3.4.2.1 Boverkets forslag pa krav pa klimatdeklaration vid viss
ombyggnad

Ar 2023 foreslog Boverket i ett regeringsuppdrag att vissa andringar av
befintliga byggnader skulle krava en klimatdeklaration fran 1 januari
2027. De foreslagna kraven géller inte alla &ndringar utan begrénsas till
tva bygglovspliktiga atgarder. Dels om andringen innebar att byggnaden
helt eller delvis anvands for ett véasentligt annat andamal, liksom om
byggnaden inreds med ytterligare bostéder eller ytterligare kommersiella,
hantverks- eller industrilokaler. Syftet med att stélla krav dven vid om-
byggnader (vissa andringar) ar att 6ka kunskapen om klimatpaverkan vid
olika atgarder vid renovering av befintliga byggnader.?®

I samma rapport diskuteras aven inférandet av gransvarden for utslapp av
vaxthusgaser. Om sadana gransvarden skulle inforas vid andringar och
ligga pa samma niva som vid uppférande av nya byggnader, skulle det
synliggoras i majoriteten av fallen att det kostar mindre klimatpaverkan
att renovera och “ateranvinda” befintliga byggnadsstommar &n att riva
och bygga nytt. Styreffekten mot en ateranvandning av byggnadsstommar
skulle enligt rapporten dock vara mycket tveksam, sa lange gransvardena
inte &r mycket kostsamma att klara vid nyproduktioner. Systemgransen
skulle behéva utvidgas for klimatdeklarationer vid uppférande till att om-
fatta rivningar och avfallshanteringar av en befintlig byggnad pa tomten
dar en ny uppfors, for att kunna astadkomma en styrning mer i denna rikt-
ning. Alternativt bor man soka efter andra styrmedel for att understddja
tillvaratagandet av den resursbank som samhallet har i befintliga byggna-
der

3.4.2.2 Klimatdeklarationer och omvandling i nordiska lander
Aven andra nordiska lander undersoker just nu méjligheten att infora kli-
matdeklarationer vid omfattande renoveringar och storre andringsatgar-
der.

Finland anser att samma deklarationskrav bér galla fér ombyggnadspro-
jekt, sasom for hela livscykeln och for uppforande av byggnader. Detta
inkluderar byggnader som ska energieffektiviseras. Tanken &r att koppla
definitionen av vilka byggprojekt som ska tackas strikt och mer detaljerat
till definitionerna i EPBD. | Finland diskuteras &ven styrmedel for att sti-
mulera renovering snarare &n rivning och nybyggnation. Finland har dar-
emot inte for avsikt att satta nagra gransvarden for ombyggnadsprojekt.

Danmark undersoker hur renoveringsarbeten ska behandlas i regelverket
fran 2025. Landet har en berakningsmetod med gransvarden for utslapp

av véxthusgaser for nya byggnader och alternativa metoder for att kunna
sétta gransvarden aven for renoveringsprojekt utreds. Olika angreppssétt

2 https://www.boverket.se/sv/om-boverket/publicerat-av-boverket/publikat-
ioner/2023/gransvarde-klimatpaverkan/
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har studerats nar det galler berakningsmetoder och systemgrénser och hur
detta paverkar nivan pa klimatpaverkan fran ombyggnadsprojekt. For
nérvarande utreds hur ombyggnad ska definieras i regelverket.

I Norge krévs klimatdeklarationer vid stérre ombyggnationer av flerbo-
stadshus och kommersiella byggnader.

3.4.2.3 Slutsats om mdjliga vagar framat

Regler om klimatdeklarationer for byggnader kommer att revideras i och
med EU:s omarbetning av direktivet om byggnaders energiprestanda
(EPBD). Bland annat ska EU:s medlemsstater senast den 1 januari 2027
offentliggtra och till kommissionen anmaéla en fardplan med nédrmare
uppgifter om inférandet av gransvérden for total kumulativ livscykel-
GWP (global warming potential) for alla nya byggnader och faststélla
mal for nya byggnader fran och med 2030, samt hdgsta gransvérden, spe-
cificerat for olika byggnadstyper. Omarbetningen av EPBD kommer in-
nebara att Sverige maste anpassa reglerna om klimatdeklarationer till kra-
ven i EPBD. Dar finns dock inte krav pa klimatdeklarationer vid andring
av byggnad.

Om klimatfragan ska fa storre tyngd infor beslutet att riva for att sedan
bygga nytt eller att istéllet vélja bygga om befintliga byggnader, sa be-
hovs troligen nya styrmedel for att 6ka incitamenten. Ett férslag som lyfts
av flera branschaktorer &r att koppla (subventionerad) finansiering till kli-
matdeklarationen.

Boverket har som tidigare namnts I[&mnat forfattningsforslag om klimat-
deklaration for vissa andringar. Det skulle innebéra att andra aktorer +&n
idag kommer att behtva dka sin kunskap om klimatberakningar. Kun-
skapen om klimatpaverkan fran atgarder av befintliga byggnader skulle
pa sa satt oka i byggbranschen.

3.4.3  Skarpa kraven for rivning

Som namnts ovan har flera aktorer lyft att det ar for enkelt att riva. | en
del lander, exempelvis Norge, maste varje rivning motiveras av fastig-
hetsdgaren. Fastighetsagaren maste da visa att rivning ar absolut nodvan-
digt och att alla andra alternativ ar uttdmda.

Boverket ser dock stora svarigheter med att skarpa kraven for rivning i
PBL pa motsvarande sétt. Detta pa grund av bland annat rétten till ersatt-
ning till fastighetsagaren vid nekat rivningslov.*

30 https://www.boverket.se/sv/om-boverket/publicerat-av-boverket/publikat-
ioner/2024/uppdrag-att-framja-en-cirkular-ekonomi-i-bygg--och-fastighetssektorn/
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3.4.3.1 Rivning i klimatdeklarationer

Branschens aktorer har ocksa lyft att det vore 6nskvart att en klimatdekla-
ration vid ombyggnader aven kunde stimulera en ateranvandning av
byggprodukter, samt undvika rivningar av byggnader for tidigt. Boverket
beddmer dock att klimatdeklarationer inte &r ratt styrmedel for att for-
hindra rivning av stommar, utan att andra mer lampade styrmedel bor ses
over (se avsnitt 3.4.2).
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4  Exempel fran Sverige

Idag tillkommer ca 2500 nya bostéader varje ar genom omvandling. Det
motsvarar i runda tal 7 procent av det tillkommande bostadsbestandet de
senaste 20 aren, eller — en kanske mer relevant jamforelse — 11 procent av
det tillkommande bostadsbestandet i flerbostadshus.

Detta kapitel visar exempel pa omvandlingar som nyligen har gjorts i
Sverige och som illustrerar saval hinder som l6sningar.

4.1 Arlan - Mariestad

Fakta om Kvarteret Arlan

Kommun: Mariestad

Byggar: Ursprungligen 1955, omvandling 2018
Ursprunglig arkitekt: Paul Hedqvist

Bestallare: Mariehus AB (Mariestads kommunala bostadsbolag). Ur-
sprunglig bestéllare 1955 var Kreditbanken, Posten och Systembolaget.

Arkitekt omvandling: Murman Arkitekter AB
Fastighetsagare: Mariehus Arlan 3 och 4 AB
Anvandning: Fran kontor och butiker till bostader och butiker

Antal bostader: 30

4.1.1  Ursprunglig byggnad
Arlan 3 ritades av Paul Hedqvist i en avancerad och tidstypisk 1950-tals-

stil. Gestaltningen préaglades av 1950-talets formrikedom och hogkvalita-
tiva material. Byggnaden som ér i tre vaningar fick fasader indelade av
ett raster med granitskivor fyllda med tegelsten stalld pa hogkant och ge-
nerdsa teakfonster, allt under ett sadeltak tackt med skiffer. Byggnaden
har en platsgjuten pelar/dackkonstruktion med uppatstaende betongbalkar
i bjélklaget. Mellan balkarna var det ingjutet lattbetong.

Byggnaden ligger centralt i rutnatsstaden och har sin norra fasad ut mot
Nya Torget, sin véstra fasad mot centrumstraket Osterlanggatan och sin
s6dra gavel mot Kungsgatan fran vilken man nar stadsparken 50 meter
bort. Mot Osterlanggatan &r den sdra byggnadskroppen indragen vilket
ger utrymme for en liten platsbildning som idag ar uteservering for re-
staurangen i bottenplanet.
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Garden ar 6verbyggd och under denna finns garage. Vinden var delvis in-
redd redan innan omvandlingen.

Figur 2. Ursprunglig fasad mot gatan. Foto: Mikael Kriiger.

4.1.2  Forutsattningar for omvandling
Det kommunala bostadsbolaget Mariehus kdpte fastigheten just med av-

sikten att omvandla kontorslokalerna till bostader. Bakom kopet Iag en
politisk vilja att bygga fler bostader och att Mariehus ska vara med att ut-
veckla staden. Flertalet av kontorslokalerna hade dessutom statt tomma
under ganska lang tid.

Detaljplanen var fran 1965 och hade en 6ppen anvandning som medgav
bade handels och bostadsandamal. Nagon ny detaljplan behévde darfor
inte tas fram.

Stadsbyggnadskontoret ansag byggnaden som kulturhistoriskt vardefull
och infor bygglovet togs en antikvarisk forundersékning fram.

4.1.3 Omvandlingen
Omvandlingen till bostdder medforde ett flertal forandringar. Fler hissar

fick installeras, mot gatan byggdes balkonger och pa garden gjordes ute-
platser for flera lagenheter. Pa vindsplanet byggdes lagenheter och for att
na dessa anlades en loftgang. Taket hojdes och forsags med kupor.
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Figur 3. Fasaden mot gatan efter omvandlingen. Foto: Stefan Svensson

4.1.3.1 Utmaningar
En av projektets storsta utmaningar var att utforma balkongerna pa ett

sétt som harmonierade med byggnadens arkitektur. Detta I6stes genom att
de inordnades i det raster som betongskivorna gav. Balkongerna ramas in
av perforerad plat med samma storlek som granitskivorna. Balkongerna
var relativt stora och konstruktivt 16stes detta genom att balkongerna fick
dragstag in i ytterviggarna. Arkitekten sdger att “Balkongerna var en
grannlaga uppgift! Forutom att anpassa dessa till husets arkitektur sa ville
vi inte att de skulle privatisera det offentliga rummet. Balkongerna van-
der sig ju bade mot Nya Torget och det centrala promenadstraket. Det var
tvunget att ge balkongerna en offentlig gestaltning.”

Byggnadens konstruktion var en platsgjuten betongstomme med uppat-
vanda betongbalkar och barande vaggskivor. Haltagning och avvéxling
for nya hissar och dérrar fick darfor studeras noggrant. En nagot pressad
tidplan gjorde att projektering fick goras under pagaende entreprenad.

Betongbjalklaget med ingjuten lattbetong medforde en hel del arbete da
denna var radonhaltig och fick tas bort. Aven asbest férekom i byggna-
den.

Tillgéngligheten var en annan utmaning i detta projekt. For att 16sa till-
gangligheten utan att forandra gallerians forutsattningar for genomstrém-
ning av manniskor och for att ta upp nivaskillnaderna inom kvarteret
byggdes en utvandig ramp till den forhéjda garden (varifran hissen till
bostaderna nas).
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Figur 4. Den utvandiga rampen mot gatan. Foto: Stefan Svensson
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4.1.3.2 Framgangsfaktorer
Projektets framgangsfaktorer har varit flera. Det politiska beslutet om

okat bostadshyggande och en levande stadskarna blev utgangspunkten for
det kommunala bostadsbolaget att kopa fastigheten som delvis statt tom
och varit till salu i flera ar.

Bestallaren var drivande for en bra arkitektur och anordnade darfor en ar-
kitekttavling for projektet. Det vinnande kontoret har stor vana av att ar-
beta med kulturhistoriskt vardefulla miljéer. Kravstéllningen fran stads-
byggnadskontoret drev ocksa fram en bra arkitektur.

Entreprenaden bedrevs som en totalentreprenad i partnering vilket enga-
gerade bestallaren i beslutsfattandet och gav en 6ppenhet och samverkan
inom projektet.
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Entreprendren hade underentreprenérer och konsulter som de samarbetat
med sedan lang tid tillbaka. ”Det dr en stor fordel att man kénner
varandra redan fran borjan!”

4.1.4 Lardomar
Konsulter och entreprendrer med stor erfarenhet av ombyggnad ar viktig-

ast for den har typen av projekt. Det ar ocksa en stor fordel om de arbetat
tillsammans i tidigare projekt. Partnering engagerar bestallaren i projektet
och leder till samverkan.

Mer om projektet

e https://stenmarksbygg.se/arlan-mariestad/

e https://www.murman.se/arlan-3/

e https://mariehus.se/arlan-mitt-i-centrum-2/

Fler foton finns pa Stenmarks hemsida i lanken nedan. Fotografen heter
Stefan Svensson. https://fotograf-stefan.se/web/

4.2  Ornsberg - Stockholm

Fakta om Ornsberg
Kommun: Stockholms stad

Byggar: Planlagt som industriomrade sedan 1943. Planomradet bestar
idag av verksamhetsbebyggelse uppford ungefar mellan ar 1940 och
2000.

Fastighetsdgare: John Mattson, Riksbyggen, Genova, Vincero, Stock-
holmshem, Pong och Véaderholmen.

Anvandning: Fran verksamhetsbebyggelse till bostader och service

Antal bostéader: ca 1380 (enligt samradsforslaget fran 2022)

4.2.1  Forutsattningar for omvandling

Arbetet med omvandlingen av Ornsberg pabérjades 2016 och 2020 be-
stdmde sig fastighetségarna for att anstalla en samordnare. Stockholms
stad fick en ny politisk majoritet som i borjan av 2023 ifragasatte det ur-
sprungliga planforslaget. Handldggarna uppmanades av politiken att ar-
beta fram ett nytt planforslag tillsammans med fastighetsagarna, dar fler
befintliga byggnader bevaras och dér de rivningar som 6nskas genomfo-
ras &r tydligt motiverade.
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Fastighetsbestandet ar varierat till utseende och storlek. Det finns tva
gronklassade byggnader enligt den antikvariska utredningen, vilket inne-
bér att de beddms ha hdgt kulturhistoriskt varde och vara séarskilt véarde-
fulla ur historisk, kulturhistorisk, miljémassig eller konstnarlig synpunkt.

Figur 6. Ortofoto dver

planomradet. Kélla: Lantmateriet
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4.2.2 Omvandlingen

Diskussionerna har kretsat mycket kring huruvida en bevarad byggnad
skulle kunna integreras i en fungerande helhet, med ny eller bibehallen
funktion, pabyggd eller orord, utan allt for stora planmassiga justeringar
och utan att forsamra planens majligheter att uppna sina syften och mal
for omradet i stort. Byggnadens dimensioner, tekniska status och place-
ring ar avgorande for forutsattningarna att skapa tillrackligt manga bosta-
der och med bra kvalitet inklusive bra gardsytor, acceptabla bullernivaer,
rimlig angoring och god tillganglighet.

Det finns tankar om att starta en aterbruksdepa pa omradet for att kunna
aterbruka rivningsmaterialet. Planbestammelserna ska ses 6ver for att
mojliggora flexibilitet gallande fasadfarg, material och liknande beroende
pa vilka byggnadsmaterial som finns tillgangliga nar behovet uppstar.

Figur 7. Byggnaderna pa fastigheten Instrumentet 17. Bilden till hdger visar en
befintlig verkstadslokal under garden. Foto: Christian Rydberg (vanster) och By-
ran Belatchew (hoger).
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4.2.3 Framgangsfaktorer

En nyckelperson under denna pagaende omvandlingsprocess ar samord-
naren av byggaktorerna, som alla har sin egen arkitekt, gentemot SBK.
Han har sammanstallt resonemanget kring de enskilda fastigheterna till
ett gemensamt PM. Det var byggherrarna sjalva som ville ha en samord-
nare till hjalp for att driva planprocessen efter att tagit hjalp av danska
Lendager tidigt i diskussionerna. De fordelar kostnaden fér konsulterna
mellan sig enligt hur mycket BTA de har i omradet.

Stockholmshem och Riksbyggen ar de fastighetsagare som har kunnat
andra sig mest utifran det tidigare forslaget och bevarar nu betydligt mer.
Detta eftersom storre fastighetsdagare, och i synnerhet allménnyttan som
Stockholmshem ar en del av, kan balansera kostnader och risker over ett
storre antal byggprojekt och fastigheter (enligt samordnaren).

Aven mindre fastighetsagare ser utvecklingsmoéjligheter. En fastighetsa-
gare som idag &ger ett lager vill spara dess grund och kéllare och bygga
ett hotell med restaurang i bottenvaningen. Att spara grunden innebér en
stor ekonomisk vinst, inte minst fér en mindre aktér. Flera av de befint-
liga, sma verksamheterna kommer nu ocksa kunna vara kvar enligt det
omarbetade forslaget.

4.2.4  Utmaningar

Vissa rivningar kommer fortfarande att genomforas. Det finns en del vl-
digt enkla konstruktioner i form av platskjul och liknande och &ven en del
fororenade stommar som innehaller blabetong eller asbest. Det finns
ocksa stommar som inte ar tekniskt lampade for pabyggnad, vilket gor
det utmanande att klara ekonomin. Byggnadens djup, fonstersattning eller
vaningshajd kan skapa alltfor stora begransningar géllande dagsljus och
rationella och rimliga planlésningar for bostader. Pa nagra fastigheter dis-
kuteras mojligheten att riva vissa delar for att fa till en bra bostadsgard.

4.3 Lejonet — Mariestad

Fakta om Kvarteret Lejonet
Kommun: Mariestad
Byggar: Ursprungligen 1961, omvandling 2018

Bestallare: Mariehus AB. Ursprunglig bestéllare 1961 var Transportsty-
relsen.

Ursprunglig arkitekt: Gyllenberg & Thorén Arkitektkontor genom Drott
Gyllenberg
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Arkitekt omvandling: Murman Arkitekter AB
Fastighetsdgare: Mariehus AB (Mariestads kommunala bostadsbolag)
Anvandning: Fran kontor till bostader.

Antal bostader: 20

4.3.1 Ursprunglig byggnad

Lejonet 14 byggdes 1961 som kontorshus i fem vaningar &t Transportsty-
relsen. Det ritades av Drott Gyllenberg i en rationell och tidstypisk 1960-
talsstil. Gestaltningen préglades av horisontella fonsterband med iden-
tiska fonster vilket balanserades av ett vertikalt raster bestaende av be-
tongpelare fran mark till takfot mellan vart fjarde fonster och med mindre
pelare mellan varje fonster. Fonsterbréstningarna var putsade med serpo-
nit &delputs. Byggnadens stomkonstruktion &r platsgjuten betong med be-
tongbalkar i bjalklaget och forstyvande trapphallar och vaggskivor.

Byggnaden ligger centralt i Mariestad i kanten av rutnétsstaden och har
sin vastra fasad langs med Hamngatan med fri utsikt mot Tidan.

Ar 1987 fick byggnaden en vindsvaning och samtidigt férvanskades fasa-
den da de mindre vertikala pelarna mellan varje fonster doldes av en till-
laggsisolering.

4.3.2  Forutsattningar for omvandling

Det kommunala bostadsbolaget Mariehus kdpte fastigheten med avsikten
att omvandla kontorslokalerna till bostader. Bakom k&pet Iag en politisk
vilja att bygga fler bostader och att Mariehus ska vara med att utveckla
staden. Kontorslokalerna hade dessutom statt tomma under lang tid.

Gallande detaljplan ar en stadsplan fran 1960 med en 6ppen anvandning
som medger bade handels- och bostadsandamal. Nagon ny detaljplan be-
hovde darfor inte tas fram.

4.3.3 Omvandlingen

Omvandlingen till bostdder medforde ett flertal forandringar. Fastigheten
gjordes stomren dvs betongstommen bevarades liksom delar av taket,
trapphuset och vaggar mot angransande fastigheter. Istallet fick byggna-
den helt nya fasader med balkonger mot bade gata och gard. Pa vindspla-
net gjordes ett indrag vilket gav l&genheterna som byggdes daruppe en
generos langsgaende takterrass. Fasaden mot gatan gestaltades relativt
exklusivt med skimrande keramiska plattor och arkitekterna gav gatufasa-
den lite av den tidigare fasadens vertikala karaktéar, &ven om detta inte var
ett krav fran stadsbyggnadskontoret.
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Figur 8. Gatufasaden efter omvandllngen Foto: Stefan Svensson.
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4.3.4 Utmaningar

Projektets storsta utmaning var att hantera det stora husdjupet pa 17 me-
ter. Detta gjordes genom att forlagga toaletter, forrad och kladkammare i
husets morka karna. Den morka karnan motverkades nagot av de genom-
blickar som tillskapades i planldsningarna. Bestallaren accepterade ocksa
att lagenheterna da blev ganska stora, uppemot 90 kvm for 3 rum och
kok.

Likasa var trapphallen och trapphuset valdigt stora men da det hade
kostat ganska mycket att riva dessa sa behélls de och skapar istallet ka-
raktar med sin marmorbeldggning och tidstypiska smidesrécke med hand-
ledare i tra.

Ett skyddsrum/arkiv pa bottenvaningen vallade en del problem da det be-
hovde ga ventilationskanaler genom skyddsrummet och det saknades mer
detaljerade ritningar just for detta, men har kunde MSB hjélpa till.

Figur 9. Gardssidan efter omvandlingen. Foto: Stefan Svensson.
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435 Framgangsfaktorer

Projektets framgangsfaktorer har varit flera. Det politiska beslutet om
okat bostadsbyggande och en levande stadskarna blev utgangspunkten for
det kommunala bostadsbolaget Mariehus att kdpa fastigheten som delvis
statt tom och varit till salu i flera ar.

o Det fanns gott om aldre konstruktionsritningar sa det var latt att veri-
fiera konstruktionen

e Tidsplanen gav utrymme for en rejal forstudie.

o Det gick att kora igang direkt med bygglovshandlingar da detaljpla-
nen inte behdvde &ndras.

e Konstruktdren upplevde det som positivt att de kunde sitta med arki-
tekterna och tillsammans hitta lampliga platser for schakter.

o Bestéllaren var drivande for en bra arkitektur och uppmanade arki-

12

tekterna “att ta 1

e Entreprenaden bedrevs som en totalentreprenad i partnering vilket
engagerade bestéllaren i beslutsfattandet och gav en 6ppenhet och
samverkan inom projektet.

e Entreprendren hade underentreprendrer och konsulter som de samar-
betat med sedan lang tid tillbaka. Flera av dessa hade ocksa med sig
lardomar fran ett nyligen avslutat projekt i samma stad som de sam-
arbetat i och konsultgruppen behélls genom hela projektet ”Det var
samma géang fran borjan till slut!”

4.3.6 Lardomar

Konsulter och entreprentrer med stor erfarenhet av ombyggnad &r viktig-
ast for den har typen av projekt. Det &r ocksa en stor fordel om de arbetat
tillsammans tidigare. Noggrann forstudie och realistisk tidplan ar en ndd-
vandighet i ombyggnadsprojekt. Partnering engagerar bestéllaren i pro-
jektet och leder till samverkan.

Mer om projektet

e https://stenmarksbyqgg.se/kv-lejonet-mariestad/

e https://www.murman.se/lejonet/

e https://mariehus.se/nyproduktion/kvarteret-lejonet/

Fler foton finns pa Stenmarks hemsida i lanken nedan. Fotografen heter
Stefan Svensson. https://fotograf-stefan.se/web/
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4.4  Vattenfalls kontor — Vallingby

Fakta om Vallingby Parkstad, fore detta Vattenfalls huvudkontor
Kommun: Stockholm

Byggar: Ursprungligen 1956 - 1964, omvandling 2015

Bestéllare: Einar Mattsson AB totalentreprenad i samverkan
Ursprunglig arkitekt: Sven Danielson

Arkitekt omvandling: Total arkitektur

Antikvarie: Tyréns

Byggherre och fastighetségare: Svea Fastigheter AB darefter Alecta

Antal bostdder: 457 och tre lokaler

4.4.1 Ursprunglig bebyggelse

Anlaggningen utgdrs av Vattenfalls monumentala kontorshusanlaggning,
uppford mellan 1956 och 1964. Anlaggningen ar ritad av verkets dava-
rande egna arkitekt Sven Danielson. | kdpet av Racksta gard ingick en
herrgard med anor fran borjan av 1700-talet, och ett storre antal ekonomi-
byggnader. Som mest arbetade 3000 personer i Vattenfalls kontorshus.

Figur 10. Entrén efter omvandlingen. Foto: Annika Wahlstrém
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Vattenfalls anldggning i anslutning till Racksta gard &r ett synnerligen
kulturhistoriskt vardefullt bebyggelseomrade, blamarkerad i Stadsmuse-
ets klassificeringssystem. Omradet ar en del av riksintresset for kulturmil-
jovarden ABC-staden (Arbete, Bostad, Centrum) Vallingby-Racksta.

4.4.2  Forutsattningar for omvandling

| konverteringen arbetade Einar Mattson med tva storre huskroppar med
kontor (Haftklammern 1 och Vattenfallet 10) om tio vaningsplan, besta-
ende av tva forskjutna volymer vardera.

4.4.3 Omvandlingen

457 hyresratter tillskapades
e Renovering 2015

e 40000m2

e Budget 400 miljoner

o Tva arkitekter satt pa plats 3 dagar i veckan, 4 platschefer jobbade
parallellt

o Jaru Novak, som konstruerade huset for 60 ar sedan, var utsedd an-
svarig och cyklade varje dag till bygget

e Ett atombombssakert krigssjukhus under anldggningen omvandlades
till ett garage for 360 bilar

| dessa enorma byggnader fanns bade fordelar och stotestenar. Det var
sjalvklart att ateranvanda husen eftersom de var kulturhistoriskt klassade.
Det var heller ingen langdragen process med detaljplan. Daremot var det
enligt arkitekten 4-5 olika forslag som "hade koért i diket" innan man kom
fram till nagot som gick ihop i kalkylen. Tidigare forslag handlade om
externa trapphus och andra tilldgg och andringar som inte tog hansyn till
befintliga vérden i husen. Arkitekten berattar att en ny projektgrupp end-
ast hade fyra veckor pa sig att lyckas ta fram ett hallbart forslag, och nar
detta val var framme sa tog det bara 2 manader att fa bygglov. Malsatt-
ningen var att ateranvanda sa mycket som mojligt. Entreprenaden blev
Klar pa ett ar.

I och med att byggnaderna var utpekade som kulturhistoriskt vardefulla
utvecklades ett ndra samarbete med antikvarisk expertis. De repetitiva fa-
saderna bedomdes tala tillagg med franska balkonger som kunde ge mer-
varden i boendemiljon. Arbetet med de franska balkongerna med récken i
perforerad plat blev en utmaning da riskerna for fuktgenomtrangning
skulle minimeras.
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Figur 11. K6k och matplats med fransk balkong i fonden. Foto: Annika Wahlstrém
‘ - -

De stora volymerna &r kladda med emaljerade kassetter i praglad alumi-
nium. Platarna i fasaden plockades tillfalligt ned for att det skulle g att
asbestsanera bakom dem. Platar fran en riven sammanbindningsbyggnad
anvandes for att ersatta skadade platar och pussla ihop fasaderna. Nar pla-
tarna togs bort monterades en mer effektiv och tunnare isolering, vilket
kunde spara boendeyta utan att bygga fasaden utat.

Fonsterbyte genomfordes i alla hus. De befintliga hissarna var bra, man
behdvde inte gora s& mycket och de kunde renoveras. En transporthiss till
sista planet behdvdes som tilldgg. Nya entréer tillskapades och ganska
mycket stomarbeten fick genomféras i den centrala delen. Storre lagen-
heter fick plats omkring kérnan och det blev blandade l&genhetsstorlekar i
hela husen.

Figur 12. Interior fran en av entréerna. Foto: Annika Wahlstrom
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Takhojden var lagre i husets mitt, medan det var mer dppet, cirka 2.70
narmare fasaden. Huset ar tjockt, cirka 18 meter djupt. P& gavlarna blev
det en enda storre lagenhet pa varje plan, i 6vrigt ar det enkelsidiga lagen-
heter som nas via en mittkorridor som inte ligger helt centralt. Varje va-
ningsplan har 13 lagenheter. Forraden ligger i kallaren.

Utmaningen var att andra ganska radikalt i stommen for att fa storre his-
sar. Sedan skapades en stor foajé som en métespunkt. Dar var egentligen
tanken att det skulle bli ett kafé, men det blev inte av. Det blev en afféar
istallet.

Takvaningen ar den befintliga och i princip inom den befintliga volymen.
En ny takterrass och biograf, bastu, ateljé samt gemensam lokal byggdes i
rum som var direktionssalar fran borjan. Det kulturhistoriskt vardefulla
styrelserummet hyrs idag ut till en kyrklig verksamhet. Entréhallen, som
nu ar ett gym, har fatt dubbel takhojd till foljd av utgravd mark. Varje va-
ningsplan har fatt en egen tvattstuga vilket ar mycket uppskattat.

Figur 13. Kaklat badrum. Foto: Annika Wahlstrém

4.4.4 Utmaningar enligt Einar Mattssons hyresrétter
Nya vaningsplan frigjordes genom att sainka marknivan runt huset och
darmed fa upp en tidigare underjordisk vaning i ljuset. Detta var dock en
komplicerad atgard da det blev nddvéndigt att spranga bort berg. Aven
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rivningen av en lankbyggnad maste losas da det paverkade husets stabili-
tet.

Det fanns en bullerproblematik som I6stes genom att byggnaden narmast
Bergslagsvagen och tunnelbanesparen fick korridor langs fasaden och
inte i mitten av huset som i 6vriga fall.

Andra utmaningar var husdjupet, trapphus samt hisslsningar. De befint-
liga hisschakten och trapphusen kunde ateranvandas men det fanns en
Overkapacitet i hisschakten i mitten, och hissar togs bort dar, medan extra
hissar tillskapades i husens ytterandar.

4.45 Framgangsfaktorer

Teamet sag det som hdgsta prioritet att ateranvanda de varden som fanns.
Det fanns 2,74 i takhdjd, natursten i entréer, ventilationskanaler som gick
att ateranvanda och det blev ljusa, annorlunda lagenheter och planlos-
ningar.

Det blev korta beslutskedjor i styrgruppen genom samverkansentreprena-
den. Konstruktdren som var med ndr husen byggdes blev ansvarig for
konstruktionsfragan aven under ombyggnaden.

4.4.6 Utmaningar enligt PEAB

En utmaning var hur "mittenklumpen" i betong skulle hanteras. Bal-
konger diskuterades men det blev "franska fonster”, med en mindre in-
dragen balkong med réacke av perforerad plat.

En av lankbyggnaderna revs och en blev kvar (Vattenfallet 16). En storre
entré och tva utrymningstrapphus fanns. Med sa manga lagenheter i ett
och samma hus var en av utmaningarna i projektet att hissarna i mitten
skulle kunna forsorja vaningsplanen. Hissar byggdes, men man fick skéra
ut sa att det blev mer utrymme.
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Figur 14. Lagenhetsentréerna. Foto: Mattias Hamrén.

4.477 Framgangsfaktorer och lardomar

Nyckeln i konverteringen var upprepning, bland annat genom att tillskapa
samma slags lagenheter - totalt tio lagenhetstyper. Utgangslaget var 4000
fonster med 2,4 meter mellan varje fonster. Till varje liten optimerad sak

i lagenheterna kunde man spara x 460 lagenheter

Fonsterbanden var en stor fordel, liksom pelardackkonstruktionen. Aven
de enkelsidiga sma lagenheterna blev ljusa. Platkassetterna i fasad kunde
ateranvandes. PEAB fick ocksa bygga nya bostader pa parkeringsplatsen,
vilket sannolikt hjalpte ekonomin.

Ateranvandning blev inte dyrare, enligt arkitekten. Inga ekonomiska pro-
blem och ateranvéandning var det sjalvklara alternativet eftersom det var
bestdmt att bebyggelsen skulle ha kvar sin karaktér. Valdefinierat projekt.
Sjysta standardvaror dér det inte prutades. Priserna for bostadsratterna
som saldes blev ocksa rimliga. Rack 16 nominerades till ROT-priset
2016.

Mer om projektet

e https://www.bostadsratterna.se/artiklar/2024/k-markta-kontoret-blev-
bra-bostader
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4.5  Vintertullstorget — Stockholm

Fakta om Vintertullstorget

Kommun: Stockholms stad

Byggar: Ursprungligen 1991, omvandling 2020
Bestéllare: Savana AB

Ursprunglig arkitekt: Jacek Kwetczer, i visst samarbete med Axelsson &
Borowski arkitektkontor

Arkitekt omvandling: Urban Couture
Fastighetsdgare: Savana AB
Anvandning: Fran kontor och mataffar till bostader och mataffar.

Antal bostéader: 77 lagenheter

451 Ursprunglig byggnad

Huset ritades av arkitekten Jacek Kwetczer, i visst samarbete med
Axelsson & Borowski arkitektkontor. Det byggdes 1991 som kon-
torshus i postmodernistisk stil, med en livsmedelsaffar i bottenva-
ningen Efter en forsta ombyggnad 2005 inrymde huset sedan en
skola, Jensen gymnasium Sédra, vars lokaler var andamalsenliga
och uppskattade.

”Huset hade sarpraglade, olikformade fonster och en kraftigt utskju-
tande gesims. En originell hornstalld ljusgard med en monumental
valvd glasfasad gav en festlig touche at hela Vintertullstorget och
borde vara ett omistligt inslag i stadsbilden. Ljusgarden var sofistike-
rat utformad, med balkonger avsedda for stora vaxter. Mot garden

lag som en pendang ett elegant, glasat trapphus, med vaggar och golv
i monsterlagd marmor. Huset ar utfért med stor precision exteriort
och interiort.”!

31 Samfundet S:t Erik:s yttrande 6ver detaljplanen Vintertullstorget-Kv-Gurkan-1-Dnr-
2015 _13878-161025.pdf (samfundetsterik.se)
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Figur 15. Vintertullstorget fére omvandlingen. Foto: Johan Fowelin fér Urban
couture.

45.2  Forutsattningar for omvandling

Vintertullstorget ligger pa Sodermalm i Stockholm. Den befintlig kon-
torsbyggnaden skulle omvandlas for att bli en del av ett modernt bostads-
kvarter.

45.3 Omvandlingen

Genom att bevara kontorsbyggnadens robusta betongstomme och
lagga till ytterligare tre vaningar har 77 lagenheter skapats. Livs-
medelsbutiken i bottenvaningen har fatt vara kvar, men har fatt
vissa ytor omdisponerade. Kvar ar ocksa garaget i kallarvaningen.
Detta var en viktig forutsattning for projektet eftersom kéllare &r
mycket kostsamt att bygga och parkering dr utmanande att 16sa pa
Sédermalm.
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Figur 16. Vintertullstorget efter omvandlingen. Foto: Johan Fowelin fér Urban
couture.

AR 1IN

For att respektera omgivande byggnader ar de extra vaningsplanen
indragna. Fasaden mot innergarden ar ocksa terrasserad for att
skapa goda sol- och ljusférhallanden och attraktiva boendemiljoer.
Dér &r det ursprungliga och for tiden karakteristiska trapphuset be-
varat.

Fasaden mot gatan ar strikt och formell och korresponderar mer
med den angransande stenstadens arkitektur &n den postmoderna i
nasta kvarter. FOr att ytterligare ge en kansla av att byggnaden hor
till stenstaden valde man en jordfargad puts i fasaden. Fasaden mot
bostadsgarden ar mer informell och smaskalig. Fénstersattningen ar
repetitiv pa bada sidor.

Den vélvda takvaningen som rymde installationer och motesrum
revs och ersattes med tre nya vaningsplan. For att byggnaden skulle
uppfattas som ett femvaningshus och inte som ett attavaningshus
fran gatan, ar de nya vaningarna indragna.

Att fastighetsagarna hade en langsiktig hyresgast som i bottenpla-
net (livsmedelsbutiken) fore, efter och framfor allt under hela
byggprocessen var en stor fordel for projektets ekonomi.

Byggnaden hade en rejél vaningshajd, 3,70 meter, vilket kunde ge
en rumshaojd pa 2,70 meter i lagenheterna.

Byggreglerna utgjorde inte ndgot problem for omvandlingen. Alla lagen-
heter klarar alla tillgédnglighetskrav, men det var inte det som var i fokus
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under projektet. Utgangspunkten var att skapa rumsliga kvaliteter och da
klarades de tekniska egenskapskraven ocksa.

Figur 17. Kok pa ett av de nya vaningsplanen. Foto: Johan Fowelin for Urban
couture.

4.5.4 Framgangsfaktorer

En avgorande faktor ur arkitekternas perspektiv var bestéllarens 6ppenhet
for omvandlingens mojligheter och beredskap for dess utmaningar. Vis-
ionen var att skapa hogkvalitativa bostader. Fastighetsdgaren Savana har
lang erfarenhet av att bygga om vindar till Iagenheter i Stockholms in-
nerstad och hade sedan tidigare ett etablerat samarbete med erfarna hant-
verkare. Med egen entreprendrsverksamheten har de stor kompetens och
hantverkskunnande fér ombyggnad. Fastighetsagarens utgangspunkt vid
starten var forvisso att riva och bygga nagot nytt, men nar de sag hur
mycket de kunde vinna pa att bygga om sa bestamde de sig for att istallet
satsa pa en omvandling. Sarskilda framgangsfaktorer som betonas ar:

e Enintresserad och kunnig bestéllare som kande till ombygg-
nadprocessens logik sedan innan

o Duktiga hantverkare som sag mojligheter och losningar pa plats

o Ett bra team av arkitekter, bestéllare, konstruktorer och hant-
verkare som var med i processen hela tiden och forde en konti-
nuerlig dialog

o En pabyggnad som kunde ge lite mer exklusiva lagenheter
gjorde att kalkylen gick ihop

e Konstruktionen var relativt 1att att bygga om tack vare en rejél
takhojd och en icke-barande fasad. Barformagan var god och
tillat en rejal pabyggnad.

o En bra balans mellan rivning, aterbruk och till-/pabyggnad

e Funktionséndringen bidrog till en mer levande stadsmiljo
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o Livsmedelsbutiken (dvs. en langsiktig hyresgast) var och ar en
stor tillgang ekonomiskt

Figur 18. Den terrasserade gardssidan. Foto: Johan Fowelin for Urban couture.

m gal -

455 Utmaningar

Byggnadens unika form och djup var en sérskild utmaning for ge-
staltningen av rummen och planldsningarna i de enskilda lagenhet-
erna. Detta hanterades genom foljande tillvagagangssatt:

e Varsam rivning och genomtankt byggplatsorganisation - det ar
en utmaning att riva, atervinna och bygga om samtidigt. Fastig-
hetségaren hade ett eget lager dar de kunde férvara marmorski-
vor, armaturer och annan inredning som skulle sparas. Hela
byggnaden plastades in for att skapa bra arbetsmiljoforhallan-
den for byggarbetarna.

o En effektiv byggprocess med tva parallella arbetsgrupper — en
grupp arbetade med att bygga om, en med att bygga till. Att
veta vad man ska gora och i vilken ordning man ska gora det ar
avgorande for en lyckad ombyggnad.

o Forstarkning av stommen — konstruktérerna var mycket pa
plats. Atriumgarden bars upp av tva stora betongpelare som er-
sattes med en ndttare konstruktion for att 6ka boarean i hornla-
genheterna.

o Latt pabyggnad med terrasser — de tre nya vaningarna utgors till
stor del av en trakonstruktion for att halla nere vikten. Pa grund
av att bostadsgarden blev sa liten sa har en utemiljo adderats
genom en takterrass som kan anvéndas av alla boende i huset.
Arkitekterna menar att taken ar viktiga utemiljéer vid
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omvandling i manga innerstadsmiljoer eftersom det ar svart att
fa till tillrackliga bostadsgardar pa marken.

Figur 19. Privat terrass i anslutning till en Iagenhet. Foto: Johan Fowelin for
Urban couture.

Skréaddarsydda I6sningar — det blir inga standardldgenheter och
man far ibland lite udda rum vid ombyggnad. Det behéver fin-
nas med i beréakningen och vagas mot andra kvaliteter som till-
skapas, saval i bostaderna som i stadsrummet.

Aterbruk - byggnadens sjél lever vidare. Entréhallen byggdes
om med atervunnet material. Det hade aldrig gatt ihop ekono-
miskt att anvanda exempelvis marmorskivor om man inte redan
haft tillgang till materialet. De ursprungliga trapprackena i stal
har kompletterats med ytterligare delar for att klara barnséker-
hetskraven. En detalj som visar byggnadens arsringar ar att de
nya delarna av récket ar brutna i 90 graders vinkel, medan de
gamla delarna i racket &r mjukare bojda.

Pa innergarden ateranvandes betongplattorna. Pa initiativ fran
hantverkarna vande man plattorna, skurade rent dem och kom-

pletterade med nya rédtonade plattor som lades i ett oregelbun-
det monster.

45.6 Lardomar

456.1 Mervéarden for stadsmiljon

En ombyggnad bygger vidare pa platsens identitet pa ett varsam-
mare sétt an en nybyggnad och har har gett mervarden for hela
kvarteret. Narliggande fastighetségare beréttar att tryggheten i om-
radet har dkat genom att fler bostader har tillkommit.
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Tack vare stora 6ppningar i fasaden, den gemensamma takterrassen
och rymliga, privata terrasser kopplas inomhusmiljon ihop med den
yttre miljon. Detta ar séarskilt markbart pa den femte vaningen som
har en loggia langs med hela fasaden. Byggnaden upplevs genom
detta som mindre sluten utifran.

45.6.2 Aterbruk av material

Bade utifran ett hallbarhetsperspektiv och av respekt for den befint-
liga byggnaden har material och delar ateranvants genom projektet.
Det som har aterbrukats &r framfér allt stommen, men &ven en hel
del annat material s3 som marmorplattor, armaturer, glasdorrar och
racken. Ett exempel &r huvudentrén dér en blandning av befintlig
och aterbrukad marmor i kombination med nya detaljer och restau-
rerad belysning nu skapar en elegant och tidlos karaktar.

Figur 20. Aterbrukade marmorplattor och armaturer i kombination med nya detal-
jer i entrén. Foto: Johan Fowelin fér Urban couture.

45.6.3 En byggnad for framtiden

Det 6vergripande malet har varit att skapa attraktiva och hogkvali-
tativa boendemiljoer som ar hallbara ver tid. Anvandningen av
tidlésa material och renoveringsbara material som trd, gips och
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metall var darfor viktig. Variationen i bostadsstorlek skapar i viss
man forutsattning for en social blandning av boende.

4.6 Seminariet - Lulea

Fakta om Seminariet

Kommun: Luled

Byggar: Ursprungligen 1905, omvandling 2018

Ursprunglig arkitekt: Gustaf Hermansson

Arkitekt omvandling: Johan Berg Arkitekter AB

Fastighetsdgare: Avarus AB vid omvandlingen, sedan Brf Seminariet
Anvandning: Fran undervisning till bostader

Antal bostéder: 68

4.6.1 Ursprungliga byggnader

Folkskoleseminariet i Lulea byggdes enligt beslut fran hans Kungliga
majestat i stadsdelen Ostermalm 1905. Har utbildades folkskolelarare,
framst kvinnliga sadana. Det &r en pampig stenbyggnad i tre vaningar
med rejal takhojd och stora fonster. Utformningen gar igen i andra skol-
seminarier fran den tiden.

Cirka tio ar senare byggdes ytterligare en sa kallad évningsskola i vinkel
med seminariebyggnaden. Hela omradet omgavs av en park med koks-
tradgardar som anvandes i undervisningen. Pa 1970-talet lankades de
bada byggnaderna ihop med en modern byggnad @mnad for administrat-
ion. Det finns ocksa en gymnastiksal i aldre stil i en separat byggnad
langs den ena langsidan av kokstradgarden (mitt emot seminariebyggna-
den) som inte var en del av omvandlingen. Manga Luleabor har person-
liga minnen fran denna plats och de &ldre byggnaderna.

Lararhogskolan forsvann fran omradet pa 1990-talet och parken bebygg-
des med punkthus med bostader. Komvux var den sista anvandaren av
Seminariet innan ombyggnaden.
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Figur 21. Den sammanlankande delen fran 1970-talet sedd fran gatan. Foto: Ma-
ria Teder/Boverket.

1

4.6.2 Forutsattningar for omvandling

Byggnaderna domdes forst ut av kommunen pa grund av mogel och fukt-
skador och det var tal om att riva dem. De saldes sedan istallet till en pri-
vat aktor for bostadsutveckling, Avarus. Arkitekten sag kvaliteter i samt-
liga tre byggnadsdelar néar han anlitades for en forstudie tidigt i proces-
sen. Parallellt med forstudien gjordes en ny detaljplan som tillat d&ven 70-
talsdelen att inrymma bostader. Ombyggnaden utférdes av Najden, en lo-
kalt stor byggaktor i norra Sverige. Bygghandlingarna gjordes av ett lo-
kalt arkitektkontor.

4.6.3 Omvandlingen

Totalt byggdes 68 lagenheter fordelade pa de tre byggnadsdelarna som nu
ags av bostadsrattsféreningen Seminariet. Bostadsrattsforeningen har pa-
borjat arbetet med att aterskapa kokstradgarden i egen regi. Det fanns
onskemal fran de boende om att bygga pa balkonger mot garden pa de
aldre byggnaderna, men det tillat inte kKommunen av antikvariska skal.
Lagenheterna i den nyare delen har balkonger eller egna uteplatser, bade
mot garden och gatan.

4.6.3.1 De aldre byggnaderna — utmaningar och
framgangsfaktorer

En stor utmaning i de aldre byggnaderna var att fa till en bra planlosning
med de 5 meter breda korridorerna som fanns ursprungligen. Ytan ingar
nu i lagenheterna och aulan med 8 meter i takh6jd gjordes om till etagela-
genheter. L&genheterna i de dldre byggnaderna har nylagd stavparkett och
nya fonster. Golv, trappor och racken har bevarats i trapphusen, liksom
andra ursprungsdetaljer.
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Figur 22. Interior fran en av lagenheterna i seminariebyggnaden. Foto: Maria Te-
der/Boverket.

4.6.3.2 1970-talsbyggnaden —utmaningar och framgangsfaktorer
Ett centralt trapphus skapades i mitten av denna del for att fa till bra plan-
I6sningar trots byggnadens djup. En solfjaderformad utbyggnad i botten-
planet (i vinkeln mot garden) inneholl tidigare en restaurang. Denna del
revs pa grund av fuktproblematik, men ocksa pa grund av att byggnaden
annars hade varit sa djup att det hade varit svart att fa in tillrackligt med
dagsljus. En anslutande del mot den aldsta delen glasades upp och funge-
rar nu som huvudentré for hela bostadsrattsforeningen.

Lagenheterna i denna del & mellan 60-90 kvm (de mindre i det yttre hor-
net och de storre mot de &ldre byggnaderna), vilket det fanns for lite av i
centrala Luled. Det var avgorande att visa att det gick att fa till lagenheter
av denna storlek for att projektet skulle bli av. Det var en utmaning att fa
till nyckeltalen for lagenheterna utan att forstéra den ursprungliga struk-
turen, men arkitekten tycker att det blev bra planldsningar till slut. Det
fanns ett fint innertak med betongbalkar som Iamnades synligt inne i 18-
genheterna.

Lagenheterna i denna del gjordes lika pakostade som i de aldre delarna,
och arkitekten tror darfor att denna del hade kunnat konverteras &ven utan
de &ldre byggnaderna.
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Figur 23. Interior fran en av lagenheterna i 1970-talsdelen. Foto: Johan Berg arki-
tekter AB.

Figur 24. Interior fran en av lagenheterna i 1970-talsdelen. Foto: Johan Berg arki-
tekter AB.
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4.7 Hamrinsberget - Umea

Fakta om Hamrinsberget

Kommun: Umea

Byggar: Ursprungligen 1958, omvandling 2024
Ursprunglig arkitekt: Hillevi Callander
Arkitekt omvandling: Link

Fastighetsdgare: Balticgruppen

Anvandning: Fran kontor till bostader

Antal bostader: 167

4.7.1 Ursprunglig byggnad

Huset stod ursprungligen féardigt 1958 och byggdes for att vara sjuksko-
terskebostader. Nar Balticgruppen kdpte huset 2008 hade det varit kontor
i ca 20 ar. Den sista hyresgasten flyttade ut runt 2018 och Balticgruppen
gjorde da analysen att det var for lagt i tak for att anvandas till moderna
och attraktiva kontor. (Takhojden ar 2,50 m istéllet fér 2,70 m som de
minst vill ha i kontor.)

Figur 25. Entré som har bevarats i ursprungligt utférande. Foto: Balticgruppen.
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4.7.2  Forutsattningar for omvandlingen

Detaljplanen tillat kontor och allmant andamal sa en bygglovsansokan for
bostader avslogs till en borjan. Balticgruppen hade dock haft en dialog
med byggnadsnamnden tidigare angaende platsens potential for bostader,
och de var positiva, sa en andring av detaljplanen gjordes.

Balticgruppen 6vervégde forst, efter att detaljplanen &ndrats, att riva och
bygga nytt, men efter att arkitekterna (Link) visat att det gick att fa en
tillrackligt stor boarea genom en omvandling och eftersom byggnaden
hade bra biutrymmen i kallaren (forrdd mm.) bestamde de sig for att satsa
pa en omvandling och gora det till ett larandeprojekt for saval sig sjalva
som for andra branschaktorer.

4.7.3 Omvandlingen

Under processens gang fick Balticgruppen veta (via arkitekterna) att hu-
set ursprungligen ritats av Hillevi Callander, en betydande arkitekt i
Umea under 50-talet. Huset har manga gestaltningsmassigt fina delar med
gedigna material som inte skulle ga att fa till vid en nyproduktion — ex-
empelvis rymliga trapphus och entréer med konstnarlig utsmyckning.

Figur 26. Ett av trapphusen som har bevarats i ursprungligt utférande. Foto: Bal-
ticgruppen.

Byggnaden skalades stomren invandigt i 6vriga delar. Fasaden fick ny
puts och 20 cm tillaggsisolering. Schakt och stammar hade bra placering
sedan tidigare eftersom de ursprungligen ritats for sjukskoterskebostéder-
nas och inte kontorens behov. 2 nya hissar installerades och en gammal
togs bort. Den gamla hissens schakt anvand nu som ventilationsschakt.

For att starka projektets hallbarhetsprofil foreslog byggprojektledaren att
betongfundamenten som byggkranarna stod pa under byggtiden skulle
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sparas och anvandas i landskapsutformningen. De bildar nu en trappa ner
for sluttningen, dopt till Hillevis trappa efter ursprungsarkitekten.

Umea universitet blockhyr de 167 lagenheterna &t sina gastforskare som
stannar i genomsnitt 6 — 24 manader. Det finns lagenheter i storlekarna 1
— 3 rum och kok. Samtliga lagenheter hyrs ut fardigmdéblerade. Den sista
etappen av projektet blev klar for inflyttning i hdsten 2024.

Figur 27. Kok i en av lAgenheterna. Foto: Balticgruppen.

4.7.4  Framgangsfaktorer

Tillkomsten av tva nya punkthus strax intill var ekonomiskt avgorande
for att omvandlingen skulle genomforas. De tre byggnaderna bildar nu
tillsammans en enhet runt en gemensam (upphojd) innergard. Innergar-
den ses som en viktig kvalitet i form av en social yta for de boende (som
ofta ar nya i Umea).

475 Lardomar

En klimatberdkning gjordes, och jamfort med nyproduktion minskade
koldioxidutslappen med 1274 ton. Totalt berdknas omvandlingen av
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byggnaden ha kostat 20 — 30 miljoner kronor mer jamfort med vad en ny-
produktion skulle ha kostat.*?

4.8 Nya Forskaren — Vaxjo

Fakta om Nya Forskaren
Kommun: Vaxjo
Byggar: Ursprungligen 1988-1992, omvandling 2016

Bestéllare: Vidingehem (ursprunglig bestéllare 1988-1992 var Videum,
ett kommunalt fastighetsbolag)

Ursprunglig arkitekt: FFNS och K-Konsult

Arkitekt omvandling: SAJT arkitekter AB i Vaxjo
Fastighetsdgare: Vidingehem (Véxjos kommunala bostadsbolag)
Anvandning: Fran kontor till studentbostader

Antal bostader: 112

4.8.1 Ursprunglig byggnad

Nya Forskaren i Vaxjo ar en del av en forskarby som omvandlats till stu-
dentbostader. Forskarbyn var knappt 30 ar nar den byggdes om ar 2016
varfor stora delar beholls som de var.

Inspirationen till den ursprungliga anlaggningen kom fran forskarbyn
Ideon i Lund. Byggherre var det kommunala fastighetsbolaget Videum.
Anléggningen byggdes i etapper dér den forsta ritades av FFNS och den
andra av K-Konsult. Byggnadskropparna ar grupperade kring atriumgar-
dar och &r i tva till tre vaningar. Stilen &r en enkel postmodernism med
fasader i gult tegel och sadeltak tackt med rdda pannor. Kénnetecknande
ar de spetsiga burspraken i glas och fargat glas. Stomkonstruktionen ar
prefabricerad med pelare och haldack i betong. Anlaggningen ligger pa
Linnéuniversitets Campus i Teleborgsomradet séder om Vaxijo tatort.

32 Mer om projektet finns att se i ett SVT-reportage fran nar de forsta hyresgasterna flyt-
tade in. 167 nya forskarbostader i Umed — rektorn Hans Adolfsson: ”Hir kan du krypa till
jobbet” | SVT Nyheter
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4.8.2 Forutsattningar for omvandling

Under 2010-talet var det skriande brist pa studentbostader vilket hotade
utbildningarna pa Linnéuniversitetet. Politikerna tog ar 2015 beslutet att
det kommunala bostadsbolaget skulle kdpa anldggningen av Videum och
omvandla de delvis tomma kontorslokalerna till studentbostéder. En
komplicerad tredimensionell fastighetsbildning (en av de forsta i Sverige)
fick genomforas da Videum ville behalla vissa lokaler som var specialde-
signade for universitet. Detaljplanen var fran 1998 och hade en 6ppen an-
vandning S = Universitetsandamal. Nagon ny detaljplan behévde darfor
inte tas fram.

Figur 28. Entré och exterior efter omvandlingen. lllustration: Vidingehem.

4.8.3 Omvandlingen

Omvandlingen till bostader medforde fa exteriora forandringar. Ett antal
fonster fick bytas till likartade med hogre brandklassning da nya brand-
cellsgrénser infordes. Interiort beholls klinkergolven.

Storre delen av installationerna fick bytas och utékas men tack vare en
del provborrningar i betonghaldacken kunde en del installationer dras hér
vilket minskade rivning for kanalisation och schakt.

4.8.4 Utmaningar

En av projektets storsta utmaningar var att, trots husdjupet pa éver 10
meter och bestéllarens vilja att inte &ndra i fasad, kunna utforma planlos-
ningarna sa att det blev tilltalande lagenheter. Detta l6stes genom att till-
skapa rymliga ettor samt sa kallade dubbletter och tripletter, en slags
blandform mellan studentkorridor och ldgenhet. Arkitekten siger att ”Jag
tycker att det blev intressanta planlosningar d&ven om det i nagra lagen-
heter star en pelare mitt i rummet. Det var en fordel att det fanns flera en-
tréer till byggnaden och atriumgardarna gav ju lite ljus och gronska.”
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48,5 Framgangsfaktorer

Projektets framgangsfaktorer har varit flera. Det politiska beslutet att 16sa
bostadsbristen for studenterna var utgangspunkten for det kommunala bo-
stadsbolaget Vidingehem att kipa fastigheten som delvis stétt tom.

Bestallaren var drivande for att spara s mycket som mojligt. Fasaderna
andrades knappast och dven i interioren kunde klinkergolv mm bibehal-
las. Bestéllaren siger: ”Det hade varit kapitalforstoring att &ndra byggna-
derna, de var ju inte ens 30 ar.”

Tack vare att det fanns tomma lokaler sa kunde projekteringsmotena hal-
las pa plats. Arkitekten séger: ”Det var en stor fordel att sitta pa platsen,
vi kunde ju resa oss och ga bort och se hur det sag ut!”

I och med att husen var sa pass unga sa var de tillrackligt isolerade och
det fanns ingen asbest eller andra miljofarliga amnen.

Figur 29. Interior i en av lagenheterna. Foto: Vidingehem.

48.6 Lardomar

En grundinstallning fran bestallaren att spara sa mycket som mojligt satte
tonen for projektet. Att kunna utféra projekteringen pa plats i lokalerna
gav en god kdnnedom om byggnadens férutsattningar.

Mer om projektet

e https://www.vidingehem.se/har-finns-vi/vaxjo-stad/campus/student-
lagenheter/forskaren.html
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4.9 Swegmarks konfektionsfabrik — Boras

Fakta om Swegmarks f.d. konfektionsfabrik
Kommun: Boras

Byggar: Ursprungligen 1943, omvandling 2022
Bestéllare: Bostader i Boras

Ursprunglig arkitekt: Olof Siby

Arkitekt omvandling: Tengbom arkitekter
Fastighetsagare: Bostader i Boras

Anvandning: Fran konfektionsfabrik till bostader

Antal bostader: 107

49.1 Ursprunglig byggnad

Utgangspunkten var en robust byggnad i bra lage med utpekade kulturhi-
storiska varden. Utpekandet grundades inte sa mycket i byggnadens en-
skilda kulturvarden, utan i den fore detta fabrikens del i Boras betydelse-
fulla industrihistoria. Byggnaden uppfordes 1943 i fyra vaningar for H.
Swegmarks Fabriks AB. Arkitekt var enligt uppgift Ingenjor Olof Siby,
Boras.

En forsta storre tillbyggnad gjordes 1954 nar byggnaden forlangdes och i
princip fordubblade sin yta. For ritningarna stod Fallmans Ingenjorsbyra.

Ytterligare en storre tillbyggnad genomférdes dven 1964 nar byggnaden
forlangdes ytterligare och fick dagens volym. For ritningarna stod Hugo
Nilssons Ingenjorsbyra. Funktionen var till storsta del konfektionstill-
verkning i 6ppna “arbetslokaler” enligt ritningar. Oversta vaningen inne-
holl ett bandvaveri.

Boverket



Omvandling av lokaler till bostader 72
4 Exempel frAn Sverige

Figur 30. Fasaden pa den fore detta konfektionsfabriken. Foto: Linn Greaker/Bo-
stader i Boras.

AN

4.9.2  Forutsattningar for omvandling

Fastighetsdgaren inledde processen. Kommunen képte och tog éver med
malet att tillskapa fler studentlagenheter i centralt lage. Att bidra med
mdojligheter for unga ménniskor att bo ndrmare centrum var en aktiv driv-
kraft hos kommunen. Studenter lockas idag av laget, men mojligen ocksa
av det faktum att om man pluggar pa hogskolan inom textil kan det kén-
nas intressant att bo i en fore detta konfektionsfabrik. Kommunen tog
over fastigheten innan detaljplanen var klar, vilken tog lang tid.

4.9.3 Omvandlingen

Fragan om entreprenaden lostes sa att den skulle bli sa effektiv som maj-
ligt i genomforandefasen, liksom i forvaltningsfasen. Stammar ar atkom-
liga och placerade utmed korridorerna. Kvalitetsluckor och kok &r valda
for att de ska halla. Alla material & noga utvalda.

Kalkylen har gatt ihop langsiktigt. Efter att Boras bostader gick in med
sin affarsidé finns inga andra intékter an hyrorna.

Byggnaden har en pelardackkonstruktion. Det ar en fordel, och gav en
ganska enkel rivning. Det fanns tre trapphus redan, sa det var 16st. Trapp-
husen var ocksa bra, de har behallits, och vi har ett huvudtrapphus. Fra-
gan om hiss upp till vindslagenheten, blev ett avsteg i bygglovet. Pro-
jektet innehaller inte nagon tillbyggnad, men det finns en majlighet i dp,
som inte &r utnyttjad, vilken méjligen kan aktiveras i framtiden

Takhojden i den fore detta fabriken visade sig passa utmarkt for att skapa
sovloft pa flera av vaningarna. Den befintliga byggnaden var fantastisk i
sig sjalv. Strukturen, pelardackskonstruktionen med tva rader med pelare.
Byggnaden passade bra for studentbostéder, fonstersattningen ar utmérkt
och vi kunde anvénda upprepade lagenhetslosningar. Vi fick ut mycket
mer &n om vi hade gjort ett nybyggt hus med kvaliteter som stora fonster
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och gedigen byggteknik. Den ar dessutom vacker med det vélvda ytterta-
ket dar man kunde gora lagenheter med stort loft.

Figur 31. Interior fran en lagenhet med sovloft. Foto: Linn Greaker/Bostader i
Boras.

49.4  Utmaningar

Utmaningar géllde bland annat en bred byggnadskropp dar problemet I6s-
tes genom enkelsidiga lagenheter med en korridor i mitten. Det fanns
aven problem med buller fran jarnvéagssparen intill samt risker med forbi-
passerande farligt gods. Det senare l6stes med en jordvall langs sparet
som kan hindra det véarsta om ett tag skulle spara ur.

Fonstersattningen var ocksa en utmaning. Pa grund av problem med bul-
ler fran vag och jarnvag blev det inga storre lagenheter.

Angaende bygglov och detaljplan blev det en lang och segdragen process
pa grund av narheten till jarnvagen. Ursparningsutredning som Trafikver-
ket ville ha pa grund av narheten till jarnvagen tog narmare tre ar. Halften
av fonstren byttes, och halften ar kvar. Taket var bra, det fanns dock inte
utrymme att géra nagot nar det gallde isoleringen av taket. Kulturvarden
var viktiga och hénsyn togs till dessa. En ursprunglig balkong togs bort,
men den andra ar kvar. En matsal som adderats pa taket under 1960-talet
med kulturvarden togs bort och omvandlades till tva lagenheter. Denna
kunde ha sparats som ett gemensamhetsutrymme.

Energifragan var svar att l6sa. Solceller var tyvarr inte aktuellt. En anpas-
sad ventilation genomfdrdes, och smarta produkter och energikloka 16s-
ningar eftersoktes.

Det fanns utmaningar nér det géllde tillganglighet. Det fanns inte hiss upp
till dversta vaningsplanet och ingen tillskapades. Detta lostes genom en
dialog med bygglov under forfragningsunderlagsskedet. Avsteg gjordes
med hénvisning till att det var ett konverteringsprojekt. Viktigt att ha en
dialog med bygglov som kan forsvara en rimlighet vid ombyggnad av en
fabrik.
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495 Framgangsfaktorer

Det &r oerhort viktigt att ha bra underlag, till exempel inmétning och
undersokningar till att borja med. Hur ser bjalklagen ut? Ar byggnaden
lamplig for det som ska goras? Nar man arbetar med konvertering av en
befintlig byggnad maste man vara dppen och se vad som finns. Vad kan
vi dra nytta av?

4.10 Generationshoende — Klovertrask

Fakta om Klovertréask

Kommun: Luled

Byggar: Ursprungligen borjan av 1980-talet, omvandling 2015
Ursprunglig arkitekt: okand

Arkitekt omvandling: invanarna i Klovertrask

Fastighetsdgare: Pingstkyrkan i Klovertrask

Anvandning: Fran forskola till bostader

Antal bostader: 4

4.10.1 Ursprunglig byggnad
Urspungsbyggnaden ar en langsmal enplanskonstruktion fran borjan av
1980-talet som byggdes for att vara en forskola.

4.10.2 Forutsattningar for omvandlingen

Klovertrask ligger 4,5 mil fran Lulea och har ca 300 invanare. Med tanke
pa storleken har byn ett forhallandevis stort utbud av savél service som
fritidsaktiviteter. Det finns en sjalvservice-butik, en bransleanlaggning,
en bensinpump och en F-6 skola. Pingstkyrkan ordnar regelbundet kvalls-
aktiviteter for olika aldersgrupper fran tonaren och uppat. Det finns ett
starkt foreningsliv i byn och invanarna har sjalva etablerat en badplats
och en skidbacke.

Tidigare bodde manga i Klovertrask kvar i sina hus tills de dog eller
tvingades lamna byn och sitt sociala sammanhang for dldreboenden pa
annat ort. Ofta togs husen da 6ver av barn eller barnbarn for att anvandas
som sommarstugor. Stora delar av aret stod dessa hus darfér tomma, sam-
tidigt som manga barnfamiljer letade efter hus att flytta till i KIGvertrask
med omnejd. Allmannyttan och kommunen sag dock inte samma behov
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som invanarna i Klovertrask av att tillskapa nya bostader, varfor ett lokalt
initiativ togs av Pingstkyrkan tillsammans med byféreningen.

Tanken om ett sa kallat generationsboende foddes for att vanda trenden
och bibehalla en levande by och bygd aret runt. Ett generationsboende in-
nebér en samling l&agenheter till vilka de som séljer sitt hus i KIgvertrask
med omnejd far fortur. 2005 nyproducerades 6 st sddana lagenheter i
egen regi med hjélp av en lokal byggfirma och frivilliga bybor. Resultatet
blev 4 st 3:or pa 90 kvm och 2 st 2:or pa 70-80 kvm samt en gemensam
forradsdel. Det behovdes bara bygglov, ingen detaljplaneandring.

4.10.3 Omvandlingen

2015 hade forskolan flyttat upp till skolan och det stod klart att kommu-
nen inte langre sag nagon anvandning for den tidigare forskolebyggnaden
strax nedanfor nybygget. Pingstforsamlingen blev da erbjudna att képa
byggnaden, som hade 2 WC-enheter och en koksenhet. Omvandlingen
genomfordes pa samma satt som nybyggnaden tio ar tidigare — i egen regi
med hjalp av en lokal byggfirma och frivilliga bybor. Alla i byn som hade
mojlighet hjalpte till pa bygget en vardagskvall i veckan under ett drygt
halvar. 8-10 personer per kvall arbetade under ledning av 2 byggkunniga
arbetsledare.

Figur 32. Den omvandlade huskroppen. Foto: Maria Teder/Boverket.

Omvandlingen resulterade i 4 st lagenheter — 3 st 3:0r pa 87 kvm och en
stor 1:a pa 50 kvm. | mitten finns en gemensam forradsdel och befintliga
utvandiga forradsbodar fran forskolan beholls ocksa. Fasaden bevarades
till stor del, endast nagra av fonsterdppningarna ritades om. Det befintliga
ventilationssystemet kunde bevaras och byggas pa. (Tack vare att forsko-
lan hade ett eget kok var kapaciteten mer an tillracklig.) Nya kék och
badrum byggdes och kopplades pa befintliga stammar, dock placerade

Boverket



Omvandling av lokaler till bostader 76
4 Exempel frAn Sverige

annorlunda i byggnaden &n tidigare. Byggnaden tillaggsisolerades pa ut-
sidan och bergvarme installerades (precis som i nybyggnaden tidigare).
Inte heller for omvandlingen behévdes nagon detaljplaneandring, men
samtalen med kommunen var manga under projektets gang. Hyran ligger
idag pa 850 kr/ kvm och ar, vilket innebér en avrakningstid pa 15 ar for
ombyggnadskostnaderna.

Figur 33. Interior frdn en av trerumslagenheterna. Foto: Maria Teder/Boverket.

4.10.4 Utmaningar
Den stdrsta utmaningen var att fa gehor fran kommunen for behovet av
nya bostéder.

4.10.5 Framgangsfaktorer

Pingstkyrkan hade sedan tidigare erfarenhet av att bygga i egen regi — den
nuvarande kyrkan langs med bygatan byggdes 1987. Kyrkan utgjorde
ocksa ekonomisk garant for banken under byggtiden.

Byforeningen hade vid flera tillfallen tidigare lamnat forslag pa andra
projekt i egen regi tillsammans med den lokala byggfirman — ett aldrebo-
ende och en ny skolbyggnad — &ven om de inte blev genomférda. Det
fanns alltsa lokal erfarenhet och kunskap om att initiera och driva bygg-
projekt sedan tidigare.

Samarbetet inom byn och bybornas medverkan lyfts dock fram som den
viktigaste framgangsfaktorn for projektet. Generationsboendet ar hela
bygdens projekt och har starkt den sociala sammanhallningen, inte minst
Over generationsgranserna.
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Figur 34. Alla lagenheterna har en egen entré med en privat uteplats. Foto: Maria
Teder/Boverket.

4.10.6 Lardomar

Kyrkan dar fastighetségare och hyresvard, vilket &r en ny roll som kréver
rutiner och transparens. De som lamnar ett hus i Kléverbygden far fortur i
kon, men annars hyrs lagenheterna ut via ett kdsystem dar aven yngre
personer som letar efter sitt forsta hus kan fa ett hyreskontrakt under ti-
den. 1:an hyrs i nuldget ut till en sadan person.

Nyligen bildades ett fastighetsrad pa 5 personer inklusive en fastighets-
skdtare och en hyresgastrepresentant for att organisera forvaltningen av
byggnaden, exempelvis att besluta i vilken ordning fel ska atgardas. Detta
fastighetsrad borde ha bildats redan fran borjan enligt projektledarna, da
det tidigare var lite godtyckligt vem som fick fel atgardade, vitvaror ut-
bytta osv.

4.11 Svets- och pannverkstaden — Malmo

Fakta om Svets- och pannverkstaden

Kommun: Malmé stad

Byggar: ursprungligen 1954, omvandling paborjad 2024
Ursprunglig arkitekt: Nils Centerlof

Arkitekt omvandling: Forstberg Ling (for bostaderna)
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Fastighetségare: Varvsstaden AB
Anvandning: Fran verkstad till handel, kontor, parkering och bostader

Antal bostader: 23

4.11.1 Ursprunglig byggnad

Svets- och pannverkstaden i nordvéstra delen av Varvsstaden byggdes
1954. Den hoga tegelbyggnaden med stora portar och glaspartier och rita-
des av arkitekten Nils Centerlof och anvéandes tidigare for att bland annat
svetsa fartygsdelar.

4.11.2 Forutsattningar for omvandlingen

Varvsstaden ligger i stadsdelen Véstra Hamnen och &r en del av det om-
rade dar Kockums hade sin varvsverksamhet fran 1870-talet och nastan
100 ar framat. Infor omvandlingen av Varvsstaden till en funktionsblan-
dad stadsdel gjordes en antikvarisk utredning som pekade ut 9 byggnader
att bevara, daribland Svets- och pannverkstaden. Byggnadens volym och
takfot ska bevaras enligt den antikvariska utredningen.

Svets- och pannverkstaden ska nu omvandlas till bostéder, matbutik, kon-
tor och parkeringshus.

4.11.3 Omvandlingen

Svets- och pannverkstaden har en betongstomme och de stora vinsterna
ur ett koldioxidperspektiv, enligt projektledaren, ar att bevara stomme
och grund (inklusive palar i marken). Saneringsarbetet (och darmed kost-
naderna for det) blir dock detsamma som vid en nybyggnad, eftersom den
befintliga betongplattan behdver knackas sonder sa att marken under den
kan saneras, for att sedan ersatta den med en ny.

En del av ytan inom den befintliga byggnadsvolymen omvandlas till en-
kelsidiga kontor. Tva kontorstillbyggnader gors ocksa a 1000 respektive
3400 kvm. De vilar pa en travers fran en annan del av omradet som delats
i tva och aterbrukas i sin helhet. Fasaderna pa kontorstillbyggnaderna ar
av aterbrukad plat (i soder) respektive aterbrukat tradglas (i norr). Bade
befintliga och nya ventilationsror ar synliga pa fasaden.
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Figur 35. Fasad mot vaster. lllustration: Open studio.

Som ett led i att omvandla Varvsstaden till en funktionsblandad stadsdel
ville kommunen garna ha handel i bottenvaningen. Har forblir fasaden
sluten i enighet med den kommande livsmedelsbutikens 6nskemal. Sta-
den pekade ocksa tidigt ut denna plats som lamplig for parkering och ca
560 parkeringsplatser fordelas 6ver 5 plan. Kontor, parkering och livsme-
delsbutik berdknas vara klara i mitten av 2027.

Figur 36. Gatuvy mot sdder. lllustration: Open studio.
N N " NN
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4.11.3.1 Bostaderna

Pa ursprungsbyggnadens tak planeras for 23 radhus i tre vaningar ritade
av arkitekterna Forstberg Ling med boendeytor i spannet 125 — 185 m?.
Radhuskroppen &r tankt att utformas som en oval (med de storre lagen-
heterna i bagdelarna) som ger en omsluten innergard dar bostaderna sam-
tidigt far ljus fran tva vaderstreck. Innergarden kommer att praglas av
gronska och varje bostad kommer att ha en egen uteplats. Det kommer
aven finnas plats for ca 25 cyklar pa taket.

Bostédernas gestaltning sker i dialog med den befintliga byggnaden och
bidrar samtidigt med en spannande kontrast i stadsrummet. Radhusen &r
indragna fran takfoten for att bevara dess karaktar fran gatan (i enighet
med den antikvariska utredningen). De nas via ett trapphus med hiss fran

79

Boverket



Omvandling av lokaler till bostader

4 Exempel frAn Sverige

markplan i sydvast och via ytterligare ett som gar ner en vaning till det
Oversta p-dacket.

Underkonstruktionen for bostaderna finns, men Varvsstaden AB har valt
att vanta in marknaden innan bygglov soks for den delen av projektet.
Bostaderna skulle kunna sta klara i slutet av 2027 eller i borjan av 2028,
beroende pa konjunkturlaget och intresset fran marknaden.

Figur 37. Radhuslangan &r den vita volymen pa taket. lllustration: Open studio.

4.11.4 Framgangsfaktorer

Omvandlingen &r en investering i halvmiljardersklassen som kan rdknas
hem dels pd omradesniva, dvs. genom att andra projekt i omradet resulte-
rar i en storre vinst och pé sa satt balanserar upp de hoga kostnaderna hér,
och dels genom pabyggnaden av radhus pa taket. Radhusen kommer
ligga kvar i Varvsstaden AB:s &go till dess att de &r inflyttningsklara. De
kommer dé utgéra en bostadsrattsforening i en egen fastighet. (Ovriga
bostader i omradet har salts vidare redan nar detaljplanen blivit klar.)

4.11.5 Utmaningar

Att fa in valfungerande funktioner i en sa stor och djup byggnadsvolym
samtidigt som de levandeg6r byggnaden och bidrar till stadslivet har varit
en av projektets storsta utmaningar. Det gallde att fa en bra planldsning
utan att behdva addera alltfor manga nya pelare, eftersom det hade varit
bade kostnadsdrivande och dessutom inte 6nskvart ur livsmedelsbutikens
perspektiv.

Det har dven varit utmanande att som bolag hantera en sa stor investe-
ring. Enkelsidiga bostéder hade kunnat rymmas inom den ursprungliga
byggnadsvolymen men lésningen med bostader pa taket valdes for att
kunna fa in fler funktioner pa fastigheten och samtidigt fa en storre BTA.
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4.12 Sammanfattande reflektion
Sammantaget finns det i de svenska exemplen flera utmaningar som ater-
kommer, liksom en rad olika I6sningar pa dem.

4.12.1 Den drivande kraften

En aspekt som kan framhallas i jamférelse mellan de svenska exemplen
ar det kommunala och sociala intresset for utveckling i de mindre kom-
munerna respektive pa de mindre orterna. Bostadsbristen i Vaxjo hotade
exempelvis uthildningarna pa Linnéuniversitetet och i Boras fanns ett be-
hov av studentbostader ndrmare centrum och hogskolan. I Mariestad
kopte det kommunala bostadsbolaget kontorshuset i kvarteret Lejonet, da
en politisk vilja fanns att 6ka antalet bostader i centrum. Detta gallde
dven for Arlan i Mariestad. Det &r alltsa i manga fall kommunerna och
deras fastighets-/bostadsbolag som initierar konvertering med ett socialt
syfte. Exemplet fran Klovertrask visar att det ocksa kan finnas andra, pri-
vata drivkrafter — i detta fall en 6nskan fran invanarna i bygden att till-
skapa en ny forma av bostéder som tidigare saknats.

4.12.2 Okomplicerad detaljplan

En aspekt som ofta lyfts som en framgangsfaktor &r att de befintliga de-
taljplanerna stod 6ppna for olika sorters anvandning och ingen ny detalj-
plan behévde goras. Det galler exempelvis for kvarteret Forskaren i
Vixjo och kvarteren Lejonet och Arlan i Mariestad. | fore detta Vatten-
falls kontorsbebyggelse blev det en snabb detaljplaneprocess eftersom
hoga bevarandekrav fanns pa byggnaderna och bygglovet dar tog endast
tvad manader. Aven for Seminariet i Luled (dar kommunen sélt byggna-
derna infoér omvandlingen) och for Hamrinsberget i Umea var detaljpla-
nedndringen oproblematisk. Infér omvandlingen av fore detta Swegmarks
konfektionsfabrik i Boras tog dock en ny detaljplan mer an tre ar.

4.12.3 Utokad byggratt och andra funktioner far den
ekonomiska kalkylen att ga ihop
For alla studerade exempel anges att kalkylen gick ihop. Kalkylen for PE-
ABs ombyggnad av Vattenfall starktes sannolikt av bostadsbyggande pa
parkeringsplatsen intill. I Arlan och i projektet pa Vintertullstorget till-
skapades nya lagenheter pa takplanet. Svets- och pannverkstaden i Varvs-
staden ska byggas pa med 23 radhus i tre vaningar och pa Hamrinsberget
i Umed uppfordes tva nya punkthus intill, vilka bidrog till att kalkylen
gick ihop pa totalen. For 6vriga genomforda exempel rackte det med om-
byggnad av det befintliga huset, med smaérre tillagg och &ndringar. |
Ornsberg, som ar en pagaende omvandlingsprocess, 4r det de stora fastig-
hetsagarna (med parallella projekt pa andra platser i staden) som tror sig
kunna rdkna hem mest omvandlingsyta.

Andra framgangsfaktorer som aterkommer i flera av exemplen &r att re-
sultatet av omvandlingen inte bara har blivit bostader. | exemplet fran
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Vintertullstorget fanns en langtidshyresgast i form av en stor livsmedels-
butik som fanns kvar under hela ombyggnaden, och dven i Svets- och
pannverkstaden omvandlas markplanet till en livsmedelsbutik. Dér finns
ocksa parkering och kontor med som funktioner utéver bostaderna.

4.12.4 Den befintliga konstruktionen maste ha
forutsattningar fér ombyggnad
I de flesta av fallen har den befintliga konstruktionen varit en stor fordel.
Vissa har en pelardackkonstruktion sdsom Forskaren, fore detta
Swegmarks och Vattenfall. Andra har robusta betongkonstruktioner med
en icke-barande fasad sdsom bland annat i Lejonet, Arlan och Vintertulls-
torget. Dessa har varit okomplicerade att bygga om och gora andringar i.
Fonsterbanden gav ocksa flexibilitet at planlésningarna i fallen Vattenfall
och Swegmarks. Generationsboendet i Klovertrask ar en enplansbyggnad
i trd som kunde omvandlas utan konstruktionsmassiga Gvervéganden.

4.12.5 Att bevara det befintliga ger mervéarden

Kvaliteter i de gemensamma utrymmena som inte skulle kunna ha skap-
ats vid nybyggnad (for att det hade ansetts vara for kostsamt) ndmns i
flera av fallen av sévil fastighetsagare som arkitekter. Arlan,
Hamrinsberget, Seminariet och Vintertullstorget har alla stora, ljusa
trapphus och entréer med gedigna material i golv och racken (oftast sten-
golv och tré- eller smidesracken) som gér att underhalla. Aven befintlig
konstnarlig utsmyckning lyfts fram som en kvalitet som inte hade fatt
plats i en nybyggnadsbudget.

Befintliga varden under marken lyfts fram som en kvalitet och en ekono-
misk fordel i flera av projekten. Det kan handla om palning som bevaras
(Svets- och pannverkstaden), underjordiska garage (Vintertullstorget) el-
ler om skyddsrum (Seminariet) som behdvs i staden men innebdr en stor
kostnad vid ett nybygge.

4.12.6 Dialog och en sammanhallen arbetsgrupp

En annan viktig aspekt ar arbetsgruppens sammansattning. Kunskap om
ombyggnad och omvandling behovs i alla led — fran bestallare till hant-
verkare. Team som &r vana att arbeta tillsammans och som har erfarenhet
av ombyggnader namns som en de viktigaste framgangsfaktorerna. Detta
galler sdval fastighetsagare som hantverkare och konsulter. En bestal-
lare/fastighetségare som ser vérdet av att bevara och utveckla befintliga
varden istéllet for att riva ut och ersatta med nytt satter grundtonen for
hela projektet. Den platsnara arbetsprocessen dar utformningen och de-
taljlésningarna kan anpassas efterhand ar avgoérande for kvaliteten pa
slutresultatet. 1 bestéllarrollen for ett ombyggnadsprojekt ingar darfor
ocksa en forstaelse for att tidplanen behover ta hojd for forandringar un-
der byggskedet.
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I Lejonet valdes en totalentreprenad i partnering med ett sammansvetsat
team fran borjan till slut. | projektet for Swegmarks fanns en effektiv ent-
reprenad bade i utférande och forvaltning. I Arlan fick detaljprojektering
genomforas under pagaende entreprenad men det var en totalentreprenad
i partnering som engagerade bestallaren och ett projekt dér alla kande
varandra fran borjan. | Vattenfalls stora omvandling fanns en totalentre-
prenad i samverkan vilket gav korta beslutskedjor (Haftklammern 1, Ei-
nar Mattsson). Har var tva arkitekter pa plats tre dagar i veckan och fyra
platschefer jobbade parallellt. Dessutom anlitades den ursprungliga kon-
struktoren (en man med en alder om 90+) som ansvarig, vilket var en
framgangsfaktor. | Vintertullstorget fanns tva effektiva, parallella arbets-
grupper - en for ombyggnad och en for pabyggnad - i god samverkan. |
Klovertrask genomfordes omvandlingen helt i egen regi i allt fran mark-
arbeten till malning av panel med ett arbetslag bestaende av bybor under
ledning av erfarna snickare.

I Ornsberg ar fastighetségargruppen sa stor och blandad att en koordina-
tor som haller i gemensamma diskussioner inom gruppen och i samtalen
med kommunens olika foérvaltningar under detaljplaneprocessen ses som
en viktig framgangsfaktor.

4.12.7 Noggrann forstudie

Noggranna forstudier angavs ocksa som en av de viktigaste framgangs-
faktorerna for kvaliteten pa slutresultatet, liksom for att gora en realistisk
tidplan for byggskedet. Ju farre éverraskningar desto mindre andringar
och kostnadsdrivande fordréjningar av arbetet. | Forskaren i Vaxjo ge-
nomfordes exempelvis provborrningar, vilket gav Idsningar for kanalisat-
ion och schakt. Genom att arbetslagen befann sig pa plats kunde beslut
fattas och dndringar och detaljutformning goras aven under byggskedet.
Vi kan ju resa oss och ga bort och se hur det sdg ut!”. Sniv budget
gjorde har att s mycket som mojligt skulle ateranvandas och sparas. Av
vikt ar ocksa arkivstudier av ursprungliga konstruktionsritningar samt
noggrant utvald kompetens i arbetsgruppen. Den gemensamma inrikt-
ningen 4r att se till byggnadens mojligheter och att vidareutveckla dess
positiva varden.

4.12.8 Byggnadstekniska, arkitektoniska och logistiska
utmaningar

Nar det géller byggnadstekniska utmaningar sa kan det vid omvandling
ofta handla om stora husdjup (upp till 17-18 meter) som anda till slut var
hanterbara i exempelprojekten. Det kan ocksa vara utmaningar med att
anordna adekvata hissar och utrymningsmdjligheter. Enkelsidiga lagen-
heter 1&angs en korridor blev l6sningen i Swegmarks och nya trapphus for
att l6sa bade tillganglighet och dagsljus tillfordes i flera av projekten (ex-
empelvis Swegmarks och Arlan). Kostsamma saneringar pa grund av for-
oreningar i marken eller byggnaden &r en annan vanlig utmaning.
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En respektfull arkitektonisk anpassning till ursprungsbyggnaden ndmndes
som en mer positiv och inspirerande typ av utmaning i projekten Arlan
och Vintertullstorget. En annan utformningsmaéssig utmaning som upp-
stod var att fa till en bra bostadsgard i samband med omvandlingen, ex-
empelvis i Ornsberg och Vintertullstorget dér plats p& marken saknades.
Pa Vintertullstorget skapades en takterrass som kompletterande utemiljo
for de boende. | fallet Hamrinsberget handlade det om att skapa ett gards-
rum till ett punkthus, ndgot som lostes med hjalp av andra (nytillkomna)
huskroppar. | Seminariet fanns ytan men den hade genom aren forvand-
lats fran kokstradgard till parkering. Den gréna miljon ar nu pa vég att
sakteliga aterskapas av de boende i egen regi.

Byggnadens placering i staden kan ibland resultera i en bullerproblematik
nar kontor eller andra verksamheter ska omvandlas till bostader (d&r
kravnivaerna ar hogre). Detta har i flera fall (exempelvis Vattenfall och
Swegmarks) I6sts med sma, enkelsidiga lagenheter och intill Swegmarks
dven en vall som ocksa ska agera buffert vid en eventuell tagursparning.

Slutligen namns ocksa logistiken kring byggarbetsplatsen som en vanlig
utmaning. Det kan handla om att koordinera materialflddena rumsligt nér
rivning och byggande pagar parallellt (som i Vintertullstorget). Det kan
ocksa handla om att transportfordon har svarare att angora och lasta/lossa
i en uppbyggd miljo an pa en avskalad (ny)byggarbetsplats.
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Omvandlingar, transformationer, renoveringar och aterbruk av befintliga
byggnader och byggmaterial dr inget nytt. Det ar en process som pagatt
genom hela arkitekturhistorien. Det finns saledes otaliga exempel runt om
i varlden i olika skalor och fran olika tidsepoker att lara och inspireras av.
Vissa lander har strangare regler for rivningslov &n Sverige och andra har
en starkare tradition av ombyggnation, vilket innebar att omvandlingar ar
en global praktik som fortsatt pagar, om an i blygsam omfattning i relat-
ion till nybyggnation. Det finns saledes erfarenheter och kunskap aven
hos dagens internationella arkitekter, byggare och fastighetsutvecklare om
hur man byggtekniskt, ekonomiskt och arkitektoniskt genomfor trans-
formationsprojekt. Vissa valkanda arkitektkontor som till exempel Laca-
ton & Vassal, Herzog De Meuron och Caruso St John Architects har pro-
filerat sig genom sina transformationsprojekt.

Pa policyniva sker, i manga lander, kunskapsbyggande atgarder, forand-
ringar i regelverk och olika former av finansiella stéd i syfte att béattre
nyttja det redan byggda. Det bedrivs dven forskning, insamling av data
och potentialstudier inom akademi och konsultbransch.

Under de senaste artiondena har flera bocker med genomférda exempel pa
temat transformation och aterbruk publicerats.® Det finns dven ett flertal
nationella priser for ombyggnationsprojekt som skapar uppméarksamhet
och samlar goda exempel pa temat.3*

Fragan om hallbart byggande och ett okat nyttjande av det befintliga fas-
tighetsbestandet drivs internationellt av enskilda debattérer men ocksa av
civilsamhallesorganisationer.

2019 lanserade till exempel journalisten Will Hurst kampanjen
Retrofirst®, ett upprop till branschen att se vérdet i det redan byggda och
verka for omvandling framfor rivning. Retrofirst fick snabbt momentum
och vacker idag engagemang utanfor arkitektur- och bebyggelseantikva-
riekarerna ocksa, sa som hos klimataktivister och engagerad allmanhet.
Samma ar grundades natverket Architects Climate Action Network
(ACAN) i Storbritannien. ACAN ér ett forum for klimatengagemang med
malet att minska byggbranschens utsldpp och prioritera biologisk mang-
fald. Idag, 2024, & ACAN en multinationell organisation med flera tusen

33 Se t ex Umbaukultur - The Architecture of Altering Red:Christoph Grafe, Tim Rieniets.
Baukultur Nordrhein-Westfalen (2020) Lang, Ruth Building for Change - The Architec-
ture of Creative re-use (2022)

34 Till exempel: RIBA Reinvention Award (UK), Renoverprisen (DK), Gulden Feniks
(NL)

35 Mer info om Retrofirst via lanken: https://www.architectsjournal.co.uk/news/retrofirst
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yrkesverksamma medlemmar och studenter fran hela Europa inklusive
Sverige.

51 Internationella drivkrafter for

transformation
Trots ovan beskrivna initiativ &r nyttjandet av vérldens befintliga fastig-
hetsbestand langt ifran praxis. Uppfattningen att det ar riskfyllt, krangligt
och dyrt att bygga om i jdmforelse med att riva och bygga nytt &r norm.
Ur ett internationellt perspektiv finns det tre huvudsakliga drivkrafter som
verkar for att forandra detta. De hakar i varandra pa olika stt.

5.1.1 Hallbart byggande och minskade
koldioxidutslapp
Enligt FN:s miljoprogram, UNEP:s star byggsektorn for 37% av vérldens
totala utsldpp av vaxthusgaser. En radikal omstallning av sektorn &r en
forutsattning for att de globala klimatmalen ska kunna uppnas.®® En av de
tre strategier som UNEP foreslar for att minska byggsektorns koldioxidut-
slapp ar att undvika onddig produktion och uttag av jungfruliga material.>
Det ar tydligt att framtidens hallbara byggande battre maste nyttja det re-
dan byggda som en resurs. Internationella regleringar, lagkrav, strategier
och policys har under de senaste decennierna upprattats for att accelerera
utvecklingen. Detta ar oftast den starkaste drivkraften for transformation,
renovering och aterbruk pa policyniva.

Forskning inom faltet bidrar med kunskap, data och kunskapsbyggande
som stddjer policynivan med argument och kvantitativa mal.

Aven i opinionsbildning lyfts hallbarhets- och klimatfragan oftast som det
framsta argumentet for transformation. ”Det mest hallbara huset &r redan
byggt!” och ”’Stopp for rivningar!” dr slogans som aterkommer i den in-
ternationella debatten. De anvénds aven av engagerade civilsamhallesor-
ganisationer som ACAN (se ovan). Pa arkitekternas varldskongress UIA i
Koépenhamn 2023 antogs tio principer for byggande, den tredje punkten
havdar att befintliga byggnader maste anvandas i forsta hand och punkt
sex att inget jungfruligt material ska anvandas i nybyggnation om ater-
bruk finns att tillga.*

36 United Nations Environment Programme (2024). Global Status Report for Buildings
and Construction: Beyond foundations: Mainstreaming sustainable solutions to cut emis-
sions from the buildings sector. Nairobi. https://doi.org/10.59117/20.500.11822/45095.

37 United Nations Environment Programme, & Yale Center for Ecosystems + Architecture
(2023). Building Materials and the Climate: Constructing a New Future.
https://wedocs.unep.org/20.500.11822/43293

38 UIA Copenhagen lessons 2023. https://www.uia-architectes.org/en/news/copenhagen-
lessons/
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Medvetenhet inom berdrda branscher om att behovstrappan fér byggande
behdver vanda okar, men omstéllningen gar langsamt.

Figur 38. Hallbart byggande

Renovate
an existing building

Extend
an old
building

Build
new

Inspirerad av EU:s avfallshierarki illustrerar Matti Kuittinen, professor i hallbart
byggande pa Aalto Universitet, hur branschens prioriteringar behéver stillas pa
anda. Kalla: Kuittinen, M. Building within planetary boundaries: moving construc-
tion to stewardship. Buildings and Cities, 4(1), pp. 565-574 (2023):
https://doi.org/10.5334/bc.351

5.1.2 Kontorsvakanser

Kontorsmarknaden har pa grund av forandrade arbetssatt utvecklats till en
ersattningsmarknad. Det finns inte langre nagon efterfragan pa expans-
ion.*® Den sa kallade kontorsdoden marks i hela vastvarlden dar allt fler
kontorsfastigheter star helt eller delvis tomma.

Centrala London hade andra kvartalet 2024 en kontorsvakansgrad pa 30,4
procent, i fororterna var motsvarande siffra 10,6 procent, vilket gav sam-
manlagd kontorsvakansgrad pa 25,3 procent for hela staden.® | USA lig-
ger den nationella kontorsvakansgraden pa cirka tjugo procent. Manhat-
tans Financial District har en vakansgrad pa tjugofem procent och runt Ti-
mes square i Midtown star narmare tjugo procent av kontorsytan tom.*! |

3 Transformatie in cijfers: heden, verleden en perspectief. Expertteam Vastgoedtrans-
formatie. Rijksdienst voor het Ondernemend Nederland. (2022) s. 5 Lank till publikat-
ionen: https://www.rijksoverheid.nl/documenten/rapporten/2022/06/10/transformatie-in-
cijfers-heden-verleden-en-perspectief

40 De Bono, Norman London downtown office vacancy rate hits record high of 30 %. Ar-
tikel, London Free press.2024-07-03. Statistik fran analysforetaget CBRE refererat i arti-
kel: https://Ifpress.com/news/local-news/london-downtown-office-vacancy-rate-hits-re-
cord-high-of-30

4 Haag, Matthew What record office space vacancy rates means for New YOrk City’s
economy. Artikel New York Times 2023-05-05. https://www.ny-
times.com/2023/05/05/nyregion/nyc-office-space-vacancy-rates.html
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Europa ar uthyrningsgraden generellt hdgre men den ligger fortfarande
inte pd samma nivaer som innan Covid-pandemin.*?

De finansiella konsekvenserna av den sjunkande efterfragan pa kontor ar
betydande. En artikel i New York Times* beskriver ldget i USA som “en
langsamt brinnande kris” och belyser situationen med ett exempel frén
Denver dar en grupp kontorsskrapor ar 2013 fullt uthyrda varderades
ti176 miljoner dollar, idag star i stort sett tomma vérderades till 82 miljo-
ner dollar.

For marknaden ar den ekonomiska situationen och vikande efterfragan ett
starkt incitament for transformation. Det kan pa lang sikt vara mer 16n-
samt an att sélja eller véanta ut att marknaden eventuellt vander. For poli-
cynivan kan olika former av stod och andra atgarder for att stimulera om-
byggnader vara ett verktyg i att na hallbarhets- och bostadspolitiska mal.

I en rapport* bestalld av staden New York 2023, konstaterar konsultfir-
man ARUP, att om tvahundratjugo kontorshyggnader byggdes om till bo-
stéder skulle det kunna bidra till femtiofyra procent mindre koldioxidut-
slapp till 2050. Det skulle vara en minskning med upp till 11 miljoner ton
koldioxid, vilket motsvarar arliga utslapp fran 2,3 miljoner passagerarfor-
don. Over hélften av koldioxidbesparingarna skulle komma fran att ater-
anvéanda byggnaderna.*®

5.1.3 Bostadsbrist
| vissa lander ar bostadsfragan en starkare drivkraft for transformationer
an hallbarhets- och klimataspekter.

Bristen pa bostader for malgrupper med lagre inkomster i vaxande stader
och oférmagan att 16sa den komplexa och for samhallena kostsamma ut-
maningen 4r idag i det narmaste global. Att konvertera byggnader fran an-
nan anvandning till bostader ar en mojlighet men innebér, precis som i
Sverige, en risk fér marknaden.

Manga kommuner/stader runt om i varlden undersoker darfor olika moj-
ligheter att med morot (finansiella initiativ som subventioner och Ian)
och/eller piska (lagkrav och regleringar) framja transformationer sa att de

42 5potlight: European Office Occupancy Rates, Savills on-line artikel:
https://www.savills.com/research_articles/255800/368699-0

43 Smialek, Jenna ‘Zombie Offices’ Spell Trouble for Some Banks. Artikel New York
Times 2024-02-04
https://www.nytimes.com/2024/02/08/business/economy/commercial-real-estate-banking-
industry.html

44 Office Adaptive Reuse Study. New York City (2023)
https://www.nyc.gov/site/planning/plans/office-reuse-task-force/office-reuse-task-
force.page

4 Insights: Office to residential conversions. The carbon story. Arup. 2023
https://www.arup.com/insights/office-to-residential-conversions-the-carbon-story/
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kan bidra till flera prisvarda lagenheter. Staden New York arbetar till ex-
empel med att ta fram en strategi och handlingsplan. Aven London arbetar
med forstudier inom detta omrade,*® liksom manga lander inom EU.

5.1.4 Foérdjupade studier av Danmark och
Nederlanderna
I denna rapport har vi valt att gora fordjupade studier av transformationer
av kontor till bostader i Nederlanderna och Danmark, dels for att 1anderna
tillhér EU och darmed omfattas av samma EU-lagstiftning som Sverige,
och dels for att de har kommit langre an Sverige i arbetet, men pé olika
satt. Det finns alltsa mycket att lara och inspireras av fran dessa bada lan-
der.

5.2 Omvandling i Danmark

I Danmark drivs fragan om omvandlingar, renovering och aterbruk framst
som en hallbarhets- och klimatfraga, dven om bostadsfragan ocksa lyfts i
sammanhanget. Den danska folketinget har tagit fram en handlingsplan
for cirkular ekonomi, en strategi for hallbart byggande och en handlings-
plan for klimatet i syfte att paskynda den gréna omstallningen inom

bygg- och fastighetsbranschen. Arkitektbranschen ar engagerad och har
flyttat fram positionerna sérskilt nar det galler aterbruk i byggandet (cir-
kulért byggande). Medlemsféreningen och fonden Realdania har engage-
rat sig i fragan och bidrar till ny och fordjupad kunskap genom finansie-
ring av ett flertal forskningsbaserade rapporter i &mnet. Antal genomférda
transformationsprojekt i Danmark ar fortfarande relativt fa, men variat-
ionen pa fastighetstyper och geografisk spridning &r stor, vilket ger en
mangfald av exempel.

5.2.1  Politik, strategier och vagledningar

Danska Folketingets nationella strategi for hallbart byggande*” innefattar
tjugoen atgarder/initiativ som tillsammans “vésentligt ska bidra till att si-
kerstilla ett helhetsfokus pa byggandets utveckling i hallbar riktning”.
Stort fokus ligger pa att minska koldioxidutslappen i byggsektorn genom
materialval och mer klimatsmarta byggprocesser.

Transformationer, renovering och aterbruk lyfts i strategin, som en del av
initiativ 13. Helhedsvurderinger ved renoveringer. Dar framhalls att man
1 “syfte att bygga kunskap om de miljémissiga och ekonomiska utma-
ningarna och potentialerna i renovering och ombyggnad kontra rivning

46 Future of office use. Final report. City of London. (2023) https://www.cityoflon-
don.gov.uk/assets/Services-Environment/city-of-london-future-of-office-use-city-plan-
2040.pdf

47 Den nationale strategi for beeredygtigt byggeri udger regeringens sektorhandlingsplan
for bygge- og anlegssektoren. (2021) https://www.sbst.dk/byggeri/baeredygtigt-byg-
geri/national-strateqi-for-baeredygtigt-byggeri
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och nybyggnation ska genomfora en analys, som ska innefatta en kart-
laggning av orsaker till rivningen.”*

2021 beslutade den danska regeringen att skjuta till Gronmérkta medel for
att starka den nationella strategin. 25 miljoner DKK per ar betalades ut ar
2021 och 2022 (totalt 50 miljoner DKK), i syfte att stddja "insatser som
bidrar till att stodja ett gronare och mer hallbart och kvalitetsmedvetet
byggande som samtidigt ar ekonomiskt hallbart".*® Medlen anvéandes for
fem olika initiativ: ett kunskapscenter om byggandets klimatpaverkan; ut-
veckling av berakningsverktyget LCA-bygg; framjande av aterbruk av
béarande konstruktioner; fraimjande av miljédeklarationer och att stirka
kostnadseffektiva energisparande renoveringar.

For att framja aterbruk av stommar tog man fram tva vagledningar.* En
riktar sig till privatpersoner och ger konkreta tips och goda exempel pa
renoveringar och energieffektivisering av enfamiljshus. Den andra har
fastighetsdgare och konsulter som malgrupp och innehaller beskrivningar
om byggnadsprocessen for transformationsprojekt, hur man kan minska
risker och kostnader, samt undvika hinder. Vagledningarna kompletteras
av en exempelsamling med tolv genomférda danska projekt dar stommar
pa olika satt har aterbrukats.>! Det tillférdes inga nya medel 2023 eller
2024.

2023 tog Social- og Boligstyrelsen initiativ till en systematisk datain-
samling av genomfdrda renoveringar i Danmark som utfors av forsk-
ningsinstitutet BUILD.%2 Den &r annu inte slutford.

5.2.2 Den danska arkitektbranschen driver utveckling
och opinion

Arkitektkaren i Danmark driver utvecklingen mot ett mer hallbart byg-

gande genom aterbruk, transformation och renoveringar pa flera satt.

48 13. Helhedsvurderinger ved renoveringer: “Med henblik p4 at opbygge viden om de
miljgmassige og gkonomiske udfordringer og potentialer ved renovering og omdannelse
versus nedrivning og nybyggeri skal der igangszttes en analyse, der belyser omradet,
hvor der blandt andet indgar en kortleegning af arsager til nedrivning af bygninger, der
fortsat har en hgj byggeteknisk kvalitet. Der skal indga forslag til vaegtning af resultater af
livscyklusvurdering og totalgkonomi i renoverings- versus nedrivningssager. Endvidere
kan sammenhang med verdier som bevaring af bygningskultur og kulturmiljger indga i
36 initiativets analyser.” s. 36 https://www.sbst.dk/byggeri/baeredygtigt-byggeri/national-
strategi-for-baeredygtigt-byggeri

49 Satsningen beskrivs pa Social- och Bolig styrelsens webb: https://www.sbst.dk/byg-
geri/baeredygtigt-byggeri/pulje-til-baeredygtigt-byggeri

%0 Genbrug af baernde konstrunktioner till professionelle respektive privatpersoner. So-
cial- og Boligstyrelsen (2023) https://www.sbst.dk/nyheder/2023/nye-guides-genbrug-af-
baerende-konstruktioner

51 Case samling om genbruk af baerende konstruktioner. Teknologisk Institut og ABC
Radgivende Ingenigrer for Social- og Boligstyrelsen. (2023)
https://www.sbst.dk/udgivelser/2023/case-samling-om-genbrug-af-baerende-konstruktio-
ner

52 BUILD - Institut for byggeri, by og miljo ar en del av Aalborg universitet. De bedriver
bl.a. forskning om transformationer. https://www.build.aau.dk/om-build
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Med projekt som Upcycle studios, Resource Rows och UN Village har
till exempel arkitektkontoret Lendager Group® visat att aterbruk och cir-
kularitet i byggprocesser ar mojligt - arkitektoniskt, tekniskt och ekono-
miskt. Det har inspirerat andra att folja efter saval i Danmark som inter-
nationellt. Lendager arbetar nu med ett av Danmarks mer uppmérksam-
made transformationsprojekt - ombyggnaden av Hoje-Taastrups radhus>
till bostéder. Projektet &r &nnu inte slutfort. Cobe arkitekters transformat-
ion av en spannmalssilo i stadsutvecklingsomradet Nordhavn i Kopen-
hamn, som genomférdes 2013-2017 lyfts ofta fram som ett exempel pa
danska transformationsprojekt nationellt och internationellt. Det &r ett
spektakulart projekt som gett Nordhavn en stark och synlig identitets-
byggnad. Den sjutton vaningar hoga silon innehaller lagenheter i lyxseg-
mentet och kommersiella lokaler i bottenvaning och en takterrass med bar
och restaurang.

Flera namnkunniga danska kontor som Lundgaard & Tranberg, 3XN och
landskapsarkitekterna BOGL profilerar sig allt mer genom ombyggnat-
ioner och renoveringsprojekt i olika skalor, och bygger darigenom kun-
skap, erfarenheter och inspirerar.

Branschen dr aktiv i opinion och debatt, vilket engagerar och syns i Dan-
mark. | september 2023 gick till exempel Sgren Nielsen, arkitekt, profes-
sor och partner pa Vandkunsten arkitekter, ut i dagstidningen Politiken
och krévde att den danska regeringen skulle infora ett totalstopp for all
nybyggnation.*®

—Vi har éverskridit de planetdra granserna. Vi har den hdgsta boen-
deytan per person i varlden, samtidigt havdar forskning att vi maste
reducera koldioxidutslappen fran byggsektorn med 96% Gver en pe-
riod pa 7-14 ar. For att klara det maste vi helt sluta bygga, och foku-
sera pa att utveckla helt nya metoder och séatt att arbeta, argumente-
rade han.

Utspelet fick igang diskussionen om framtidens byggande och bostader i
branschen och hos den bredare allménheten. | Danmark finns idag flera
exempel pa genomforda transformationer av manga olika slags bygg-
nadstyper till bostader, men ombyggnation, renovering och aterbruk sker
an sa lange i relativt liten skala och &r langt ifran praxis.

53 Projekten beskrivs pa Lendager Groups webb: https://lendager.com/

54 Om Hoje-Taastrup pa Lendager Groups webb:: https://lendager.com/project/hoje-
taastrup-town-hall/

%5 Brenner, Torben och Lerhart, Johanne Arkitekterna vil have stoppet al nybyggeri. Poli-
tiken 27 juli 2024. https://politiken.dk/kultur/arkitektur/art9939638/Arkitekter-vil-have-
stoppet-alt-nybyggeri.-K%C3%B8benhavns-nyeste-prestigeprojekt-er-et-
skroeC3%A6mmende-eksempel?srsitid=AfmBOopICX1o-
JWRjP335fMRAhKVWHBgMTEJIIL UJBwI73PYVv1DK554]

Byggestopp - arkitekterna gor CO2 uppror. Soren Nielsen intervjuad i Politiken podcast 7
september 2023. https://politiken.dk/podcast/den_levende/art9514727/BY GGESTOP-Ar-
kitekterne-g%C3%B8r-CO2-o0pr%C3%B8r
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5.2.3 Realdania stodjer kunskapsbyggande
Medlemsfdreningen och fonden Realdania®® har engagerat sig i fragor om
hallbart byggande. De driver till exempel kunskapsprojekt Klimatdata for
renovering.®’ Syftet med projektet &r att bidra med en kvalificerad jamfo-
relse av klimatpaverkan i ett livscykelperspektiv fran bevarande och re-
novering kontra rivning respektive nybyggnation. Sadana berakningar
kraver fortydligande av ett antal antaganden i forhallande till LCA-meto-
den®® och en kartlaggning av data som kan anvandas som underlag for
jamforelse.

Under hosten 2024 publicerade Realdania projektets slutsatser i rapporten
Renovering er bedst for klimaet. Konklusioner fra udviklingsprojektet
Klimadata for renovering.*® Projektet har studerat tre byggnadstyper: fri-
staende hus, dldre radhus och mer moderna radhus. De tre typerna jam-
fors med olika renoveringsgrader, fran den sa kallade baslinjen dar bygg-
naden helt enkelt &r i fortsatt drift utan ingrepp, latta och medelhdga re-
noveringsgrader till den djupa renoveringen med omfattande atgarder.
Studien visar tydligt att renovering ar att féredra framfor nybyggnation ur
ett klimatperspektiv och att &ven mindre, enklare renoveringar ar battre
an att riva och bygga nytt. Av rapporten framgar att det finns manga para-
metrar att ta hansyn till nar man optimerar renovering i forhallande till
klimatet. Det &r redan val belagt att klimatpaverkan fran befintliga bygg-
nader beror pa hustyp, byggnadsar och energiforbrukning. De nya siff-
rorna visar att dven sattet - hur - man renoverar pa spelar stor roll och att
det kréavs forandringar i dagens praktik for att nd nettoutslapp noll. Aven i
forhallande till ekonomi visar berékningarna tydligt att renovering ar den
bésta lsningen. Majoriteten av de danska studieobjekten i undersok-
ningen visade att klimatbordan for bevarande och renovering var mindre
an ett motsvarande generiskt scenario for rivning och nybyggnation.

I Realdanias skrift Nya boliger i gamle bygninger - 20 aktuelle eksempler
fra Danmark og udlandet pa transformation och fortetning®® presenteras
tjugo transformationsprojekt déar bostader skapats i befintliga byggnader
som tidigare haft en annan funktion. Projekten har slutforts mellan 2017

% Realdania 4r en dansk allmannyttig, affarsdrivande forening, vars syfte ar att framja
livskvalitet i fysisk miljo. Kélla: Wikipedia Mer om Realdania: https://realdania.dk/

57 Klimadata for renovering. Et udviklingsprojekt om livscyklusanalyser, klimabelastning,
gkonomi og arkitektoniske perspektiver ved renovering. RealDania (2024) Projektet drivs
i samréd med ett tvdrvetenskapligt team bestdende av Arkitema, COWI, BUILD och Ré&-
det for Baeredygtigt Byggeri. Mer info: https://realdania.dk/projekter/klimadata-for-reno-
vering

%8 Livscykelanalys eller life-cycle assessment (LCA) ar en metod for att dstadkomma en
helhetsbild av hur stor den totala miljépaverkan ar under en produkts hela livscykel. Detta
inkluderar tiden fran ravaruutvinning, via tillverkningsprocesser och anvéandning till av-
fallshanteringen, inklusive alla transporter och all energidtgang i mellanleden. Kélla:
Wikipedia

59 Renovering er bedst for klimaet. Rapport Realdania red. Thomas Waras Brogren (2024)
https://realdania.dk/publikationer/faglige-publikationer/renovering-er-bedst-for-klimaet

0 Nya boliger i gamle bygninger. Realdania (2024) https://realdania.dk/publika-
tioner/faglige-publikationer/nye-boliger-i-gamle-bygninger
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och 2023. Syftet med skriften &r att “inspirera byggbranschen och visa
hur det befintliga byggnadsbestandet kan anvéandas for spannande och an-
norlunda bostéder av hog kvalitet.

Ar 2023 publicerade Realdania &ven rapporten, Potentialer for indretning
af flere boliger i den eksisterende bygningsmasse, i vilken det bland annat
konstateras att man genom att béttre nyttja det befintliga fastighetsbestan-
det i de trettio storsta staderna i Danmark kan tillskapa 40 00070 000
bostader. Den stdrsta potentialen finns, enligt rapporten, i att bygga om
(fortata) smahus och villor.

5.2.4 Bevar mere

Tillsammans med tre andra stiftelser har Realdania under hdsten 2024
lanserat satsningen: Bevar mere - framtidens bostader i dagens byggna-
der®!, Syftet ar att verka for en attityd- och normférandring i Danmark, sé
att renovering och ombyggnad av befintligt fastighetsbestand blir ett at-
traktivt och kvalificerat alternativ till nybyggda bostader.

5.2.5 Renoverprisen

Renoveringspriset®? delar arligen ut priser till de basta renoveringspro-
jekten i Danmark. Priset &r ett samarbete mellan Grundejernes Investe-
ringsfond®® och Realdania. Syftet med priset &r att 6ka kannedomen om
transformation- och renoveringsprojekt hos bransch och allméanhet. Priset
har delats ut sedan 2013 och har nu en bank av bedémda, goda exempel
pa genomforda projekt pa sin hemsida. Ett nationellt pris for transformat-
ion och renovering kan bidra till att hoja statusen pa projekten och bygga
natverk.

5.2.6  Radet for Baeredygtigt Byggeri - ett initaitv fran
fastighets- och byggbransch

Rddet for Baeredygtigt Byggeri (Radet for hallbart byggande)® &r en ide-

ell medlemsorganisation som bildats for att framja hallbarhet inom bygg-

och fastighetsbranschen. De administrerar och utvecklar certifieringssy-

stemet DGNB, arbetar med kunskapsbyggande aktiviteter for branschen i

form av kurser och utbildningar.

5.2.7 Sammanfattande reflektioner

| Danmark ligger fragan om hallbart byggande hogt pa agendan i debat-
ten inom branschen. Klimatfragan, det 6kade bostadsbehovet och bristen
pa bostader med lagre hyra driver utvecklingen mot rivningar av

61 Bevar mere lank till hemsida: https://www.bevar-mere.dk/

62 Mer om Renoveringsprisen https://renover.dk/

83 | Grundejernes Investeringsfond ar en oberoende institution som grundades av det
danska parlamentet 1967 som ett led i att skapa balans pa bostadsmarknaden. Deras upp-
gift &r att forvalta pengar till underhéll av privata hyresfastigheter, erbjuda lan och ge stod
till projekt som framjar utvecklingen av vara bostader och byggnader. https://gi.dk/om-gi/

64 https://rfob.dk/
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funktionsdugliga fastigheter, for fortatning i befintligt bestand, renove-
ring och ombyggnader. Det pagar ett ambitiost kunskapsbyggande i am-
net fran staten med stod av Realdania och andra fonder. Det bidrar till att
skapa 6kad medvetenhet om behovet av kursandring i hur man bygger
och bor i framtidens Danmark.

Arkitektkaren ar mer aktiv i debatten &n i Sverige, och man har arbetat
framgangsrikt med cirkuldra processer och aterbruk men antalet genom-
forda transformationsprojekt ar inte noédvandigtvis fler i Danmark an i
Sverige. Kartlaggningar av genomfdrda transformationer saknas dock i
bada landerna.

I Danmark har inte tomma kontorsfastigheter hittills varit en lika stor
drivkraft i transformationsprojekt som i andra lander. Har finns en storre
variation av byggnadstyper som transformeras, med sarskilt fokus pa
smahus.

5.2.8 Exempel pd omvandlingar i Danmark

5.2.8.1 Kanalgaden 3 - fr&n kontor till seniorboende

Kanalgade 3 ar ursprungligen en kontorsbyggnad uppférd 1986. Byggna-
den ligger i centrala Albertslund, strax utanfér Kopenhamn, néra station,
bibliotek, stadshus och kdpcentrum. En kanal gar pa bada sidor om bygg-
naden.

2019-2022 transformerades byggnaden till 88 seniorbostader, mellan 41—
96 kvadratmeter, gemensamma ytor med kék och rum for motion och ak-
tiviteter, tre gastlagenheter samt innergard och taktradgardar med oran-
geri. De tre nedersta vaningarna bestar av den ursprungliga byggnaden,
ovanpa dem har en pabyggnad i varierande hojd upp till fyra vaningar
skapats. Pabyggnaden 6kade BOA fran 5 058 kvm till 8 832 kvm.

Den ursprungliga byggnadens betongelementkonstruktion och delar av
fasaderna har ateranvants. For att kunna béra pabyggnaden forstarktes
fundamentet och tvargaende betongvaggar stabiliserades. Pabyggnaden
bestar av betongelement tackta med latta trakassetter.

Projektet ar ett exempel pa hur man kan aterbruka stommar och arbeta
med pabyggnader for att skapa lonsamhet, med respekt for den omgi-
vande miljon i komplexa lagen.

Kélla: Case samling - eksempler pa genbrug af baerende konstruktioner.
Social- og Boligstryrelsen, Danmark1. (2023)
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Fakta om Kanalgaden 3
Byggar: Ursprungligen 1986, ombyggnad 20192022

Arkitekt ursprunglig: ingen uppgift Arkitekter transformation: ak83 arki-
tekter

Fré&n kontor till seniorbostader

Antal bostéder: 88 seniorbostader 41-99 m2, 3 gastlagenheter, gemen-
samhetslokaler

Ursprunglig byggnad

Den befintliga byggnaden ar en prefabricerad betongbyggnad fran 1986.

Utmaningar

For att skapa lonsamhet och en god boendemiljo kravdes en pabyggnad.
Byggnadens befintliga barande system kunde inte belastas ytterligare.
Genom att andra det ursprungliga modulsystemet fran barande yttervag-
gar till nya tvargaende barande vaggar forstarktes konstruktionen. | sam-
band med genomférdes grundlaggningar for de nya bérande véggarna,
vilket bidrog till att stora delar av ett befintligt parkeringsdack behévde
brytas upp och byggas upp pa nytt. De befintliga nastan oarmerade vég-
garna forstarktes med stal for att stabilisera byggnaden. De befintliga be-
tongplattorna isolerades med fasadisolering och puts.

Tillforlitlig dokumentation om byggnadens barkraft var bristfallig. Det
saknades bland annat information om hallfasthet och armering for de be-
fintliga betongkonstruktionerna. En grundlaggande kartlaggning var
tvungen att genomforas.

Lardomar

e Man valde transformation istéllet for rivning och nybyggnation av
flera skél: ekonomisk lénsamhet, klimatet och miljon samt bevaran-
det av lokal historia och kulturarv.

o Det blev en forsening i projektet pa grund av markforhallanden som
kravde palning.

e Placeringen av befintliga pelare och balkar var en utmaning. De nya
tvargaende elementen inkorporeras synligt i den slutliga designen.

» De faktiska forhallandena pa konstruktionerna stamde inte alltid
Overens med det befintliga ritningsmaterialet.

o Nodvandigt att anvanda befintliga avstand och djup fran det befint-
liga, vilket utmanar dagsljuset pa grund av djupet.

e Endast den befintliga byggnadens bakvégg har bevarats.
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o Generellt ett bra och gediget rahus med mojligheter att arbeta pa. Pla-
ceringen av den befintliga byggnaden var riktigt bra for projektet och
gav goda mojligheter att utveckla en unik seniorbogemenskap

Mer om projektet

e https://ak83.dk/projekter/2019/kanalgaden/

e https://www.sbst.dk/udgivelser/2023/case-samling-om-genbrug-af-
baerende-konstruktioner

5.2.8.2 Siljangade - fran bokdistribution till co-working och co-
livning
7 770 kvm tidigare bokdistributionslokaler i Képenhamn har transforme-
rats till ett co-working och co-living koncept dar bostad och arbete kan
flyta ihop. Den transformerade byggnaden innehaller &ven gemensam-
hetsytor. 60% av BOA:an ar ytor avsedda for co-working, moéten och ge-
menskap. Den transformerade byggnaden innehaller gym, takterrass, mo-
teslokaler, parkeringsgarage och gemensamt kok. Malsattningen har varit
att bevara sa mycket som mojligt av den ursprungliga betongbyggnaden
fran 1968. Den ursprungliga betongkonstruktionens modulsystem &r be-
varat, liksom trappan som kompletterats med ytterligare trapplopp. De
nya fasaderna i aluminium fungerar som solskydd och innefattar &ven ex-
tra isolering. Betong i pelare och golv ar framtagen, vilket skapar en ra,
industrikaraktér interiort.

Projektet har skapat 138 nya bostader pa 48 kvm till 86 kvm fordelade pa
4 vaningsplan. Det &r ett exempel pa hur den industriella karaktaren kan
bevaras och framhdvas for att skapa identitet till ett projekt. Det har vi
manga exempel pa i aldre industribyggnader i storre svenska stader men
Siljangade visar att det & majligt aven i yngre fastigheter. Det ar ocksa
ett exempel pa hur Képenhamns kommun arbetar med att skapa kreativa
zoner dér vissa forutsattningar galler for fastighetsutvecklingen.

Fakta om: Siljangade

Kommun: Képenhamn

Byggar: Ursprungligen 1968, ombyggnad 2021
Avrkitekt: Juul Frost Arkitekter

Ursprunglig arkitekt: ingen uppgift

Bestéllare: NREP

Fastighetsdgare: XX
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Fran kontor och lager for bokdistribution till bostader och co-working
kontor

Antal bostader: 138

Ursprunglig byggnad

Den ursprungliga betongkonstruktionens modulsystem &ar bevarat. Fasa-
derna ar nya. Betong i pelare och golv ar framtagen, vilket skapar en ra
industrikaraktar.

Forutsattningar fér omvandling

Kopenhamns kommuns definition av omradet som en kreativzon innebar
att fastighetsutveckling ska erbjuda lokaler for kreativa verksamheter for
de som soker flexibla lokaler till 6verkomliga priser. Det bidrog med dess
blandade utbud av bostéder, service och kontor till valet att bygga om
snarare &n att riva och bygga nytt. I omradet finns fler ombyggda indu-
strifastigheter. Siljansgades breda utbud av aktiviteter dygnet runt bidrar
till att skapa liv och rorelse i kvarteret.

Mer om projektet

e https://juulfrost.dk/en/project/siljangade

o www.realdania.dk/publikationer/faglige-publikationer/nye-boliger-i-
gamle-bygninger s.62ff

5.3 Omvandling i Nederlanderna

| det tatbefolkade Nederlanderna® drivs transformationer av det befint-
liga fastighetsbestandet framst som en bostadsfraga, &ven om hallbarhets-
aspekterna och bevarandet av det arkitektoniska kulturarvet ocksa lyfts
fram som drivkrafter. Den holldndska staten ser ombyggnationer som en
betydelsefull del av landets bostadsproduktion, sérskilt for bostader med
lagre hyra (betaaalbare woningen/affordable housing). Att ha tomstéllda
lokaler samtidigt som det rader bostadsbrist betraktas som ett orimligt re-
surssloseri.

Runt 10 000 nya bostader per ar har under de senaste tio aren skapats ge-
nom transformation i Nederlanderna. Det utgér ungefar 10% av den to-
tala arliga nationella bostadsproduktionen. Ombyggnationer av kontors-
fastigheter till bostéder &r vanligast men &ven andra kommersiella och of-
fentliga byggnader, sasom butikslokaler, industri- och lagerlokaler, sko-
lor, sjukhus och kyrkor finns bland genomfdrda transformationsprojekt.

Fram till omkring ar 2014 sag den hollandska staten transformation
framst som en lésning for vakansgraden pa kontorsmarknaden, som under

8 Nederlanderna har en befolkningstéthet 531 invéanare per kvadratkilometer, vilket gor
det till det ndst mest tathefolkade landet i EU efter Malta, enligt SCB.
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perioden 20012013 steg fran cirka 5 % 2001 till nastan 15 % 2013.56 Ef-
ter det borjade transformationsprojekt allt mer motiveras av efterfragan
pa bostadsmarknaden. Samtidigt 6kade uppméarksamheten pa transform-
ation som hallbart byggande fran marknaden, for vilken 6kade energi-
kostnader och kostnader for byggmaterial samt klimatkris angavs som
starka drivkrafter.®’

Den nederléandska bostadspolitiska strategin 2022-2030 har ett kvantita-
tivt nationellt mal for transformationsprojekt pa 15 000 bostéader per ar.
Det ar ett hogt satt mal. De fastigheter som varit tekniskt och juridiskt
enklast och mest I6nsamma att bygga om till bostader har i princip redan
transformerats. Antalet genomférda transformationer till bostader mellan
2018 och 2023 minskade fran 12 210 till 9 565.8 Nu maste man darfor fa
marknaden att ta sig an mer komplexa projekt.®

Den nyutgivna forskningsantologin Transformatie naar woningen™ (TU
Delft ar 2024), sammanfattar utvecklingen i Nederlanderna, beskriver
metoder och atgarder som vidtagits, presenterar ett antal genomforda pro-
jekt och sammanfattar framgangsfaktorer.

| texterna framgar att den hollandska staten har drivit pa utvecklingen av
ombyggnader till bostader genom att satsa pa att definiera de ekono-
miska, juridiska och politiska utmaningarna som transformationer innebar
for marknaden men éven for offentlig sektor. Analysen av hinder och
mdjligheter har kompletterats av data. CBS, Centraal Bureau voor de
Statistiek, Nederlandernas motsvarighet till SCB, har i uppdrag att ge-
nomfora nationella kartlaggningar av tomstallda och outhyrda fastigheter.
Underlaget har bland annat anvants for att genomféra olika slags potenti-
alstudier for transformationer’ som sedan legat till grund for definition
av kvantitativa mal i den nationella bostadspolitiska strategin. Man har
aven tagit fram en nationell transformationsplan (Nationaal

8 «QOrsakerna ansags vara; dotcom-krisen och finanskrisen, den tekniska utvecklingen
med fler digitala moten och ett 6kat flexibelt arbete, samt ett Gverskott av nybyggda kon-
tor.” Transformatie naar woningen. red. Hilde Remoy, Gerard van Borte m.fl. TU Delft,
2024. s.5ff

67 Randstad ar omradet runt Amsterdam, Rotterdam, Utrecht och Haag. Har bor 50% av
befolkningen pa en femtedel av landets totala yta.

8 De Rijksoverheid en Transformatieprojecten (2024) Sessie-11-Gebouwtransformatie-
als-aanjager-1719242778.pdf

8 Transformatie in cijfers: heden, verleden en perspectief (2022) https://www.rijksover-
heid.nl/documenten/rapporten/2022/06/10/transformatie-in-cijfers-heden-verleden-en-
perspectief

0 Transformatie naar woningen. red. Hilde Remoy, Gerard van Borte m.fl. TU Delft,
2024 finns tillganglig pa hollandska pa open access: https://bookrxiv.com/index.php/b/ca-
talog/book/42

"I Transformatie in cijfers: heden, verleden en perspectief. Expertteam Vastgoedtrans-
formatie. Rijksdienst voor het Ondernemend Nederland. (2022) https://www.rijksover-
heid.nl/documenten/rapporten/2022/06/10/transformatie-in-cijfers-heden-verleden-en-per-

spectief
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Transfomatieplan’®) samt en sa kallad accelerationsplan, Versnellingsa-
genda Transformaties.”

Det strategiska arbetet kompletteras av en rad konkreta atgarder som de
foljande avsnitten beskriver.

5.3.1 Ett snabbspar for forandringar av detaljplaner
Ett definierat hinder for transformationsprojekt ur ett marknadsperspektiv
var osékerheten i den ofta langa handlaggningen av de forandringar i de-
taljplan som kravs. For att sanka troskeln inforde den nederléandska staten
en garanterad tidsgrans for processen. ldag far det ta max atta veckor att
handlagga detaljplaneférandringar for ett transformationsprojekt. For att
kommunerna ska klara av den korta handlaggningstiden har staten upp-
rattat ett stod i form av ett slags kansli/resurspool med handldggande
tjanstepersoner som arbetar enbart med dessa arenden pa uppdrag av
kommunerna/staten.

5.3.2 Transformatiefaciliteit - statligt finansierad fond

oronmarkt for transformationsprojekt
Kommersiella banker i Nederlanderna ar ovilliga att uppratta Ian for
transformationsprojekt innan bygglov finns. De bedémer att osakerheten
- tekniskt, tidsmassigt och ekonomiskt - i projektets utvecklingsfas ar for
stor. FOr att skapa battre ekonomiska forutsattningar och stimulera mark-
naden att driva transformationsprojekt beslutade den nederléandska staten
ar 2019 att uppratta en fond pa 80 miljoner, kallad Transformatiefacili-
teit.™

Finansieringen beviljas av Ministerie van Volkshuisvesting en Ruimtelijke
Ordening”och betalas ut som ett bidrag till den privata stiftelsen, Stimu-
leringsfonds Volkshuisvesting Nederlandse gemeenten (kallad SVn). SVn
ar en sa kallad stimulerings- eller incitamentsfond for allmannyttiga bo-
stader, som grundades 1996 av nederlandska kommuner och regioner.
SVn forvaltar cirka 2 miljarder euro i 1an for sociala projekt, sarskilt
6ronmérkta for att mojliggora prisvarda bostéder. Transformatiefaciliteit
fonden ligger i stiftelsen SVn:s férvaltning men verkar sjalvstandigt.

2 Nationaal Transformatieplan &r en del av den nationella bostads- och byggnadspoliti-
ken Nationale Woon- en Bouwagenda 2022. https://open.overheid.nl/documenten/ronl-
087913609165530493dc30784f0b535h92906f2e/pdf

3 Versnellingsagenda transformaties (2024) ungefar Accelerationsagenda for transform-
ationer. https://open.overheid.nl/documenten/07110594-32eb-4219-8787-
88739c12d3de/file

4 Mer om fonden: https://www.svn.nl/transformatiefaciliteit

5 P& eng. The Ministry of Housing and Spatial Planning. Se lank for mer information:
https://www.government.nl/ministries/ministry-of-housing-and-spatial-planning
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Transformatiefaciliteit ar en sa kallad revolverande fond.”® Den verkar pa
marknadsmassiga villkor och beviljar 1an med konkurrenskraftig ranta,
vilket innebdr att den inte utmanar EU:s konkurrenslagstiftning. Fonden
betraktas darmed inte som ett statligt stod eller subvention.

Fonden beviljar endast Ian till fastighetsagare och fastighetsutvecklare i
fasen fram till bygglov, det vill sdga fram till att kommersiella banker kan
kliva in i affaren. Fonden stddjer enbart omvandlingsprojekt i Nederlan-
derna. For att lan ska beviljas kravs en viss del av egenfinansiering i pro-
jektet fran lantagaren. Fonden stodjer enbart bostadsprojekt som skapar
sa kallade prisvarda bostéder. Fonden kréaver att minst tva tredjedelar av
bostaderna (dganderatter’” och hyresratter) far en sa kallad rimlig prissatt-
ning (bostéder till rimlig kostnad/affordable housing).

Beslut om vilka projekt som fonden ska stodja och vilka villkor som ska
galla i relation till bostadsproduktionen gor fonden i nara samrad med
den kommun och region i vilken fastigheten star. Kommunen garanterar
genomfdrbarhet i relation till detaljplan. Analysen mellan fonden och of-
fentliga aktdrer minskar risken och sakerstaller att bostaderna byggs

for malgrupper som kommunen bedémer har storst behov, exempelvis
studentbostéder, aldreboenden och barnfamiljer.

Startkapitalet pa 80 miljoner euro har sedan 2019 finansierat fyrtio ge-
nomférda transformationsprojekt, vilka tillsammans genererat elvatusen
bostader. Samtidigt har fonden vuxit till 110 miljoner euro. Fondens ar-
bete fortsétter att verka ofdrandrad.

5.3.3  Kunskap och natverk - stéd fér marknaden och
offentlig sektor

Att 6ka kunskapen och bygga erfarenhet hos marknaden ékar villigheten

att axla riskerna som ombyggnadsprojekten innebar, men dven offentlig

sektor behdver, enligt erfarenheten fran Nederlanderna, kunskapsstod.

For att mota behovet har staten inréttat ett expert- och kunskapsstod kal-
lat Expertteam Vastgoedtransformatie.”® De arbetar p& uppdrag av
Rijksdienst voor Ondernemend Nederland’ (The Netherlands Enterprise
Agency, RVO), men anlitas dven av Ministerie van Volkshuisvesting en
Ruimtelijke Ordening Ministeriet (ungefar: departementet for bostadsut-
veckling- och fysisk planering). Expertteamet har i uppdrag att ta fram

6 En revolverande fond avser ett system dar pengar som har avsatts till finansiella instru-
ment ateranvénds eller revolverar” efter att ha anvénts en gang. Lanen som Trans-
formatiefaciliteit beviljar sker pd marknadsmassiga villkor, vilket innebar att de 1anas med
ranta och aterbetalningskrav. Nar lanen betalas tillbaka véxer saledes fonden.

7| Nederlanderna har man inte bostadsratter utan dganderatter.

8 Mer om teamets sammansattning och kompetenser: https://flexwonen.nl/wp-con-
tent/uploads/2016/10/tweede-rapportage-van-het-expertteam-transformatie-2015.pdf

7 Om RVO:s uppdrag pa engelska se: https://english.rvo.nl/topics/about-us
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kunskapsunderlag, analyser och rapporter men ger ocksa konkret radgiv-
ning i faktiska projekt. Teamet bestar av konsulter, tjansteman fran kom-
muner och regioner samt experter. Teamets medlemmar och sammansatt-
ning foréndras efter behov. Teamet hjalper kommuner med bland annat
besiktning och analys av stadsdelar och méjliga transformationsobjekt.
De ger rad om potentiella hinder i projekt och utreder marknadsbehov.
Expertteamet kan ge rad om hur en kommun bést kan stimulera och un-
derlatta en omvandlingsprocess. De erbjuder skraddarsydda IGsningar,
samarbeten och arrangerar méten och seminarier.

Vid starten 2012/2013 arbetade expertteamet primért med ombyggnader
av kontorsfastigheter till bostader. 2013/2014 breddades uppdraget till att
omfatta ateranvandning och ombyggnation av alla slags outhyrda och
tomstallda fastigheter samt omradesutveckling (av till exempel kontors-
parker eller affarsdistrikt till bostadsomrade).

5.3.4  Transformatiemeter kantoren - ett verktyg for
genomférbarhet
For att pa ett effektivt och systematiskt satt avgéra om en tomstalld kon-
torsbyggnad har tillracklig potential - ekonomisk, tekniskt och funktions-
maéssigt - for att omvandlas till just bostader har verktyget Transformati-
emeter kantoren (kontorsomvandlingsmataren) tagits fram. Det &r en
checklista som kan anvéndas for att i ett tidigt skede avgtdra om platsen
och byggnaden &r gynnsamma eller ogynnsamma for framgangsrik om-
vandling, identifiera mojliga risker och hur dessa risker kan reduceras.
Verktyget hjélper de inblandade aktorerna att fatta valgrundade beslut
och att testa om de &r pa ratt vag under projektutvecklingens olika ske-
den. Transformatiemeter kantoren &r framtaget av tre forskare pa TU
Delft.2° Den forsta versionen av verktyget &r fran slutet av 1990-talet, da
rekordmanga kontorsbyggnader i Nederlanderna stod vakanta. Det har se-
dan utvecklats och justerats ett flertal ganger, i nara dialog med aktorer i
branschen och tillampning av verktyget i forskarstudier vid TU Delfts ar-
kitekturfakultet.

Verktyget bestar av fem steg:

o Steg 1 ar en snabbskanning/quick-scan baserad pa ett begransat antal
veto kriterier, uppdelade pa marknad, plats, byggnad och organisato-
riska forutsattningar hos aktdrerna. Om en byggnad inte uppfyller
dessa kriterier anses den inte vara gynnsam att transformera och ett
no-go foljer.

80 Rob Geraedts, Theo van der Voordt, Lizanne Espinal https:/research.tudelft.nl/en/pub-
lications/transformatiemeter-kantoren
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e Steg 2 ar en snabbskanning av ekonomisk genomforbarhet. Om detta
inte uppfylls avvisas transformation, forutsatt att inte sociala vérden
vager tyngre &n ett otillrackligt eller negativt ekonomiskt resultat.

o Steg 3 ar en mer detaljerad genomforbarhetsskanning. Utifran grade-
rade kriterier for 1age och byggnad beddms gynnsamma respektive
ogynnsamma egenskaper for omvandling och ateranvandning.

o Detta uttrycks i steg 4 som en total siffra, en indikation pa en skala
fran icke eller knappast transformerbar till mycket vl transformer-
bar. Beroende pa detta resultat kommer ett annat beslut att fattas mel-
lan ett go eller no-go.

o Steg 5 bestar av en checklista for riskplanering.

Ordningen pa stegen kan skilja sig at mellan olika projekt. Aven om det
ar logiskt att borja med vetokriterier som kan bedémas snabbt, har ett test
pa gradvisa kriterier och risker plus alternativ for att anda uppfylla vissa
kriterier och eliminera eller minska risker stor inverkan pa den ekono-
miska genomforbarheten.

Utvérderingar av verktyget har visat att det &r sérskilt anvandbart for att
steg-for-steg avgora vilka lediga kontorsbyggnader som ar gynnsamma
att omvandla till bostader. Arkitekter och fastighetsutvecklare anvander
det som ett komplement till sina egna utvarderingar, kunskaper och erfa-
renheter. For offentliga parter och mindre erfarna intressenter, kan det
fungera som ett stod i beslutsprocessen for ett go eller no-go och i vidare
planutveckling.

5.3.5 Arkitekternas kunskap och kompetens

Marknaden i Nederlanderna méter efterfragan av kompetens och erfaren-
het. Arkitektkaren har i sin grundutbildning studerat ombyggnation i ge-
nerationer. Nar efterfragan och intresset for hallbart byggande dkar speci-
aliserar och profilerar sig allt fler arkitektkontor®? pa transformationer.
Den tidigare skarpa gransen mellan restaureringsarkitekt och arkitekt och
kulturarvsvard och arkitektur suddas alltmer ut. Ett nytt forhallningssétt
till aterbruk och ateranvandning, med en bredare tolkning av vad som be-
traktas som kulturarv och vérdet darav vaxer fram inom karen.8

81 Transformatie naar woningen. TU Delft (2024) s.158

82 Se till exempel Office Winhov https://www.winhov.nl/projecten/categorie/onderzoek/
eller Mei https://mei-arch.eu/ Skiftet ses &ven hos de stora hollandska kontoren som till
exempel OMA, MVRDV, Neutelings riedijk och Mecanoo.

8 Intervju med arkitekterna Koen Kragting och Louise Jallian, Urban Couture Arkitekter.
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5.3.6  Effekter av transformationsprojekt

I rapporten Transformatie in cijfers: heden,verleden en perspectief** som
Expertteam Vastgoedtransformatie forfattade pa uppdrag av Ministerie
van Binnelandse Zaken en Konikrijksrelties (ungefor Inrikesdepartemen-
tet) 2022, analyserar teamet potentialer, risker och utmaningar for fram-
tida transformationsprojekt i Nederlanderna. Nagra av slutsatserna i rap-
porten ar, forutom de uppenbara att de bidrar till fler prisvérda bostader
och ett mer hallbart byggande, att:

o transformation avfardas ofta som svar, dyr och tidskravande. Det
ar en norm/installning som starkt utmanas nar antalet genomforda
projekt 6kar och det offentliga och marknaden visar pa de posi-
tiva effekterna.

e vakanta byggnader kan omvandlas snabbt, snabbare &n forbere-
delsetiden av en byggplats och en omradesomvandling. For de
sistnamnda &r en forberedelsetid pa mindre &n fem ar sallsynt,
medan det finns flera exempel dar forberedelsetiden fér omvand-
ling har reducerats till nagra manader och boende kan bo inom ett
ar fran den ursprungliga idén.

e ombyggnationer pa nationell niva ger betydande besparingar for
byggande av ny infrastruktur.

o transformationsprojekten matchar det lokala bostadsbehovet val.
o omvandlingar sker framst i urbana milj6er.

e transformationer av lediga butikslokaler till bostader, bidrar till
att ta bort 6verskottshandelsytor och det starker de kvarvarande
butikerna.

e omvandlingar bidrar till 6kad medvetenhet om cirkular ekonomi.

o transformationsprojekten bidrar till en storre mangfald av ny-
byggnation.

5.3.7 Sammanfattande reflektioner

I Nederlanderna &r det staten som haller i taktpinnen for byggande och
planering. | det ttbefolkade och tatbebyggda landet betraktas det befint-
liga fastighetsbestandet och redan utvecklade stadsdelar som en vardefull
resurs med stor utvecklingspotential.

8 Transformatie in cijfers: heden, verleden en perspectief. Expertteam Vastgoedtrans-
formatie. Rijksdienst voor het Ondernemend Nederland. (2022) https://www.rijksover-
heid.nl/documenten/rapporten/2022/06/10/transformatie-in-cijfers-heden-verleden-en-per-

spectief
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Framjandet av omvandling drivs framst av rationella och affarsmassiga
argument kopplade till bostadspolitiken. Den nederléandska staten betrak-
tar transformationer framst som ett verktyg for att tillfora det marknaden
inte kan leverera trots att efterfragan ar mycket stor - prisvarda bostéader.
Det offentliga driver utvecklingen av transformationer till bostéder ge-
nom kunskap, fakta och konkreta atgarder. Att detta aven bidrar till ett
mer hallbart byggande &r en vardefull synergieffekt men inte huvudargu-
mentet.

Nederlanderna och Sverige har olika forutsattningar nar det géller demo-
grafi, geografi, byggande och politik med mera men samtidigt har vi
mycket gemensamt. Nederlanderna ligger fore Sverige nar det galler
transformationer, renoveringar och aterbruk. Har finns genomforda, kon-
kreta projekt, policys, strategier, analysverktyg och metoder, kunskap och
erfarenheter for Sverige och svenska foretag att inspireras och lara av
inom flera félt - offentlig forvaltning och styrning, arkitektur, byggande
och fastighetsutveckling.

5.3.8 Inspirerande exempel - genomforda projekt
Mellan aren 2015-2022 genererade transformationsprojekt i Nederlan-
derna mellan 10 000 och 12 000 nya bostader arligen. Omvandling av
kontorsfastigheter star for huvuddelen men éven andra kommersiella och
offentliga lokaler har bidragit till statistiken (butiker, industribyggnader,
lagerlokaler, sjukhus, skolor etc.).

De fyra projekt som valts ut for denna rapport &r alla genomforda trans-
formationer av kontorsbyggnader till bostader. Projekten har genomforts i
byggnader som uppforts under fyra olika decennier, fran 1960- till 1990-
tal. Bostaderna har skapats for olika malgrupper. Nagra &r har haft en
multifunktionell utveckling. Ingen av omvandlingarna startade for langre
an tio ar sedan.

Samtliga & hamtade ur forskningsantologin Transformatie naar Wo-
ningen, TU Delft (2024).2° For bildmaterial och ritningar se denna publi-
kation.

5.3.9 VB Gebouw Phillips - fran kontor till

studentbostader i kulturminnesmarkt byggnad.
Kontorsbyggnaden VB Gebouw Phillips uppférdes som huvudkontor for
elektroniktillverkaren Philips i Eindhoven 1964. Projektet ar ett exempel
pa hur transformationer kan bidra till tillfalliga bostader for vissa mal-
grupper samt hur ekonomisk l6nsamhet kan uppnas genom samverkan.
FAAM arkitekter som var ansvarig for transformationen har i samrad
med bestéllaren arbetat med att stirka byggnadens koppling till den

85 https://www.tudelft.nl/2024/bk/transformatie-naar-woningen-een-nieuw-open-access-
boek
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omgivande miljo. Denna grona kvalitet ar en av spjutspetsarna i projektet
vilket ar ytterligare en intressant kvalitet i projektet.

Byggar: Ursprungligen 1964, ombyggnad 2023

Arkitekt ursprungliga: Verhave, Luyt, De longh Architecten
Arkitekter transformation: FAAM Architects

Typ av ombyggnad: Fran kontor till tillfalliga studentbostader

Antal bostader: 456

5.3.9.1  Ursprunglig byggnad

VB Gebouw Phillips bestar av tva volymer. De mer allmanna funktion-
erna, som en stor foretagsrestaurang och entrézonen lag i den laga bygg-
naden medan kontoren inrymdes i den hdgre. Byggnadens konstruktion ar
unik. Den har en betongkarna dar hissarna &r placerade och en robust
stalkonstruktion i tak och skal som ar upphéngda i betongkérnan. Golven
bars saledes inte av pelarkonstruktioner, utan ar fasta pa hangstolpar av
stal. Detta gor golven fritt delbara, vilket tillsammans med de stora 6ppna
fonsterpartierna gor dem relativt latta att forvandla till tillfalliga bostéder.
Det finns bara tva skrapor i Europa som &r konstruerande pa detta satt,
byggnaden ar darfor sedan 2021 kulturminnesmarkt.

5.3.9.2  Forutsattningar for omvandling

2011 lamnade Philips stadsdelen Vredeoord i Eindhoven. Bostadsbolaget
Trudo kopte fastigheten. Flera kontorstorn pa omradet revs och ersattes
av nybyggda bostader. VB Gebouw Phillips kdptes av byggherren Ten
Brinke. Nar det blev ként att huset fatt en ny dgare med planer pa trans-
formation kontaktade Teknische Universtitet (TU) Eindhoven byggherren
och kommunen for att diskutera moéjligheterna att bygga studentbostader i
tornet. Pa cirka sex manader 2023 byggdes ca 450 tillfalliga studentbosta-
der.

5.3.9.3 Utmaningar

Byggnaden stod innan transformationen tom i flera ar. Att utveckla hela
den kulturminnesmarkta fastigheten dr ett stort projekt, som kommer att
ta lang tid att utveckla och finansiera. Att bygga tillfalliga studentbosta-
der som i ett senare skede kan byggas om till permanenta stérre lagen-
heter var ett attraktivt satt for aktdrerna att 10sa sina respektive utma-
ningar: &garen och fastighetsutvecklarna har inte en tomstélld fastighet,
TU Eindhoven minskar bristen pa studentbostader och kommunen far en
mer levande stadsdel vilket 6kar tryggheten i omradet.
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5.3.9.4 Framgangsfaktorer

For att projektet skulle vara ekonomiskt genomférbart, adderades ny-
byggda bostader pa tomten, invid dar ett tidigare kontorshus som till-
horde det ursprungliga komplexet rivits. De nya husen har samma fotav-
tryck och hdjder som de ursprungliga.

Projektets mervarde for miljon ar tillskottet av den omgivande gronstruk-
turen som till stor del kommer att vara tillganglig for allméanheten.
FAAM arkitekter har gjort manga studier for att koppla byggnaden med
den omgivande miljo och har i samrad med bestéllaren valt att gora denna
grona kvalitet till en av spjutspetsarna i projektet. Stadsplanen och land-
skapsarkitekturen ritades av Diederendirrix respektive Buro Lubbers.
Samtliga arkitekterna arbetar och verkar i Eindhoven och har tidigare
samarbetat med byggherren och fastighetsutvecklare, som ocksa har erfa-
renhet av att arbeta lokalt. De valdes utan tavling- Lokalkdnnedomen och
erfarenheter fran tidigare samarbeten framhalls som en framgangsfaktor
for projektet.

Den tillfalliga transformationen till studentbostader var en logisk 18sning
for fastighetsutvecklaren. Pa grund av byggnadens unika konstruktion
och att den kulturminnesmarkta fasaden inte fick forandras, kravdes fa
kostbara justeringar.

De befintliga installationerna i byggnaden var i gott skick och kunde med
mindre justeringar ateranvandas till studentbostadernas kok och badrum.
Byggnaden hade dessutom redan varme- och kylkallor i kombination
med varmepumpar. Det i kombination med fastighetens ursprungliga
konstruktion gjorde att omvandlingen kunde genomféras pa sa kort tid.

5.3.95 Lardomar

o Transformationer behdver inte nédvandigtvis vara krangliga och ta
lang tid.

o Kontorsfastigheter med dppna golvldsningar och stora fonsterpartier
ar okomplicerade att gora om till bostader.

e En kulturminnesmarkt fastighet kan omvandlas utan att forlora sin
karaktar.

e Attt arbeta med livsmiljon mellan husen har skapat mervarde.

o Ett intressant exempel pa ombyggnation av ett ungt kulturarv, bygg-
naden uppfdrdes 1964 och fick status som nationalmonument 2021,
endast 58 ar gammal.

Mer om projektet

e https://www.faamarchitects.nl/projecten/transformatie-vb-gebouw/
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e https://www.architectuurcentrumeindhoven.nl/archief/background-
story-philips-office-building-vb/

5.3.10 Blackbox, Groningen - fran socialkontor till
bostader

Socialtjanstens tidigare kontorsbyggnad i Groningen, folkmun kénd som

"De Zwarte Doos" (den svarta ladan), transformerades 2021 till ett mo-

dernt bostadshus. Med tolv véaningar och en boyta pa 15 000 m2, rymmer

det nu 225 studentlédgenheter 4 20 kvm och 75 mindre hyresratter a 40

kvm. Byggnaden behdll i ombyggnaden sin ursprungliga exterior.

Ombyggnad interidrt innebar bland annat installation av moderna varme-
pumpar, vilket gav en mer energieffektiv fastighet. De sma lagenheterna
kompletteras med gemensamma utrymmen pa varje vaning, och gemen-
samma lokaler pa entréplan och forsta vaningen. Med ett program av stu-
dentbostader och hyresléagenheter till mellanpris ar Black Box ett viktigt
tillskott till bostadsbestandet i Groningen. Projektet bidrar till stadsforny-
elsen och visar att ateranvandning av tomma kontorsbyggnader, med
social anknytning och hallbarhet i centrum kan skapa manga olika vérden
- socialt, ekonomiskt och miljomaéssigt.

Forvandlingen skapades av utvecklaren DubbeL L (for Xior Studentbosta-
der) och arkitektbyran Team 4 Architecten.

Byggar: 1976 , ombyggnad 2021
Arkitekt: Van Linge & Kleinjan
Transformation: Fran kontor till studentbostader

Antal bostader: 300

5.3.10.1 Ursprunglig byggnad

Byggnadens ursprungliga struktur, bygger pa ett rutsystem pa 3,60 meter.
Det skapade goda mojligheter att realisera bostader i olika storlekar, fran
studios till tva-/trerumslagenheter i form av etagevaningar. Arkitekterna
valde att behalla de ursprungliga svarta fasadelementen av grus och be-
tong. De fick anpassas pa vissa stéllen for att skapa utrymme for de nya
lagenheterna. Alla fonsterkarmar och fasadskivor har ersatts av cham-
pagnefargade fonsterkarmar, vilket ger fasaden en smaskalig rytm.

En annan aspekt av designprocessen var valet att behalla byggnadens be-
fintliga skal, med invandig isolering for att gora byggnaden mer energief-
fektiv. Kontorsfastigheten hade ursprungligen ett parkeringsgarage i tva
vaningar. Studentbostaderna sankte parkeringsnormen, vilket gav mojlig-
het att bygga om det 6versta parkeringsdécket och anvénda ytan for att
bygga lagenheter i tva etage med en ytterddrr pa gatan. De nybyggda
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lagenheternas skala, material och fargsattning har anpassats sa att de fol-
jer dvrig bostadsbebyggelse pa gatan.

5.3.10.2 Forutsattningar for omvandling
Transformationen av fastigheten genomférdes av fastighetsutvecklaren
DubbelL L, pa uppdrag av den belgiska investeraren Xior.

Groningens kommun hade i ett tidigare skede andrat planeringen av tom-
ten fran kontor till bostad, vilket gjorde att det inte kravdes andringar i
detaljplanen. Groningens kommun stéllde villkoret att transformationen
inte enbart skulle bestd av studentbostader. En grans pa 225 enheter sattes
for studenter.

Genom att anvéanda parkeringsgaragets dversta dack till nyproduktion av
ett antal etageldgenheter fick projektet en béattre l6nsamhet.

5.3.10.3 Lardomar

e Kreativa lésningar for nyttjande av parkeringsgarage kan skapa nya
mojligheter och 6ka projektets lonsamhet.

o Kontorsomvandlingar till bostader bidrar till stadsutveckling.

5.3.11 Zoetelaarpassage, Almere - kontor till bostader
Zoetelaarpassagen i utkanten av staden Almere, ar en karakteristisk bygg-
nad fran 1980, som ursprungligen innehdll butiker, kontor, bostader och
ett parkeringsgarage. Efter langa vakansperioder startade 2016 ombygg-
nad av kontoren till bostader. Transformationen skedde i tva faser. | etapp
1, som startade 2017, omvandlades 10 000 m2 kontorsyta till 94 koopera-
tiva bostadsratter for foreningen De Alliantie, som hyr ut inom det som i
Nederldnderna kallas “den sociala hyressektorn” Etapp 2 &r en pabygg-
nad av 34 lagenheter i trd. Dessa bostader ar byggda for det s.k. mellan-
segmentet.

Detta ar ett exempel pa en mixed-use fastighet dar outhyrda kontor om-
vandlas till prisvéarda bostader for en bostadskooperativforening (motsva-
rande SKB ungefar). Pabyggnaden i etapp 2 skapar lonsamhet i projektet
men bidrar dven till en blandning av boenden i fastigheten. Omvand-
lingen har skett i ett socialt utsatt omrade.

Byggar: Ursprungligen 1980, ombyggnad tva etapper 2017 respektive
2023

Arkitekt: Kees Rijnboutt
Frén kontor till bostader

Antal bostéder: etapp 1 94 bostéder, etapp 2 34 bostader
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5.3.11.1 Ursprunglig byggnad

Byggnaden har haft olika funktioner genom aren. Pa 1980-talet inrymde
kontorsvaningsplanen staden Almeres radhus. Nar radhuset flyttade ut
hyrdes kontoren ut till olika foretag. Under en tid fungerade fastigheten
som hogskola. Fran 2010 minskade kontorsbeldggningen pa grund av
ekonomiska utmaningar. 2015 renoverades butiksdelen. 2023 saldes fas-
tigheten.

5.3.11.2 Forutsattningar for omvandling

2016 forvarvade byggherren Alta SV den 10 000 m2 stora fastigheten. In-
nan budet lamnades férde Alta SV diskussioner med den bostadskoopera-
tiva foreningen De Alliantie om en plan for 94 Iagenheter. Bostadskoope-
rativet angav specifika kriterier, inklusive kvadratmeterpriset och villko-
ren for utvecklingen. Bostédderna ar mellan 60 m2 och 80 m2 och hyran
(2024) varierar fran 452 € till 724 € per bostad och manad. Detta gjorde
det mojligt for byggherren att berédkna kostnaderna och I&mna ett anbud.
De Alliantie var bade investerare och képare av de fardiga bostaderna
som saldes till féreningen av fastighetsutvecklaren.

Kommunen hade redan innan budet &ndrat detaljplanen, vilket tog bort
risken for langa ledtider och osakerhet i projektet. Etapp 2 av projektet ar
en pabyggnad med stérre hyresratter med en hyra i det s.k. mellanprisseg-
mentet. Lagenheterna, som &r byggda i tra, & pa 70 m2 och har uteplats.

5.3.11.3 Utmaningar

Transformationen av kontorsbyggnaden till bostader var utmanande pa
grund av det socialt utsatta laget. Nara Zoetelaarpassagen finns ett vand-
rarhem for heml6sa. Fralsningsarméns nattharbarge finns ocksa i nar-
heten. Att skapa en trygg bostadsmiljo var en viktig forutsattning for De
Alliantie.

Omfattande samrad &dgde rum med Almere kommun for utvecklingen av
Zoetelaarpassagen, framst for att faststalla malgruppen for bostaderna. |
slutandan beslutades blandade malgrupper: hushall utan sociala utma-
ningar, personer som lamnar socialvarden, seniorer, unga och studenter i
form av ett femarigt sa kallat campuskontrakt. For tilldelningen dgnades
noggrann uppmarksamhet at en blandning av olika malgrupper, med 'ba-
rare' (resilienta hushall) och socialt utsatta hushall placerade bredvid
varandra.

Utrymmet i shoppinggallerian &r allmént tillgangligt, men tilltradet till
bostadsvaningarna &r lasta for obehdriga. Inga kollektiva utrymmen har
lagts till komplexet.
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Byggfasen hade komplexa logistik- och faskrav (vilket innebdr att man
maste bygga i etapper/faser sé att det inte krockar med andra verksam-
heter i fastigheten) pa grund av fortsatta detaljhandelsaktiviteter i bygg-
nadens sockel. Dessutom utgjorde laget i utkanten av Almeres centrum
en utmaning for tillférsel och bortférsel av byggmaterial. Den nya desig-
nen resulterade i ett betydande rivningsarbete, vilket ledde till produktion
av mycket rivningsavfall.

5.3.11.4 Framgangsfaktorer

I ombyggnaden beholls endast de forsta vaningarna och barande elemen-
ten, samtidigt som alla skiljevaggar togs bort. Det gjorde mojligt att
skapa ett stort antal bostader av samma storlek. Genom att upprepa plan-
I6sningarna holls byggkostnaderna nere.

Byggnadens ursprungliga fem entréer har bevarats och anvants for att
skapa sektionsindelningar och utrymningsvégar. De befintliga entréerna
skapade ocksa en mansklig skala med endast ett begransat antal bostader
per entré.

5.3.11.5 Lé&rdomar

I Nederlanderna gar det att skapa bostader i mindre gallerior utanfor cen-
trala lagen, men det kraver anpassningar - entrélésningar kan vara en ut-
maning.

e Genom att arbeta med standardiserade planlésningar holls kostna-
derna nere

o Pabyggnad skapar lonsamhet

Mer om projektet

o www.alta-sv.nl/projecten/optopping-zoetelaarpassage-almere/

o www.zegersbouw.nl/portfolios/transformatie-zoetelaarpassage-al-
mere/

5.3.12 Enter, Amsterdam - kontor fran 90-talet blir
bostader

Projektet har genomforts av ett sa kallat Design & Build-team bestaende

av Ector Hoogstad Architects, Heddes Bouw & Ontwikkeling, och kon-

sultfirman DWA som fungerade som radgivare for installationer och kon-

struktion, samt konstrukttrer IMD.

Ombyggnaden gav 191 rymliga (50-110 kvadratmeter) hyresratter och av
hog kvalitet. Projektet innehaller dven kompakta tvarumslagenheter, sa
kallade kompisbostéder, som ar speciellt utformade for gemensamt bo-
ende. Kontorsskraporna har byggts pa med tre nya vaningsplan, i vilka
rymliga tre- och fyrarumsldgenheter skapades.
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Kontorsbyggnaden byggs om efter endast trettio ar, vilket ar intressant.
Losningen med pabyggnaden med lagenheter i tre vaningar for att skapa
Ionsamhet i projektet &r en forutséttning. Arkitekterna har 16st det och
flera andra utmaningar pa ett kreativt satt. Det ar framfor allt stommen
som har atervunnits. Den har forstarkts i syfte att 6ka fonsterstorlekarna.

Det &r uppenbart att efterfragan pa kontor fluktuerar 6vertid. Att bygga in
mojligheter att transformera till bostéder vid behov borde i storre ut-
strackning tas hansyn till i nyproducerade kontor. Ombyggnadsprojekten
visar vilka konstruktioner som ger bast forutsattningar for detta.

Kontorsbyggnad fran 1991

Ombyggd till 191 bostader (50 kvm-120 kvm) ar 2019.
Byggar: Ursprungligen 1991 ombyggnad 2019
Arkitekt: XX

Fran kontor till bostader

Antal bostéder: 191

Ursprunglig byggnad

Kontorskomplexet bestar av fyra praktiskt taget identiska byggnadsvoly-
mer pa fem vaningar pa en parkeringssockel. De ligger i utkanten av af-
farsparken Amstelkwartier, i Amsterdam. De ursprungliga byggnaderna
ar uppforda av prefabricerade betongfasadelement, betonggolv och be-
tongpelare. Fasaderna var tackta av keramiska plattor och metallplatering.

Fastighetens lage i staden gjorde den attraktiv for transformation till bo-
stader. Initiativet kom fran dgaren Delta Lloyd, efter att de inte langre
lyckades hyra ut kontoren.

Arkitekter och entreprendrer inbjods att lamna anbud for transformat-
ionen som ett Design & Build-team dér ett integrerat tillvagagangssatt
med design och genomférande efterfragades.

5.3.12.1 Forutsattningar for omvandling

Ett radikalt val var att skapa fler lagenheter &n vad som var mgjligt uti-
fran parkeringsnormen. Bestallaren fattade detta beslut med kdnnedom
om att inga tillstand for parkering i allmanna utrymmen skulle ges. Prin-
ciper for hallbart byggande var inbaddade i designen, fran energieffekti-
vitet till materialanvandning och biologisk mangfald. Nedmontering och
mojliggorande av ateranvandning av material, sa kallad Urban Mining,
ingick som princip.
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Pabyggnaden ar gjord av en extremt latt struktur bestaende av en stl-
stomme, latt armerad betonggolv och véggar av trd med en keramisk fa-
sadbekladnad. Detta mojliggjorde tillagget av tre nya vaningar utan att
den befintliga strukturen behdvdes éndras.

5.3.12.2 Utmaningar

En designidé som blev viktig for projektet var att koppla ihop de fyra ur-
sprungliga byggnaderna tva och tva. Det mojliggjorde installation av for-
starkning av de barande konstruktionerna s att de befintliga fonstren
kunde forstoras. Det skapade ytterligare boyta vilket innebar att man end-
ast behdvde tva hisskarnor och fyra utrymningstrapphus for hela pro-
jektet.

5.3.12.3 Framgangsfaktorer

Anvéandningen av kontorsskrapornas ursprungliga dimensionella rutnét,
den barande strukturen och fasaddetaljerna var avgorande for en fram-
gangsrik omvandling. Genom att folja logiken i den befintliga konstrukt-
ionen s mycket som majligt kunde tre ljusa vaningar laggas till — utan
justeringar av grunden. Detta resulterade i kostnadsbesparingar och effek-
tiv anvandning av utrymmet. Som medlem i Design & Build-teamet var
entreprendren involverad tidigt i designprocessen, vilket gjorde att pro-
blem kunde atgardas i ett tidigt skede.

5.3.12.4 Lardomar

e Samarbetet mellan entreprendr och arkitekt &r oerhért vardefullt for
transformationsprojekt, dér skraddarsydda Iosningar ofta &r nédvén-
diga.

o Att ta hansyn till framtida anpassningsformaga och flexibilitet i de-
signen ar en viktig del av hallbarhetsarbetet. Genom att anvanda
icke-barande, latta mellanvaggar som enkelt kan flyttas om behovet
forandras skapas flexibilitet.

o Krav pa installationer &r en begransande faktor i manga nybyggnat-
ions- och omvandlingsprojekt. Placeringen av installationer &r ofta
inte flexibel och begransar byggnadernas framtida anpassningsfor-
maga.

Mer om projektet

e https://www.ectorhoogstad.com/en/project/enter-amsterdam
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5.4 Sammanfattande reflektion kring

svenska och utlandska exempel
Utmaningarna liknar varandra i de svenska och de utlandska exemplen,
men kontexten som de hanteras i &r delvis olika. Det &r trots det intressant
att jamfora forhallningsatt och 16sningar i de olika landerna. Sarskilt fran
Nederl&nderna, som har arbetat med omvandlingar systematiskt under en
mycket langre tid &n Danmark och Sverige, finns manga intressanta
I6sningar att fundera 6ver och inspireras av. Sarskilt intressant ar det
nederlandska huvudincitamentet for att omvandla befintlig bebyggelse —
att skapa prisrimliga bostader — och verktygen for att uppna det malet.

5.4.1 Den ekonomiska kalkylen

Det verkar som om omvandling i manga fall, saval i Sverige som utom-
lands, kraver nagon form av nybyggnad for att skapa Ionsamhet. Pabygg-
nader eller tillagg i form av nya byggnader gors i syfte att 6ka lénsam-
heten i projekten och for att fordela de ekonomiska riskerna.

”Kontorsdod” &r inget nytt fenomen i Nederldnderna. Redan sedan borjan
av 2000-talet har omvandling av tomma kontorslokaler till bostéder varit
en aktuell fraga pa statlig niva. Omfattande vakanser i kontorsbyggnader
fran 1960 - 1990-talet féranledde staten att under pandemin initiera stora
insatser for att stodja omvandlingen till bostader. | Nederlanderna far det
ta max atta veckor att handlagga ett detaljplaneérende som ror en relevant
omvandling. Det finns dven en statlig fond som hanterar risker i tidiga
skeden. Fonden gor det mojligt for fastighetsutvecklare att fram till bygg-
lov erhalla Ian pa marknadsmassiga grunder for ombyggnads- och om-
vandlingsprojekt. Fonden har sedan 2019 finansierat fyrtio genomforda
omvandlingsprojekt med 11 000 bostader. | Nederldnderna anvands vi-
dare en “kontorsomvandlingsmétare” som &r en checklista som anvénds i
tidiga skeden for att avgora gynnsamhet for omvandling, med indikat-
ioner pa hur risker kan reduceras.

5.4.2 Incitamenten for omvandling och ombyggnad
En ambition i saval Nederlanderna och Danmark som i Sverige &r att
minska byggbranschens koldioxidutslapp. Det &r dock vart att fundera pa
olika viktning nar det galler hallbarhetsfragan jamfort med bostadsfragan.

| Danmark lyfts bevarande och omvandling som nagot betydelsefullt med
hanvisning till den gréna omstallningen. Det anses av vikt att vanda pa
bevishordan sa att exploatorerna ska argumentera for varfor de vill riva —
inte varfor de vill bygga nytt. Den danska medlemsforeningen och fonden
Realdania har engagerat sig i fragor om hallbarhet. 2024 presenterades en
rapport med slutsatsen att bevarande och renovering av befintlig bebyg-
gelse ar det mest hallbara alternativet for att na nettoutslapp noll, snarare
an omfattande ombyggnader. | Danmark finns ocksa en stark arkitektkar
som driver pa debatten om aterbruk och cirkulart byggande. Danmark
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uppvisar inte sd manga exempel pa omvandlingar fran kontor till bosta-
der, men det finns manga projekt som handlar om befintliga byggnader
med olika funktioner, &ven smahus och villor, som kan inrymma fler bo-
stdder med syfte att i forlangningen minska klimatavtrycket.

I Nederlénderna &r, som ovan beskrivet, huvudincitamentet for omvand-
ling att l16sa bostadsfragan, aven om klimatvinsterna ocksa ar en del av
argumentationen.

5.4.3 Det offentliga initiativet pa olika samhallsnivaer
I de svenska exemplen &r det i flera fall kommunen som driver omvand-
lingsprojekten — sérskilt i mindre stader och bland annat av sociala skél.
Bostéder ska tillskapas i centrala lagen, éven for studenter vid de mindre
hogskolorna. Malet &r ocksa att skapa en mer levande stadskérna (exem-
pelvis i Boras, Vaxjo och Mariestad).

I Nederlénderna dr staten en tydligt drivande kraft, &ven dar i syfte att
skapa social hallbarhet genom ateranvandning av det befintliga bestandet.
En malséttning for statens engagemang ar att skapa fler prisvarda bosta-
der for fler. Vidare moter de nederlandska arkitekterna efterfragan pa
kunskap da arkitektutbildningen i generationer har inkluderat studier i
ombyggnad. Detta kan jamforas med den svenska arkitektutbildningens
och byggbranschens utbildningar som i allménhet har en svag inriktning
pa renovering, omvandling och ombyggnad. | Nederlanderna finns ocksa
ett statligt initierat expertteam som tar fram kunskapsstéd men &ven kan
ge rad i enskilda omvandlingsprojekt.

Ett annat offentligt initiativ som kan anvandas i Nederlanderna &r mojlig-
heten att skapa tillfalliga bostader i tomma kontorsbyggnader. Philips
enorma fore detta kontorsbyggnad i Eindhoven fran 1964 stod tom lange.
Det néraliggande tekniska universitetet (TU) i Eindhoven kontaktade den
nya dgaren och i dialog med kommunens kunde kontorshuset anpassas
tillfalligt for studentboende. Kontrakten gallde i vantan pa den storre kon-
verteringen till regelratta lagenheter. | Sverige ar det av manga skal ovan-
ligt att tomma lokaler far anvéandas for bostadsandamal.
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6  Arbetsgruppens forslag till
fortsatt arbete

Erfarenheterna fran detta projekt visar att det finns ett stort intresse for
omvandling och ombyggnad hos savél bransch som myndigheter, liksom
ett stort behov av 6kad kunskap for att kunna vaxla upp arbetet. Att Bo-
verket inom ramen for detta arbete har bjudit in till samtal och diskussion
har varit mycket uppskattat.

Mycket kan goras for att framja ombyggnad och med det 6kad resursef-
fektivitet i byggsektorn. Nedanstdende punkter dr arbetsgruppens forslag
till fortsatt arbete som pa olika satt berdr eller tangerar Boverkets verk-
samhetsomrade. Merparten av dessa forslag behdver bearbetas vidare av
sakkunniga kollegor inom berorda verksamhetsomraden. Forslagen ar
uppdelade i fyra kategorier — papeka, initiera, vagleda och inspirera samt
utreda, utvardera och folja upp. Mest effekt for att framja omvandling
skulle fas genom en kombination av flera av dessa atgarder och insatser.

Vissa av forslagen ingar ocksa i slutrapporteringen av regeringsuppdraget
om cirkular ekonomi i byggsektorn.®

6.1 Papeka

Under denna rubrik beskriver Boverkets arbetsgrupp de atgarder och in-
satser som skulle kunna framja omvandling och ombyggnad, men dar
myndigheten saknar direkt paverkansmajlighet. Arbetsgruppen har iden-
tifierat detta behov, men Boverket kan inte agera vidare pa det pa eget
initiativ.

6.1.1 Statliga ekonomiska incitament for att framja
ombyggnad ar nédvéandiga

Med dagens system &r den ekonomiska I6nsamheten en utmaning for den

enskilde fastighetsagaren. Det skulle behdvas statliga ekonomiska incita-

ment for att framja omvandling, se avsnitt 3.1.

Boverket har ocksa foreslagit flera ekonomiska styrmedel som kan framja
omvandling inom ramen for regeringsuppdraget om cirkuldr ekonomi i
byggsektorn.®’

86 https://www.boverket.se/sv/om-boverket/publicerat-av-boverket/publikat-
ioner/2024/uppdrag-att-framja-en-cirkular-ekonomi-i-bygg--och-fastighetssektorn/ ham-
tad 24-12-19

87 Ibid
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6.1.2 Utreda madjlighet att andra ett bygglov

Av ett antal avgoranden i mark- och miljoéverdomstolen framgar det att
det inte finns ndgon majlighet att andra i ett tidigare bygglovsbeslut, men
att vissa mindre justeringar kan godtas av byggnadsndmnden. Ryms and-
ringen inte inom utrymmet for en mindre justering behdver ett nytt bygg-
lov sokas. Av domarna framgar det att utrymmet for mindre justering ar
begransat.

Boverkets arbetsgrupp kan se att det kan finnas skal att utreda om det ska
vara mojligt att andra ett bygglov eller inte och pa vilket satt detta i sa fall
skulle vara mojligt att gora. Boverket har dock inte mojlighet att gora
denna utredning pa eget initiativ utan behdver ett uppdrag fran rege-
ringen. Aven detta lyfts i rapporten om cirkular ekonomi i byggsektorn®,

6.1.3 Beakta koldioxidutslapp och LCA i samband
med energieffektivisering och
klimatdeklarationer

I det fortsatta arbetet med implementering av Direktivet om byggnaders
energiprestanda (EPBD) och de nya byggreglerna om energihushallning
ar det vasentligt att papeka att hela livscykelperspektivet bor beaktas sa

att de energiinvesteringar som har gjorts i den befintliga bebyggelsen tas
tillvara.

Boverket har i slutrapporten om Cirkular ekonomi lagt forslaget att rege-
ringen borde ge Boverket i uppdrag att ta fram nationella referensvérden
eller jamforelsevarden for byggnaders klimatpaverkan vid ombyggnad.
Fokus skulle vara pa sadana ombyggnadsprojekt som avser vanligt fore-
kommande energirenoveringsatgarder eller paket av sadana atgarder.°
Ett sadant uppdrag skulle, enligt arbetsgruppen for ldéverkstad omvand-
ling, dven kunna omfatta omvandlingar av hela byggnader.

6.2 Initiera

Har beskriver Boverkets arbetsgrupp initiativ och atgarder som myndig-
heten kan initiera — sjalv eller tillsammans med andra aktorer — men inte
nodvandigtvis behover driva i egen regi.

6.2.1 Innovativa pilotstudier som testar nya ldsningar
Allting &r svart forsta gangen man gor nagot och det finns ett naturligt
motstand till att géra pa nya sétt eftersom det ar forknippat med manga
osakerheter som kan bli bade dyrare och samre. Nar man val har gjort

88 https://www.boverket.se/sv/om-boverket/publicerat-av-boverket/publikat-
ioner/2024/uppdrag-att-framja-en-cirkular-ekonomi-i-bygg--och-fastighetssektorn/ ham-
tad 24-12-19, s. 80

8 |bid s. 37
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annorlunda en gang &r situationen annorlunda — man vet hur man kan
gora nasta gang. D4 ar det mindre svart och dyrt.

Boverket kan inleda dialog med andra myndigheter och organisationer
som kan driva pilotstudier inom omvandling. Pilotstudierna kan belysa
olika perspektiv, testa nya metoder och arbetssétt och utforska begréans-
ningar och mojligheter i olika konkreta omvandlingsprojekt. Erfarenhet-
erna fran pilotstudierna kan sedan sammanstéllas till vagledning.

6.2.2 Kunskapsuppbyggnad om fororeningar i
byggnader och mark
Né&r man uppfor nya byggnader finns det inget skl att acceptera att halso-
farliga @mnen fors in i dem. Nar damnena redan finns i byggnader finns
det ett behov av att kunna bedéma i vilka koncentrationer och vid vilken
exponering som de kan medfdr en oacceptabel halsorisk. Detta géller sér-
skilt vid andrad anvandning eller om ventilationssystemet dndras. Denna
kunskap finns inte alltid idag och behdver stédrkas i branschen som helhet,
bade géllande hur prover tas och hur sanering bast genomfors. Boverket
kan stotta detta kunskapsbyggande genom att tillsammans med forsk-
nings- och innovationsfinansidrer initiera forskningsstudier och genom att
inga i referensgrupper for sadana projekt.

6.2.3  Bidratill ett 6kat hantverkskunnande

Vid omvandlingar och ombyggnader behéver manga beslut tas pa plats
under ombyggnadsprocessens gang. Dessa beslut ar séllan standardlos-
ningar, utan utmaningarna behdver l6sas pa ett hantverksmassigt satt. Det
finns ett behov av bygghantverkare som kan demontera och bygga om
befintliga hus.

Boverket kan tillsammans med andra branschaktérer initiera dialog med
hdgskolor, universitet och gymnasieskolor om behovet av ombyggnads-
kompetens — inte minst for arkitekter och konstruktorer.

| detta sammanhang ar det dven viktigt att stodja behovet av vidareutbild-
ning for redan yrkesverksamma bygghantverkare. Yrkesverksamma har
séllan den tid som krévs for mer genomgripande kurser utan det mest ef-
fektiva for en kompetenshdjning hos specialister &r troligen mikroutbild-
ningar kring specifika moment. Boverket erfar att flera forskningsinitiativ
kommer att genomforas kring detta under 2025.

6.2.4  Heltdckande, nationell statistik dver genomférda
rivningar

Det saknas idag en nationell strategi for registrering och insamling av

data Gver rivningar — varfor byggnader rivs och vilken typ av byggnader

som rivs. Boverket kan forbattra sin uppfoljning av beviljade rivningslov,

se avsnitt 6.4.3, men det skulle behdvas ett kunskapsunderlag som bely-

ser situationen géllande genomférda rivningar i landet som helhet.
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6.2.5 Kartlagga potentialen i det befintliga bestandet
Nagra forskningsstudier som bedémer potentialen for omvandling i det
befintliga bestandet i storstadsregioner har gjorts, se avsnitt 3.2.3. Fler
landsomfattande studier och sammanstallning av nationell statistik skulle
utgora ett battre underlag for att diskutera forutsattningarna och den verk-
liga potentialen for bostadsforsorjning genom omvandling av verksam-
hetslokaler. Boverket kan lyfta betydelsen av sadana studier och diskutera
resultaten.

6.3 Vagleda och inspirera

Har beskrivs uppgifter som redan ligger inom Boverkets uppdrag. Det
handlar om att végleda och inspirera genom att ta fram goda exempel och
arbeta med metodutveckling. Det handlar ocksa om att Boverket kan ut-
gora en samtalsarena for olika aktdrer. Arbetet kan enligt arbetsgruppen
med fordel utforas i samverkan med branschaktdrer, andra myndigheter
och akademin for att stérka arbetet.

6.3.1 Utveckla metoder och arbetssatt fér omvandling
Det behovs fler konkreta exempel pa hur befintliga, icke-monetéra véarden
och kvaliteter kan inkluderas samtidigt som projekten nar ekonomisk 16n-
samhet. Under runda bordssamtalet och efterfoljande intervjuer har flera
konkreta exempel synliggjorts. Nagra av dem ingar i del 4 i denna rap-
port. Det finns ocksa andra, exempelvis Alviks strand och Marievik i
Stockholm dar konkret forandring och omstallning gjorts pa lokal niva.
Initiativ som dessa skulle kunna spridas for att 6ka kunskapen och om-
stallningstakten i samhaéllet. Har kan Riksantikvariedmbetet vara en sam-
arbetspart for Boverket.

6.3.1.1 Beskriva metoder for omradesanalys

En samlad, tvardisciplinar inventering i ett tidigt skede i omvandlingspro-
cessen kan bidra till en gemensam syn pa vilka varden som finns i ett om-
rade och som kan vidareutvecklas genom omvandling av enskilda fastig-

heter. Bland fallstudierna i denna rapport finns Ornsberg i Stockholm och
Varvsstaden i Malmo som exempel pa en sadan arbetsmetod.

6.3.1.2  Checklista for att kartldagga en byggnads potential for
ombyggnad

Med inspiration fran Nederlanderna (se avsnitt 5.3.5) kan Boverket ta
fram en till svenska forhallande anpassad metod/checklista/strategi for att
i ett tidigt skede kunna gora en bra beddmning av en byggnads omvand-
lingspotential. Checklistan kan med fordel gdras tillsammans med andra
aktorer som exempelvis akademin, foreningen Fastighetsédgarna, Riksan-
tikvariedmbetet med flera.
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6.3.2 Tafram exempelsamling med larande exempel
Det har tagits fram exempelsamlingar pa omvandlingar inom regerings-
uppdraget om cirkuldr ekonomi och arbetet med gestaltning och cirkular
ekonomi.® Av dessa exempel &r det fa som hanterar omvandling av
byggnader fran 1960-talet och framat. Exempelsamlingarna kan behéva
kompletteras med fler ordindra byggnader som inte &r skyddade enligt
PBL och déar kontor har omvandlats till bostéder. | denna forstudie finns
flera exempel som skulle kunna inga.

6.3.3  Andra foreskrifter med mera till féljd av
forfattningsandringar angaende andring av
detaljplan

Boverket har under hésten 2024 rapporterat regeringsuppdraget att se

over regelverket for &ndring av detaljplaner och olagliga planbestammel-

serlll. | rapportent lamnar Boverket forslag pa hur dndring av detaljplan
kan utvecklas till att bli ett mer &ndamalsenligt och effektivare plane-
ringsverktyg. Rapporten innehaller dessutom forfattningsandringar for att
kunna genomfdra forslaget.

Ett genomforande av forslaget skulle fa till foljd att regelverket kring
andring av detaljplan blir klarare och mojliggora ett tydligt satt att ge-
nomfora andringar. Det skulle ocksa bli mgjligt att géra mer omfattande
andringar &n vad som kan goras idag. Sammantaget skulle detta leda till
att andring blir ett effektivare planeringsverktyg som underlattar juste-
ringar och uppdateringar av géllande planer som blivit inaktuella eller
som behover utvecklas. Det skulle da bli enklare att &ndra detaljplaner
med planbestdmmelser som inte langre fyller sitt syfte utan hindrar exem-
pelvis omvandling eller ett cirkulart byggande. Det kan exempelvis
handla om att ta bort allt for detaljerade utformningsbestammelser eller
placeringsbestdammelser som forutsatter rivning.

Regeringen har valt att skicka ut rapporten pa remiss. Om Regeringen
valjer att ga vidare med forslaget kommer Boverket att behdva andra fo-
reskrifter, ta fram vdgledning samt genomfdra utbildnings- och informat-
ionsinsatser.

6.3.4 Vagledning om lamplighetsprévning
Detaljeringsgraden i detaljplaner lyfts ofta som ett problem, inte bara nar
det géller ombyggnad och omvandling. P4 PBL Kunskapsbanken saknas
vagledning om lamplighetsprovning for detaljplaner i praktiken. | en

9 https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/arkitektur-och-gestaltad-livsmiljo/arbets-
satt/cirkularitet-och-gestaltning/ last 241130

[11 L12023/03247, Regeringsbeslut |1 4, Uppdrag till Boverket att se éver regelverket for
&ndring av detaljplaner och olagliga planbestdmmelser

[ZIRapport 2024:21, Uppdrag om Gversyn av regelverket for andring av detaljplan och av
olagliga planbestammelser
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sadan vagledning hade Boverket till exempel mer utforligt kunnat besk-
riva lampliga detaljeringsnivaer utifran olika situationer, vilket hade kun-
nat gynna bland annat ombyggnadsprojekt men aven detaljplaneringen
generellt. Framtagandet av en sadan vagledning skulle kunna leda till en
okad forstaelse for detaljplaneinstrumentet och motverka omotiverade re-
gleringar som ibland kan forsvara omvandlingar i ett senare skede.

6.3.5 Vagledning om krav vid andring av byggnader

Hos flera organisationer som Boverket har varit i kontakt med rader en

felaktig uppfattning om att det ar kraven fér nya byggnader som galler

rakt av vid ombyggnad och dndrad anvandning. Det finns dven enstaka
exempel som antyder att nagra kommuner i vissa situationer kan ha till-
lampat en for hog kravniva.®

Det finns alltsa ett fortsatt behov av informationsinsatser inom detta om-
rade och formerna for dessa informationsinsatser behover 6vervagas for
att na fram béttre an tidigare. En mojlighet ar att géra myndighetsovergri-
pande, gemensamma och malgruppsinriktade kommunikationsinsatser,
exempelvis tillsammans med Riksantikvariedmbetet och Sveriges Kom-
muner och Regioner (SKR). Detta forslag lyfts dven i rapporten om cir-
kular ekonomi i byggbranschen.

6.3.6 Ge ombyggnadsprocessen ett ansikte

For att 6ka kunskapen kring och forstaelsen for vad det innebér att arbeta
med omvandling och ombyggnad, behévs 6kad végledning som beskriver
och illustrerar byggprocessen i dessa sammanhang. Byggprocessen kan
vid ombyggnader ses som mindre linjar och kompetensmassigt mer paral-
lell och iterativ mot en gemensam malbild. Kunskapen om byggnadens
och platsens forutsattningar byggs pa och dverfors till 6vriga inblandade
aktorer successivt under projektets gang. Mycket handlar om andra typer
av arbetsinsatser och forarbeten i olika delar av byggprocessen jamfort
med vid nybyggnad, se avsnitt 3.3.3.

Boverket kan starka kompetensen att hantera omvandlingens osékerheter
genom att vagleda kring vad man behdver tanka pa under en ombyggpro-
cess. Vagledningen kan med fordel tas fram med utgangspunkt i exem-
pelsamlingen i denna rapport.

91 Se exempelvis Boverket “Boverkets regler ska inte hindra cirkularitet” Rapport
2024:19, dnr 238/2024; Boverket ”Forutsattningar fér omvandling av lokaler till bostéa-
der”. Rapport 2021:3. Dnr 5888/2020; Boverket ”Oversyn av ombyggnad i PBL” Rapport
2021:19, dnr 809 2021.
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6 Arbetsgruppens forslag till fortsatt arbete

6.4  Utreda, folja upp och utvardera
Hér lyfts saker som Boverket redan idag arbetar med och som kan vidare-
utvecklas framdver for att ytterligare framja omvandling.

6.4.1 Folja upp effekterna av "andring av detaljplan”
Om forslagen i Boverkets rapport® om andring av detaljplan leder till
forfattningsandringar bor en utvérdering av dessa goras. | rapporten fore-
slar Boverket att en utvardering av lagandringarna kan inga i Boverkets
arliga uppfoljning av tillampningen av PBL och en forsta utvardering ti-
digast bor goras fem ar efter att regelandringarna trétt i kraft.

6.4.2 Folj upp effekterna av Boverkets nya byggregler
| arbetet med de nya byggreglerna lag fokus pa hur kraven for nya bygg-
nader skulle formuleras, medan &ndringssituationer agnades en begrénsad
uppmarksamhet. Det gjordes ingen systematisk uppfoljning av hur de be-
fintliga reglerna tillampades i andringssituationer och i vilken man de var
adekvat utformade for att tillgodose saval allmanna som enskilda intres-
sen. Reglerna om andring innehaller ett relativt stort bedémningsut-
rymme vilket gor att den faktiska tillampningen kommer att fa en stor be-
tydelse.

Nér det finns tillrécklig erfarenhet av tillampningen anser arbetsgruppen
att reglerna om andring bor utvarderas utifran hur val anpassade de ar till
den befintliga bebyggelsens forutsattning och om det behdver vidtas at-
garder for att fa tillstand en enhetligare tillampning.

6.4.3  Utveckla statistiken om rivningslov

Arbetsgruppen ser ocksa att det kan vara lampligt att Boverket Gvervager
om den arliga PBL-uppféljningen ska kompletteras med férdjupade upp-
gifter om rivningslov eller om det i stéllet ska ske i en separat undersok-
ning som genomfors for ett visst ar. Detta skulle kunna ske genom att
komplettera Boverkets arliga plan- och byggenkat med uppgifter om an-
talet rivningsanmaélningar enligt 6 kap. 5 § 1 PBF och antalet avslagna
rivningslov. Statistiken dver antalet rivna byggnader och i vilken man
kommunerna utnyttjar mojligheten att neka rivningslov skulle genom
detta forbattras

92 Rapport 2024:21, Uppdrag om 6versyn av regelverket for andring av detaljplan och av
olagliga planbestammelser
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