j{?f <T Ay i %
eﬁ{g ¢
TR
R i
N
.

Better Together

Ett koncept for ett kollektivt studentboende

MARCUS F. AXELSSON
DANIEL OLIVA ANDERSSON

EXAMENSARBETE

Kandidatprogrammet Affarsutveckling & Entreprendrskap inom byggsektorn
Institutionen for arkitektur

CHALMERS TEKNISKA HOGSKOLA

Goteborg 2014






Better Together

Ett koncept for ett kollektivt studentboende

MARCUS F. AXELSSON
DANIEL OLIVA ANDERSSON

Institutionen for arkitektur
CHALMERS TEKNISKA HOGSKOLA
Goteborg 2014



Better Together

A co-operative student accommodation concept
MARCUS F. AXELSSON, 1988

DANIEL OLIVA ANDERSSON, 1991

© MARCUS F. AXELSSON, DANIEL OLIVA ANDERSSON

Department of Architecture
Chalmers University of Technology
SE-412 96 Goteborg

Sweden

Telephone + 46 (0)31-772 1000

Omslag:
En illustration som amnar férmedla nagra av de
mervarden som ett kollektivt boende medfor

Chalmers
Goteborg, Sweden 2014



Sammandrag

Goteborg star infor en utmaning att lyckas fylla det behov av 4000 nya studentbostéader
som ar 2010 berdknades skulle behdvas de nastkommande 10 aren. Svarigheten med att
fa ekonomi i nyproduktion av studentbostadsprojekt har varit en starkt bidragande orsak
till det radande underskottet av studentbostader och har medfort ett fokus inom omradet
pa att bygga sma och yteffektiva bostader. Emellertid behdvs i ett valmaende och
hallbart samhalle en variation i utbudet av bostader, och med en véxande grupp
studenter som foredrar kollektiva I6sningar i vardagen finns anledning till att forsoka
finna nya sétt att driva utvecklingen av studentbostader framat.

Syfte

Presentera ett forslag pa studentboendekoncept som svarar mot den moderna studentens
onskemal pa boende och som samtidigt ar ett hallbart alternativ till den befintliga
marknaden. Darutdver analysera stadsdelen Gamlestaden i Goteborg utifran befintlig
och framtida situation och bedéma dess attraktivitet sett ur ett studentbostadsperspektiv.

Metod och genomférande

For att svara pa arbetets syfte har tre separata analyser utforts. En omradesanalys for att
kartlagga Gamlestadens nuvarande och framtida situation ur ett studentbostads-
perspektiv. Vidare en malgruppsanalys for att utréna vilka krav och énskemal dagens
student har pa sitt boende. Slutligen en referensobjektsanalys éver fyra intressanta och
innovativa boendeldsningar. Forskningen som genomforts har i huvudsak bestatt av
kvalitativa intervjuer som mojliggor ett storre djup samt en chans att se nya, oupptackta
monster vilket dr betydelsefullt i framtagandet av ett nytt koncept. Déartill har
litteraturstudier samt sekundara, kvantitativa undersokningar kompletterat intervjuerna.
| utvéarderingen av det valda konceptet har principerna fran PENG-modellen fungerat
som mall for att visa pa nyttoeffekterna som konceptet ger.

Resultat

Gamlestaden bedéms som en intressant framtida stadsdel med mycket potential som bor
lampa sig val for studentbostdder i och med intentionen att skapa en blandstad
tillsammans med den fordelaktiga geografiska placeringen. For studenten &r bostadens
tillganglighet viktig samtidigt som det finns en 6nskan om att i allt hégre utstrackning
bo tillsammans med vanner. Referensobjekten visade pa fordelarna med
modulbyggande, att hallbarhet bor genomsyra modernt bostadsbyggande samt hur yt-
effektivitet kan uppnas genom att fler personer delar funktioner i bostaden.

Konceptet

Better Together &r ett koncept pa ett kollektivt studentboende illustrerat genom tva
lagenhetstyper for fyra respektive sex personer som riktar sig mot studenter som
vardesatter gemenskapen av att bo tillsammans samt ser fordelarna med att dela en
rymlig bostad med hog kvalitet. Andra identifierade styrkor med konceptet &r:

- Okar variationen i utbudet av studentbostader

- Svarar pa en 6kande efterfragan pa kollektivt studentboende

- Kollektivt boende ger studenten mer boende for pengarna

- Ekonomiska incitament for byggforetag, fastighetsagare samt studenter
- Framjar studentlivet &ven utanfor skoltid

Nyckelord: studentboende, kollektivboende, hallbarhet, Gamlestaden, koncept



Abstract

Gothenburg faces a challenge to meet the need of 4000 new student accommodations
that in 2010 was calculated as the required number within ten years. The difficulty in
getting production of student housing economically feasible has been a major
contributor to the prevailing shortage of student housing, and has resulted in a focus in
developing small and space efficient accommodations. However, in a prosperous and
sustainable society a variety in the range of housing alternatives is preferred, and with a
growing group of students open for co-operative daily life solutions there is reason to
look for new ways to develop student accommodation.

Purpose

Present a proposition of a student accommodation concept that meets the requests and
demands from the contemporary student on housing and at the same time provides a
sustainable option to the existing market. Moreover, analyse the urban district
Gamlestaden in the city of Gothenburg’s current and future situation and assess its
potential from a student housing point of view.

Methodology and implementation

In order to achieve the purpose of the bachelor thesis three separate analyses have been
carried out. An area analysis mapping Gamlestaden’s current status and future plans
from a student housing perspective; a target customer analysis determining the modern
student’s requests and demands on housing; a reference housing analysis examining
four innovative and interesting housing alternatives. The conducted research mainly
consists of qualitative interviews enabling a depth in the answers as well as a chance to
identify new, yet unknown patterns which is desirable in the development of a new
concept. In addition literature studies and secondary quantitative research has
complemented the interviews. In the evaluation of the chosen concept the principles
from the PENG-model has worked as a frame to illumine the concept’s efficiencies.

Result

Gamlestaden is considered an interesting future urban district with high potential, and
should lend itself well to for student accommodation as it has an advantageous location
and intends to become part of an integrated city. Good access to service and
communication is important when the student looks for housing, and there is a desire
that in a greater extent live together with friends. The reference housing analysis
stressed the benefits with modular construction, the significance of sustainability in
contemporary housing construction, and how space efficiency can be achieved through
sharing the apartment’s functions among more people.

The concept

Better Together is a co-operative student housing concept suggested for four or six
persons addressing students that values the social exchange acquired from living
together as well as appreciate the benefits with sharing a high-quality apartment.
Additional identified strengths with the concept are:

- Increases variation in the supply of student accommodation

- Satisfies an increasing demand on co-operative student accommodation

- Co-operative living gives the student more value for the money spent on housing
- Economic incentives for construction companies, real estate owners and students
- Encourages an active student life even outside the classroom

Keywords: student accommodation, co-operative living, sustainability, Gamlestaden, concept
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1. Inledning

Att pengar ofta styr handlande och beteende &r ingen nyhet men i vissa fall ar detta
pastaende mer sant an i andra. | en bransch som byggbranschen, dar formagan att kunna
visa ett positivt kassaflode bokstavligt talat ar hardvaluta, ar det latt att bli kortsynt och
endast fokusera pa de direkta féljderna av potentiella beslut som kan generera pengar.
Men i ett stadsbyggnadsperspektiv ar det av storsta vikt att inte enbart stirra sig blind pa
antalet bostader som byggs utan att istdllet vélja losningar som ar hallbara och
konkurrenskraftiga dver tid, &ven med forandrade marknadsvillkor (Fored, 2013). For
att vidare utveckla denna tanke ska vi se till nagra grundlaggande mikroekonomiska
principer.

Pa en marknad dar efterfragan med klar marginal 6verstiger tillgangen &r det frestande
att fylla det radande behovet med minsta mojliga medel och anstrangning. Producenten
ar under dessa omstandigheter i forarsatet och konsumentens forhandlingslage ar i
princip obefintligt. Men vad hénder nar marknaden fordndras och det inbordes
forhallande mellan tillgang och efterfragan jamnas ut? Da uppstar en konkurrens-
situation mellan de erbjudna produkterna eftersom konsumentens makt att vélja
alternativ blir en viktig parameter i ekvationen. Den produkt som da kan erbjuda ett
mervérde gentemot konsumenten blir foljaktligen mer attraktiv och klarar sig dven i en
marknad dar konkurrens mellan produkter rader. Nu ska vi applicera denna tanke till
den aktuella bostadssituationen bland studenter i Géteborg.

Under 2013 fardigstélldes 146 studentbostader i Goteborg och prognosen for 2014 &r ett
nytillskott av 155 studentbostader (GP, 2014). Da malet ar satt till att producera 400 nya
studentbostader varje ar ar dessa siffror bekymrande, inte minst da en grupp intressenter
engagerade i fragan om Goteborgs studentbostadsmarknad ar 2010 raknade fram att
2000 nya studentbostader skulle behdva byggas fram till ar 2015 och ytterligare 2000
till &r 2020". Idag handlar det inte s& mycket om ett val av bostad for en student utan
manga ganger tvingas man ta det som erbjuds (Dalholm Hornyanszky, 2012). Behovet
av studentbostader i Goteborg &r storre an utbudet och kotider pa 80 veckor
(Studentbostadsforetagen 2, 2013) ar alldeles for 1ange med hénsyn till den korta tid en
student som vid terminsstart blivit antagen till ndgon av Goéteborgs hogskolor har pa sig
att hitta en bostad pa om flytt ar nédvandigt. 1 och med det skriande behov som finns av
att producera nya studentbostader Gver de kommande aren kan det for manga
intressenter inom byggsektorn te sig lockande att stilla det uppstadda behovet med sa
sma medel som mojligt utan att egentligen beakta det langsiktiga vardet av att bygga
bostader av hog kvalitet som star sig éver tid. Darfor ar det latt att glomma till vem
bostaderna ar amnade for, och vilka preferenser just denna malgrupp har.

Trenden nar det galler hur studentbostader ska utformas &r att fokusera pa att yt-
effektivisera sa mycket som mojligt for att pa sa vis oka produktionstakten. Inte minst ar
Boverkets kommande regelandring ett bevis pa detta, dar atskilliga lattnader gors i krav
pa funktion och tillganglighet for att forenkla utformningen av sma, yteffektiva
lagenheter. Aven fastighetsagare ser helst att de studentlagenheter som produceras &r
sma och yteffektiva 1 rum och kokslagenheter (RoK) da det ar dessa som ger bést
avkastning per kvadratmeter i forhllande till produktionskostnaden per kvadratmeter™.
Darmed uppstar en risk att studentbostadsbestandet i framtiden nastan enbart kommer
innehalla 1 RoK. Det skulle antagligen fungera givet ett antagande att i stort sett alla
studenter efterfragar just denna typ av boendeform, men riktigt sa enkelt ar det inte.

! Magnus Bonander, Fastighetschef, SGS Studentbostéder: intervju 2014-03-31



Eftersom studenter langtifran ar en homogen grupp ar det inte nagon enkel uppgift att
ringa in vem dagens student ar. Det finns daremot ofta en del forutfattade meningar om
studenten, vissa mer sanningsenliga an andra. En vanlig missuppfattning &r att studenter
enbart bryr sig om en lag hyra vid val av bostad. Lag hyra ar en viktig faktor men det
finns fler faktorer som véager tungt. For att veta vad studenter efterfragar maste man
forsta vad studenter vérdesatter och bakgrunden till detta. | val av boende ar det manga
olika parametrar som spelar in, men en grundlédggande forutséttning for att kunna hitta
ett boende som &verensstimmer med de O6nskemalen som finns ar att det finns ett
varierat utbud sett till olika boendeformer.

Goteborg star infor en stor utmaning att na sitt mal med att producera 4000
studentbostader fram till ar 2020. Om inte detta lyckas riskerar Goteborg att forlora
studenter som valjer bort Goéteborgs hdgskolor helt enkelt pa grund av osékerheten i om
det ska ga att finna ett boende. For att kunna erbjuda attraktiva boenden kravs dven en
god variation gallande boendeformer. Aven ur ett hallbarhetsperspektiv ar detta viktigt
da hallbarhet i detta sammanhang framforallt syftar till en rik variation med bostader
som ska kunna fungera under en lang tid framover. Det boér darmed ligga i alla
intressenters intresse att se hur nya boendeformer kan utvecklas for att stimulera
nyproduktionen av bostdder och skapa ett bredare utbud av boendeformer for
studenterna, framtidens generation.

“Studenterna dr Goteborgs storsta tillgang och en forutsdtiing for att Géteborg ska
kunna vara en konkurrenskraftig stad dven framover”

— Davis Bergstrém? angende vikten av ett storre utbud av studentbostader.

1.1. Bakgrund

Gamlestaden ar en stadsdel i Goteborg som haft ett aningen skamfilat rykte och som
inte setts som sarskilt attraktivt, trots sin centrala placering i Géteborg med endast nagra
minuters resvdg fran Goteborgs centralstation. For Gamlestaden véntar dock de
kommande aren en genomgaende ansiktslyftning och det finns anledning att tro att ett
nytt synsatt pa Gamlestaden som stadsdel kommer ge en positiv effekt pa stadsdelens
bostadsmarknad. Déarmed finns ett intresse fran intressenter i byggbranschen att
exploatera i omradet inom de narmsta aren.

En tankbar mojlighet ar att bygga studentbostader i Gamlestaden, da det som tidigare
beskrivits finns ett behov av att producera studentbostader i Géteborg. Andra faktorer
som gor Gamlestaden intressant ur ett studentbostadsperspektiv ar dess centrala lage,
och darmed korta restid till stadens hogskolor, samt utvecklingspotentialen som
stadsdelen av manga anses ha.

Tillsammans med AF Projektutveckling har detta projekt genomforts for att utreda
Gamlestadens potential for framtida studentbostader samt utveckla ett koncept pa
studentbostader som ska kunna vara konkurrenskraftiga, attraktiva och hallbara. |
processen fram till att presentera ett studentboendekoncept for Gamlestaden har tre
huvudomraden valts ut att verka som ram i forarbetet. Dessa ar omradesanalys,
malgruppsanalys och referensobjektsanalys.

2 Davis Bergstrom, Projektutvecklare, AF Projektutveckling: intervju 2014-02-21



1.1.1. AF Projektutveckling

AF Projektutveckling AB &r en av sex delar i den norska koncernen AF Gruppen och
startades 2004 som en del av AF Bygg Gdéteborg men verkar sedan 2013 som ett eget
bolag. AF Projektutveckling har som uppgift att forvalta en del av AF Gruppens
vinstkapital genom att ta fram nya projekt som vinstpengarna kan aterinvesteras i.
Arbetet gar i korthet ut pa att identifiera projekt med god potential, utveckla dessa
genom att antingen foradla och/eller genomfora projekten for att till sist sélja da
Ionsamheten uppskattas vara som hogst. AF Projektutveckling har en dnskan om att
utveckla projekteringsunderlag for nya studentbostdder och dérmed vara med och
paverka Goteborg i ratt riktning mot att fortsatt vara en attraktiv studentstad.

1.2. Syfte

Presentera ett forslag pa studentboendekoncept som svarar mot den moderna studentens
onskemal pa boende och samtidigt ar ett hallbart alternativ till den befintliga
marknaden. Darutover analysera stadsdelen Gamlestaden i Géteborg utifran befintlig
och framtida situation och beddma dess attraktivitet sett ur ett studentbostadsperspektiv.

1.2.1. Fragestallningar

For att pa ett mer 6verskadligt sétt kunna svara mot det for projektet formulerade syftet
har en fragestédllning utformats som grundar sig i de tre huvudsakliga omradena
Omradet, Malgruppen och Referensobjekt. Malsattningen dr att under arbetets gang
utreda och svara pa de olika fragorna. Pa sa vis ges goda forutsattningar att kunna svara
mot projektets syfte. Fragorna som formulerats for varje fokusomrade ér:

Omréadet

- Vilka samhéllsfunktioner &r de mest efterfragade i ett bostadsomrade?

- Vilka samhallsfunktioner finns och vilka kommer finnas i stadsdelen
Gamlestaden?

- Hur ser Gamlestaden ut i framtiden?

- Hur attraktivt kommer Gamlestaden bli i framtiden for studenter?

Malgruppen

- Vilka trender kan vi utldsa hos studenter i val av boendeform?
- Vilka trender kan vi utlasa i studenters attityd till gemensamma funktioner?
- Vilka externa faktorer vardesatts mest nar studenter soker boende?

Referensobjekt

- Vad é&r en studentbostad?

- Vilka specifika krav finns for byggande av studentbostéder?

- Vilka ar de foreslagna atgarderna for att underlatta byggandet av student-
bostader?

- Presentation av fyra innovativa boenden och/eller boendekoncept som urskiljer
sig fran det konventionella studentboendet samt visa pa fordelar och nackdelar.
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1.3. Avgransningar

Da det fran AF Projektutvecklings sida uttrycktes en dnskan om att utreda potentialen
for studentbostader i stadsdelen Gamlestaden i Goéteborg har omradesanalysen
avgransats till att ge en dversiktlig bild 6ver den aktuella och framtida situationen i
Gamlestaden. Stadsutvecklingen for hela Gamlestaden ar uppdelad i atta olika
geografiska omraden varav fem har valts att presenteras i denna rapport eftersom dessa
fem omraden ar de som antas ha storst inverkan pa den sammantagna bilden av det
framtida Gamlestaden. De fem omradena ar Gamlestadens torg etapp | och etapp I,
Gamlestadens fabriker, kvarteret Makrillen samt kvarteret Gosen. Utvecklingsplaner for
dessa fem omraden finns atergivna i tre detaljplaner som &r sammanfattade i
omradesanalysen.

I malgruppsanalysen avgransas utredningen till studenter och ungas levnadsvanor,
omvarldsattityd och boendepreferenser for att pa sa vis kunna kartlagga vad som
efterfragas i val av studentboende. Aven om studenter inte alltid kan likstallas med unga
personer ar det en klar majoritet av alla studenter som é&r i aldersspannet 20-30 ar
(Hogskoleverket, 2008). Darfor har ungas levnadsvanor och omvarldsattityd, oberoende
av huvudsaklig sysselsattning, i en del av analyserna inkluderats for att fa en bredare
informationsgrund. Vad géller boendepreferenser ar det specifikt studenters asikter som
sammanstallts och analyserats da val av boende ofta har en tydlig koppling till
disponibel inkomst, vilken i studenters fall & hogst begrénsad.

I den tredje analysdelen har fyra boenden valts ut att statuera referensobjekt till det
slutgiltiga konceptet. Att just fyra referensobjekt valts ut ar for att det ger en viss
spridning i mojliga satt att skapa boende samtidigt som det inte ar allt fér manga olika
influenser som ar svara att kombinera. Referensobjekten har subjektivt valts ut pa grund
av sarskilda kvaliteter dessa innehar och som ansetts vara intressanta att overfora till
konceptet. En gemensam ndmnare for de fyra referensobjekten &r att de alla ar State of
the Art, det vill sdga &r innovativa och banbrytande.
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2. Metod

Den arbetsgang och de metoder som valts for detta examensarbete har valts for att pa
basta satt svara pa, och uppfylla, syftet med examensarbetet. Tillvagagangssattet har
dels bestamts pa forhand for att ge en struktur och fungera som guide for arbetet men
har ocksa uppdaterats och dndrats under arbetets gang da arbetet har varit en process dar
studierna legat till grund for arbetets utveckling. Att se arbetet som en kontinuerlig
process dar ackumulering av information leder till att kursen mot slutmalet standigt far
ny riktning har varit en forutsattning for att kunna presentera ett studentbostadskoncept
som fangar véarden hos brukaren som annars riskerar att forsummas. Da arbetets
implicita syfta ar att bidra till att driva diskussionen vidare om hur fler studentbostader
ska kunna astadkommas har en kombination av intervjuer med relevanta
intervjupersoner och forskning genom framst litteraturstudier genomforts. Saledes har
tankar och idéer fran intervjupersonerna vagts in mot teori och fallstudier pa
boendekoncept for att fanga in ett brett spektra av infallsvinklar, och kand problematik
kring studentbostader har analyserats mot nya, innovativa boendeformer.

Undersokningarna som gjorts i examensarbetet har genomférts genom litteraturstudier,
intervjuer, faltstudie och fallstudier. Dessa tillvagagangssatt har ansett vara de mest
passande for att kunna utféra den empiriska delen av arbetet. Vidare har en analys gjorts
i slutet av arbetet med utgangspunkt i den sa kallade PENG-modellen, vilken kan
anvéandas for att mata den nytta som skapas vid implementering av ett nytt koncept eller
metodik. Litteraturstudierna gjordes i ett tidigt skede for att ge den grundkunskap som
kravs for att forsta och kunna analysera kring stadsutveckling, dagens situation gallande
studentboenden samt studenten som den aktuella malgruppen. Dessa litteraturstudier ar
baserade pa sekundardata, bade kvantitativ och kvalitativ, och for att uppna en hdog
trovardighet har flera kallor analyserats for att sakerstalla validiteten. De data som
ligger till grund for rapporten &r vidare endast hamtad fran valkanda organisationer med
hog kunskap inom omradet. De kvantitativa data som studerats har varit anvandbara for
att konstatera olika statistiska samband i malgruppsanalysen och déarmed kunna uttyda
monster kring studentens omvérldsattityd och boendepreferenser.

De intervjuer, falt- och fallstudier som gjorts har varit kvalitativa. Kvalitativ
forskningsmetodik anvands i forsta hand da en forstaelse for ett visst fenomen eller
sammanhang vill erhallas (Patel & Davidsson, 1994). Genom att anvanda sig av en
kvalitativ ansats ges &ven ett storre djup i svarsresultatet jamfort med om en kvantitativ
ansats anvands. Dessutom brukar en kvalitativ metod tillampas nér nya, annu ej kénda,
monster och foreteelser vill upptackas. Pa sa vis har en kvalitativ ansats varit logisk att i
forsta hand anvédnda eftersom syftet ar att koppla ihop kdnda och mindre k&nda
foreteelser kring studentbostader och darefter utforma ett nytt koncept.

For att pa ett sa uttbmmande sdtt som mojligt svara mot arbetets syfte valdes tre
analyser ut att goras vilka bildar den empiriska delen av arbetet. Dessa analyser ansags
ge en tillracklig grund for att kunna presentera ett koncept pa studentboende for den
valda stadsdelen i Goteborg. Férutom vikten av att kénna till det for studentbostader
tilltdnkta omradet ansags aven studenten sjalv och dennes levnadsvanor och attityder
vara av betydelse att kartldgga genom en analys. Slutligen valdes &ven fyra innovativa
boendekoncept ut att verka som referenser vid fallstudier for att se till ytterligheter och
innovationsrikedom hos olika koncept. Saledes var de tre analyserna som valdes att
genomfoéras en omradesanalys, en malgruppsanalys samt en referensobjektsanalys.
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| omradesanalysen kartlaggs stadsdelen Gamlestaden i Goteborgs nuvarande och
framtida situation. Darefter analyseras omradet utifran hur val det moéter studentens
behov och dnskemal géllande val av boende. Omradesanalysen grundar sig framst pa de
rapporter som Goteborgs stadsbyggnadskontor framstéllt i arbetet med att utveckla
Goteborg, med huvudsakligt fokus pa stadsdelen Gamlestaden. Inledande
litteraturstudier utférdes for att fa en forstaelse for de grundlaggande teorierna i
stadsplanering samt se vilka ideal som star som mall i dagens stadsutveckling. For att ge
ett storre djup i analysen genomfordes dven en intervju med stadsbyggnadskontoret.
Detta gav en mer detaljerad information av det som ansetts relevant for arbetet och
information som ligger bakom olika beslut och som inte publicerats officiellt i de
utgivna rapporterna. En faltstudie i Gamlestaden gav dessutom en bra bild om hur
stadsdelen ser ut idag samt hur den uppfattas och ligger i jamforelse med stadsdelens
omgivning och relationen till Goteborg som stad.

Vidare har en undersokning om malgruppen, alltsa studenterna, genomforts for att ge en
aktuell bild om vem denne &r ur framst en social och ekonomisk aspekt, och vilka
kvaliteter som efterfragas av malgruppen pa boendet i sig saval som den
omkringliggande platsen. Malgruppsanalysen baseras till stor del pa en
sammanstallning av tidigare gjorda intervjustudier. Dessa studier &r resultatet av
samarbeten hos olika intressenter i studentbostadsfragan sa som entreprendrer,
studentbostadsforetag och studentorganisationer. De flesta av dessa sekundéra
intervjustudier har varit kvalitativa men det har &ven forekommit kvantitativa
undersokningar i studierna. Pa sa vis har en hogre validitet uppnatts da ett storre antal
studenter fatt uttrycka sin asikt. Aven sekundar data i form av rapporter fran
konsultforetag som utfor analytiska attitydundersokningar har anvants for att forsta
studentens levnadsvanor och omvérldsattityd. For att komplettera de rapporter som
sammanstallts och fa svar pa fragor som behovt vidare utlaggning kring och som mer
exakt ror detta arbete sa har aven en telefonintervju med Stockholms studentkarers
centralorganisations (SSCO) ordférande genomforts.

| den tredje och sista analysen i empiridelen kartlades vad en studentbostad faktiskt &r
och vilka specifika regler som géller for byggandet av studentbostdder. Vidare aven
vilken problematik som debatterats som svarlost och ursprunget till bristen pa
studentbostader, samt hur trenden inom studentbostadsbyggandet ser ut. | detta avsnitt
har framforallt Boverkets byggregler (BBR) samt tidigare publicerade rapporter fran
branschorganisationen Studentbostadsforetagen varit végledande. Darefter har en
utvardering av fyra boendekoncept utforts som pa olika satt tillampat innovativa
boendeldsningar och som sedermera fungerat som inspiration vid framstéllning av det
nya studentbostadskonceptet. En forutsattning vid framtagandet av vilka referensobjekt
som skulle bli mal for fallstudierna var kriteriet att de alla visade pa olika ytterligheter
vad galler boendekoncept, och som alla skulle kunna tillféra nagot till
studentbostadsdebatten. Detta for att det behdvs nya satt att tdnka kring utvecklandet av
studentbostader for att kunna oka variationen och kvantiteten pa utbudet. De fyra
referensobjekten har déarfor bedomts vara State of the Art, vilket innebar att de alla kan
anses vara i framkant inom sitt omrade och ha stor potential nar det galler utvecklingen i
fragan. Darmed kan dessa objekt dven beddmmas vara next praxis, alltsa att dessa ar de
kommande normerande tillvdgagangssétten gallande boendekoncept. Att gora fallstudier
pa objekt som é&r tidsenliga och innovativa har varit viktigt da konceptet som arbetet
syftar till att presentera ska vara hallbart och darmed bor ha tillampat den allra senaste
forskningen och tankesatten inom omradet. Referensobjektsanalysen valdes medvetet
att goras efter bade omrades- och malgruppsanalysen for att mojliggora en kontinuerligt
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uppdaterad bild av vad som ar betydelsefullt i utformandet av ett studentboende och pa
sa vis skapa idéer for ett studentboendekoncept.

Efter en resultatsammanstallning av de tre analyserna valdes ett studentboendekoncept
ut som ansags intressant for vidare utveckling i den avslutande konceptframtagnings-
processen. Genom att se till vad studenten dnskar av sitt boende och satta det i relation
till olika boendekoncept kunde ett koncept utformas som har potential att bli ett
konkurrenskraftigt och hallbart alternativ som studentbostad. Dessutom vagdes de
resultat som framkommit i analysen éver Gamlestaden in for att utforma ett boende som
sa val som mojligt skulle passa i sagda miljon. Att komma fram till en idé for ett
studentbostadskoncept mot slutet av arbetsgangen medfor vidare ett mer objektivt och
bredare resultat da ett flertal tankbara koncept hallits 6ppna sa lange som mojligt for att
kunna véga dessa mot varandra.

Inlefiznde Syfte - Tillvagagangssatt
Avhandling Omrades-, malgrupps- och
referensobjektsanalys
Resultat Resultat och slutsatser
med hansyn till syftet
Koncept

Utformning av koncept utifran resultat

Figur 1. lllustration av utférandeplan

Vid de intervjuer som genomforts har personliga moten tillampats i alla fall detta varit
mojligt, och i annat fall har telefonintervjuer genomforts. Respondenterna har i samtliga
fall fatt ta del av fragestallningar i forvag for att kunna ge mer utférliga svar. En semi-
strukturerad ansats har i samtliga fall tillampats dér en standardmall har anvants som
frageunderlag, men dar denna under intervjuns gang har anpassats specifikt for
respondenten i frdga for att fa ut sa mycket relevant information som mojligt av
intervjupersonen. Intervjuerna har dven haft en lag struktureringsgrad och syftet med
detta har varit att skapa en diskussion kring fragestallningarna och lamna utrymme for
infallsvinklar som annars riskerat att inte framkomma (Bryman, 2012). Darfor
utformades dven fragorna medvetet som dppna och i manga fall med brett svarsspektra
och for att pa ett mer dynamiskt vis kunna redogéra fér olika nyanser i svaren hos de
tillfragade. | en del av intervjuerna stélldes vidare fragor relaterade till litteraturstudier
eller sekundara kéllor som anvénts i arbetet for att sdkerstalla informationen och for att
utveckla och reda ut eventuella otydligheter i specifika fragor. Kort efter att varje
intervju avslutats har sedan det insamlade materialet analyserats och bearbetats for att
undvika att nagon viktig information gas om miste. Ibland kan aven nya insikter goras
vid direkt analys av intervjumaterialet som forst inte framgatt under intervjun vilket kan
tillfora studien ytterligare dimensioner (Patel & Davidson, 1994).
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2.1. Peng-modellen

Dé utvecklandet av ett koncept for studentboende beror ett flertal olika parter kan en
modell som visar pa den identifierade nyttan som skapas for varje enskild part vara till
hjélp, inte minst da det som i detta fall handlar om ett forslag som till stor del avser att
skapa samhallsnytta. PENG-modellen ar ett verktyg som tagits fram i syfte att visa pa
den bruttonytta som en investering eller forandring ger, for att sedan véga den mot
kostnaden som investeringen eller forandringen medfor och slutligen fa fram vad den
kvarstdende nettonyttan blir (bruttonytta — kostnaden = nettonytta) (Dahlgren et al,
2010). Bruttonyttan innefattar tre nivaer av nytta beroende pa graden av sakerhet att
nytta faktiskt skapas; direkt resultatpaverkande nytta, indirekt resultatpaverkande nytta
samt svarvarderad nytta. PENG-modellen &r en variant pd en Return on Investment-
modell men till skillnad frdn manga liknande modeller visar PENG-modellen &ven pa
mjuka nyttor. Mjuka nyttor, varden svara att dversatta till pengar, dverstiger ofta 50 %
av den totala nyttan i projekt och darfor ar detta en synnerligen betydelsefull aspekt att
ta med i berékningen (Dahlgren et al, 2010).

Svarvérderad nytta
Nettonytta

Indirekt nytta

Kostnad for nytta
Direkt nytta

Figur 2. lllustration av PENG-modellen efter Dahlgren et al (2010)

Ett av de mest kritiska momenten vid ett investeringsbeslut handlar om att kunna
motivera kostnaden som investeringen innebar i forhallande till vardet som
investeringen skapar. Ofta ar kostnaden direkt medan nyttan kan vara fordelad Over en
langre tid. Att darfor beskriva nyttan utifran en PENG-modell kan pa ett mer
overskadligt satt illustrera den samlade nyttan for olika intressenter och pa sa vis
underbygga potentiella investeringsbeslut. Da alla projekt har sina egna forutsattningar
bor varje PENG-analys utga fran ett forbestamt monster men darefter anpassas efter de
forhallanden som rader for just det specifika projektet i fraga (Dahlgren et al, 2010).

PENG-modellen ar varumarkesskyddad och ska utféras med en certifierad PENG-ledare
for att fa kallas PENG-analys (Dahlgren et al, 2010). Darfor &r det viktigt att poangtera
att det inte ar ndgon PENG-analys som genomfors i kapitel 8.4. Istallet bygger den
nyttovardering av direkt-, indirekt- och svarvarderad nytta som genomfors pa vissa
principer ur PENG-modellen. Den kostnadsberdkning som ar en del av den faktiska
PENG-analysen har lamnats utanfor detta projekts nyttovéardering da manga av de
kostnadsuppgifter som kravs for att utfora en sadan berdkning antingen byggt till stor
del pa uppskattningar, alternativt inte varit tillgangliga.

15



3. Hallbarhet

Da projektet syftar till att presentera ett koncept pa boende, som ar funktionellt och
attraktivt bade idag som pa langre sikt, blir termen hallbarhet ett nyckelbegrepp att
varsamt beakta. Hallbarhet och hallbar utveckling &ar idag vanligen férekommande
begrepp i forum da samhallets utveckling diskuteras och kan for vissa te sig som en
sjalvklarhet men faktum ar att begreppet dels &r relativt nytt i dessa sammanhang och
dels ger visst utrymme for tolkning om vad begreppen innebédr. Det &r darfor av
betydelse att forsta definitionen av hallbar utveckling samt forstda hur dess tre
underkategorier socialt, ekologiskt och ekonomiskt interagerar i samspel med varandra.

Hallbar utveckling kom pa allvar att definieras for forsta gangen 1987 i samband med
att rapporten Our Common Future skrevs pa uppdrag av FN. | rapporten, mer kand som
Brundtlandrapporten, gjordes en ansats till att definiera termen hallbar utveckling
vilken &n idag ar allmént vedertagen, och lyder enligt féljande:

"En hallbar utveckling tillfredsstiller dagens behov utan att dventyra kommande
generationers mdjligheter att tillfredsstdlla sina behov” (FN, 1987).

Hallbar utveckling handlar alltsa om att ta beslut som utvecklar det befintliga samhallet
samtidigt som det finns en medvetenhet om att beslut som tas idag har en paverkan pa
morgondagen, och darfér maste besluten dven vara gynnsamma i ett langre perspektiv.
For att konkretisera vad som ytterligare menas med hallbar utveckling och hur detta ska
appliceras i verkligheten brukar man belysa tre huvudsakliga centrala aspekter som ror
detta omrade — de sociala-, de ekonomiska- och de ekologiska aspekterna. Dessa tre var
nyckelbegrepp ndr den svenska regeringen i bdrjan av 2000-talet presenterade sin
strategi for hur det svenska samhdllet skulle arbeta vidare mot en hallbar utveckling
(Regeringen, 2006).

Fram till relativt nyligen forknippade manga begreppet hallbarhet med att endast tanka
gront och varna om miljon men hallbarhet handlar om sa mycket mer an sa. For att
uppna hallbarhet maste var och ett av de sociala- ekonomiska- och ekologiska delarna
beaktas. Detta &r for att de tre dr inbordes beroende av varandra. Man kan med andra
ord inte andra en av de tre faktorerna utan att se till effekterna hos de andra tva. En
minskad bostadsyta kommer till exempel bidra till ett mindre ekologiskt avtryck i form
av bland annat mindre materialatgang och mindre energibehov fér uppvéarmning. Det
kommer dven ha paverkan pa ekonomin eftersom det da blir billigare att producera och
darmed ocksa rimligen billigare for slutkunden. En billigare lagenhet gor att fler
manniskor har rad att bo dar vilket minskar risken for oonskade grupperingar i
samhallet som resultat av var och ens ekonomiska situation.
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Figur 3. Modell for att visa hur det sociala, ekonomiska och
ekologiska faktorerna integreras inom hallbarhetsbegreppet

3.1. Ekonomisk héallbarhet

Ekonomisk hallbarhet handlar till stor del om att utnyttja jordens resurser pa ett effektivt
satt samt att fordela de givna resurserna pa basta satt. Genom en balanserad och
kontrollerad ekonomisk tillvéxt skapas ett ekonomiskt system som framjar utveckling
utan att forsdmra den framtida ekonomiska situationen. Ekonomisk tillvéxt har bland
annat bidragit till forbattrad hélsa, Okad boendestandard och mojliggjort
teknikutveckling (Regeringen, 2006). En kritik mot att ekonomi kan bidra till hallbar
utveckling har gallt att ekonomi lange varit en bromsande kraft i stravan att ga over till
ett mer hallbart samhéallssystem eftersom en sadan Gvergang innebar kostsamma
forandringar som kan ifragasattas. Men i och med en utvecklad teknologi, som ett
resultat av ekonomisk tillvéxt, vilken méjliggor nya losningar och en storre efterfragan
bland allménheten att tillampa ekonomiskt hallbara system har foretag och myndigheter
arbetat mer aktivt med denna fraga (Olsson, 2006). Atervinna och ateranvénda &r olika
satt att fa en mer sund ekonomi i resursutnyttjandet och som i allt stérre utstrackning
borjat bli en naturlig del i dagens samhéallsbyggande.

3.2. Social hallbarhet

Det finns manga nyanser inom social hallbarhet vilket ibland kan gora begreppet
svardefinierat och svarhanterat. Egentligen ar det inte riktigt sa komplicerat. Social
hallbarhet handlar om att bygga ett demokratiskt samhalle dar manniskor, oberoende av
kon, etnicitet eller sexuell laggning, ska kunna leva i trygghet sida vid sida med fulla
manskliga rattigheter. | ett hallbart samhalle ska resurser fordelas pa basta satt och
utanforskap och framlingsfientlighet motverkas (Olsson, 2012). Social hallbarhet
handlar ocksa om att arbeta for manniskors ratt till en god halsa och fa mojlighet att leva
ett vardigt liv. Social hallbarhet i samhallsbyggande har ett stort fokus pa att bygga
boende som mojliggor goda levnadsforhallanden. Ett lika viktigt arbete ar att bygga
bostader och stader som skapar gemenskap och &r tillgdngliga for alla olika typer av
manniskor. Pa sa vis skapas integration och ett mer vélfungerande samhalle. Liksom
ekonomisk och ekologisk hallbarhet ar social hallbarhet inget slutgiltigt tillstdnd utan
nagot som hela tiden aktivt behovs arbetas med.

“Social hallbarhet dr inte ett mdl utan en process”

— Anna Braide Eriksson® om innebdrden av social hallbarhet.

% Anna Braide Eriksson, Doktorand Arkitektur, Chalmers Tekniska Hogskola: intervju
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3.3. Ekologisk hallbarhet

Med ekologisk hallbarhet menas att handskas med jordens resurser pa ett satt sa att
naturen och den biologiska mangfalden kan bevaras i ett fortsatt valfungerande system.
Miljorelaterade fragor har varit ett hett debattamne sedan slutet av 1900-talet dd manga
klimathot borjade uppdagas som kunde harledas till manniskans allt mer resurskravande
leverne. Som med de andra aspekterna som ror hallbarhet ar ekologisk hallbarhet till
stor del en attitydfraga. Att kunna valja bort bilen till forman for kollektiva fardmedel
eller cykel dven om vissa anser att det minskar livskvaliteten. Att vélja mat som har lag
energiférbrukning vid produktion och liten miljopaverkan. Att inte forbruka mer energi
an nodvandigt och vaga stalla krav pa sin omgivning att forhalla sig pa ett likvardigt
satt. Vad allt kommer ner till i slutdandan &r att géra medvetna val i vardagen som har sa
lag paverkan pa miljon och naturen som mojligt och darmed inte &ventyra
levnadsforhallandena for framtida generationer.

3.4. Hallbart byggande

Genom att se till byggnadens totala miljopaverkan under hela dess livstid kan hallbarhet
uppnas. For att mata den totala miljopaverkan som en byggnad orsakar fran vagga till
grav kan en sa kallad livscykelanalys med fordel anvandas. Enligt flera studier ar det
ofta mer lénsamt att stalla hoga miljokrav pa materialval och produktionsmetod vid
nyproduktion av bostader (Lind, 2012). En allt mer utbredd kdnnedom om vikten av
gront byggande inom byggbranschen tillsammans med en teknisk utveckling som
mojliggor hallbara produktionsmetoder gor att merkostnaderna under byggnationen
minskar. Dessutom kan driftkostnaderna pa sa vis minskas vilket ar en viktig del sett ur
en byggnads livsldnga miljépaverkan. Enligt Magnus Bonander* I6nar det sig i langden
att satsa pa kvalitet, dven om det innebdr en hogre initial investering, eftersom
driftkostnader och underhallskostnader vanligen inte blir lika hoga da. Inte minst i
studentbostader &r det viktigt att halla en forhallandevis hog kvalitet gallande material
da omflyttningen i denna typ av bostader ar hogre an i vanliga bostader, vilket dkar
risken for slitage. Magnus Bonander menar dven pa att en god standard pa bostaden
medfor att hyresgasten blir mer benéagen att halla efter skicket, vilket i langden dven
bidrar till mindre reparationskostnader.

En annan aspekt av hallbart byggande rér hur byggnaden utformas avseende andamal.
Numera vardesatts flexibilitet och anpassningsbarhet i allt stérre utstrackning vilket kan
uppnas genom att anvanda sig av en generisk standardmall som darefter skraddarsys till
varje enskilt projekt. Darmed kan byggnaders funktionalitet behdllas &ven om
andamalet forandras endast genom mindre justeringar. Att byggnader som idag uppfors
gors mojliga att forandra, utveckla, demontera eller ateruppbygga, allt medan samhéllet
utvecklas och efterfragan pa den byggda miljon skiftar fokus, ar en vasentlig del for att
skapa en fysisk miljo som ar hallbar 6ver tid (Boverket 1, 2012).

2014-03-20
* Magnus Bonander, Fastighetschef, SGS Studentbostader: intervju 2014-03-31
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4. Omradesanalys

| omradesanalysen kartlaggs stadsdelen Gamlestaden i Goteborg utifran nuvarande
situation och utifran hur omradet sannolikt kommer utvecklas i framtiden sett till
samhallsfunktioner och 6vergripande karaktar. For att fa en okad forstaelse for dagens
stadsplaneringskoncept och hur det utvecklats till att vara vad det &r idag ges i borjan av
kapitel 4.1 en kortare redogdrelse for stadsplaneringens utveckling. De fragestéllningar
som varit centrala i kartlaggningen av Gamlestaden é&r:

- Vilka samhéllsfunktioner ar de mest efterfragade i ett bostadsomrade?

- Vilka samhéllsfunktioner finns och vilka kommer finnas i stadsdelen
Gamlestaden?

- Hur ser Gamlestaden ut i framtiden?

- Hur attraktivt kommer Gamlestaden bli i framtiden for studenter?

4.1. Teori inom stadsplanering

Ar 2008 néddes en milstolpe i den urbanisering som sker varlden éver da det kunde
konstaterats att en majoritet av vérldens befolkning numera bor i stdder (Clarke Annez
& Buckley, 2008). | och med denna forandring har helt andra krav borjat stallas pa hur
stader ska planeras och byggas, for att motsvara den moderna ménniskans forvéantningar
och oénskemal. For att forstd den komplexitet som stadsplanering innebar kan en
historisk tillbakablick ge en 6kad forstaelse for stadsplaneringens utveckling fram till
vad det ar idag.

4.1.1. Historiskt perspektiv

Industrialiseringen gav under 1800-talet upphov till en urbaniseringstrend som an idag
fortsatter halla i sig och som i sin tur har medfort ett intresse att gora vetenskap av de
fenomen som uppstar kring bildandet och brukandet av staden. De tidigaste teorierna
kopplade till urbanisering stod sociologer som Karl Marx, Emile Durkheim och Max
Weber for, da de i forsta hand undersokte de sociala och ekonomiska konsekvenserna
som urbaniseringen resulterade i. Eftersom begreppet stad i mangt och mycket fick en
ny betydelse i samband med att befolkningsméngden i en enskild stad passerade
miljongransen skapades daven helt nya, och dittills outforskade, discipliner inom den
urbana vetenskapen (Mellor, 1977).

Under de tidiga decennierna av 1900-talet utvecklades den urbana vetenskaps-
disciplinen ytterligare da forskare pa University of Chicago forsokte forklara sociala
monster och foreteelser genom att studera stadsmiljons paverkan pa individen (Park &
Burgess, 1974). En av de mest prominenta forskarna, Ernest Burgess, utvecklade
modellen The Concentric Zone Model som beskriver spridningen av manniskor inom en
stad och dess olika delar.

1 2,3 4/I5

Figur 4. Skildring av The Concentric Zone Model
efter Park & Burgess (1974)
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| grova drag bestar modellen av en citykarna (1), eller Central Business District, som
fungerar som stadskarna. Runtomkring ligger en zon bestdende av fabriker och
industrier (2). Darefter kommer ett antal zoner i vilka ménniskor bor (3-4), med
innerstadsborna ndrmast mitten och langst ut den grupp av ménniskor som lever i
periferin av staden (5). The Concentric Zone Model har dock kritiserats under senare ar
for att endast vara mojlig att applicera pa en viss typ av stader samt att den skildrade
zoneringen skapar oonskade avstand mellan stadens olika funktioner (Boverket, 2005).

I Sverige under samma tid dominerade det funktionalistiska idealet for hur en stad
skulle bygga. Detta innebar att funktioner sa som bostader och arbete separerades, i
manga fall av rent hygieniska skal da man ansag att omradet kring stadens fabriker inte
var en lamplig miljé att bo i (Boverket, 2005). Man efterstrdvade dven ett byggande
med mer Oppna ytor till skillnad fran den slutna stadsmiljon vilket ledde till den
glesbygdhet som i manga fall fortfarande bestar i dagens svenska stader (Arntsberg &
Bergstrom, 2001). Dérefter har idealen for stadsbyggande i Sverige varierat genom
arhundradet fram tills idag. Exempelvis testades en stadsplaneringsmodell kallad
SCAFT (forkortning for Stadsbyggnad, Chalmers, Arbetsgruppen for Trafiksakerhet),
framarbetad pa 1960-talet, pa ett antal orter i Sverige dar en av de karaktarsskapande
egenskaperna var att en ringled skulle omsluta ett omrade bestaende av olika
funktionskluster, sa som bostader, samhallsfunktioner och grénomraden (Hagson,
2004).

4.1.2. Dagens vardegrund

Under de senaste aren har fokus inom stadsplanering, i likhet med 6vriga omraden och
discipliner i det svenska samhéllet, riktats mot att skapa en kultur som efterstravar
hallbarhet i utvecklings- och ombyggnadsprojekt, allteftersom gemene mans
medvetenhet och kunskap om jordens allt mer kritiska tillstand okat. Dessutom har den
tidigare efterstravansvarda principen att bygga funktionsuppdelade stader totalreviderats
— numera &r funktionsintegrering ett begrepp som ofta anvands for att beskriva hur en
valfungerande stad ska skapas. Som kan utldsas av namnet ar funktionsintegrering en
ansats till att mixa olika samhallsfunktioner sa som bostéader, handel, skola, et cetera for
att skapa en o6nskad dynamik i samhéllet. Men funktionsintegrering &r ett tdmligen
komplext koncept, och som belyses i Boverkets rapport Blandstaden — ett planerings-
koncept for en hallbar bebyggelseutveckling (2005) kravs det fler variabler for att
uppfylla funktionsintegrering an att bara placera olika funktioner bredvid varandra. Man
maste dven beakta faktorer sa som fysiskt struktur, bebyggelsens alder, typ av
funktioner och vad de ger for mervarden till varandra, och sa vidare.

Funktionsintegrering ar i manga fall synonymt med begreppet blandstad, som har blivit
nagot av det nya idealet for manga svenska stader som undergar forandring i
bebyggelsestrukturen (Larberg, 2014). Det finns dock ingen allmangiltig definition av
uttrycket blandstad, istallet far begreppet en egen mening i varje specifik kontext det
appliceras pa. For att enklare kunna anvanda blandstad som en hansyftning till hur den
géllande stadsbyggnadsforebilden ser ut har Boverkets tolkning av begreppet blandstad
fatt statuera huvudsaklig referens i denna rapports ovriga delar som beror blandstaden
(Boverket, 2005).

4.1.3. Blandstaden

Da termen blandstad saknar konkret definition och darmed ter sig aningen vag for de
flesta av oss blir det &n viktigare att identifiera de karakteristiska egenskaper som en
blandstad bor inneha for att kunna klassas som just en blandstad. Féljande beskrivning

20



av blandstaden utifran Boverkets rapport (2005) kan vara till hjalp att ringa in de mest
grundlaggande kvaliteterna.

”Funktionsintegrerad bebyggelsemiljo”.

En av blandstadens mest priméra egenskaper ar att den ska innehalla olika funktioner, sa
som bostader, skola, handel, vard, et cetera, och att dessa ska vara integrerade med
varandra, alltsa i en genomtankt mix dar de olika funktionerna kompletterar varandra.

- ”Mainniskor som befinner sig i blandstaden ska inom gangavstdnd kunna nd ett
flertal funktioner, forutom bostader, till alltifran affarer, arbetsplatser till
kulturella och sociala métesplatser”.

Som tidigare konstaterats ska blandstaden innehalla ett flertal funktioner. Vad som ar
intressant har &r att dessa ska ligga inom gangavstand. Man ska alltsd kunna na alla
samhallsfunktioner i det omrade dar man bor utan att vara beroende av fardmedel sa
som bil. Dessutom namns sociala moétesplatser som en av funktionerna. Detta kan forst
verka som en funktion fri for tolkning och majligen inte sa viktig, men &r faktiskt en av
de viktigaste funktionerna for blandstaden. | blandstaden ska ndmligen méten mellan
manniskor framjas for att pa sa vis skapa en levande, och darmed tryggare, stad.

”En mangfald av ménniskor med olika 6nskemél och behov. Ett rikt folkliv dar
manniskors narvaro blir en garant for en trygg stad”.

Den sociala aspekten dr en viktig bestandsdel i formandet av blandstaden. Att inte bara
fokusera pa fysiska strukturer och harda varden i stadsplaneringen, utan satta den unika
manniskan i fokus &r ett delvis nytt stt att tinka inom denna disciplin. Som den danska
arkitekten och professorn Jan Gehl konstaterar i sin bok Life Between Buildings: Using
Public Space (2008) sa ar det manga ganger viktigare att se till livet i och mellan
byggnaderna i en stad snarare &an att se till byggnaderna och de fysiska rum som skapas
mellan dem. En stad som uppfyller manniskors 6nskemal och behov i fler avseenden an
boende skapar en levande stad dar manniskor lever ett aktivt liv i. | dagens
mangkulturella Sverige ar dven mangfald ett viktigt begrepp. Blandstaden ska erbjuda
nagot for alla for att fa en stad rik pa integration.

“En tit stad dér varje resurs anvdnds och dateranvdnds for ett optimalt
resursutnyttjande”.

| motsats till den traditionella svenska stadens gener6sa hushallning med yta ska
blandstaden vara tat och ytoptimerad. Detta reducerar manniskors resande med
fardmedel som har en negativ inverkan pa vart klimat. Vidare ska ett
kretsloppstankande anammas i enlighet med de hallbarhetsprinciper som &r
genomgaende for alla aspekter av blandstaden.

”Organiskt framvaxt stad med plats for bade storskalighet och smaskalighet. Ar
grundad pa en sansad planering, utvecklad bit for bit, dar det aldrig nas ett
tillstind som betecknas som slutgiltigt”.

Blandstaden har en variation i bebyggelsestruktur, bade sett ur en tidsaspekt som ur en
rent fysisk aspekt. Dessutom pagar en standig forandring dar nya influenser laggs till
radande forhallande och resulterar i en dynamisk stad som aldrig slutar utvecklas.
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Dessa ar nagra av de mest utméarkande dragen for blandstaden och som fungerar som
ramar i den vidare utredningen av Gamlestadens och dess vision om att fungera som
blandstad®. Vart att notera &r dock det faktum att det finns f& universella sanningar i
definitionerna av blandstaden vilket darmed ger utrymme for subjektiva tolkningar.
Dessutom maste alltid kontexten beaktas — exempelvis storskalighet respektive
smaskalighet skiljer sig mycket at beroende pd i vilken kontext, alltsa i vilken reell stad,
de omnamns.

4.2. Gamlestaden

Gamlestaden &r en stadsdel och tillika ett primaromréde i Goteborg som ligger i Ostra
Goteborg strax nordost om stadskarnan. Gamlestaden, som en gang i tiden benamndes
Nya Lodose, har en lang historia och det ar i detta omrade som dagens Goteborg sag sin
gryning for mer an 500 ar sedan (Andersson & Attman, 1973). Sparen av det gamla
Goteborg har kunnat skénjas i samband med de arkeologiska utgravningar som gjorts i
omradet till foljd av den upprustning som stadsdelen star infor.

Gamlestaden &r idag uppdelad i tre patagliga delar. En del i soder, belagen s6der om
Sévean, ofta benamnd Gamlestadens fabriker déar det en gang i tiden var etablerad
textilindustri. Numera fungerar Gamlestadens fabriker som lokaler at en rad olika
foretag och industriverksamheter. Den andra delen ar beldgen norr om Savean och ar det
omrade dar SKF fortfarande har en del verksamhet, bland annat sitt huvudkontor. Sjélva
industrin har dock sedan ett antal ar flyttat ut ur lokalerna och aterfinns numera pa den
sodra sidan om Sévean. Den tredje delen &r en bostadsdel norr om Atrtillerigatan och
Gamlestadens industriella del vilken rymmer de flesta av Gamlestadens 7600 invanare.
Dessutom finns aven kompletterande blandning av smahandel och servicebutiker i
denna del av Gamlestaden (Goteborgs Stad, 2011).

Figur 5. Gamlestadens uppdelning idag. Illustration och uppdelning av forfattarna.

> Mattias Westblom, Planarkitekt, Stadsbyggnadskontoret Goteborgs Stad:
intervju 2014-02-11.
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Entrén till Gamlestaden fran Goteborgs stad ligger idag antingen fran soder via
Gamlestadsvagen genom Gamlestadens fabriker eller fran sydvast genom Gamlestadens
torg via exempelvis kollektivtrafik. Dessutom &ar det mojligt att na Gamlestaden bade
norrifrdn och Osterifrdn med bil och kollektivtrafik. Forutom intrycket av storskalig
bebyggelse som resultat av de stora bil- och jarnvéagarna vid entréerna till stadsdelen
karaktariseras Gamlestaden till stor del av de gamla industribyggnaderna, sa som SKF:s
fabriksbyggnader som stracker sig langs Artillerigatan genom Gamlestadens centrum
med sin 450 meter langa tegelfasad (Goteborgs Stad 1, 2012). Bostadsbebyggelsen ar av
blandad karaktar med framst 3-4 vaningshus, en del av dessa i den i Goteborg
karaktaristiska landshovdingehusstilen. Centralt i Gamlestaden finns ocksa redan ett
studentbostadshus etablerat sedan tio ar tillbaka.

Gamlestaden erbjuder i dagslaget en begransad tillgang till handel. Endast ett fatal
mindre butiker finns och valetablerade kedjor inom kl&der, teknik, sport, et cetera lyser
med sin franvaro. Den vardagliga servicen ar funktionell och tacker det viktigaste
genom bland annat mataffar, restauranger, skomakare, bank, gym och vardcentral.
Daremot dr mataffaren i centrala Gamlestaden nedgangen och narmsta alternativ finns
inte inom gangavstand fran centrala Gamlestaden. Manga av de restauranger och caféer
som finns i Gamlestaden idag har vidare en stark etnisk prégel vilket gor att det endast
tilltalar vissa malgrupper.

Gamlestaden &r starkt forknippat med SKF och det ar &ven detta foretag som &r det
storsta i Gamlestaden. Utover SKF bestar Gamlestadens foretagsklimat mestadels av
olika typer av industriverksamheter samt mindre service- och handelsverksamheter.

Gamlestaden har idag en stark kéansla att ligga utanfor den centrala delen av Géteborg
trots att det verkliga avstandet egentligen inte &r mer an ett stenkast och det endast tar 6
minuter att nd Gamlestadens torg med sparvagn fran centralstationen i Goteborg. Att
Gamlestaden blivit isolerat och avskuret fran centrala Goteborg beror till stor del pa de
hart trafikerade vagarna, jarnvagarna och industriomradet i Gamlestadens fabriker som
blir till barriarer och kraftigt avgransar stadsdelen och Ostra Géteborg fran stadens
centrala delar. Utvecklingsarbetet med Gamlestadens infrastruktur kan dock redan idag
skadas da Gamlestadens torg sedan 2013 ar under ombyggnad.

4.2.1. Planer for Gamlestaden

Gamlestaden star infor stora forandringar och enligt kommunens Gversiktsplan dr malet
att integrera stadsdelen med den centrala delen av Goteborg (Goéteborgs Stad, 2013).
| 6versiktsplanen for Goteborg skall Goteborg utvecklas i redan bebyggda stadsdelar dér
kollektivtrafiken kan binda samman staden och i detta arbete har fem strategiska
knutpunkter pekats ut dar Gamlestadens torg ar en av dessa. Att Gamlestaden finns med
som en av de strategiska knutpunkter som kommunen valt ut att satsa stora resurser pa
ar av avgorande betydelse for Gamlestadens utveckling.

I de nya planerna for Gamlestaden ska stadsdelen fungera som en entré till centrala
Goteborg och vara en viktig knutpunkt for all kollektivtrafik i dstra Géteborg. Vidare
syftar de nya planerna till att gora Gamlestaden till en blandstad med nybyggnation av
bostéder integrerat med handel, kontor, livsmedelsbutiker, servicebutiker, hotell och en
utvecklad infrastruktur som framjar bade kollektivtrafiken, gangmdjligheter och
cykeltransport till och fran stadsdelen (Goteborgs Stad 2, 2012). Visionen &r enligt
Goteborgs Stad (2012) att skapa en levande stadsdel med en innerstadkaraktar och inte
en forort. Detta ska g6ras genom stadsbyggnaden, de offentliga rummen och sjélva
bebyggelsen. Savean, som rinner genom Gamlestaden, ska pa ett helt annat satt lyftas
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fram jamfort med hur det &r idag och bidra med ytterligare kvaliteter till den stadsmilj6
som efterstravas, med sma oaser amnade for rekreation i form av vattendrag och
gronomrade integrerade i stadsmiljon.

“Arhus i Danmark, den vattenfronten, det har vi tagit en direkt férebild av -
hur den vetter mot séder och moter vattnet”

- Mattias Westblom®, ang&ende inspiration for Gamlestadens utveckling

Gamlestadens torg &r den del i Gamlestaden som kommer att forandras mest. Arbetet &r
sedan en tid paborjat och eftersom Gamlestadens torg ses som en av de viktigaste
noderna for kollektivtrafiken i ett framtida Goteborg togs beslutet att goéra en
totalomvandling av omradet. Pa sa vis skapades basta tankbara forutséattningar att fa
precis den gestaltning som eftersoktes, utan att behdva ta aldre stukturer och bebyggelse
I beaktning. Uppskattningsvis 50 000 manniskor kan komma att ha Gamlestadens torg
som andhallplats eller hallplats i framtiden, vilket har okat betydelsen av att torget ska
ha en val genomtankt utformning. Torget &r planerat sa att bade den som har
Gamlestadens torg som andhallplats som den som byter linje har under sin resa ska ha
en anledning att trafikera torget. Detta har gjorts genom att ldgga den nya sparvagns-
och busstrackningen i en omslutande triangel runt torget. Darmed skapas ett konstant
fléde av ménniskor och torget blir en levande och tryggare plats. Detta kommer i sin tur
aven gynna den handel som ligger pa eller i anslutning till torget. Pa torget planeras for
ett hotell, en matbutik och liknande handel som ska forse resendrer samt boende i
omrédet med 6nskad service®.

Kollektivtrafiken kommer ha en betydande roll i omradet och ska utokas for att svara
upp mot en hogre efterfragan pa kollektiva alternativ. Aven langsiktigare planer finns
for kollektivtrafiken, bland annat &nnu en pendelstation i Gamlestaden i riktning mot
Allingsas, férutom Alependeln som stannar dar idag®.

- N

Figur 6. Planerad sparvagns- och busstrackning for Gamlestadens torg. Illustration: White arkitekter,
omarbetad av forfattarna. Tillstand att publicera givet av White arkitekter.

® Mattias Westblom, Planarkitekt, Stadsbyggnadskontoret Géteborgs Stad: intervju
2014-02-11.
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Gamlestadsvagen ar idag en viadukt vid Savean som kan upplevas som en avskiljande
barridar mellan torget och bostadsdelen av Gamlestaden. | de nya planerna for
Gamlestaden har viadukten byggts bort och istéllet &r Gamlestadsvéagen i markhojd,
med ny bebyggelse pa bagge dess sidor som ska minska intrycket av vagen som en
avdelare mellan omradena. Den nya strukturen lampar sig battre for den stora knutpunkt
och centrum detta skall komma att bli jamfort med hur det tidigare sett ut, da
Gamlestadens torg varit otillgangligt med mycket omkringliggande trafikleder.
Infrastrukturen planeras dven om for att passa de bostdder som kommer byggas langs
Savean samt handel och service som ska finnas i bottenplan pa samtliga byggnader i
detta omrade. Med i planerna ar dven en biltunnel som ska ledas ner langs med
Artillerigatan nagonstans i hojd med SKF:s gamla fabrikslokaler, I6pa under
Gamlestadens torg och sedan ga upp vaster om Alependelns station. Denna tunnel &r en
nyckel for att kunna leda bort mycket av den trafik som annars hade behdvt ga igenom
eller i anslutning till Gamlestadens torg och darmed skapat en svarhanterbar
trafiksituation. Hur denna tunnel ska byggas och vilka konsekvenser det kommer ge pa
omradet ar annu inte utrett och ses som en av de storsta riskerna i utvecklingsarbetet av
Gamlestaden. Om tunneln av nagon anledning inte gar att byggas s som onskas
kommer det medfora flera foljdeffekter i utvecklingen av Gamlestaden, och detta
kommer i sa fall dventyra utgangen av hur lyckad forandringen av Gamlestaden
kommer bli i verkligheten’.
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Figur 7. Oversiktskarta 6ver Gamlestaden med markerade
detaljsplanomraden enligt Géteborgs Stad (2013)

Omradet Gamlestadens fabriker &r ett ikoniskt och karaktaristiskt fabriksomrade som
har en stor utvecklingspotential. De gamla fabrikslokalerna ar planerade att byggas om
for att inrymma cirka en femtedel bostédder och resterande industri och handel. Dock
onskas den unika karaktaren pa omraden bevaras i storsta mojliga utstrackning.
Utvecklingen av omradet Gamlestadens fabriker ar daremot inte lika séker som i
resterande Gamlestaden pa grund av att delen ligger i ett mycket utsatt omrade ur en ren
risksynpunkt. Flera stora trafikleder som ar godkénda att trafikeras av farligt gods ligger
i anslutning eller i narheten av omradet vilket staller hoga krav pa att vidta omfattande
atgarder for att eliminera halsorisker och motverka hoga bullernivaer’.

’ Mattias Westblom, Planarkitekt, Stadsbyggnadskontoret Géteborgs Stad: intervju
2014-02-11.
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Det tredje omradet i forandringsarbetet av Gamlestaden kallas kvarteret Makrillen och
kvarteret Gosen. Kvarteret Makrillen ligger pa den norra sidan av Artillerigatan och
kvarteret Gosen ligger pa den sodra sidan, i huvudsak pa SKF:s gamla fabriksomrade.
For kvarteret Makrillen planeras nya flerbostadshus med handel i bottenplan. Detta
omrade ar idag mestadels parkeringsyta och handelsverksamhet i nedgangna lokaler.
For kvarteret Gosen vantar ocksa handel och bostader, men istéllet for enbart
nyprodu8ktion ska en del av den gamla fabriksmiljon tillvaratas, likt Gamlestadens
fabriker®.

I SKF:s gamla fabrikslokaler, kallade Nya Kulan, &r det idag blandad service- och
affarsverksamhet och endast SKF:s huvudkontor ligger kvar pa detta omrade, medan
resterande verksamhet har flyttat till ny fastighet soder om Siveén. Aven SKF:s
huvudkontor forvantas dock flytta till den sédra sidan av Savean nar vél kvarteret Gosen
borjar géras om. De gamla fabrikerna i Nya Kulan skall efter en del upprustning
inrymma handel med kompletterande café- och restaurangverksamheter dar den unika
miljon ska erbjuda ett mervarde for konsumenten gentemot ett vanligt képcentrum.
Planarkitekt Mattias Westblom nadmner att omfattningen av det nya kdpcentrumet kan
komma att paminna om kopcentret Allum i Partille. Langs med Savean, i anslutning till
SKF:s gamla fabriksbyggnader, &r det vidare planerat for bostader som vetter mot an.

Gamlestaden star infor en stor férandring och kommer inom 10-20 ar ha en helt ny
karaktar jamfort med det tidigare Gamlestaden. Detta faktum gor det svart att forutsaga
exakt hur Gamlestaden kommer bli eller se ut, &ven om malbilder och visioner finns
uppsatta. Ett annat fore detta industriomrade i Goteborg som genomgatt en stor
forandring och som numera & en modern bostads- och foretagsmiljo ar Norra
Alvstranden pé& Hisingen. En av de viktigaste skillnaderna nar det galler forandringen av
Gamlestaden med den som Norra Alvstranden genomgatt &r enligt Mattias Westblom®
att forandringen av Gamlestaden & mycket mer styrd av foreskrifter fran Goteborgs
Stad &n vad som tidigare varit fallet i utvecklingsarbeten av olika stadsdelar. Storre vikt
an vanligt har lagts vid att styra detaljer i hur saker och ting far byggas och mindre
frihet har darmed getts at andra intressenter att utforma sina egna projekt. Eftersom
Gamlestaden ses som ett strategiskt mycket viktigt omrade i utvecklingen av staden ar
det avgorande att stadsdelen far den karaktar som énskas.

4.2.2. Planprocessen

I en Oversiktsplan anges riktlinjer for en kommuns anvandning av mark- och
vattenomraden. En &versiktsplan kan gélla hela stader eller storre omraden. | mindre
omraden, sa som en del eller flera delar av en stadsdel, ar detaljplanen styrande for vad
och hur byggande far ske. Detaljplanen regleras av plan- och bygglagen (PBL) och
bestar av ett antal olika steg fran det att en ny detaljplan ska uppréttas till det att den blir
gallande. Hur planprocessen gar till sammanfattas nedan utifran Boverkets regler
(Boverket, 2014).

For att en befintlig detaljplan ska bli reviderad kravs att nagon vécker ett planforslag.
Det kan vara markagare som entreprendr eller ndgon myndighet som 6énskar ha en
forandring i det gallande omradet. Darefter ar det upp till byggnadsnamnden att besluta
om arbetet med att géra en ny detaljplan ska séttas igang. Nar arbetet val satts igang blir
ett visst antal entreprendrer tilldelade markanvisning pa omradet. Déarefter tas ett forsta
underlag i form av konkreta plan- och genomférandebeskrivningar, kartor, miljo-

® Mattias Westblom, Planarkitekt, Stadsbyggnadskontoret Géteborgs Stad: intervju
2014-02-11.
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konsekvensbeskrivning, et cetera fram i vad som kallas samradsskedet. Under tiden att
planen &r ute pa samrad tas synpunkter fran olika intressenter in och darefter omarbetas
planen.

Nar samradet ar avslutat gar ett fardigt planforslag ut pa granskning. | detta skede har
intressenter och dven allmanheten chans att ge sina synpunkter pd forslaget och
eventuellt 6verklaga. Om inga dverklaganden inkommit under granskningsperioden gar
forslaget till antagande hos byggnadsnamnden. Om planen inte 6verklagas eller
omprévas vinner den darefter laga kraft tre veckor efter n&mndens protokoll justerats
och blir darmed gallande.

Figur 8. De fyra viktigaste stegen i planprocessen for handlaggande av detaljplan enligt Boverket (2014)

Stadsutvecklingen for hela Gamlestaden ar uppdelad i atta olika geografiska omraden
varav fem ror den centrala delen pa Gamlestaden och &ven kan antas ha storst inverkan
pa Gamlestadens framtida utveckling. De fem omradena & Gamlestadens torg etapp |
och etapp I, Gamlestadens fabriker, kvarteret Makrillen samt kvarteret Gésen och ar
indelade i tre separata detaljplaner. Den aktuella statusen for de olika detaljplanerna &r:

- Detaljplan for Gamlestadens torg — trddde i laga kraft 13 Mars 2014

- Detaljplan for Gamlestadens fabriker — tradde i laga kraft 13 Mars 2014

- Detaljplan for kvarteret Makrillen och kvarteret Gésen — samrad avslutat och
granskning planeras med start det tredje kvartalet 2014

4.3. Riktlinjer for Goteborgs Stad

For att en stad ska utvecklas i den riktning som kommun och landsting énskar upprattas
vanligen en oversiktsplan. | dversiktsplanen anges riktlinjer for bebyggelseutveckling,
vilka miljoforeskrifter som galler for omradet samt om det finns riksintressen som
sérskilt bor beaktas vid fordndring av den fysiska strukturen av samhallet. Géteborgs
Stad definierar den gillande Oversiktsplanen som “kommunens langsiktiga vision om
anvandningen av stadens mark- och vattenomraden och om hur bebyggelsen ska
utvecklas” (Goteborgs Stad, 2014).

Goteborg har i likhet med det 6vriga moderna samhallet en vision om att utvecklas till
att vara en hallbar stad dar en bra balans mellan sociala, ekonomiska och ekologiska
faktorer ar en forutsattning for att detta ska uppnas. Vad dessa breda begrepp i sjalva
verket betyder &r att det finns ett tydligt samband mellan ménsklig valfard, ekonomisk
tillvaxt och en miljémedvetenhet som genomsyrar samhallet. Det finns ingen given
slutdestination pa resan mot att bli en hallbar stad, utan arbetet ar en standigt pagaende
process som hela tiden finner nya végar att komma lite ndrmare malsattningen
(Stadsbyggnadskontoret, 2009).

Vidare &r blandstadens grundvarderingar viktiga byggstenar for hur Goéteborg ska

utvecklas. I blandstaden Goteborg ska det ges majlighet till ett aktivt liv med manga
mojligheter. Det ska finnas en god tillgang till alla viktiga samhallsfunktioner och dessa

27



ska vara integrerade pa ett naturligt satt som ger en pulserande och dynamisk stad. For
att klara utmaningen som en befolkningstillvaxt medfor ska staden fortatas genom att
skapa nya bostader, arbetsplatser, et cetera. | staden Géteborg ar mangfald en viktig
ingrediens dar den visuella upplevelsen ska bjuda pa en blandning av stor- och
smaskalighet och en genomténkt variation géllande arkitektur (Stadsbyggnadskontoret,
2009).

4.4. Gamlestaden som en del av blandstaden

Som en av Goéteborg kommuns fem utpekade strategiska knutpunkter &r det av storsta
vikt med en genomténkt stadsplanering i fornyelsearbetet av stadsdelen. |
oversiktsplanen for Goteborg ar staden indelad i sju olika omraden beroende pa
geografisk placering och stadsdelens karaktar. Gamlestaden med sin centrala placering
och sin nuvarande industrikaraktar ar klassat som ett fornyelseomrade, som enligt
Oversiktplanen ska utvecklas med kérnvardena for blandstaden som foérebild. |
beskrivningen av vad som efterstravas namns en blandning av funktioner sa som
bostader, arbetsplatser, service och handel, som ska ge ett levande stadsliv och bidra till
en trygghet i stadsdelen. Vidare betonas att bebyggelsen tillsammans med offentliga
ytor sa som torg, parker och gator ska skapa rumsliga kvaliteter och attraktiva
motesplatser (Stadsbyggnadskontoret, 2009).

| processen med att ta fram riktlinjer for Gamlestaden och dess utveckling identifierade
Stadsbyggnadskontoret, Goteborgs Stad (2012, (2)) tillsammans med White arkitekter
nio nycklar, eller framgangsfaktorer, inom de tre fokusomradena stadsbyggnad,
offentliga rum och bebyggelse som sarskilt betydelsefulla for att ge Gamlestaden
efterstravansvard karaktar. De nio identifierade framgangsfaktorer ar:

Karaktars- Levande
omraden bottenplan
Sekvenser > Hog
av rum 4 6(38 exploatering
& %
S%é e

Ett inre %@ , 9% Sa;]rplrlnan-

tvarstrak Framgangs- allen
faktorer variation

Offentliga rum

Fot & Komfortabla

Motesplats platser

cykel-
prioritering

Figur 9. lllustration av framgangsfaktorer for en levande blandstad efter tolkning av
Stadsbyggnadskontorets, Goteborgs Stad (2012, (2)) och White arkitekters modell

28



Manga av framgangsfaktorerna ar direkt synonyma med de egenskaper som
karaktariserar blandstaden, vilket ocksd ar meningen da Gamlestaden som tidigare
namnt ska fornyas enligt mallen for blandstaden. Aven hallbarhetsframjandet &r
inkluderat i de olika framgangsfaktorerna. Den sociala aspekten harror framst
framgangsfaktorerna Komfortabla platser, Motesplats Savean och Levande bottenplan.
Den ekonomiska aspekten inkorporeras framforallt i framgangsfaktorerna Levande
bottenplan medan den ekologiska aspekten ar direkt kopplad till framgangsfaktorn Fot
& Cykelprioritering.
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5. Malgruppsanalys

Till skillnad fran ordinéra bostader riktar sig studentbostader till en specifik malgrupp.
Aven om det finns en fara att generalisera éver en diversifierad grupp manniskors
attityder och preferenser finns det ett intresse i att veta vad den moderna studenten
efterfragar for att kunna skapa ett hallbart och attraktivt boende. Att bygga bostader som
passar studentens planbok ar en viktig del i att framstdlla bostader amnade for
malgruppen men dven att lata studenten sjalv vara med i planeringsprocessen ar
avgorande for att lyckas skapa eftertraktade bostader enligt Teo Stromdahl Ostberg®,
ordforande i SSCO.

| takt med att valstandet hos den breda allménheten okar har den tidigare synen pa
materiellt 4gande som en statussymbol och ett slags bekréftelse pa framgang skiftat till
att vara de immateriella tingen som vardesatts allt mer. Tillgdngligheten till dessa
immateriella ting ar det som numera pa allvar efterstravas istallet. Detta kan ses som en
foljd av en allt mer utbredd dnskan om att vara flexibel och att inte ha for starka band
till fysiska platser och objekt som gor oss mindre rorliga (United Minds, 2014).

I malgruppsanalysen ges en redogorelse for vilken malgruppen ar och vad denna har for
attityder och preferenser kopplade till livsstil, omvérldsattityd och boendefragor. De
fragestallningar som varit de mest centrala i kartlaggningen av malgruppen ér:

- Vilka trender kan vi utlasa hos studenter i val av boendeform?
- Vilka trender kan vi utl&sa i studenters attityd till gemensamma funktioner?
- Vilka externa faktorer vardesatts mest nar studenter séker boende?

5.1. Vem ar malgruppen?

| arbetet med att ta fram nya bostadder ar det viktigt att veta om det &r en specifik
malgrupp som bostaden ar damnad for och vilken denna malgrupp i sa fall ar. For vanliga
bostader kan detta ibland vara svart da exempelvis en lagenhet med 1 RoK kan passa en
student saval som en ensamstaende, medelalders person saval som en pensionéar. Det ar
med andra ord utmanande att hitta gemensamma n&mnare som alla potentiella
malgrupper vardesatter nar malgruppen innehaller en sa pass stor variation av
manniskor sett till alder, civilstatus, inkomst, et cetera. | utvecklandet av
studentbostader finns inte riktigt denna problematik da bostaden ar dmnad for en
mycket specifik malgrupp, namligen studenten. Mer utmanande kan det istéllet vara att
ringa in vem studenten &r och vad dennes 6nskemal och preferenser ér.

En student &r per definition en person som studerar vid hogskola eller universitet
(Svenska Akademin, 2011). Trots detta ar studenter langt ifran en homogen grupp,
snarare tvartom med en stor spridning av karaktarsdrag (Studentbostadsforetagen 1,
2013). Viss statistik kan dock anvéndas for att ringa in en del harda fakta om studenten.
Enligt en rapport framtagen av Hogskoleverket &r halften av alla studenter i
aldersspannet 20-25 ar medan en tredjedel ar i aldern 26-40. En femtedel av alla
studenter har barn och 17 procent studerar pa distans (Hogskoleverket, 2008).

Det finns ofta en allman forestalining om hurdan en student & — en ung man eller
kvinna som studerar direkt efter sin gymnasieexamen under ett antal ar for att sedan ga
vidare utan nagon fortsatt forankring till universitetslivet (HOogskoleverket, 2008).
| vissa avseenden Overensstimmer denna bild med verkligheten men for att kunna

% Teo Strémdahl Ostberg, Ordforande, SSCO: mejlintervju 2014-05-05
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erbjuda studenten ett attraktivt boende krdvs en god kunskap om hur dagens student ar
och en forstaelse for dennes livssituation.

5.2. Livsstil och omvarldsattityd

Unga vuxnas livsstil och omvarldsattityd forandras standigt, inte minst pa grund av den
teknikutveckling som sker. For endast 20 ar sedan var det en av fem ungdomar upp till
25 ar i Sverige som hade varit ute pa internet (Ungdomsbarometern, 2013), jamfort med
dagens unga dar 47 procent spenderar fem eller fler timmar online per dag.
Anvandandet av smartphones och att dagligen vara uppkopplad pa internet ar for dagens
unga en nodvandighet i vardagen. Den storsta delen av all kommunikation sker online,
via bland annat mobilen, och manga é&r standigt uppkopplade till sociala medier, TV och
musik, men dven inhdmtning av nyheter sker kontinuerligt (Kairos Future 1, 2013). En
vaxande trend ar dven att det finns en vilja att integrera sig med olika ménniskor med
olika bakgrund, intressen, et cetera. Enligt Kairo Futures rapport Sa vill vi bo (2013)
framgar det att tva tredjedelar av de unga vill bo i nérhet till méanniskor med olika
intressen, vilket kan ses som ett resultat av dagens samhélle dar globaliseringen och den
Okade rorelsen bland ménniskor uppmuntrar en utforskande och nyfiken livsstil. Vidare
efterfragar halften av alla unga ocksa en blandning av manniskor med hansyn till alder
och kulturell bakgrund.

5.2.1. Samboende

En trend som kan urskonjas gallande ungas boendepreferenser ar att det finns en dnskan
om att bo tillsammans med andra manniskor i stérre utstrackning an vad som faktiskt &r
fallet. Medan 3 procent av de tillfragade i en undersokning utférd av United Minds
(2014) svarade att de bor med vanner idag var det 47 procent som sa sig ha en 6nskan
om att bo med vanner idag eller i framtiden. Att vikten av att personerna som bostaden
delas med ar ens vanner eller har liknande intressen ges i undersékningen tydliga bevis
pa. 59 procent av de tillfragade i studien svarade att de tyckte det var ganska viktigt eller
mycket viktigt att de personser de delar bostad med har liknande intressen som en sjélv.
Denna uppfattning delas &ven av representanter for studentbostadsforetag i Stockholm,
Goteborg och Lund som alla menar att en nyckel for ett fungerande kollektivboende &r
att medlemmarna i varje lagenhet sjalva bestammer vem som far bo dar. Rent praktiskt
har detta inneburit att endast ett hyreskontrakt finns per ldgenhet och att studenten som
star pa kontraktet dr ansvarig for lagenheten och foljaktligen ocksa den betalnings-
skyldige. Med denna 16sning finns ingen mojlighet for studentbostadsforetagen att
forsakra sig om att de Ovriga inneboende ar studenter men detta ses inte som nagot
storre problem dé studenters umgangeskrets till stor del bestar av andra studenter®,

90-talisterna ar den i sarklass snabbast vaxande aldersgruppen bland landets hogskolor
och det ar framforallt dessa som har bidragit till ett mer 6ppet forhallningssétt till att bo
tillsammans och i allméanhet foredra kollektiva I&sningar nar sd ar majligt*. Saval
Magnus Bonander™, fastighetschef p& Géteborgs storsta studentbostadsforetag SGS,
som Teo Stromdahl Ostberg™, ordférande i SSCO och styrelseledamot i Stockholms
storsta studentbostadsforetag SSSB, menar att det finns en hog efterfragan pa att bo
kollektivt men att utbudet ar Iagt. | Lucidor, ett av fa kollektiva studentboenden i
Stockholm, &r den genomsnittliga kotiden uppmétt till 1614 dagar, det vill sdga néstan
4,5 ar (SSSB, 2014).

*» Magnus Bonander, Fastighetschef, SGS Studentbostader: intervju 2014-03-31
! Teo Strémdahl Ostberg, Ordférande, SSCO: telefonintervju 2014-04-03
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5.2.2. Miljémedvetenhet hos unga

Ungas installning till miljomedvetenhet skiljer sig at i olika aspekter. En generations-
rapport utford av Kairos Future (2011) visar att ungdomar fodda mellan 1985 och 1995
tycker att miljofragor ar viktiga och att miljomedveten konsumtion av varor och tjanster
ar viktigt, men med uppfattningen av att sjalva ansvaret for miljon inte ligger pa
individen sjalv utan pa samhallet och hur det miljovanliga utbudet styrs. De ungas
handlingar styrs istéllet i storre utstrackning av ekonomin och/eller familjen och i
jamforelse med aldre generationer &r de unga inte lika sakra pa betydelsen av deras
handlingar. Det finns heller ingen bild av att dagens unga skulle agera mer
miljomedvetet &n vad unga gjorde forr, trots att det finns fog att anta att dagens unga har
en storre medvetenhet om miljo- och klimatfragor. Vid val av resor och transport ar det
inte miljon som &r den huvudsakliga anledningen till att valja kollektivtrafik eller cykel
utan snarare ekonomiska incitament samt en allt mer utbredd samhallsinstallning som
efterfragar kollektiva fardmedel (Trafikanalys, 2012).

Klimat- och miljéfragor har under ett antal ar varit bland de fragor som engagerat mest
och har blivit ndgot av ett trenddmne bland unga. 2007 da miljodebatten stod hogt och
pagatt intensivt sedan borjan av tvatusentalet visade Ungdomsharometern att detta var
den fjarde storsta fragan bland unga och undersékningen 2011 visar att detta fortfarande
ligger hogt upp som en utmaning for dagens unga. Trots detta visade samma
undersokning ocksa att det i storre utstrackning &r just sjalva installningen som ar
miljomedveten men inte handlingarna eller uppfattningen av att ansvaret ligger pa
individen sjalv. Att utat visa sig vara en miljomedveten person och leva ekologiskt &r
exempelvis ett storre incitament for de unga an att i sjalva verket gora det for miljons
skull (Ungdomsbarometern, 2011).

5.3. Varden utanfor bostaden

Den moderna livsstilen har dven paverkat vara boendevarderingar — vad som ar viktigast
for att trivas dar man bor. De senaste 10 aren sa har kraven pa sjalva bostaden minskat
och det ar numera bostadens forhallande till kommunikation och service som ar det
viktigaste for att trivas. Inte heller &r det sjalva orten eller platsen utan i allt storre
utstrdckning det regionala sammanhanget som &r viktigare. Finns det bra
kommunikationer inom regionen sa ar varken boendeplatsens utbildnings- eller
arbetsmojligheter lika viktiga. Sedan 1970 s&a ar det just vikten av goda
kommunikationer som har klattrat mest, fran en sjatte- till en andraplats (Kairos Future
2, 2013). Enligt Kairos Futures rapport om svenska folkets boendevarderingar (2013) sa
ar det troligen trenden av att aka allt langre strackor for att arbeta eller studera och den
regionala strukturen som paverkar vad vi anser ar viktigt med platsen dar vi bor.

Goda arbets- och inkomstmajligheter pa |
orten |

60% 65% 70% 75% 80% 85%

Goda kommunikationer

Bekvama och bra bostadsforhallanden

Figur 10. Illustration 6ver hur manga som anser vad som &r "mycket viktigt" dar man bor enligt
rapporten om svenska folkets boendevarderingar (Kairos Future, 2013)
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Studenters attityd till vad som ses som vérdeskapande stdmmer val Gverens med de
resultat presenterade i Kairos Futures rapport (2013) om efterfragade boendekvaliteter —
de flesta studenterna rangordnar faktumet att bostaden &r attraktivt beldgen hogre &n
faktorer sa som bostadens standard, kvaliteter i bostaden och olika funktioner i- och i
anslutning till bostaden (Studentbostadsforetagen 1, 2013). Vad som é&r ett attraktivt
lage &r en hogst subjektiv beddmning men det behdver inte per se betyda att man bor
centralt. Ett attraktivt lage kan lika gdrna vara narhet till natur, Kkollektivtrafik,
handelsservice, et cetera. Detta ar en intressant aspekt inte minst nar det kommer till att
analysera ett visst omrades potential for bostader. Viktigt ar da att se over vilka
mervarden som finns i det narliggande omradet.

I en utredning utférd av United Minds (2014) undersoktes vad unga personer i
Stockholm har for 6nskemal pa sitt boende. Pa fragan om vilka faktorer som é&r viktigast
vid val av bostad svarade 81 procent att de ansag att narheten till kollektivtrafik ar
viktigt eller mycket viktigt medan 58 procent ansag att det var viktigt eller mycket viktigt
i vilken stadsdel bostaden ligger. 43 procent ansag att det var viktigt eller mycket viktigt
att bostaden ligger i ndarheten av restauranger eller ngjen.

“Det finns tre externa faktorer som dr viktiga for ett vil fungerande studentboende:
goda kommunikationer, en bra social service sa som livsmedelsaffar och att omradet ar
tryggt och sdkert”

— Magnus Bonander? angdende viktiga externa faktorer for ett studentboende.

5.4. Varden i bostaden

For att kunna utforma ett attraktivt studentboende &r det viktigt att veta vilka funktioner
som studenten sjalv vardesatter. Inte minst viktig ar denna fraga i dagslaget da ett
aktuellt amne &r hur studentbostader ska kunna byggas mindre och effektivare genom
att kombinera funktioner alternativt flytta funktioner till gemensamma utrymmen. |
denna stravan att hitta nya satt att bygga for att gora det mindre kostsamt och pa sa vis
oka nyproduktionen av studentbostader finns en risk att studentens asikter negligeras
och att bostaderna som saledes byggs inte &r anpassade efter den tilltankta malgruppen.
| en omfattande studie gjord av Dalholm Hornyanszky (2012) har studenters
boendepreferenser kartlagts och i rapporten om hur studenter vill bo gar det att utlasa
vad studenter vardesétter i fraga om funktioner och utformning. Bland annat &r koket en
funktion som vérdesatts hogt av studenten och som man ar minst villig att goéra avkall
pa i avseende till storlek och kvalitet jamfort med andra funktioner. En av anledningarna
ar att studenten foredrar att laga sin egen mat for att darmed ha mdgjlighet att ta med sig
mat till skolan istéllet for att kopa fardiglagad mat, vilket vanligtvis ar ett dyrare
alternativ. Enligt en studie gjord av Studentbostadsféretagen (2013) svarar 86 procent
av de tillfragade studenterna att de lagar mat hemma varje- eller de flesta dagar i
veckan.

12 Magnus Bonander, Fastighetschef, SGS Studentbostader: intervju 2014-03-31
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M Varje dag
M De flesta dagar i veckan
Nagon dag i veckan

B Mer séllan

Figur 11. Férdelning dver hur ofta studenter lagar mat i hemmet enligt
Studentbostadsforetagen (2013)

Koket onskas vara komplett med kyl, frys, spis, mikrovagsugn och tva diskhoar. Genom
kokets pavisade betydelse for studenten och vikten av att det ar rent och snyggt i och
runtomkring koket foredrar de flesta studenter att ha koket i sin egen lagenhet framfor
alternativet att dela kok med ett antal andra studenter. Hygienrum &r daremot en
funktion som manga studenter kan tanka sig att dela med andra. Vad den generella
asikten ar om mojligheten att dela hygienrum med andra, som foreslas i en utredning
gjort av Boverket och som forvantas trada i kraft i juli 2014, framgar inte av studierna
som dar gjorda géllande studenters boendepreferenser (Studentbostadsforetagen 1, 2013).

Nara 80 procent av de tillfragade studenterna séger sig aldrig eller mer sallan bruka
gemensamma utrymmen som finns i anslutning till sin studentbostad. Biljardrum,
pingishall och kok ar exempel pa gemensamma utrymmen som endast ett fatal av
studenterna brukar. Av de typer av gemensamma utrymmen som trots allt utnyttjas ar
det festlokal, gym och studierum som &r de populéraste gemensamma utrymmena bland
studenter (Studentbostadsforetagen 1, 2013).

Storleken pa bostaden har ofta betydelse for hyresnivan vilket alltid ar en nyckelfraga
for hyresgasten, inte minst for studenter med begrénsade ekonomiska medel. Dock finns
det en gréns i intervallet 15-20 m? i boarea som majoriteten av studenterna anser vara
deras lagsta rent storleksmassigt for att bostaden ska leva upp till 6nskad niva. Detta
trots att det hade gatt att fa en mindre och billigare bostad (Studentbostadsféretagen 1,
2013).

Storre - Dyrare
40kvm - 6000 kr/manad
35kvm - 5300 kr/ménad
30kvm - 4700 kr/ménad

25kvm - 4200 kr/manad
20kvm - 3600 kr/manad
15kvm - 3100 kr/manad

10kvm - 2600 kr/manad

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

Figur 12. lllustration dver vilken bostad som studenten helst véljer med hansyn till storlek och pris enligt
Studentbostadsforetagen 1 (2013)
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6. Referensobjektsanalys

| foljande kapitel kommer en redogorelse for vad som sarskiljer studentbostaden fran en
ordindr bostad, vilka specifika krav som finns kring byggande av studentbostader samt
vilka férandringar som &r presenterade for att underlétta och skapa mojligheter till ett
okat byggande. Vidare sa gors en kartlaggning av intressanta boendekoncept som delvis
eller fullt ut motsvarar de krav och 6nskemal som studenter stiller pa sitt boende.
Referensobjekten beskrivs rent allmant i sin korthet och storst fokus ar pa vad som gor
varje referensobjekt unikt och innovativt. De fragestallningar som varit underlag for
kapitlets utformning é&r:

- Vad &r en studentbostad?

- Vilka specifika krav finns for byggande av studentbostéder?

- Vilka ar de foreslagna atgarderna for att underlatta byggandet av student-
bostader?

- Presentation av fyra innovativa boenden och/eller boendekoncept som urskiljer
sig fran det konventionella studentboendet samt visa pa fordelar och nackdelar.

6.1. Studentbostadens karakteristika

Jamfort med ordindra bostader sa skiljer sig studentbostader at i framforallt tva
avseenden. Dels finns regler om vem som dar beréttigad att bo i en studentbostad vilket
med andra ord berdr hyresgésten. Dels finns sarskilda regler om hur en studentbostad
far utformas vilket vid uppfoérandet av studentbostdder ror intressenter sa som
byggherrar, entreprentrer och myndigheter, men indirekt &ven beror den faktiska
hyresgésten. En anledning som gor studentbostdder speciella & den hdga
omflyttningshastighet som en studentbostad har till foljd av att studenter har en hog
rorlighet och att studietiden normalt &r tidsbegransad till ett fatal ar. Enligt statistik fran
branschorganisationen Studentbostadsforetagen ar den genomsnittliga boendetiden for
en studentbostad endast 2 ar (Studentbostadsforetagen 3, 2013). Studentbostider
benamns darfor aven ofta som genomgangsbostad. Den korta boendetiden medfor 6kat
slitage pa bostaderna, risk for skadedjur samt en hogre administrativ arbetsborda for
hyresvérden®®,

En annan faktor som vanligen skiljer studentbostader at fran ordinara bostader ar hur
manga parkeringsplatser som maste tilldelas varje enskild bostad vid nyproduktion, en
sa kallad parkeringsnorm eller parkeringstal. Parkeringsnormen existerar for att varje
bostadshus ska kunna forse de boende med en tillracklig mangd parkeringsplatser for att
motverka att bilar parkeras p& gatan istallet'. Parkeringsnormen &r dock endast ett
riktmarke och ar majlig att justera efter det enskilda fallet men skall da bedémas i ett
langre tidsperspektiv och pavisas att en eventuell férminskning av parkeringstalet ar
langsiktigt hallbart (Boverket 2, 2011). Lampligt utrymme for parkering bor bedémas
utifran en sarskild parkeringsutredning, till exempel kan parkeringsnormen vid bostader
med sarskilt god tillgang till bilpool, cykelmdjligheter och kollektivtrafik justeras men
aven bostader riktade mot en malgrupp som inte forvantas ha egen bil sa som studenter
eller 4ldre (Stadsbyggnadskontoret, 2011). Enligt Magnus Bonander™, fastighetschef pa
SGS studentbostader, brukar parkeringsnormen vid uppférande av studentbostéder
uppga till 10 procent av lagenheterna, men att &ven denna norm &r forhandlingsbar.

3 Kristoffer Roxbergh, Arkitekt, White arkitekter: intervju 2014-03-27

4 Anna Braide, Doktorand Arkitektur, Chalmers Tekniska Hogskola: intervju
2014-03-20

> Magnus Bonander, Fastighetschef, SGS Studentbostéder: intervju 2014-03-31
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En aspekt gallande studentbostdder som &r direkt kopplad till hyresgasten, med andra
ord studenten, &r dennes ekonomiska situation. Som student ar inkomsten allt som oftast
relativt 1ag och darmed ar studentens kopkraft inte sarskilt hdg. Eftersom halften av alla
studerande &r i aldersspannet 20-25 ar har manga studenter inte heller hunnit forvarva
nagon storre inkomst fran tidigare yrken (Hogskoleverket, 2008). Grundat pa dessa
fakta stalls krav pa studentbostader att vara i ekonomisk relation med studenters
betalningsformaga for att fa ett hallbart inbordes forhallande.

Varje studentbostadsforetag satter sjalva upp sina egna kriterier for vem som anses som
behorig hyresgast men generellt galler det att hyresgasten maste bedriva aktiva studier,
vanligtvis pa minst halvfart. Andra kriterier kan vara att hyresgéasten endast &r
ansokningsberattigad inom ett visst aldersintervall (SGS Studentbostader, 2014) eller att
medlemskap i nagon studentkar kravs (Chalmers Studentbostader, 2014). Dessutom
brukar en maximal hyrestid sattas, ofta till sex ar med mojlighet till forlangning vid
forskarstudier. Detta gor att hyresgasten inte innehar nagon besittningsratt pa bostaden
vilket &r fallet i vanliga hyresbostdder som hyrs ut med ett forstahandskontrakt.

6.2. Nuvarande krav och regler

Bostadsbyggandet i Sverige ar styrt av ett antal olika lagar, regler och férordningar.
Nagra av de viktigaste att beakta ar plan- och bygglagen (PBL), plan- och
byggforordningen (PBF), Boverkets bygg- och konstruktionsregler (BBR och EKS)
samt detaljplaner som bestams pa kommunal niva. Beroende pa typ av boende finns det
sarskilda bestdmmelser som anger hur dessa boenden ska utformas.

Studentbostéader ar en av de kategorier med sarskilda regler for hur bostaden far se ut.
Enligt BBR avsnitt 3:226 kan studentbostdder gdras mindre an vanliga bostader
(Boverket 2, 2012). | studentbostader med en maximal boarea pa 35 m2 har angivna
matt pa funktioner i bostaden minskats for att mojliggora byggandet av mer kompakta
bostader. Den huvudsakliga anledningen till att boarean vill hallas nere ar for att
bostaderna ska bli billigare att producera, och i slutdndan billigare att hyra for de
ekonomiskt begransade studenterna. De funktioner som en bostad enligt BBR avsnitt
3:22 ska ha kan utformas pa ett mer flexibelt satt nar det géller studentbostéader.
Funktioner som daglig samvaro, somn och vila eller matlagning behéver inte vara
avskiljbara vilket ger fler valmgjligheter i gestaltningen av bostaden. Dessutom kan
funktioner som matlagning och samvaro flyttas ut till gemensamma utrymmen
(Boverket 1, 2011) och pa sa vis kan den enskilda bostaden yteffektiviseras.

6.3. Planerade forandringar i regelverket

Vid terminstart hosten 2009 6kade antalet nya studenter vid landets larosaten med 20
procent som en effekt av den pagaende finanskrisen i kombination med stora arskullar
(Boverket, 2009). Darfor fick Boverket i uppdrag av regeringen att kartlagga
studenternas bostadssituation for att kunna mota den allt mer patagliga bristen pa
studentbostader. Trots foreslagna regelandringar har bostadsbristen bara 6kat i takt med
att antalet studenter blivit fler, och darfor genomférde Boverket under 2013 pa nytt en
granskning av regelverket kring byggandet av studentbostader for att se dver om det
fanns mojlighet att gora nagra forandringar for att stimulera nyproduktionen. En separat
undersokning gjord av Studentbostadsforetagen har belyst ett antal tdnkbara
forandringar foreslagna av olika intressenter inom studentbostadsbranschen som skulle
latta pa regelverket kring produktionen av studentbostader (Studentbostadsforetagen 3,
2013).
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Nagra av de foreslagna forandringarna ar:

- Minska den totala boarean genom att mojliggora for samnyttjande av olika
funktioner, sanka tillganglighetskraven, omdefiniera kravet pa besoks-
tillganglighet samt minska storleken pa badrum genom att gora avkall pa
tillganglighetskravet.

- Forandra bullerkraven genom att &ndra normen kring hur buller ska matas samt
andra kravet pa en bullerfri sida.

- Andrade krav pa forrad.

- Andring av parkeringsnorm, alltsd den bestammelse som finns om att varje
bostad ska ha en viss yta parkeringsplats tilldelad till sig.

| Boverkets rapport Forslag pa regelandringar for fler bostader at unga och studenter
(2013), sammanstalld pa uppdrag av regeringen, lyfts manga av de ovan namnda
foreslagna atgarderna upp for vidare utredning. Boverkets har i rapporten gett
klartecken for foljande andringar:

- Kravet pa utrymme for samvaro kan uppfyllas pad samma utrymme som utrymme
for somn och vila.

- Kravet pa utrymme for maltider kan uppfyllas pa samma utrymme som utrymme
for hemarbete.

- Kravet pa utrymme, inredning och utrustning for matlagning foreslas bli lagre an
I Ovriga bostader.

- Kravet pa utrymme och inredning for forvaring foreslas bli lagre an i 6vriga
bostéader.

Vidare amnar Boverket dndra kravet pa att varje bostad behover ha ett hygienrum till att
godkanna att hygienrum flyttas ut till gemensamma utrymmen. Daremot &ndras inte de
nuvarande kraven pa tillganglighet med motiveringen att denna éndring endast skulle
medfdra en marginell ytbesparing.

Det finns &ven intressanta forslag i rapporten som skulle mojliggora att fler studenter
hyr in sig i en flerrumslagenhet, men pd enskilda hyreskontrakt. Med nuvarande
brandskyddsregler maste varje lagenhet vara en egen brandcell och darmed far inte ett
rum i en lagenhet hyras ut pa ett eget hyreskontrakt, savida detta rum inte &r
brandskyddsklassat. Att bygga ett brandskyddsklassat rum &r vésentligt dyrare &n att
bygga ett vanligt rum, och darfér har detta inte setts som ett alternativ fram tills nu®®.
Det nya forslaget innebér att en ny verksamhetsklass i brandskyddsreglerna inférs som
tillater att fler kontraktsinnehavare bor i samma brandcell. Darmed Gppnas en méjlighet
upp att utveckla storre lagenheter dér ett antal studenter bor tillsammans med separata
hyreskontrakt (Boverket, 2013).

I och med de &ndringar som Boverket har for avsikt att genomfora kan boarean minskas
med 7 m? jamfort med nuvarande regelutformning vilket motsvarar 25 procent av den
totala boarean. Om hygienrummet flyttas ut till gemensamma utrymmen kan varje
enskild bostad minskas med ytterligare 3 m2 (Boverket, 2013). Andringarna ar under
varen 2014 ute pa remiss och forvantas trada i kraft i juli 2014.

18 Magnus Cederberg, Projektledare, AF Bostader: telefonintervju 2014-04-08
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6.4. Trend inom studentbostadsbyggande

Da ett av de storsta problemen inom studentbostadsbyggandet ar att det ar svart att fa
ekonomin att ga ihop har i stort sett alla medel gatt till att se hur bostaden ska kunna
byggas effektivare och darmed minska boyta vilket skulle innebéra battre I6nsamhet for
entreprendr samt fastighetsagare. Det ar dyrare att bygga studentbostader pa grund av
att det ar tre ganger s& manga kok och badrum i jamférelse med vanliga lagenheter®”’.
Att det da ar hogre kostnad och att studenter inte kan betala lika mycket innebéar att
ekonomin verkligen talar emot studentbostader. Det &r det sambandet som styr
studentbostaders utformning’. Saledes ar en klar majoritet av alla studentbostader som
byggs 1 RoK dar fokus ar pa att gora dessa sa komprimerade som mojligt. Hos
Goteborgs storsta studentbostadsbolag SGS  Studentbostader, en stiftelse utan
vinstintresse, finns dock en ambition att bygga lagenheter med storre variation avseende
antal rum och storlek for att pd s& vis kunna verka i studenternas intressen®. | ett
studentbostadshus vid Selma Lagerléfs torg, dar inflyttning paborjades under
varterminen 2014, har det byggts 4 RoK lagenheter da SGS markt en allt storre
efterfragan pa storre lagenheter som gar att dela kompisar emellan. Darfor ar dessa 4
RoK lagenheter utformade med ett kontrakt, dar kontraktsinnehavaren maste vara
student i Goteborg och &r betalningsansvarig for lagenhetens totalhyra. De boende i
lagenheten skoter sjalva internrekryteringen for att fylla bostadens rum utan nagon
direkt paverkan fran SGS.

Varfoér en fastighetsagare hellre bygger ettor an storre lagenheter forklarar Magnus
Bonander®, fastighetschef hos SGS Studentbostader, pa foljande vis:

En 1 RoK lagenhet som ar 20 m2 i boyta kostar i genomsnitt ca 4000 kr/manad att hyra.
Detta ger en arlig intakt for fastighetsagaren pa 2400 kr/m2. En lagenhet med 4 RoK,
anpassad for 3 personer, ar 82 m? stor och kostar 8850 kr/manad i hyra, vilket ger en
arlig intakt for fastighetsdagaren pa 1295 kr/ m2 Den lagre produktions- och
underhallskostnaden som blir fér en 4 RoK lagenhet jamfort med en 1 RoK lagenhet per
m?2 till foljd av mindre yta kok, badrum, et cetera véger inte upp det inkomstbortfall som
blir per m2 for den storre lagenhetstypen. Daremot ar den storre lagenheten battre ur
studentens synvinkel, da i detta fall en 4 RoK lagenhet for 3 personer kostar 2950
kr/manad per person vilket kan jamforas med 1 RoK som kostar 4000 kr/manad.

Tabell 1. Schablonmassig prisskillnad mellan olika lagenhetstyper, efter exempel av Magnus Bonander*®

Prisskillnad mellan olika lagenhetstyper

Antal rum | Boyta (m?) | Totalt pris/ménad (kr) Manatligt pris/person (kr) Arligt pris/m? (kr)

1 20 4000 4000 2400

4 82 8850 2950 1295

7 Kristoffer Roxbergh, Arkitekt, White arkitekter: intervju 2014-03-27
'8 Magnus Bonander, Fastighetschef, SGS Studentbostader: intervju 2014-03-31
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6.5. Referensobjekt 1 — Positive Footprint Housing

Positive Footprint Housing ar ett planerat projekt pa Dr Allards gata i Guldheden,
Goteborg, dar hallbarhet ar ett ledord som explicit ska profilera huset. Projektet ar i
skrivande stund i en skissfas for att omsatta tankar och idéer i konkreta handlingar och
ritningar. Det unika med det omkring 100 bostader stora flerbostadshuset &r att det &r ett
kombinerat bostads- och forskningsprojekt om ett framtida ekologiskt och socialt
hallbart boende (Johanneberg Science Park AB, 2012). Projektet ar ett samarbete mellan
Riksbyggen, som bygger, Chalmers, Goteborgs universitet, Goteborgs energi och
Johanneberg Science Park, och skall fungera som ett vanligt boende samtidigt som det
ar ett fullskaligt forskningsprojekt kring social hallbarhet, energieffektivitet samt
minskad miljopaverkan. Planen &r att huset ska sta fardigt 2016 och da ha en stark profil
mot héllbart boende med nya innovativa losningar bade till utformning och tekniska
l6sningar (Riksbyggen, 2012). Huset har en stark karaktar i och med hallbarhets-
profileringen och i utvecklandet av projektet har det jobbats utefter att se till en helhet
kring begreppet héllbarhet™. Att huset &r en del av ett forskningsprojekt gér aven att det
kommer finnas utrymme for att folja upp hur val nya hallbarhetsldsningar fungerar i
praktiken, och darmed gora vissa justeringar efterhand. | utformandet av de enskilda
lagenheterna har flexibilitet varit ett centralt begrepp. Med flexibla lagenheter skapas
mojligheter att forandra lagenheterna under tid allteftersom 6nskemal och preferenser
skiftar. Hur detta har tagit sig uttryck rent praktiskt ar att rum designats sa generiskt
som majligt utan alltid explicit uttryckt andamal, vilket pa sa vis skapar mojlighet for
varje individ att utforma sin bostad. Flyttbara vaggar &r en annan lésning som &r tankt
att appliceras i bostaderna for att pa sa vis 6ka mojligheterna for varje bostad att gora
sin egen rumsindelning.

-

Figur 13. lllustration av Riksbyggens brf Viva vid Dr Allards gata.
llustration: Malmstrém Edstrém Arkitekter. Tillstdnd att publicera givet av Malmstrém Edstrém
Arkitekter

Huset vander sig till en blandad malgrupp med den gemensamma namnaren att
hallbarhet ses som en viktig aspekt och nagot som ens livsstil kan anpassas till. En
blandad malgrupp &r efterstravansvard for att kunna na malet om att social hallbarhet
ska vara en genomgaende karakteristika for huset. Det har dven legat stort fokus pa att

9 Anna Braide, Doktorand Arkitektur, Chalmers Tekniska Hogskola: intervju
2014-03-20
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integrera boendet i det befintliga omradet samt att skapa méjligheter for de boende att
motas och umgas sa val inne som utanfor byggnaden. Ett exempel pa detta ar
odlingslotter for de boende samt allméanna platser dér det finns mojlighet att traffas och
umgas. | och med den planerade hallbarheten i byggnaden sa kan ett hallbart
livsstilsmonster etableras med bade socialt- och ekologiskt hallbara ménster®®.

| utvecklandet av konceptet for byggnaden har mycket kraft lagts pa att sorja for bra
kommunikationer, saval med cykel som med kollektiva fardmedel, som en del av den
hallbarhetsprofilering som efterstravats. 1 och med husets centrala lage i staden ska
cykel vara ett naturligt fardmedel och for att ytterligare forstarka cykelns betydelse ska
cykelparkeringen i anslutning till huset ha en framskjuten, storre och tydligare plats.
Vidare finns goda forbindelser med kollektivtrafik i omradet. Att bistd med och framja
bilpool i anslutning till huset ar ocksa ett forslag. Genom det stora arbete som lagts pa
att mojliggora for alternativa fardemedel till bilen ar malet att den P-norm som
vanligtvis fungerar som riktvarde for hur manga parkeringsplatser som behovs
projekteras for inte ska behdva tillampas. Sjalva byggnaden skall ocksa vara ekologiskt
hallbar genom att tillimpa den senaste kunskapen inom bade materialval och
produktionsmetod. Losningar i boendet skall ocksa framja en livsstil och monster som
minskar det ekologiska fotavtrycket samt energieffektiviteten (Riksbyggen, 2012).
Detta gynnar i sin tur den ekonomiska hallbarheten.

6.6. Referensobjekt 2 — Framtidens studentboende

White arkitekter har utvecklat ett forslag pa studentboende tillsammans med Lindbécks
bygg kallat Framtidens studentboende som vann en entreprenadtavling om ett
studentboende pa Lindholmen pa uppdrag av SGS i samverkan med Studentbostads-
foretagen. Studentboendet ar utvecklat med stor hansyn till den anvisade platsen for att
kunna smalta in val i den omkringliggande omgivningen. Uppdraget bestod &ven i att
hitta satt att pressa produktionskostnaderna utan att for den saken skull dra ner pa
kvalitet eller den sociala hallbarheten®®. Forslaget &r fortfarande under bearbetning och
forvantas inom kort ga ut pa granskning.

.“.- ] B e e S

Figur 14. lllustration av Framtidens studentboende, Lindholmen.
Ilustration: White arkitakter. Tillstdnd att publicera givet av White arkitekter.

2% Tobias Hesselgren, Arkitekt, White arkitekter: intervju 2014-03-20
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Framtidens studentboende &r tadnkt att byggas genom att anvdnda sig av
fabrikstillverkade moduler som sedan monteras ihop pa plats. Darefter byggs en fasad
pa utanpa som ett skal for att mojliggora ett mer genuint intryck av huset och fa en
sammanhangande kansla med omgivningen. Detta gor att konceptet blir mojligt att
tillampa aven pa andra stallen och andra miljéer. Eftersom studentbostadshuset ska
produceras genom fabrikstillverkade, standardiserade moduler sa kan produktions-
kostnaden hallas nere utan att sanka kvaliteten pa exempelvis materialval. Modulerna ar
anpassade for att inrymma en lagenhet pd 1 RoK med en boyta pa 21,5 m? som pa ett
funktionellt vis innefattar badrum, kok, sang och yta for maltid och studier. Det &r
vidare utvecklat som ett sa kallat flexibelt boende dar modulerna ar anpassade for att
kunna sattas samman och i stéllet bli en storre lagenhet, eller tvart om — en storre till tva
mindre®:. Genom att hélla nere lagenhetsytorna s ar det i stallet majligt att fordela om
ytor sa att de sammanlagda insparade kvadratmetrarna fran lagenheterna kan utnyttjas
till stérre umgangesytor som ar placerade som hubbar i byggnaden.? P4 s& vis ar det
tankt att gemenskapen ska framjas i Framtidens studentboende och bidra till en 6kad
social hallbarhet.

Tobias Hesselgren?* fran White menar pa att bara for att det ska vara snyggt och
modernt sa behdver det inte bli dyrt. Tra till exempel ar bade billigt och kan utformas
snyggt. Just tra har White arbetat med nér de utformat de terrasser och utsiktslagen som
ar gemensamma ytor i byggnaden. Anpassning efter laget och gemensamma ytor ar
aven en viktig faktor enligt Tobias. Genom att se till vaderstrecken och hur solen ror
sig sa har de gemensamma terrasserna placerats pa ratt stallen med bra sollage, vilket
samtidigt inte krdver stora resurser med de flexibla modulerna. | utformningen av
gemensamma funktioner har fokus varit pa att skapa sadana ytor som faktiskt anvands
av studenterna och som bidrar till méten. Darfor ar de flesta allménna ytor stéllen dar
studenter kan umgas i en avslappnad miljé. Gemensamma terrasser ar bra exempel pa
detta.

Figur 15. Skisshild pé terrass och gemensamhetsyta.
Ilustration: White arkitekter. Tillstand att publicera givet av White arkitekter.

2! Tobias Hesselgren, Arkitekt, White arkitekter: intervju 2014-03-20
22 Jan Larsson, Arkitekt, White arkitekter: intervju 2014-03-20
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6.7. Referensobjekt 3 — BoKompakt, Kémnarsratten

BoKompakt, Kémnarsratten &r ett experimentprojekt initierat och drivet av AF Bostader
i Lund. AF Bostader ar en stiftelse och Lunds storsta studentbostadsforetag. Projektet
har sin grund i den bostadsbrist som sedan lange funnits bland studenter och syftar till
att utveckla och effektivisera boendet i storsta mojliga man for att skapa fler
ekonomiska incitament for intressenter att producera studentbostéder. Projektet, som ar
mitt i produktionsfasen, omfattar 22 bostader fordelade pa fyra tvaplanshus och har en
planerad inflyttning hdsten 2014 (AF Bostader, 2014).

| projektet har olika losningar testats for att gora bostaden sa kompakt som méjligt for
att pa sa vis skapa en billig bostad for studenten. De minsta bostaderna i BoKompakt,
Kamnarsratten ar for 1 person och ar pa 10 m2. For att lyckas gora bostader av den
storleken har dispens getts av Boverket i fragan om tillganglighet, samt att de olika
funktioner som enligt norm ska finnas i bostaden Overlappar varandra. Bostaderna har
en sa kallad besokstillganglighet men daremot har toaletterna i bostaden minskats till
0,7m x 1,7m vilket inte uppfyller kraven pa tillganglighet. Istallet &ar en
tillganglighetsanpassad toalett forlagd i anslutning till de fyra flerbostadshusen for
gemensamt nyttjande?*.

Figur 16: lllustration av BoKompakt, Kémnarsréatten i Lund.
Ilustration: Openstudio Architects. Tillstdnd att publicera givet av Openstudio Architects

Projektansvarig Magnus Cederberg® berattar att koket &r en funktion som valts att inte
gora avkall pa i utformningen av bostaden da uppfattningen &r att koket ar en av de
viktigaste funktionerna for en student i sin bostad. Denna asikt har forstarkts med hjalp
av den referensgrupp av studenter som AF Bostdder tagit hjalp av i utformandet av
bostaden. Genom att férldgga sangplatsen till ett loft ovanfor toalett och studieplats har
takhojden utnyttjats maximalt. Detta &r en ldsning som gor det mdojligt att minska
golvyta och istallet bygga p& hojden, vilket ar en kostnadseffektivare 16sning?*.

Aven innovativa tekniska losningar har tillampats i en ansats att halvera den enligt
Boverket normerande energiforbrukning och darmed ocksa sanka driftskostnaden for
den enskilda studenten. Bostaderna &r i det narmsta sjalvforsorjande gallande varme

23 Magnus Cederberg, Projektledare, AF Bostader: telefonintervju 2014-04-08
24 Tobias Hesselgren, Arkitekt, White arkitekter: intervju 2014-03-20
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med solcellspaneler som energiforsorjare och med elenergi vid behov istallet for
fjarrenergi, och tillsammans med avloppsvarmevaxlare som nagra av de tekniska
l6sningar som tillampats har driftskostnaden fér en enmannabostad kunnat sénkas fran
det normala 1500 kr/&r till 500 kr/ar®. Att sanka hyrorna ar viktigt och en 1&g hyra ses i
de flesta fall som hogre varderat &n manga andra eventuella funktioner som ger
mervarden i studentbostaden enligt studenten sjalv®.

6.8. Referensobjekt 4 — Hus24

I Gamla stan i centrala Stockholm ligger Hus24, ett kollektivboende som vénder sig till
yngre manniskor med den gemensamma ndmnaren att de alla &r entreprendrer med
Startup-foretag, det vill sdga relativt nystartade féretag som ligger i utvecklingsstadiet.
Hus24 startades i februari 2012 och omfattar tolv personer som bor i ett femvaningshus
pd 250 m?, varav sex av de inneboende delar p& ett sovrum med endast draperier som
avskiljare. De boende delar pa ett gemensamt kok, flertalet badrum, ett vardagsrum
samt arbetsytor. Till Hus24 soker sig personer som vardesétter det sociala umganget och
som &r Oppna och lattsamma. Att omge sig med andra likasinnade personer som alla
brinner for sina foretag ar ett mervarde som varje medlem av Hus24 far ta del av, och
forutom att umgas i huset sa utbyts bade erfarenheter och kunskap. Det &r just detta som
ar framgangsfaktorn och drivkraften till att bo har®®. Enligt grundare Lisa Renander®®
kande somliga en viss skepsis forst till att bo sex personer i samma sovrum men att det
uppskattas néar de val bor déar och att varje person anda far sin privata del i och med
draperierna.

Vid starten av Hus24 fanns det flertalet kontor att tillga i byggnaden men da manga av
Startup-foretagen vaxte blev det dverbelastning pa dessa. Beslut togs darfor att flytta ut
kontoren till omkringliggande byggnader och istallet géra om en del av de fore detta
kontorsytorna i Hus24 till gemensamma ytor. De som bor i Hus24 véljer istéllet att
arbeta pa andra stallen i huset som i exempelvis sofforna i vardagsrummet. Vilka som
bor i huset och rekryteringen till lediga platser sker genom antingen kompisrekrytering
eller ett plock av den mest lampliga som ansoker till en plats genom en intresseanmélan
till Lisa Renander. Lisa skoter vidare den administrativa delen och é&r
kontraléiésinnehavaren av huset och det ar darmed upp till henne att se till att hyrorna
betalas™.

Figur 17. Vy 6ver arbets- och samvaroyta i Hus24.
Foto: Lisa Renander. Tillstand att publicera givet av Lisa Renander

2 Teo Stromdahl Ostberg, Ordforande, SSCO: telefonintervju 2014-04-03
2% isa Renander, Grundare av Hus24: telefonintervju 2014-04-14
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Hyreskostnaden for hela huset ar cirka 40 000 kr/manad och de enskilda hyrorna
stracker sig fran 2200 kr/manad for en badd i det delade sovrummet upp till 8200
kr/manad for ett rum med privat badrum medan ett vanligt enskilt sovrum kostar 6200
kr/manad. Hela huset ar fardiginredd och de lagger tillsammans undan 1000 kr varje
manad till en fond for nya mabler och liknande. | hyran ingar dven stadning en gang i
veckan av en extern aktor. | ovrigt ligger ansvaret pa de boende att se till att det ar
stddat och iordning vilket regleras genom gemensamt Gverenskomna ordningsregler
som galler for alla boende. Husmote sker en gang i manaden och dar diskuteras
foreslagna foréndringar, i Ovrigt sker mycket av den interna kontakten via sociala
medier. Uppségningstiden for den som flyttar ut fran Hus24 &r tre manader vilket ger
tillrackligt mycket tid att nyrekrytera ny boende. Det har sedan starten funnits ett hégt
tryck pa platserna och en sang har aldrig sttt tom.?” Lisa Renander trycker dven pa
vikten av att det &r ratt person som bor i huset. | fall dar det inte har fungerat sa tas detta
om hand om direkt genom personliga samtal, méten med de boende och i sista fall en
demokratisk rostning bland de boende om en person kan bo kvar eller inte. Hon ndmner
dock att detta ar ytterst séllsynt och att personen sjalv i de flesta fall k&nner att de inte
passar for denna boendeform.

Att bo tolv personer i samma hus ar oftast uppskattat och de boende bor oftast dar i
langre perioder, langre an vad som forvantades vid starten av Hus24. Att bo sa manga
som tolv personer anses vidare vara en fordel jamfort med om det skulle vara farre
boende i kollektivet med forklaringen att det ar lattare att vara osocial om en person en
dag inte kanner for att umgas med de medboende. Lisa Renander tror att kollektiv
bostadsform &r nagot som skulle fungera vél som studentbostadskoncept om det skulle
utformas pa ratt satt da det hon ser manga fordelar med att bo tillsammans som inte
minst studenter skulle kunna uppskatta. Dock &r det inte en bostadsform som passar alla
sa det éizr7viktigt att det &r ritt” typ av manniskor som i sa fall soker sig till ett kollektivt
boende”’.

2" Lisa Renander, Grundare av Hus24: telefonintervju 2014-04-14
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7. Resultat

| foljande kapitel ges en sammanstallning av de mest betydelsefulla resultat som gjorts
och de monster som kunnat urskiljas i de tre analyserna Omradesanalys,
Malgruppsanalys och Referensobjektsanalys.

7.1. Omradesanalys

Synen pa vad som ar en god stadsmiljo har genom aren forandrats och idag efterfragas
omraden med stor funktionsintegrering, som &r levande och darmed skapar trygghet,
och som utvecklas utefter hallbara principer och metoder. En god tillgang till kollektiva
fardmedel samt att handel och service finns tillgangligt i stadsdelen dar man bor &r
samhallsfunktioner som &r viktiga for att skapa en attraktiv boendemiljo.

Gamlestaden ar ett fore detta industriomrade som genom bristande underhall blivit
eftersatt och haft ett nagot skamfilat rykte bland allméanheten. Trots Gamlestadens
centrala lage, med endast nagra minuters restid fran Goteborgs centralstation, har
stadsdelen upplevts som isolerad pa grund av de végar och annan infrastruktur som
fungerat som en barriar och avskarmat Gamlestaden. Stadsdelen star dock infor en stor
forvandling inom de narmsta 10-20 aren och det finns en utbredd framtidstro pa
Gamlestaden som ett omrade med stor potential att bli attraktivt att bo i. | och med
Goteborgs Stads utndmning av Gamlestadens torg som en av fem strategiska
knutpunkter gallande kollektivtrafik finns fog att anta att tillgéangligheten till stadsdelen
kommer Oka och darmed att mer manniskor kommer rora sig i omradet. |
utvecklingsarbetet for stadsdelen har Goteborgs Stad satt tydliga riktlinjer for hur
omradet ska forandras, och idealet &r att skapa en blandstad som gar i linje med dagens
synsatt pa hallbarhet med allt vad det innebér.

| avseende studentbostdder bér Gamlestaden ses som ett mycket intressant framtida
alternativ med tanke pa de utvecklingsplaner som finns for omradet. De goda kollektiva
forbindelserna med centrala Goteborg, och darmed ocksa stadens hogskolor, som
planeras for gor Gamlestaden till ett lampligt alternativ for studentbostader. Stadsdelen
kommer inte ha samma typ av foretagsklimat som skapats pa exempelvis Lindholmen,
dar studenter och foretag integrerats for att framja ett naturligt samarbete mellan dessa
bada parter, utan kommer istdllet ha prageln blandstad dar en god och trygg
boendemilj6 ska vara det som attraherar. Gamlestaden planeras utefter dagens ideal dar
hallbarhet genomsyrar alla beslut som tas som ror utvecklingen och kommer generera i
en stadsdel som pa manga satt motsvarar de 6nskemal som den yngre generationen har
pa sin bostad och omradet dar runtom. Det finns ytterligare nagra faktorer som &r vérda
att beakta for att utvecklandet av studentbostader i Gamlestaden ska bli lyckosamt:

- Handel och service i omradet forvantas att utvecklas mycket men hur lyckad en
sadan satsning kan tankas bli dr svar att forutsaga. | dagslaget finns en brist pa
ordentlig mataffar och mer publika caféer vilka bada &r viktiga ingredienser i
narmiljon av ett studentboende. | de nya detaljplanerna for Gamlestaden anges
att det ska vara handelsverksamhet i bottenplan av nyproducerade byggnader.

- Gamlestaden har en historia som industriomrade och dess karaktéar ar darefter,
darfor ar det viktigt att nya byggnader smalter in med den befintliga
bebyggelsen och blir ett naturligt och uppskattat tillskott i omgivningen.
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- De kollektiva forbindelserna till Gamlestaden kommer i och med ombyggnaden
att vara goda men faktum kvarstar: lage ar en avgorande faktor vid val av
bostad, inte minst for studenter som rér sig mycket mellan bostad och skola.
Darfor ar det viktigt att ett studentboende i Gamlestaden har kvaliteter som gor
studentboendet unikt och attraktivt for att konkurrera med studentboenden
nérmare stadens hogskolor.

- Ekonomi &r en annan nyckelfaktor nar studenten valjer bostad. Da Gamlestaden
har potential att bli ett mycket eftertraktat bostadsomrade i framtiden finns risk
att aven marknadspriser i omradet triggas upp. Det kan darfér ses som
fordelaktigt att i ett tidigt skede av Gamlestadens utveckling projektera for
studentbostader da mojligheten att halla nere priserna ar battre an i ett senare
skede nar mer kapitalstarka grupper borjar efterfraga bostad i omradet.

For att Gamlestaden ska bli den stadsdel som alla inblandade hoppas pa att den ska bli
kravs att inga stora hinder dyker upp som gor att planerna maste andras. Tva hinder som
kan stora utformningen av Gamlestaden till det samre &r dels om den biltunnel som
planeras ga under Gamlestadens torg for att leda bort trafik fran den centrala delen av
Gamlestaden inte gar att genomfora som planerat. Om detta hinder blir verklighet finns
risk att mer trafik kommer ledas igenom Gamlestaden vilket ofrankomligt kommer
paverka den nybyggda stadsmiljon. Det andra hindret & om Gamlestadens fabriker inte
gar att bebyggas som planerat pa grund av de trafikleder for farligt gods som omgéardar
omradet. | det senare fallet forsamras mojligheten att bygga ihop Gamlestaden med
centrala Goteborg eftersom gransen for det nya Gamlestaden flyttas langre ifran centrala
Goteborg.

En annan risk som alltid forekommer med projekt som pagar under en langre tid &r att
det ar svart att forutse hur resten av samhallet kommer utvecklas under samma
tidsperiod. Prognoser for befolkningsdkningar, ekonomisk tillvaxt och andra
omvarldsfaktorer &r osdkra och kan gora att utvecklingen i samhéllet tar en helt annan
vag an den forutspadda. Med de fakta som finns att tillgd idag tillsammans med de
framtidsprognoserna som finns for Goteborg finns dock skal att bedoma Gamlestaden
som ett intressant omrade for framtiden.

7.2. Malgruppsanalys

I och med den hoga efterfragan pa studentbostader sa racker det idag att bygga i ett bra
lage for att uppna en hdg uthyrningsgrad. Men i dagens situation betyder & andra sidan
inte en hog uthyrningsgrad att det &r ett bra studentboende ur varken studenternas
synpunkt eller ur ett hallbarhetsperspektiv. Genom att ta hansyn till den i storsta del
unga och ekonomiskt begrdansade studentens oOnskemal och preferenser kan ett
konkurrenskraftigt, attraktivt och hallbart boende skapas. De viktigaste slutsatserna som
kunnat dras fran malgruppsanalysen ar:

- Mer &an sjalva bostadens utformning i sig sa ar det bostadens lage och
forhallande till staden som ger mest varde till den boende, att det finns bra
kommunikationer och service nar till hands. Det finns dven en vilja att integrera
sig med olika ménniskor med annan bakgrund och andra intressen. Nar det
galler sjalva bostaden sa finns det en trend om en 6nskan att bo tillsammans med
andra manniskor. Pa kollektiva studentboenden ar det redan idag hog efterfragan
och langa koétider. Dock sa ser studenten att det vid ett delat boende ar viktigt att
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bo med vanner eller ménniskor med liknande intressen eller att kunna vélja med
vem man bor med.

- Naér det géller dnskade kvaliteter i studentboendet sa vérdesatts vissa mer an
andra, dven om en rimlig hyresniva oftast ar det viktigaste for studenten. Den
funktion studenten vérdesatter hogst ar ett fullskaligt kok och 86 procent av
studenterna lagar mat i hemmet varje dag eller de flesta dagar i veckan. Detta &r
aven en funktion som studenten inte vill dela med andra utanfor bostaden.
Hygienrum &r daremot en funktion som studenten i stor utstrackning kan ténkas
gora avkall pd samt dela med andra. Efterfrigan pa andra gemensamma
utrymmen i ett studentboende, sa som exempelvis biljardrum, &r Iag.

- Vidare staller studenten hoga krav pa, samt ser hogt varde i, ny teknik och
tekniska losningar. Aven om hallbara losningar inte vérdesitts hogt vid val av
boende sa ar det av vikt for studenten att tillnandahalla ekologiskt hallbara
I6sningar.

7.3. Referensobjektsanalys

For att komma dt problemet med brist pa studentbostader kravs att berdrda intressenter
ser till nya, alternativa metoder att planera, producera och forvalta studentbostader.
Boverket forvantas under sommaren 2014 &ndra kraven pa hur en studentbostad ska
vara planerad genom att sammanfora ett antal funktioner till samma yta, och déarmed
mojliggora for bostader med mindre boyta. Att fa ner bostadsytan ses som den enskilt
viktigaste faktorn for att kunna séanka produktionskostnaden och darmed kunna halla en
hyra som ar acceptabel med hansyn till studentens ekonomiska situation. Aven att
producera med standardiserade metoder, med billigare och hallbara material samt
utveckla boendeformerna ses som viktiga fragor for hur studentbostader kan goras
kostnadseffektivare.

De bostéder och boendeformer som valt ut till att vara referensobjekt har valts for att de
alla pa ett eller annat satt visar pa nya, innovativa satt att driva utvecklingen och
diskussionen om hur man kan ténkas bo. Varje referensobjekt har sina egna unika
kvaliteter och de har sammanstallts i denna resultatdel.

- Att anvanda sig av prefabricerade moduler ger manga fordelar. Kostnadsméssigt
ar det fordelaktigt att kunna prefabricera en serie moduler som sedan kan byggas
samman till en eller flera lagenheter. Detta produktionssatt gor &ven att den
enskilda platsen for varje bostadshus blir mindre avgorande. Istallet for att
designa en ny byggnad for varje enskilt projekt kan modulerna anpassas till
platsen och en mindre kostnad for projektet kan uppnas. For att kringga intrycket
av industriproduktion som moduler latt kan medfora kan en skalfasad byggas pa
utanpa modulerna. Pa sa vis ar det ocksa enklare att fa byggnaden att anpassas
till den befintliga bebyggelsen och smalta in i omgivningen, vilket ocksa ar en
viktig del for ett lyckat projekt. Med moduler 6kar flexibiliteten att andra
lagenhetsform efterhand. Genom att konstruera den invandiga delen av
modulerna pa sa satt att de kan fungera som en enskild lagenhet kan en storre
lagenhet, ursprungligen bestaende av fler an en modul, enkelt byggas om till
flera mindre bostiader om en sadan efterfrdgan skulle uppstd. Aven mindre
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moduler ska kunna férenas till en stérre ldagenhet med ratt utformning.
Gemensamma terrasser kan skapas genom att placera modulerna sa att halrum
bildas och saledes fungerar som etage. Terrasser och andra liknande stéllen som
ar till for avslappnat socialt umgange ar en form av gemensam yta som &r
efterfragad hos studenter och ar métesplatser som okar social hallbarhet.

Inuti varje enskild bostad kan funktioner slas samman for att minska boytan och
darmed pressa kostnaderna. En risk med att kombinera funktioner och minska
boyta i allt for hog utstrdckning ar dock att bostadens kvalitet minskar vilket i
slutdndan drabbar hyresgasten. Darfor galler det att hitta vilka funktioner som
kan laboreras med och vilka som bor vara intakta. Koket &r en funktion som
anses viktigt och som darfér bor hallas intakt med tillracklig utrustning. Sovplats
daremot kan flyttas till ett loft och pa sd vis frigéra golvyta undertill for
exempelvis studieplats eller matbord. Badrum som motsvarar tillgdnglighets-
kraven kan forldggas i gemensamt utrymme och darmed &r ett mindre badrum i
varje enskild bostad tillracklig. Kravet pa utrymme och inredning for forvaring
kommer sénkas till sommaren 2014 i och med Boverkets féreslagna
regelandringar vilket gor att denna yta bor minimeras i bostaden och i storre
utstrackning fordelas till gemensamma forvaringsutrymmen. Den férvaring som
anda maste ske i bostaden bor kunna forlaggas till infallda I6sningar i
exempelvis bjalklaget i golvet.

Kollektiv boendeform har fordelen att yta kan besparas utan att for den sakens
skull minska kvalitet pa funktioner i bostaden. Istdllet hojs nyttjandegraden pa
mer kostsamma funktioner som kék och badrum genom att fler delar pa det.
Darmed kan en lagre kostnad per boende uppnas. Ett kollektivt boende bidrar
ocksa till en hogre samvaro och gemenskap vilket ar en efterstravansvard del i
stravan mot en social hallbarhet. For att ett kollektivt boende ska bli
framgangsrikt ar det viktigt att medlemmarna i kollektivet far bestimma vem
som ska bo dar. Satt i kontext av studentboende tillkommer problematiken att
kosystem i sa fall &r svara att tillampa samt att det ar svart att kontrollera att
lagenheterna endast bebos av studenter i de fall da lagenheten endast har ett
kontrakt.

Da studenter i lag utstrackning har egen bil &r det av lagt intresse att bygga
parkeringsplatser som komplement till studentbostéder. Istéllet ska andra, mer
hallbara kommunikationsmedel framjas. Cykel ar ett allt popularare fardmedel
och bor ha en central roll i ett studentbostadshus. En siker men anda
framskjuten forvaringsplats visar tydligt att hallbarhet ar ett viktigt begrepp for
de boende i bostadshuset. Bilpool skulle kunna vara ett substitut mot vanliga
parkeringsplatser och en mojlighet att 6ka chanserna att komma ifran krav ett
visst antal parkeringsplatser for lagenheterna. For att vidare utveckla hallbarhet
som ett koncept kan olika tekniska losningar tillampas som reducerar
energiatgdng och darmed miljopaverkan. Att bostaderna byggs i naturliga
material och har litet uppvarmningsbehov bidrar till att 6ka hallbarheten i huset.
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8. Koncept for studentboende

Att skapa goda levnadsforhallanden for manniskor dar varje individ har valmoéjligheter
att anpassa sin tillvaro sa som var och en onskar ar en viktig del i ett hallbart samhalle.
For studenter som for vilken annan malgrupp som helst bér mojligheten att valja hur
man vill bo utifran ekonomiska forutsattningar, livssituation och allménna preferenser
vara en narmast grundlaggande réttighet i det svenska samhéllet. Dessvérre &r detta inte
verkligheten i fragan om studentbostader, dar det bade finns en brist pa bostader samt en
relativt lag variation av boendeformer. Allt som oftast handlar debatten om
studentbostader om den problematik som finns runt fragan: det ar inte I6nsamt att bygga
studentbostader, regelverket som finns ger daligt med utrymme att utveckla
studentbostader, studenter &ar ingen kapitalstark malgrupp, och sa vidare. Av de
studentbostader som faktiskt har byggts de senaste aren ar 1 RoK den i sarklass
vanligaste boendeformen, dar en trend &r att gora dessa bostader sa sma som majligt.
Det ar namligen dessa lagenheter som med nuvarande hyresnivaer ger bast lénsamhet
for fastighetsagaren, och indirekt da dven de mest fordelaktiga att producera for
byggforetagen. Men eftersom 1 RoK &r en boendeform som langt ifran passar alla
behdvs nya sétt att tdnka kring utvecklandet av bostéder for att skapa en storre variation
av bostéder.

”Det kréivs ndgot mer i bostadsbyggandet an att enbart fokusera pa produktion for att
I6sa bostadsbristen, det krévs att man forsoker utveckla nya idéer om hur man kan

bygga”

— Anna Braide Eriksson?® om vikten av att utveckla nya satt att bygga bostader.

Studentbostader dér flera studenter kan bo tillsammans i en storre I4genhet finns inte
idag i nagon storre utstrackning, framforallt inte i Goteborg. Detta trots att manga
studenter, framférallt 90-talisterna, sager sig ha en énskan om att bo tillsammans med
andra och i hogre grad tillampa olika kollektiva I6sningar i vardagen an vad som ges
mojlighet till. Uppfattningen att det starkaste incitamentet till att bo kollektivt &r ett rent
ekonomiskt sadant, alltsa att kollektivboende &r den billigaste boendeformen, bor
revideras da det finns manga andra varden med att bo kollektivt som &r minst sa
eftertraktade. Gemenskapen och det sociala umgéanget, en effektivare resurshushallning
i och med att funktioner och utrymmen delas med andra samt béttre anpassat till en
modern livsstil med hoga krav pa flexibilitet och interaktion ar nagra av de fordelar som
ibland negligeras och som faktiskt ar sadant som en del skulle vara villiga att betala for.

En individuell hyra for en del i en kollektiv flerrumsldgenhet som &r mer i paritet med
hyran for en bostad pa 1 RoK kan darfér ses som motiverad. Saledes behdver en
flerrumslédgenhet per automatik inte behova innebdra en lagre inkomst for
fastighetsagaren, vilket har bidragit till ett lagt intresse fran &garsidan att utveckla denna
boendeform. Likaval som vissa studenter betalar 4000 kr/manaden for 1 RoK for att fa
bo ensamma skulle andra studenter vara villiga att betala en hyra i samma
storleksordning for att fa bo med andra, och ta del av alla de varden som detta medfor.
Den yta som sparas in genom att bo fler pa farre kvadratmetrar kan i sa fall laggas pa
andra utrymmen, likval som de pengar som sparas pa att ha farre kostsamma funktioner
kan laggas pa att ha en 6verlag hogre kvalitet och standard i lagenheten, vilket pa sa vis
gor lagenheten dn mer attraktiv.

28 Anna Braide Eriksson, Doktorand Arkitektur, Chalmers Tekniska Hogskola: intervju
2014-03-20
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Baserat pa de analyser som gjorts 6ver studenters dnskemal i val av bostad samt en
kartlaggning av innovativa boendekoncept har projektet mynnat ut i att presentera ett
boendekoncept dar studenter bor, lever och umgas tillsammans i en form av
kollektivboende. Detta koncept for studentboende har valts att kallas Better Together.

8.1. Better Together

Better Together &r ett koncept dar studenter kan bo och leva i en kvalitetsbostad
tillsammans med flera likasinnade studenter dar intressen kan delas och uppfylla en
social hallbarhet som studenten efterfragar. Genom en boendeform dar fyra till sex
studenter delar pa en lagenhet far studenterna var sitt privata sovrum alternativt delat
sovrum, tillgang till badrum, fullutrustat kék och en rymlig samvaroyta i samma
lagenhet. Det finns idag ett mycket lagt utbud pa studentboenden av denna typ och med
hansyn till den tydliga efterfragan av att bo tillsammans med andra samt att liknande
koncept provats i andra sammanhang, sa som Hus24, och visat sig framgangsrika bor
Better Together ses som ett alternativ med stor potential. Anpassat till de nya
brandskyddsreglerna, som forvantas trada i kraft i juli 2014, tilldelas varje enskild
individ ett eget lagenhetskontrakt som innefattar eget eller del i sovrum samt andel i
gemensamma delen av lagenheten. Lagenheten som brandcell blir darmed uppdelad pa
ett flertal hyreskontrakt.

Att konceptet har valt att kallas Better Together &r ett medvetet val. Aven om konceptet
kan definieras som ett kollektivboende sa kan den definitionen ge associationer som inte
gar i linje med hur konceptet onskats framstallas och for att uttrycka helheten av
konceptet och gora det framgangsrikt ses darfor ett nytt namn, som inte bar med sig
nagra fordomar, som en nyckelfaktor. Better Together amnar uttrycka de mervérden
som det innebér att bo och leva tillsammans i en stark gemenskap och ska tilltala den
typ av yngre ménniskor som kan identifiera sig med en modern livsstil dar flexibilitet
och samnyttjande av materiella tillgangar ar en naturlig del av tillvaron.

Tva lagenhetstyper har valts att presenteras for att illustrera och beskriva hur ett
kollektivt boende skulle kunna utformas. Podngteras bor att illustrationernas funktion
inte dr att presentera fardiga forslag, utan tillféra en ytterligare forstaelse for
beskrivningen av konceptet. Den forsta dr en ldgenhet avsedd fér fyra personer, dar
varje student har sitt eget sovrum medan den andra ar avsedd for sex personer dér
studenter delar sovrum. De sovrum som delas mellan tva studenter ar forsedda med ett
draperi som gor det mojligt att avskarma rummet till varsin privata del.

Figur 18. Mdjliga planldsningar for studentlagenheter for fyra respektive sex studenter
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Tabell 2. Oversikt 6ver exempelldgenheternas disposition

Lagenhetsdisposition

Antal rum Boyta (m?) Sovrum (m?) | Gemensam yta (m?) | Antal personer | Yta/person (m?)
5 86 8,5 52 4 21,5
105 14 63 6 17,5

Den foreslagna hyran for ett rum i l&dgenheten avsedd for fyra personer ar 3500
kr/manaden och hyran for ett delat rum i lagenheten avsedd for sex personer ar 3000
kr/manaden. Hyresnivan som foreslds &ar satt nagot under den schablonmassiga
hyresnivan pa 4000 kr/manaden for en studentlagenhet pa 1 RoK for att sakerstélla att
lagenheterna blir eftertraktade och konkurrenskraftiga aven ur en ekonomisk aspekt. Da
de undersokningar som gjorts visar pa att studenter ar villiga att betala upp till 4000
kr/manaden for sin bostad under forutsattning att den haller en viss storlek och standard
hellre an en billigare och mindre bostad kan den foreslagna hyresnivan ses som
motiverad. Anledningen till att hyresnivan trots allt &r lagre &n de 4000 kr/manaden som
en bostad pd 1 RoK kostar ar att det finns en allméan uppfattning om att en kollektiv
bostadslosning bor ha en forhallandevis lagre hyra jamfort med en enskild bostad, och
for att inte skapa onddiga hinder for l1dgenheternas attraktionskraft bor denna aspekt tas i
beaktning. Dessutom ses den foreslagna hyresnivan som tillracklig for att uppfylla de
krav som finns fran studentbostadsbolagens sida pa en viss inkomst per m2, vilket
forklaras ytterligare i kapitel 8.5.

Tabell 3. Foreslagna prisnivaer for de tva presenterade lagenhetstyperna

Foreslagen prissattning for de tva lagenhetstyperna

Antal rum | Boyta (m?) | Totalt pris/mdnad (kr) ‘ Manatligt pris/person (kr) ‘ Arligt pris/m? (kr)
5 86 14000 3500 1953
4 105 18000 3000 2057

8.2. Konceptets styrkor

Som formulerats i arbetets syfte har konceptet tagits fram med malet att skapa ett
alternativ till det redan befintliga utbudet av studentbostéder. Better Together innebér en
kollektiv bostadslosning vilket ar i1 det narmsta obefintligt bland Goéteborgs
studentbostader vilket gor konceptet i sig sarskiljande. Dessutom finns en rad andra
fordelar med konceptet, vilka de viktigaste har valts att belysas nedan.

Okar variationen bland boendeformer — En majoritet av alla studentbostader som byggs
ar sma lagenheter & 1 RoK. Pa en marknad med en hallbar bostadssituation bor det
finnas en god variation pa bostader och boendeformer, och darfor blir Better Together
en valkommen addition da det nuvarande utbudet pa kollektiva studentbostadslésningar
ar mycket lagt.

Efterfrdgan pa kollektiva boendeldsningar — Med en vaxande grupp studenter som
stéaller sig positiva till att dela boende med andra studenter finns pl6tsligt en marknad
som inte enbart ser den kollektiva lésningen som kostnadseffektiv utan dven attraheras
av de vdarden som en kollektiv boendeform medfor. Start-up kollektivet Hus24 i
Stockholm ar ett bra exempel pa ett kollektivt boende dar den entreprendrsskapskultur
som frodas i huset ar ett mervarde som gor boendet eftertraktat. Aven de fa befintliga
kollektiva studentbostadslsningar som redan existerar ar eftertraktade och har langa
kotider och saledes bor Better Together ses som ett valmotiverat forslag pa
studentboende.
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Mer boende for pengarna — Studenten far tillgang till ett eget eller delat sovrum i en
rymlig lagenhet med god kvalitet for en lagre manadskostnad jamfort med om denne
hyrt en schablonmassig studentbostad pa 1 RoK. Detta & mdjligt genom att fler
personer delar pa kostsamma funktioner sd som kok och badrum. Helt enkelt far
studenten mer bostad for pengarna.

Ekonomisk béarighet — Produktionskostnaden minskas genom att en mindre andel kok
och badrum per kvadratmeter behdvs for varje student i bostaden. Istéllet hojs
nyttjandegraden pa dessa funktioner. Dessutom kan en lagre produktionskostnad uppnas
genom att anvanda standardiserade moduler. Konceptet ger dven ekonomisk barighet ur
fastighetsagarsynvinkel da hyresnivan per kvadratmeter ger en lonsamhet som é&r
likvardig med lonsamheten for 1 RoK, givet en mindre investeringskostnad per
kvadratmeter.

Framjar studentlivet — Ett campus bidrar till att skapa ett studentliv &ven utanfor skoltid
men i Goteborg saknas campuslivet da hogskolor och bostader med nagra fa undantag
ligger atskiljda. Att darfor kunna erbjuda ett studentboende som inte bara uppfyller det
mest grundlaggande syftet, att forse studenter med tak éver huvudet, utan ocksa kunna
vara en plats dar studentlivet ska kunna upplevas fullt ut gor Better Together unikt som
koncept i Goteborg. Inte minst for nyinflyttade studenter &r det av stor vikt att kunna fa
tillgang till ett forum dér den sociala gemenskapen fortsétter dven da skoldagen &r slut
och dar det alltid finns nagon att umgas med eller nagon aktivitet att sysselsatta sig med.

8.3. Utformning av konceptets delar

Better Together &r till stor del en bostadslosning for studenter men innebér sa mycket
mer &n vad som fysiskt ryms innanfér varje lagenhets fyra vaggar. Konceptet bygger till
stor del pa att skapa en kultur dar lagenhetens utformning ar attraktiv men att det som
framst tilltalar &r den livsstil och den gemenskap som konceptet ger mojlighet till. |
foljande avsnitt presenteras hur Better Together bor utformas, saval den enskilda
ldgenhetens utseende som hur en gemenskapskultur ska skapas som hur den praktiska
administrationen kring ett nytt boendekoncept kan skotas.

Invandig lagenhetsutformning

| lagenheterna kommer studenterna att ha tillgang till var sitt sovrum och dela pa
badrum, kok och samvaro. Med yteffektiva planlosningar kan sadan boyta som inte
tillfor nagot storre varde for studenten omfordelas och antingen ge storre varde genom
att 0ka ytan dar den faktiskt efterfragas eller genom att lagga de resurserna som kan
sparas pa tekniska l6sningar eller material som ger ett visuellt hogre varde. | Better
Together yteffektiviseras funktionerna sovrum, badrum och hall for att istéllet ge storre
utrymme till kok och samvaro. Effektiviseringen av badrum och kok sker framst genom
att ha en hogre nyttjandegrad pa dessa funktioner da fler personer delar pa samma
funktioner.
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Figur 19. Skissbild med vy mot kdk och samvaroyta i exempellagenheten for fyra studenter

Genom att utnyttja hdjden och anvénda sig av loftsdngar i sovrummen frigors det yta for
en arbetsplats under sangen i varje rum. Med denna utformning kan sovrum med
forvaring och arbetsplats rymmas p& 8,5 m® i bostaden med sovrum anpassade for en
person och cirka 14 m? i bostaden med sovrum anpassade for tvd personer. | de fall d&
en hogre tillganglighet kravs kan loftsaéngen monteras ned och yta for studier finns da
istallet att tillga i samvaroytan eller i studierum som &r en del av de gemensamma ytor
som finns i huset. Att utnyttja hojden ger dven maojlighet till mer utrymme for forvaring
utan att anvanda extra boyta, och detta resonemang kan appliceras for hela lagenheten.

Figur 20. llustration av ett yteffektivt, delat sovrum

Oavsett om lagenheten &r avsedd for fyra eller sex studenter sa kan badrummet utformas
efter de grundlaggande tillganglighetskraven, 4 m?. | lagenheten amnad for sex personer
foreslas av praktiska skal ytterligare ett mindre badrum. Koket ar nagot studenter
efterfragar och utformas darfor fullt utrustat efter svensk standard med hansyn till antal
boende per lagenhet, vilket ar 5 m kokslangd (inklusive forvaring, spis, kyl och frys) for
fyra personer och 52 m for sex personer (Swedish standards institute, 2006). |
samvaroytan ges utrymme for maltid och umgange. Det ar just denna yta som ger
bostaden dess sociala kvaliteter som inte uppfylls i en mindre lagenhet pd 1 RoK,
eftersom de boende kan umgas i en rymlig miljé och mdjligheten att bjuda hem folk
finns.
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Figur 21. Skissbild med vy dver samvaroytan i exempellagenheten for fyra studenter

Gemensamma ytor

Den gemenskapen som studenter vill ska ingd i studentlivet uppfylls genom de
gemensamma ytorna inne i lagenheterna men ocksa i och med de andra gemensamma
ytorna i byggnaden. For att skapa motesplatser och erbjuda gemensamma funktioner
som inbjuder till umgange dven lagenheterna emellan kommer Better Together ha
foljande gemensamma funktioner:

Terrasser kombinerat med lounge for umgénge och grillning.
Relaxavdelning med bastu och pool.

Studierum for de som eftersoker en lugn miljo for studier.
Tvéttstuga med tillhérande lounge dar spontana moten kan ske.

Terrasserna, dess placering och vaningsplan, bor planeras med héansyn till byggnadens
plats, omkringliggande bebyggelse och solvarden for basta lage. Studierummen och
tvattstugan kan forslagsvis placeras centralt pa entréplan i narhet till varandra da
studenten kan anvénda véntetid under tvattetiden till att studera. Genom att ha
gemensamma funktioner pa entréplan skapas liv och rorelse samt manga moten i denna
del. Med stor insyn i tvéttstugan skapas en trygghetskansla och kan bli ett trevligt
loungehdng snarare &n en yta som endast anvands till sin primédra funktion.
Relaxavdelning kan med fordel placeras i kallarplan da dessa funktioner inte gynnas av
en 6ppen synlighet pa samma satt utan hellre skapar en lugn och avkopplande atmosfar
samt att pool har en fysisk fordel av att ligga i nedersta vaningen.

Hantering och rekrytering

En viktig aspekt att ta hansyn till for att fa ett val fungerande kollektivboende &r vikten
av att fa styra 6ver vem man bor med. Detta ar en asikt som alla berorda parter varit
Overens om i de studier som gjorts innan utformningen av konceptet. Hittills har storre
studentlagenheter hyrts ut pa ett kontrakt dar betalningsansvarige kontraktsinnehavaren
I sin tur véljer vilka som ska bli medboende och sedan tar betalt av dessa. Nackdelen
blir att det bara gar att kontrollera att kontraktsinnehavaren ar student och Gvriga
inneboende kan vara icke-studerande, nagot som gor att studentbostadsforetag, med
syfte att formedla bostader at studenter, i princip da aven forser icke-studerande med
bostader. Med de foreslagna forandringarna i Boverkets regelverk kan flera innehavare
av enskilda hyreskontrakt bo i samma brandcell, nagot som tidigare inte varit majligt,
och denna modell ar det som foreslas for Better Together. For att mojliggora att de
boende far styra 6ver vem som bor i lagenheten sa fungerar varje lagenhet som ett eget
organ som skoter rekryteringen av nya boende. Nar vakans uppstar i lagenheten laggs en
avisering om detta ut pa studentbostadsforetagets hemsida och déarifran kan intresserade
studenter ans6ka om att flytta in i lagenheten. Genom en uppsagningstid pa tva manader
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ges tid for de boende att rekrytera for den tomma platsen. Om en tom plats inte hyrs ut
fordelas den uteblivna hyreskostnaden ut pa de resterande boendes hyra, och detta ska
fungera som incitament for de boende att rekrytera en ny boende inom
uppséagningstiden. Genom denna rekryteringsmodell skapas forutsittningar att “ratt” typ
av student bor i Better Together eftersom det vanligen &r 6ppna och sociala manniskor
som trivs i ett kollektiv och bidrar till ett vl fungerande community.

Ansvar

En stark gemenskap och socialt studentliv frdmjas i Better Together genom ett storre
ansvar och engagemang hos de boende an i vanliga studentboenden. Férutom ansvar for
sjalva lagenheten sa delar de boende, lagenheterna emellan, pa ett ansvar att se till hur
gemensamhetsytorna anvands, kopa in efterfraigade materiell, exempelvis nya mobler
eller grill till uteplats men &ven engagera sig i att styra upp evenemang i
lounge/festlokal. Finansiering till evenemang eller inventarieinkép gar genom en fond
dar varje medlem i Better Together betalar en bestamd summa, forslagsvis 50 kr/manad,
som sedan fordelas ut efter demokratiska former pa de husmoten som halls exempelvis
en gang i manaden. Ytterst ansvariga att husmoten halls, stadgar och regler i huset foljs
samt att fondpengarna spenderas pa ratt satt ar Better Togethers styrelse, som bestar av
boende i huset samt en ledamot som representerar studentbostadsforetaget. En stark
gemenskapskultur ska indirekt vara ett av de mest utmarkande dragen for Better
Together och som ska gora det eftertraktat att bo i detta studentboende.

Hallbarhetsprofil

Better Together har for avsikt att vara ett modernt boendekoncept och darfor &r en stark
hallbarhetsprofil en viktig faktor for att explicit uttrycka detta. Detta innebér bade att
hallbarhetsframjande atgarder som ror utformningen gors i och runtomkring bostaden
samt att ett boendekoncept tas fram som mojliggor en hallbar och medveten livsstil. Att
dela boende ar i sig en hallbar 16sning sett ur samtliga av de tre perspektiven pa
hallbarhet — social, ekologisk och ekonomisk. Den sociala hallbarheten fas i och med att
de boende i bostaden interagerar i hdgre utstrackning an de som bor i en egen lagenhet.
Dessutom ska de gemensamma ytorna utformas pa ett sadant satt att de utnyttjas av
samtliga boende i Better Together och darmed ska en stark gemenskap och en kultur
inom husets vaggar kunna skapas. Genom att leva mer resurseffektivt och ha hogre
nyttjandegrad pa funktioner sa som kdk, badrum och sociala métesplatser skapas dven
en ekologisk hallbarhet. Slutligen uppnas ekonomisk hallbarhet genom att hyresnivaer
ar anpassade till studentens betalningsformaga samt att bostadens mest kostsamma
funktioner delas pa fler personer. Att bo kollektivt har saledes manga férdelar som
motiverar den hallbarhetsprofil som efterstravats i gestaltningen av Better Together.

For att gora Better Together till det attraktiva studentbostadshus som &r malsattningen
ska kvalitet vara ett ledord som genomsyrar allt som har med huset att géra. Att ha en
genomgaende hog standard géllande tekniska funktioner och materialval &r darfor av
central betydelse for att fa en hog kvalitet som i sin tur kraver minimalt med underhall.
Saledes ar en hogre initial kostnad vid uppforandet av byggnaden, inredningsinkdp och
val av teknisk utrustning motiverad om sa kravs for att sékerstalla den 6nskade nivan pa
kvaliteten. Genom att bygga med naturliga material i s hdg utstrackning som majligt
minskas miljopaverkan, darfor bor huset i likhet med projektet Kéamnarsratten,
BoKompakt i Lund anvanda tra som huvudsakligt byggmaterial. Ett annat mal bor vara
att gora huset i det ndrmaste sjalvforsorjande nar det géller uppvarmning, och detta gors
framst genom att ha en god isolering. Vidare ska teknisk utrustning valjas utefter
principen State of the Art, alltsa vara sadan att den ligger i framkant av utvecklingen
och darmed ha sa liten miljopaverkan som mojligt. Tekniska I6sningar som testats i
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utvecklingsprojekt och som bor dvervagas dven for Better Together &r energiforsorjning
genom solceller, avloppsvarmevéxlare och rorelsecensorer som styr belysning och
ventilation.

Att forlagga en vél synlig cykelparkering i anslutning till studentbostadshuset &r ett satt
att visa pa vilken profil huset haller samt ar ett incitament for att fa fler att cykla.
Cykelparkeringen ska ha en central roll i utformandet av huset och vara forsedd med
fornodenheter s som cykelpumpstation och eluttag for elcyklar. Aven att méjliggora en
yta for bilpool bor dvervagas da den genomsnittlige studenten inte har egen bil men
dock &r i behov av en sadan emellanat.

8.4. Nyttovardering

Better Together ar i mangt och mycket ett koncept som tillfor nytta till samhéllet da det
ar ett forslag som bidrar till att minska bristen pa studentbostader. Manga olika
intressenter berdrs i och med forslaget och darfor har en nyttovardering som utgatt fran
PENG-modellens principer tillampats for att samla de olika nyttoeffekterna som
forslaget bidrar med och pa ett overskadligt satt illustrerat dessa. Nyttovarderingen av
Better Together utgors av foljande steg: objektbeskrivning, bakgrund till forslaget,
parter i projektet, berdrda intressenter, nyttoperiod samt en slutlig identifiering och
klassificering av de olika nyttoaspekterna.

Objektbeskrivning — Koncept pa ett kollektivt studentboende

Bakgrund — Brist pa studentbostader samtidigt som variationen pa utbudet av
studentboendeformer &r lagt och i huvudsak fokuserat till sma kompakta
singelbostéader.

Parter i projektet — Framst projektutvecklingsféretag och studentbostadsforetag som &r
de tva aktorer som tillsammans samverkar i utformandet och framtagningen av
konceptet. Dessutom ar studenterna sjélva en viktig grupp att inkludera i processen da
deras 6nskemal om bostaden ar av stor betydelse.

Intressenter — Studenterna som ska bo i studentldgenheterna &r givetvis en intressent i
fragan. Projektutvecklingsforetag och/eller byggforetag ar en annan. Fastighetsagare
och/eller studentbostadsbolag &r en tredje och Goteborgs Stad ar en fjarde. Vid sidan
om dessa finns indirekta intressenter sa som exempelvis myndigheter och grannar men
dessa exkluderas fran vidare nyttovérdering.

Nyttoperiod — Den tid under vilken investeringen forvantas betala tillbaka sig. | detta
moment ar det viktigt att forsta att nyttoperioden ofta skiljer sig at mellan de olika
intressenterna. Den kortaste nyttoperioden i detta fall &r for projektutvecklingsforetaget
som erhaller nytta under utformningen av konceptet fram till att huset &r byggt och
overlamnat till brukaren. Nytta for studenterna ar sa lange det finns en efterfragan pa
studentbostader, och dven om efterfragan ett antal ar framover minskar sa kvarstar
nyttan sd lange Better Together erbjuder ett alternativ till studentboende som
differentierar sig och som &r eftertraktat. Fastighetsagarens nytta ar sa lange det finns en
betalande kund och for Goteborgs Stad ar nyttoperioden sa lange Better Together
erbjuder ett studentboendekoncept som hdjer Goteborgs attraktionskraft som
studentstad.

56



Ett antal nyttoeffekter med konceptet Better Together har identifierats och har darefter
klassificerats utefter om dessa ar direkt resultatpaverkande, indirekt resultatpaverkande
eller om nyttan ar svarvarderad.

Svarvdrderad nytta
- Okat anseende hos projektutvecklingsforetag och
studentbostadsforetag som innovativa
- Goteborg bibehéller status som studentvinlig stad
- Nytt sitt att se pa det kollektiva boendet
- Mojlighet att driva utveckling av boendeformer till
foljd av dndrade brandskyddsregler
- Ger liv till stadsdelen i fraga

Indirekt nytta
- Underléttar acklimatiseringen for nyinflyttade studenter
- Studentbostadsbolaget erbjuder boende som efterfragas
av studenterna

Direkt nytta
- Bidrar till minskad bostadsbrist for studenter
- Okar variationen 1 studentbostadsutbudet

8.5. Ekonomi

For en student ar en balanserad ekonomi med utgifter som star i relation med dennes
begrénsade inkomster en viktig fraga. Darfor ar det alltid viktigt att ta med denna aspekt
nar nya studentbostader planeras. Att bo tillsammans i en gemensam bostad ar ett satt
att dra ner pa den enskildes kostnader da bade dyra funktioner som kok och badrum
utnyttjas gemensamt samt att hushallsinkop kan géras gemensamt. Mojligheten att bo
tillsammans som student i Goteborg ar dock begrdansad da studentbostadsbolagen i
Goteborg endast erbjuder nagra fa alternativ till gemensamt boende. En problematik
som kunnat urskiljas nar det géaller studentbostadsbolags vilja att bygga storre
lagenheter som fler personer kan dela pa ar att intakterna per m2 inte kunnat hallas pa
samma niva som for en mindre lagenhet. En storre lagenhet ger med andra ord mindre
avkastning, och trots att ett studentbostadsforetag som drivs som en stiftelse inte ska ha
ett vinstintresse krévs fortfarande en viss lonsamhet for att gora projektet genomforbart.

Bland de kollektiva boendelosningar som finns ar det ett hogt tryck att fa bo i dessa. Det
galler bade bland de kollektiva studentboenden som undersokts som privata kollektiva
initiativ s3 som Hus24. Att darfor ha en hyresniva i en storre lagenhet som for den
enskilde personen narapa ar i storleksordning med hyresnivan for att bo sjalv i en liten 1
RoK lagenhet kan darfor ses som motiverat. Detta inte minst da de undersokningar som
gjorts betraffande vad studenter ar villiga att betala for sin bostad visar pa de att flesta
accepterar en hyra pa uppemot 4000 kr/manad om bostaden haller den niva i kvalitet
och storlek som 6nskas. Medan vissa personer vardesatter en egen, privat bostad med
hdg integritet vardesatter andra en bostad med hdgre kvalitet och samvaroytor samt hg
interaktion med andra ménniskor. Genom att dven ha en hyresniva for de boende i en
flerrumsbostad som &r mer i relation med hyresnivan i en singelbostad frangas
problematiken att fastighetsdgaren minskar sin inkomst per m? vilket har begransat
utvecklandet av kollektiva boendeldsningar.
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Tabell 4. Foreslagna prisnivaer for de tva presenterade lagenhetstyperna

Foreslagen prissattning for de tva lagenhetstyperna

Antal rum | Boyta (m?) | Totalt pris/mdnad (kr) ‘ Manatligt pris/person (kr) ‘ Arligt pris/m? (kr)
5 86 14000 3500 1953
4 105 18000 3000 2057

Som beskrivits tidigare i kapitel 6.4 har SGS Studentbostader en schablonmassig arlig
intakt for en bostad pa 1 RoK pa 2400 kr/m?2 vilket i genomsnitt ar 400 kr/m2 mer
jamfért med de foreslagna fyra- och sexpersonersldgenheterna. De foreslagna
lagenheterna motsvarar alltsd en procentuell minskning av intakt pa 16 % per m2
Darmed kravs att en lagre produktionskostnad for byggforetaget kan uppnas, och
foljaktligen en lagre investeringskostnad for fastighetsdgaren for de foreslagna
flerrumslagenheterna jamfort med mindre lagenheter for att l6nsamheten inte ska
minska for fastighetetsdgaren. Att sénka produktionskostnaden ses dock som
genomforbart da de storre lagenheterna bestar av en mindre andel kok och badrum per
m2 samt farre kostsamma brandcellsvéaggar, och saledes &r billigare att producera an en
liten lagenhet. Skulle en &n lagre produktionskostnad uppnas kan denna vinstmarginal
anvandas till att gora gemensamma ytor mer pakostade och exklusiva eftersom
studentbostadsholag som drivs som stiftelser inte har ndgot vinstintresse. Vidare ar en
fordel med forslaget att dven gemensamma ytor samt ytor som exempelvis korridorsyta
inom bostaden &r medréknad i boarean och darmed kan tas betalt for. Detta i motsats till
studentrum med tillhérande gemensamt kok dar studenten betalar for sitt rum men
indirekt far tillgang till kok och gemensam yta som inte ar uthyrningsbar och som
kraver visst underhall. Kok och gemensam yta blir darfor enbart en kostnad for
fastighetsagaren som anda behover tillhandahallas. | Better Together skéts underhallet i
bostaden av de boende vilket minskar kostnaden for fastighetsagaren.

8.6. Produktionsmetod

For att i storsta man majliggora att kunna tillampa byggnaden dven pa andra stallen
foreslas att byggnaden bestar av standardiserade moduler, som bade ger flexibla
lagenhetslosningar samt ar mobila om detta skulle behdvas. Modulerna gor storlekarna
pa lagenheterna anpassningsbara, dar storre lagenheter enkelt kan omformas till mindre
och vice versa sa som illusteras i figur 22 nedan. Genom att prefabricera modulerna i
fabrik &r resning av byggnaden ett relativt okomplicerat moment dar modulerna placeras
ovanpa varandra pa den specifika platsen. Standardiserade moduler minskar resurserna
som kravs for att utforma lagenheterna samt hur dessa ar i forhallande till varandra och
byggnaden, samtidigt som mojligheten att anpassa byggnaden efter platsen behalls. Den
specifika anpassningen innefattar exempelvis placering av terrasser i de soliga lagena
samt anpassning efter den omkringliggande bebyggelsen for att integrera byggnaden pa
ett hallbart satt. Att vidare lata valet av fasadmaterial som monteras utanpa modulerna,
likt Referensobjekt 2 - Framtidens studentboende, gor att byggnaden tillats ta uttryck
efter omradets karaktar.

e

i i Tkl J 3 |

Figur 22. Modulbyggd 5 RoK med méjlighet att byggas om till tva
separata mindre lagenheter
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8.7. Anpassning till Gamlestaden

Better Together har utvecklats for att bli ett studentbostadskoncept som ska ga att
applicera i staden oberoende av plats. Nar konceptet sedan ska tillampas i praktiken och
omrade for lokalisering valts ut finns dock vissa kritiska faktorer som bor beaktas for att
genomfora en sa lyckad implementering som méjligt. Da Gamlestaden i enlighet med
projektets syfte utretts i omradesanalysen som tankbar stadsdel for Better Together ska
de for stadsdelen géllande detaljplanernas riktlinjer foljas och byggnaden ska i ovrigt
anpassas for att komplettera Gamlestaden sa bra som mojligt.

Enligt de nya detaljplanerna for Gamlestaden sa skall det finnas handel eller service i
bottenplan i varje byggnad. I bottenplan i den byggnad Better Together & d&mnad for
valjs med fordel en typ av handels- eller serviceverksamhet som bidrar till ett fléde av
manniskor och bildar en motesplats som ger mervéarde bade for studenter som den
publika allménheten runtomkring byggnaden. Med hénsyn till detta och planerna for
Gamlestaden sa foreslas ett café alternativt en restaurang som riktar sig mer mot den
breda allménheten an vad de befintliga caféerna och restaurangerna i Gamlestaden gor.
Vidare sa skall aven byggnadens yttre utformning ligga i linje med den
omkringliggande bebyggelsen. Hur byggnaden darfor bor gestaltas beror till stérsta del
pa dess placering i Gamlestaden eftersom en stor del av omradet pa och runt
Gamlestadens torg samt langs Savean byggs upp fran grunden med helt nyproducerade
byggnader. Denna del av Gamlestaden kan darfor komma att fa ett modernt uttryck och
byggnaden bor saledes fa ett likartat uttryck. Skulle byggnaden daremot uppforas i néara
anslutning till de gamla fabrikerna sa bor en storre vikt tas till att byggnadens yttre
anpassas efter denna mer klassiska fabrikskansla.

Gamlestaden har redan idag en stor fordel i och med sin ndrhet till den absoluta
stadskérnan av Goteborg. | de nya planerna for Gamlestaden ska dven de kollektiva
forbindelserna bli fullgoda med sparvagn, buss och pendeltag som ska trafikera
Gamlestadens torg. Med dessa kollektiva forbindelser samt en cykelvdg mellan
stadsdelen och centrala Goteborg finns forutsattningar att utforma en byggnad som inte
kraver dimensionering for en tillhérande bilparkering. Darmed kan en storre del av
fastigheten anvandas for bostader. Som tidigare ndmnts kan dock en bilpool vara en god
idé att projektera for da detta bade kan ses som ett mervarde for de boende i Better
Together saval som det tillfor stadsdelen ett mervarde som bidrar till ett hallbart
samhalle.
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9. Diskussion

Att forsoka sig pa att utveckla ett koncept for studentbostader ar lika utmanande som
det ar inspirerande. Den huvudsakliga problematiken ligger i svarigheten att producera
bra men samtidigt prisvarda bostader, eftersom det finns en grans for vad studenter har
rad att betala for sin bostad. Problematiken har i sin tur resulterat i ett underskott pa
studentbostader, inte minst i Goteborg, och for att kunna behalla anseendet som en
studentvanlig stad kravs att nya metoder och idéer i fragan testas. Med ett delvis
redigerat regelverk som forvantas trdda i kraft sommaren 2014 géllande hur
studentbostader far utformas 6ppnas nya mojligheter att vara kreativ och innovativ i hur
lagenheten ska se ut och hur den dmnas anvéandas. Att fragan om studentbostader &r
aktuell och engagerar har gang pa gang bevisats allt medan detta arbete fortlopt.
Samtliga intressenter i fragan som pa nagot satt varit involverade i arbetet har haft
synpunkter och asikter i &amnet, men en tendens &r att de flesta véljer att fokusera pa att
minska bostadens yta genom att sammanféra funktioner for att fa sa sma bostader att
dessa till slut bér sig ekonomiskt. Darfor har stort fokus i detta arbete varit pa att finna
en alternativ ingang i fragan, att se till hur bostaden kan matchas mot de énskemal som
finns hos studenten for att kunna utforma attraktiva men likval ekonomiskt hallbara
bostéader.

Den foreslagna och forvantade &ndringen i brandskyddsbestammelserna som innebar att
flera hyreskontrakt kan finnas for varje brandcell kan potentiellt 6ppna upp en helt ny
marknad for storre studentbostédder. Tidigare har den som valt att hyra en storre
studentldgenhet varit ensam betalningsansvarig gentemot sin hyresvard och dessutom
haft ansvaret att rekrytera inneboende pa egen hand, men nu finns snart mojlighet att
fordela ut ansvar pa fler parter. Detta innebéar att studenter som vill bo kollektivt inte
langre skulle behdva ta den ekonomiska risk som det tidigare inneburit att ga som
garant for lagenhetens totala hyra vilket ar ett mer sunt system. Att det finns en
efterfragan pa att bo flera studenter tillsammans finns manga indikationer pa men
darmed ar det inte sagt att alla storre studentbostader kommer bli efterfragade. De
manniskor som valjer eller har en 6nskan att bo kollektivt gor det for att de tilltalas av
en sadan livsstil, dar man standigt omger sig med manniskor och delar pa det mesta i
vardagen. Darfor maste studentbostaden kunna erbjuda forutsattningar for att de
maéanniskor som véljer denna boendeform ska trivas i sin vardag.

Hallbarhet ar langsiktigt tankande

For att leva upp till dagens samhallsnorm om ett hallbart samhélle, déar utveckling bor
ske genom val dverlagda och avvégda beslut som forbéattrar de nuvarande forhallandena
sa val som gynnar kommande generationer, borde mer tonvikt laggas vid just vardet av
langsiktigt, strategiskt beslutsfattande. Hur akut bostadsfragan for studenter &n ma vara
kan tillfalliga lésningar utan nagon storre forankring i vad som efterfragas av de
tilltdnkta boende eller utan att analysera hur samhéllsutvecklingen ser ut inte
rattfardigas som ett hallbart utvecklande. Det racker med att ga ett halvt sekel bakat i
tiden har i Goteborg for att se hur det gick nar ett bostadsbehov pa ett rationellt satt
skulle fyllas, utan nagon vidare eftertanke om hur utvecklingen sag ut eller vad som
efterfrdgades hos manniskorna som skulle bo dar. An idag har de sd kallade
miljonprogramomradena problem att aterhamta sig fran den nedgang som foljde da
manniskor ratade dessa bostader till forman for attraktivare alternativ. Men hur vet man
da vad som ar populért om tjugo, trettio eller femtio ar? Givetvis ar detta omajligt att
svara pa, utan det ar hogst ovissa framtidsprognoser som far anvisa vad som kan tankas
vara den mest troliga utvecklingen. Det vi vet &r att bostader som byggs idag &r amnade
att anvéandas for stadigvarande bruk under en ansenlig tid framover, och darfor bor dessa
i storsta mojliga man byggas med kvalitet och tillfora nagot i det redan befintliga
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utbudet. 1 den malgruppsanalys som gjorts i arbetet framgar det att det hos dagens
studenter finns en 6nskan om att i hogre utstrackning bo tillsammans med véanner an vad
som faktiskt ar fallet, men att det finns fa mojligheter att faktiskt gora detta. Salunda
borde olika alternativ som berdr kollektivt boende vara intressant att utreda. Men att,
som i detta arbete, ta fram ett kollektivt studentboendekoncept och pasta att detta alltid
kommer vara eftertraktat ar lika sjalvgott som det ar felaktigt. Daremot gar det att havda
att en kollektiv studentboendeform skulle fylla ett tomrum i bostadsbestandet samt 6ka
variationen av bostadsformer. Genom att 6ka bredden och variationen bland utbudet pa
bostader sa att det finns nagot som passar alla gar det att utveckla bostadsmarkanden pa
ett hallbart satt.

Att bo kollektivt &r ingen ny bostadsform, tvartom var det sa de flesta bodde forr men i
takt med hogre valfard har bostaden blivit stérre och personerna som bor i den blivit
farre. Men desto storre bostad innebér ocksa en hogre resursforbrukning vilket i sin tur
har negativ inverkan pa miljon. Sedan ett antal ar tillbaka finns en stérre medvetenhet
bland gemene man om manniskans klimatpaverkan och denna medvetenhet vaxer sig
starkare och starkare for varje ny generation som vaxer upp idag. Att bo kollektivt kan
darfor ses som ett alternativ nér det galler boendeform i den omstallning till en mindre
resursforbrukande livsstil som behdvs goras av alla véstvarldens medborgare. For vissa
kan det ses som en inskrankning pa den individuella livskvaliteten att behdva dela
bostad med andra men i ett hallbart samhélle kommer det kravas att man kan
kompromissa och ibland géra avkall pa vissa saker i vardagen for att det ska bli en
balans i hur vi lever sett till jordens resurser.

Utformning och etablering av Better Together

Det finns for nérvarande ingen naturlig plattform att anvanda sig av for de studenter
som vill bo tillsammans i en storre lagenhet. Darfor maste ett system for detta utvecklas
for att fa Better Together att bli en val fungerande bostadsform. Vems detta ansvar ar
kan diskuteras men studentbostadsforetagen, som syftar till att verka i studenternas
intressen, bor ha en viktig roll i att arbeta fram ett nytt system for ett kollektivt
studentboende. Alla berérda intressenter som bidragit till detta arbete har varit eniga
om att en framgangsrik kollektiv bostadsform bygger pa att de boende i bostaden sjalva
bestammer vem som far bo dar, eftersom man lever tatt inpa varandra och det darfor
behéver vara manniskor som fungerar tillsammans. Ett forslag kan vara att det blir pa
studentbostadsforetagets ansvar att utveckla en separat marknadsplats pa sin befintliga
hemsida dar rum i kollektivbostad annonseras, och intresserade far séka genom en
personlig profil. P& s& vis dkar chanserna att varje lagenhet bebos av personer som ar
nagorlunda likasinnade och att det skapas ett mervérde for individen att bo tillsammans
med andra jamfort med att bo sjalv. En tankbar kritik mot forslaget &r att risken finns att
varje lagenhet blir allt fér otillganglig for en majoritet av alla s6kande, eftersom det till
stor del bygger pa att kdnna nagon i lagenheten for att bli invald. Framforallt for
utlandska studenter skulle detta kunna bli ett bekymmer. Darfor skulle en I6sning kunna
vara att en eller flera utbytesstudenter kvoteras in for att i varje ladgenhet dven skapa ett
kulturellt utbyte, samtidigt som de utlandska studenterna far en fantastisk mojlighet att
integreras in i det svenska samhallet.

Vidare kravs att studentbostadsforetaget, tillsammans med de studenter som soker sig
till Better Together, utformar fungerande ramverk och interna system om hur
verksamheten i byggnaden ska skdtas eftersom ett kollektivboende bygger pa
engagemang och kollektivt ansvar av de boende. Darfor behtévs husregler utformas och
rutiner etableras for att pa sa vis skapa en kultur dar de boende i Better Together kanner
sig delaktiga och far leva utefter forutsattningar som fungerar for bade hyresgast och
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hyresvard. En mdjlig negativ konsekvens av att ett flertal studenter delar Iagenhet fran
fastighetsagarens synvinkel skulle kunna vara att slitage blir hogre pa inredningen och
att man inte kanner samma ansvarskansla att halla efter lagenhetens skick som om det
vore ens egen lagenhet. Genom att skapa ett engagemang och en tillhdrighet hos de
studenter som bor i Better Together okar kanslan av att den gemensamma bostaden
verkligen ar ens hem som ska hallas efter precis som om man sjalv agt bostaden. De
flesta manniskor mar bast nar ens hem &r rent och snyggt, och darfor behdvs ett ramverk
som till viss del instruerar och delegerar ansvar inbordes mellan l&genhetens
medlemmar.

Andra fragor som uppstar i utformandet av ett kollektivt boendekoncept &r hur praktiska
fragor gallande varje individs privata del behandlas. Vems ar ansvaret att Gppna nar
nagon ringer pa dorrklockan till lagenheten? Ska kyl- och frys delas in for att varje
person ska ha sin egen del? Ett antal liknande fragor ar viktiga att reflektera 6ver innan
iscensattning av konceptet, for &ven om det kan ses som detaljer i sammanhanget sa &r
det nog sa viktigt for en lyckosam utgang. Aven om langt ifrdn losningar pa alla
praktiska problem presenterats i arbetet finns tva ledord att utga fran nar dessa ska
behandlas. Det forsta & gemenskap. | en ldgenhet dar medlemmarna kanner tillit till
varandra och det finns en god gemenskap blir forhoppningsvis fragor som géller hur
saker ska delas och vems ansvar det ar i olika situationer enklare att I6sa da man vet att
man kan lita pa varandra och &r villiga att hjalpa varandra. Det andra ar flexibilitet. Att
lata varje lagenhet ha utrymme att bygga upp ett delvis eget internt system som fungerar
for just dessa individer &r en nyckelfaktor for att kunna lsa praktiska problem och
fragor som uppdagas langs resans gang.

Med det foreslagna systemet dar bostadens medlemmar valjer sina medboende
uppkommer dven fragan huruvida det &r moraliskt ratt att franga det system som enbart
baserar sig pa kotid i friga om vem som ska fa bostad tilldelad till sig. Det ar forvisso
svart att argumentera mot att kétid utifran registerad tid som bostadssokande ar det mest
rattvisa men eftersom en framgangsfaktor for kollektivboende &r just personlig
lamplighet bor systemet i detta fall vara sa pass anpassningsbart att detta ska ga att
genomfora. Daremot géller det att férebygga att denna form av invalssystem mojliggor
utrymme att betala sig till en plats i lagenheten, vilket kan vara en farhdga pa en
marknad dar det rader brist pa bostader. Risk for muta i form av pengar ar alltid en risk,
men &r sa aven i 6vriga delar av samhallet. Med ett demokratiskt system for inval, dar
majoriteten av lagenhetens medlemmar beslutar om vem som blir invald om vakans
uppstar, blir det svarare att komma undan med otillatna metoder samtidigt som detta
aven ska forbjudas i nagon form av stadga. For att motverka andra typer av mutor,
exempelvis att en ny medlem lovar ta med sig en ny soffa och TV till l&genheten, kan
ett system med fardiginredda lagenheter s& nar som pa var och ens mest personliga
tillhorigheter tillampas. Fardiginredda lagenheter skulle dven oka flexibiliteten for den
enskilda studenten och forenkla situationen for nyinflyttade studenter som ar langvaga
och inte har mojlighet att flytta med en uppsattning mobler.

Tillampning

For projektutvecklingsforetag sa som AF Projektutveckling kan ett intresse finnas i att
utveckla ett nytt koncept for studentbostader av olika anledningar. Att det resulterar i
mer jobb ar en anledning, men denna kan redan uppfyllas genom att producera sma
konventionella studentbostader om 1 RoK. Ar det & andra sidan majligt att vanda pé
problematiken, med hansyn till den ekonomiska hallbarheten, och bygga lagenheter i
hogre kvalitet som fler delar pa istallet for att minimera yta och halla nere pa kvalitet sa
kan det finnas pengar att spara men med fortsatt god I6nsamhet. Oavsett om det i
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slutdndan &r en extern part, exempelvis studentbostadsforetag, som skall driva
bostaderna sa finns det for ett projektutvecklingsforetag ekonomiska incitament till att
utveckla ett nytt koncept for studentbostader men &ven att det utat kan visa pa
innovationsformaga och samhéllsengagemang, vilket kan generera i goodwill till
projektutvecklingsforetaget. Det kan av samma anledning finnas ett intresse i att ligga i
framkant vad géller utvecklingen av studentbostader samt de nya regler som ar mojliga
att tillampa vid byggandet av dessa.

Ytterligare ett incitament for projektutvecklingsforetag att utveckla och tillampa ett
koncept som Better Together &r att det kan finnas andra marknader &n just
studentbostadsmarknaden att tillampa det pa. En potentiell marknad for Better Together
skulle kunna vara boende for dldre. Antingen vid en eventuell efterfragan av dldre som
utan behov av utdkad service efterséker gemenskap, eller att inkludera konceptet i
nagon form av service-/trygghetsboende. Konceptet i sin helhet skulle likval kunna
appliceras pa denna malgrupp, eller andra omraden, med skillnaden att detaljer sa som
bostadens utformning géllande tillganglighet och krav behéver designas utefter denna.

Léagets betydelse

Att studenter vérdesatter laget hogt ar en sjalvklarhet och darfor uppstar fragan om
Gamlestaden verkligen kan komma att ses som ett attraktivt lage dar studenterna
faktiskt vill bo. Tid- och kommunikationsméssigt sa ligger Gamlestaden i ett bra lage
till Goteborgs hogskolor vilket tillsammans med utvecklingsplanerna ger stadsdelen en
stor potential att erhalla en attraktiv position pa Goteborgs karta. Det gar att se
potentiella kvaliteter i omradet i framtiden men planerna bygger till stor del pa visioner
och det finns darfor en osékerhetsfaktor. Skulle Gamlestaden bli den dynamiska
blandstad som utvecklingsansvariga for stadsdelen har férhoppningar om kan det antas
att aven studenter kommer att trivas dar. En stadsdel som lever dygnet runt, som
erbjuder bade bostader, arbetsplatser, handel och service samt ndje och kultur ar
givetvis en god och attraktiv stadsmiljo. Men om denna visionsbild besannas kommer
aven andra faktorer att paverkas. Exempelvis stadsdelens ekonomiska status kommer
andras i och med en positiv utveckling vilket kommer avspeglas i hur marknadspriser i
omradet forandras. Med stigande priser blir det svarare att bygga bostader med
hyresnivaer anpassade efter studentens planbok. Ska Gamlestaden darfor bli en stadsdel
som passar till att projektera studentbostader for bor exploatering ske i ett skede innan
priser hunnit stiga allt for mycket.

Skulle Better Together istallet tillimpas pa en ny plats i Goteborg, eller nagon annan
stad for den delen, behdver det specifika lagets omstandigheter végas in for att se hur
konceptet ska bli framgangsrikt. En genomgaende princip bor vara att ju samre lage sett
till stadskarna och universitet/-en desto starkare profil behdver konceptet ha for att
behalla sin attraktionskraft. Laget betyder dock inte alltid avstand i antal meter, utan
handlar i denna kontext mer om tillganglighet. Darfor har studentbostdder som ligger
utanfor stadsk&drnan men med god tillganglighet till kommunikationer, handel och
service goda chanser att bli eftertraktade. En annan fraga ar om konceptet Better
Together kan kopieras och appliceras pa fler studentboenden i Goteborg. Teoretiskt sett
bor det kunna ga att gora sa lange det finns en upplevd efterfragan pa kollektivt boende.
Men for att dven fa studenter som till en borjan stéller sig tvekande till att bo kollektivt
intresserade av att testa denna boendeform &r det av storsta vikt att det forsta Better
Together som lanseras blir just s bra som det finns forutsattningar for da detta
pilotprojekts rykte blir vagledande for den allménna instéllningen till konceptet.
Daremot finns en fara med att etablera allt for manga av dessa studentboenden i samma
stad da exklusivitetsfaktorn att bo i Better Together minskar ju hogre utbudet ér.
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Déarmed inte sagt att konceptet bor kunna testas, och bli framgangsrikt, dven i andra
stader.

Metod och resultat

Efter den malgruppsanalys som gjorts har en i stort satt tydlig bild av studentens
attityder och preferenser framgatt men da analysen av malgruppen till stor del baseras
pa sekundar kvantitativ data, utan vetskap om hur deltagarurvalet gjorts eller vilken
grad av objektivitet som hallits nar resultaten tolkats, sa ar det svart att helt sakerstalla
validiteten och att resultaten &r objektiva. Detta dar en aspekt som medfor en
osakerhetsfaktor i efterfragan av examensarbetets presenterade koncept men som
tillsammans med de intervjuer och vidare studier som gjorts anda kan ge en relativt hog
validitet. Att utfora en egen studie hade dock i storre utstrackning kunnat sékerstélla
detta och kan ses som ett tdnkbart nésta steg i planerna att testa konceptet i praktiken.

Pa grund av svarigheten med att fa tillgang till uppgifter om verkliga
produktionskostnader sa utelamnades till stor del den ekonomiska aspekten kring
konceptets Iénsamhet vilken &r en mycket intressant del i utvecklingen av ett nytt
koncept. Med tillgang till dessa uppgifter skulle en mer utforlig ekonomisk kalkyl
kunna majliggoras for att visa pa vilka intdkter som kravts och indirekt mer exakta
hyresnivaer for att faktiskt visa pa att konceptet ar ekonomiskt hallbart. Vidare skulle
aven nyttovarderingen, gjord utifran PENG-modellens principer, kunna séttas i relation
till kostnaden vilket hade gjort modellen &n mer relevant.

Avslutande reflektion

Genom arbetets gang har ett flertal styrkor med att tillampa ett kollektivt
studentbostadskoncept framkommit. Dessa styrkor borde i sig vara skal nog att pa allvar
undersoka mojligheten att omsatta hela eller delar av konceptet i handling. Men varfor
har da inte denna form av kollektiv boendeform testats i storre utstrackning bland
studentbostader? En del av sanningen ligger antagligen i de erfarenheter som fatts av de
studentrum som byggdes med gemensamma kok under framforallt 70-talets Goteborg
som en form av kollektiv bostadslosning. Dessa har idag en lag attraktionskraft hos
studenterna och riskerar i framtiden att bli svara att hyra ut om bostadsbristen minskar.
Det stora misstaget i utformningen av dessa ar att de mervérden som tillkommer i ett
kollektivt boende hér har tappats bort. Gemensamma funktioner som kok ar ytor som
inte inbjuder till ndgon gemenskap eller som nagon kéanner ansvar for, och utan nagon
egentlig identitet pd boendet har ingen gemenskapskultur lyckats skapas. Genom att
lyfta fram mervéarden med att bo tillsammans och aktivt jobba for att skapa en kultur
som vérnar om social samvaro finns nya mojligheter for det kollektiva studentboendet.

En av forutsattningarna for att Better Together ska kunna tillampas sa som det ar tankt
ar att den foreslagna regelandring géllande huruvida en brandcell kan delas upp pa flera
hyreskontrakt faktiskt realiseras. Aven om allt tyder pa detta sd finns det alltid en
osakerhet sa lange beslut annu inte ar taget. En annan osékerhet med konceptet ar att da
det foresprakar en delvis ny boendeform, med framforallt ett nytt system i hur
rekrytering av boende gar till, finns en risk att oférutsedda hinder dyker upp pa vagen.
Att utveckla nya koncept, oberoende inom vilket omrade det ar inom, medfor alltid en
risk att stota pa problem som inte tidigare uppenbarats men det &r dven endast genom
viss risktagning som utveckling kan ske. | och med den potential som konceptet har bor
darfor eventuella risker inte fa en negativ effekt pa projektets genomforbarhet.
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10. Rekommendationer for fortsatt arbete

For att omsatta de idéer som presenterats i konceptet i handling rekommenderas att en
mer utforlig studie angaende studenters installning till att bo kollektivt utifran de
premisser som foreslagits i Better Together utfors. En nyckelfaktor ar att sékerstélla
vilken hyresnivd som studenten &r villig att betala for denna typ av boende.
Tillsammans med en uppskattad produktionskostnad kan darefter en ekonomisk kalkyl
som visar pa konceptets genomfarbarhet upprattas.

Vidare rekommenderas att en projektgrupp skapas med berdrda intressenter for att
fortsatt utveckla konceptet. Forslagsvis kan projektgruppen besta av initiativtagaren, i
detta fall AF Projektutveckling, samt studentbostadsféretag och en referensgrupp av
studenter. Syftet med projektgruppen ar att fa en variation av aspekter fran olika
intressenter som kravs for att skapa de mervarden som gor detta boendet attraktivt, och i
framtida projekt fungera som en forebild for kollektivt boende.

Huruvida konceptet i sin helhet eller delar av det kommer prévas i praktiken aterstar att
se men oavsett dr den lardom vi framforallt tar med oss fran detta arbete att vikten av att
vaga se problem fran nya vinklar inte ska underskattas, sa dven i fragan om hur
studentbostadsmarknaden ska utvecklas!
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