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SAMMANFATTNING

Majoriteten av Sveriges kommuner uppger att de har ett underskott av bostéader.
Samtidigt, pa grund av restriktioner under Covid 19-pandemin, sa borjade manga
arbeta hemifran. Féljande ar valde manga att fortsatta arbeta hemifran. Denna
forandrade arbetspraxis har darmed resulterat i en storre andel tomma lokaler da vissa
foretag valjer att flytta till mindre lokaler. Detta 6ppnar i sin tur upp méjligheten att
motarbeta bostadsbristen genom att bygga om befintliga byggnader, sasom tomma
kontorslokaler, for bostadsandamal.

Detta examensarbete undersdker majligheter och utmaningar med ombyggnad fran
kontor- och industrilokaler till bostdder. Genom en litteraturstudie, en intervjustudie
och en fallstudie, tillsammans med en 6vergripande sammanstéllning av de stérsta
kraven fran lagtext och myndigheter, presenteras och diskuterades dessa problem och
mojligheter for att inspirera och motivera aktorer till att bygga om befintliga
strukturer till nya andamal istallet for att riva och bygga nytt.

Studien visar att det finns delade asikter om ombyggnad dar vissa vill riva och andra
vill bevara. Sannolikt beror det huvudsakligen pa ekonomiska aspekter da det kan
vara dyrt att anpassa befintliga strukturer till dagens krav.

Slutligen betonas vikten av att hitta en balans mellan modernisering och historiskt
bevarande i ombyggnadsprojekt, dar ekonomiska faktorer spelar en roll, men
ekonomin bor viktas mot andra faktorer som historia, kultur, estetik, och sociala
varden.

Nyckelord: Bostadsbrist, Ombyggnation, Kontorslokaler, Industrilokaler, Bostéder,
Hallbarhet, Anpassning av byggnader, Byggnadskrav, Renovering,
Kulturmarkt.
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ABSTRACT

The majority of municipalities in Sweden reports a housing shortage, at the same
time, following the restrictions of the covid-19 pandemic, many people started
working from home. In the subsequent years, several people chose to continue
working remotely. This new standard of work practices has resulted in an increased
number of vacant office buildings as some companies uses this opportunity to move to
smaller offices. This leads to the possibilities to address the housing shortage by
renovating and converting existing buildings, such as empty offices, for residential
purposes.

This thesis examines the opportunities and challenges of converting office and
industrial spaces into housing. Through a literature review, an interview study, and a
case study, along with a general summary of the major requirements from legislation
and authorities, these issues and opportunities are presented and discussed to inspire
and motivate stakeholders to repurpose existing structures for new uses instead of
demolishing and building anew.

The study shows that there are divided opinions on redevelopment where some want
to demolish whilst others want to preserve. It is probably mainly due to economic
aspects as it can be expensive to adapt existing structures to today's requirements.

Finally, the importance of finding a balance between modernization and historic
preservation in redevelopment projects is emphasized, where economic factors play a
role, but the economy should be weighted against other factors such as history,
culture, aesthetics, and social values.

Keywords: Housing shortage, Renovation, Redevelopment, Office spaces, Industrial
spaces, Housing, Sustainability, Building adaptation, Building
regulations, Conversion, Preservation order.
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Forord

Denna rapport ar det avslutande momentet for programmet Samhallsbyggnadsteknik
hogskoleingenjor vid Chalmers Tekniska Hogskola. Examensarbetet har utforts pa
avdelningen for Construction management under varterminen 2024 och omfattar 15
hogskolepodng.

Vi vill forst och framst tacka var handledare och examinator Daniella Troje,
Universitetslektor pa Chalmers Tekniska hogskola. Daniella har varit till stor hjalp
och bidragit med manga givande handledningstillfallen vilket har drivit arbetet framat.

Vi vill dven tacka samtliga intervjudeltagare, Anders Satmark, Andreas Ostling och
Henrik Markhede, for sitt deltagande. Vi vill ge ett séarskilt tack till Anders Satmark,
projektledare pa Eslovs Bostads AB som gav oss tillgang till projekteringsunderlaget
for ombyggnadsprojektet Spritfabriken, och Henrik Markhede, lektor pa Chalmers
och arkitekt som har handlett oss med ombyggnadsforslaget och validerat vara
ritningar.

Goteborg, juni 2024

Anton Bergkvist och Nils Landenmark
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Boverkets byggregler, beskriver vilka lagkrav som finns i PBL
Computer-aided design, digitalt baserad utformning av konstruktioner
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Plan- och bygglag, reglerar planldggningen av mark, vatten och
byggande
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1 Inledning
1.1 Bakgrund

I och med den konstant vaxande befolkningen rader en bostadsbrist i nastan hela
Sverige. Enligt Boverket (2023a) uppger 180 av 290 kommuner att de har ett
underskott av bostader pa bostadsmarknaden 2023, medan endast 12 kommuner
uppger att de har ett dverskott av bostader. Vidare beskriver Boverket att 171
kommuner uppger att de pa trearssikt uppskattar ett underskott i bostadsmarknaden.
Att ungefar 60 % av Sveriges kommuner har och uppskattar ett underskott av bostader
pa bostadsmarknaden om tre ar visar att det finns behov av fler bostader. Ett klimat-
och kostnadseffektivt sétt att arbeta mot bostadsbristen ar att bygga om och/eller
renovera lokaler som star tomma for att mota efterfragan pa bostader. Efter
covidpandemin star ett flertal kontorshbyggnader tomma da manga har valt att arbeta
hemma dven efter pandemin, och enligt Férvaltarforum (2023) har vakansgraderna
okat markant de senaste aren och i Géteborg ligger den pa narmare 10 %. Genom att
bygga om och anpassa befintliga byggnader efter dagens behov kan man bidra till
minskad bostadsbrist utan att behéva bygga nytt.

Att anpassa en existerande byggnad sker dock inte utan att vissa problem uppstar.
Aldre byggnader har byggts efter dldre krav och vid ombyggnation maste byggnaden
anpassas sa att nya krav uppfylls. Linell och Riise (2017) beskriver i sitt
examensarbete att en majoritet av fastighetsforvaltare och byggforetag foredrar att
riva befintliga industribyggnader for att producera nya bostéader istallet for att bygga
om det som redan finns da det &r for kostsamt att anpassa byggnaden for att méta nya
krav. Alltsa finns det ett stort behov av ny kunskap om hur vi kan bygga om befintliga
lokaler till bostader, pa ett kostnadseffektivt och hallbart satt.

1.2 Syfte

Syftet med rapporten ar att underséka vilka problem och utmaningar som finns nar det
kommer till att bygga om kontors- och industrilokaler till bostader, och &ven att
motiveratill bevarande av befintliga strukturer. Genom att belysa de méjligheter och
unika kvaliteter som kan behallas genom ett ombyggnadsprojekt ska rapporten
inspirera fler aktorer att 6vervaga ombyggnad istéallet for rivning. Malet &r att lasaren
ska fa en battre forstaelse dver hur byggprocessen vid ombyggnad, och i synnerhet
ombyggnad till bostader, gar till.

Examensarbetet kommer primart fokusera pa vilka utmaningar och mojligheter det
finns med att anpassa kontors- och industribyggnader for att mota ett nytt
anvandningsomrade som bostéader. De utmaningar som rapporten behandlar &r bland
annat vilka skillnader det finns i krav pa olika byggnadsdelar mellan bostader och
kontor samt industri, men &ven skillnader i utformningen mellan dessa. Mgjligheterna
som tas upp ar hur man effektivt kan omvandla kontors- och industribyggnader till
bostader med dessa utmaningar i atanke. Rapporten kommer aven behandla
fragestallningar som hur hallbara och energieffektiva I6sningar kan integreras vid
ombyggnation av kontor till bostader, samt hur digitala verktyg och teknik kan
underlatta planering och genomférande av ombyggnationsprojekt.



Exempel pa omraden som arbetet kommer behandla, dar krav och utmaningar kan
uppsta, ar akustisk, dagsljus, ventilation, varme/kyla och tillganglighet.

1.3 Avgransningar

Detta examensarbete kommer inte innehalla berakningar pa stommens hallfasthet och
exteriorens tekniska egenskaper. | fallstudien antas hallfastheten halla en tillracklig
standard for att arbetet inte ska bli for brett. For att inte gora arbetet for omfattande
kommer inga storre berdkningar géallande installationer, byggnadsfysik och
byggnadsakustik mm. att ske. Det kommer dock behandlas med en mer dvergripande
reflektion i diskussionskapitlet. Det kommer inte heller ske nagra storre ekonomiska
berdkningar gallande ombyggnation.



2 Metod
2.1 Litteraturstudie

Boken, Fem pelare — En végledning for god byggnadsvard, har studerats for att fa en
forstaelse for hur man kan arbeta med ombyggnad utan att forvanska viktiga
byggnadsvérden.

For att sammanstalla skillnader i krav for bostader, kontor och industrier har studier
gjorts pa flera myndighetsforfattningar av Boverket, Folkhalsomyndigheten och
Arbetsmiljoverket. Bland annat har BBR studerats som forklarar vilka lagkrav som
finns enligt PBL.

2.2 Intervjuer

Examensarbetet bygger pa en kvalitativ intervjustudie. For att fa en inblick i hur man
faktiskt arbetar i ombyggnadsbranschen kontaktades ett flertal féretag involverade i
intressanta pagaende projekt inom ombyggnad. Efter flertal mailvéxlingar fram och
tillbaka bokades intervjuer in med Anders Satmark, projektledare pa Eslov Bostads
AB och Andreas Ostling, projektledare pa Klovern. Intervjuerna hélls online éver
Teams da Anders arbetar i Esl6v och Andreas arbetar i Stockholm. Bade Anders och
Andreas &r projektledare i olika pagaende ombyggnadsprojekt vilket indikerade att de
hade relevant erfarenhet for vart arbete, Anders arbetar med ett projekt som bygger
om en gammal spritfabrik till bostader och kontor, och Andreas arbetar med ett
projekt som bygger om en kontorsbyggnad till bostader. Senare under arbetets gang
kontaktades Henrik Markhede, lektor pa Chalmers och arkitekt. Under arbetes gang
holls kursen ombyggnad och underhall dar Henrik var foreldasare och kursansvarig.
Henrik upplevdes som mycket erfaren inom just ombyggnad vilket var anledningen
till kontakten med honom. Henrik intervjuades i person pa Chalmers.

Intervjuerna pagick mellan 50 och 70 minuter och antecknades under intervjuernas
gang. Intervjun med Anders spelades in och transkriberades med hjalp av Teams,
medan 6vriga intervjuer dokumenterades genom manuell skrivning.

Samtliga intervjuer hade liknande struktur for att fa flera olika synpunkter pa de
amnen som behandlades. Till en borjan diskuterades erfarenheter inom
ombyggnadsprojekt dar deltagarna berattade om de olika svarigheter de har stott pa
under tidigare projekt och hur de har hanterat dessa utmaningar. Vidare diskuterades
krav, byggnormer och bestammelser som ska f6ljas och hur man forhaller sig till
dessa samt hur man haller sig uppdaterad vid eventuella andringar. Deltagarna
tillfragades aven om hallbarhetsaspekter inom ombyggnadsprojekt. Till exempel hur
aldre byggnader kan gdras mer energieffektiva och miljovénliga. I tillagg avhandlades
aven intervjudeltagarens roll inom olika projekt samt deras samarbete och
koordinering med andra yrkesgrupper och intressenter. Den senaste tekniken inom
byggbranschen och hur den kan forbattra effektiviteten och kvaliteten i byggprojekt
diskuterades ocksa under intervjuerna. CAD och 3D-scanning var intressanta punkter
i samtalen. Dartill inbjods deltagarna att beratta om innovativa lésningar som de
sjalva har implanterat och framgangsrika projekt. Till sist avslutades intervjun med att
deltagarna fick spekulera kring framtida trender som eventuellt kan komma att



paverka ombyggnadsbranschen och vilka forberedelser som kravs att mota dessa
utmaningar.

Data fran intervjuerna jamférdes sedan med de andra intervjudeltagarna for att hitta
gemensamma perspektiv enligt deltagarnas erfarenheter. Dessutom jamférdes
intervjudata med regelverk, krav och annan litteratur for att fa en kontextuell
forstaelse for ombyggnadsnormer.

2.3 Fallstudie, Spritfabriken

2.3.1 Bakgrund

For att kontextualisera examensarbetets fragestéllningar ytterligare, genomfordes en
fallstudie av ett pagaende ombyggnadsprojekt dar befintliga byggnader skulle
omvandlas till bostader. Ett projekt som ansags vara sarskilt intressant var en
spritfabrik i centrala Eslov, fran tidigt 1900-tal. Nu nastan 120 ar senare ska omradet
och byggnaderna fa ett nytt syfte da de ska byggas om fran industrilokaler till
bostader och kontor. For att komma i kontakt med projektansvariga for
ombyggnadsprojektet kontaktades Eslévs Bostads AB och vi kom snabbt i kontakt
med projektledaren Anders Satmark. Anders gav oss direkt tillgang till deras
projektportal i iBinder dar det bland annat fanns ritningar, forundersékningar, och
bilder fran den gamla Spritfabriken i Eslov.

Malet med kontakten var att utforska det praktiska arbetssattet nar det kommer till
aldre byggnader som ska omvandlas till bostader. Med syftet att identifiera bade
utmaningar och majligheter som ett sadant ombyggnadsprojekt innebér sags dettasom
ett satt att komma sa nara det praktiska arbetet som mojligt.

Med hjalp av de filer som Anders delade i iBinder producerades ett
ombyggnadsforslag i CAD-programmet Revit. Syftet med arbetet i Revit var att
tydliggora och presentera de utmaningar och mojligheter som uppkom under CAD-
arbetets gang.

Omradet har ett flertal byggnader i varierande storlek som alla berdrs i deras
ombyggnadsprojekt. | detta arbete och ombyggnadsfoérslag ar det endast byggnad tva
som har behandlats, se Figur 2.1 —2.3.
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Figur 2.1. Spritfabriken med byggnadsnummer. (Eslévs Bostads AB, 2014). Atergiven
med tillstand.
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Fiéuf 2.2. Byggnad 2, fasad mot vést.. (Eslovs Bostads AB, 2020). Atergiven med
tillstand.

Figur 2.3. Byggnad 2, fasad mot vist. (Eslévs Bostads AB, 2020). Atergiven med
tillstand.



2.3.2 Historia

Byggnaderna, som nu tillsammans kallas Spritfabriken”, byggdes ar 1904. Deras
ursprungliga anvéandning var inte for tillverkning av sprit, utan den ursprungliga
verksamheten i byggnaden drevs av AB Siccator som producerade mjolkpulver
(Eslovs kommun, u.d.). Redan 6 ar senare bytte foretaget namn till Skansk
Spritféradling AB och sadlade om verksamheten till spritproduktion istéllet for mjolk.
Ar 1917 blev foretaget statligt gt da det kdptes upp av AB Vin & Spritcentralen.
Spritfabriken i Eslov lades ner runt 1960 pa grund av att sprittillverkningen blev mer
koncentrerad.

Riksantikvariedmbetet fattade 1997 ett beslut om att Esldvs kulturmiljo var av
riksintresse. Motiveringen 16d: ’Stadsmiljo — jarnvégsstad — som visar jarnvagens och
industrialismens betydelse for den moderna tatortsutvecklingen, hur en hallplats pa
den rena landsbygden successivt utvecklades till planmassigt uppbyggt
stationssamhiille och sd smaningom stad.” Esl6vs kommun (u.d.). Spritfabriken har
sedan dess anvants till bland annat lager, utstallningar, svartklubbar med mera.
Skrackfilmen ”Vem éar du?” spelades in 2005 1 lokalen.

Nér Spritfabriken var nybyggd anvandes byggnad 2 som exsickatoranlaggning, men i
samband med andringen till sprittillverkning anvéndes byggnaden som
apparatbyggnad och nederlag/lager. De forsta vaningarna har anvants inom
industriverksamheten medan Gversta vaningen har anvants som kontor och
disponentbostad. Vid nagon tidpunkt har nedersta bjalklaget rivits for att fa en stor
lokal med plats for storre cisterner. Byggnadens vaggar ar i tegel, bjélklaget ar gjort i
betong och bérs med hjalp av stalbalkar och pelare. Den framtida anvandning av
byggnad 2 kommer vara som ett bostadshus. Byggnadens fasad kommer bevaras men
invandigt kommer allt rivas ut och ersattas med en ny invandig stomme. Antalet
vaningar kommer dven okas, utdver den existerande byggnaden kommer fyra
vaningsplan till att byggas, vilket resulterar i en byggnad med sju vaningar och ca 20
nya lagenheter.

Under aren skedde manga rivningar som kommunen godkénde, speciellt i historiska
industrimiljOer. Lansstyrelsen tréttnade till slut nd&r kommunen beviljade ett
rivningslov for spritfabriken. Det ledde till ett beslut ar 2008 om att alla bygg-,
rivnings- och marklov inom den centrala delen av Eslov skulle granskas av
lansstyrelsen sjélva innan kommunen fick fatta beslut.

2.3.3 Kulturhistoriskt varde

God Bostad Kulturmiljékonsult besokte platsen 27 juli 2011 for att inleda den
antikvariska férundersokningen (Melchert, 2011). Tillsammans med Niclas Hansson
och Danewids Ingenjorshyra utfordes 23 augusti samma ar en okulér besiktning.
Utover platsbesok har ett flertal olika &ldre dokument anvands som underlag,
exempelvis dversiktsplan, planprogram, handlingsplan och &ldre ritningar och
stadsplaner fran Eslovs stadsbyggnadskontor.

Manga dldre anlaggningar i stil med spritfabriken har rivits eller forandrats patagligt
pa grund av att de inte ar skyddade som byggnadsminnen (Melchert, 2011). Detta
leder till att det kulturhistoriska vérdet av enskilda byggnaders beddmningsprocess
kan vara svar. Melchert (2011) namner dven att spritfabriken endast har ett begransat
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lokalhistoriskt intresse enligt en rapport som redan 2011 var 35 ar gammal. Dock har
bedémningsgrunderna foréndrats sedan 1970-talet. Sammanfattningsvis menar
Melchert (2011) att spritfabriken har ett skydd med avseende pa kulturvardet och att
rivning skulle skada riksintresset. Detta innebdr inte att a&ndringar &r férbjudna, men
att de ska goras med varsambhet.

| Spritfabrikens fall &r, enligt gallande detaljplan, fasaden g-markt vilket &r den
starkaste formen av kulturmérkning. Det innebar enligt A. Satmark (personlig
kommunikation, 2024, 22 mars) att man kan gora avsteg fran vissa krav géllande
exempelvis akustik och energihushallning.

2.3.4 Ombyggnadsforslag och tekniska hjalpmedel

Som en del av fallstudien har ett ombyggnadsforslag producerats dar en industrilokal
ska fa ett nytt syfte som bostader. Genom att producera ett ombyggnadsforslag kan
skillnader i krav, utmaningar och mojligheter visualiseras och skapa en battre
forstaelse for hur dessa appliceras.

Till hjalp i ombyggnadsforslaget har tekniska hjalpmedel som CAD anvants. Syftet
med detta var att fa en mer praktisk forstaelse for hur ombyggnadsprocessen kan
forenklas genom implementering av tekniska hjéalpmedel.

| samrad med arkitekt har ombyggnadsforslaget producerats i CAD-programmet
Revit. Med hansyn till BBR, PBL och standarder fran SIS, har planlésningen
utformats for att sakerstélla god tillgéanglighet och framkomlighet samt for att
optimera utnyttjandet av utrymmet och skapa en trivsam och funktionell miljé for de
framtida boende. Ombyggnadsforslaget bidrar till att skapa en djupare forstaelse for
byggprocesser och bidrar till att uppfylla examensarbetets syfte genom att
demonstrera praktisk tillampning av teorier och att erbjuda I6sningar pa verkliga
byggnadstekniska problem.



3 Teoretisk bakgrund
3.1 Litteraturstudie

En litteraturstudie har genomforts pa fackboken ”Fem pelare — en vagledning for god
byggnadsvard”. Boken ar skriven av Stig Robertsson fran Riksantikvarieambetet, som
pa uppdrag av regeringen blev alagd att formulera byggnadsvardsprinciper. Namnet
”Fem pelare” syftar till de fem aspekter som utgér byggnadsvardsarbete: Kunskap,
Varsamhet, Forvalta, Forhalla sig till historien, samt Material och teknik.
Tillsammans utgor pelarna rad till en god och langsiktig byggnadsvard.

3.1.1 Forsta pelaren — Kunskap

Robertsson (2002) beskriver att det finns fyra grundldaggande moment for att skapa
kunskap om en byggnads egenskaper och forutsattningar:

1. Undersokning av byggnadsmiljon innan beslut om féréndring

2. Beskriva och forklara dess kulturhistoriska varde

3. Motivera varfor en atgard genomfors

4. Dokumentera det som verkligen utforts och vad som tas bort

Innan man beslutar om foréandring beskriver Robertsson (2002) att en férundersokning
ska finnas som underlag for fordndringen med syftet att ta fram uppgifter om
byggnadens befintliga tillstdnd och historia. Omfattningen och inriktningen pa
forundersokningen maste anpassas till det kulturhistoriska vardet, bebyggelsens
egenskaper och den planerade andringens art och omfattning. Lampligen sker
undersokningen i samrad med en teknisk genomgang av skador och brister.

For att kunna ta stallning till atgarder i en bebyggelsemiljo behévs kunskap om
kulturvérdena (Robertsson, 2002). En kulturhistorisk vardering ska vara opartisk och
fristaende fran andra faktorer, exempelvis ekonomiska eller tekniska. Varderingen
bestar av tva delar: dokumentvéarde och upplevelsevarde. Dokumentvérde ar mer
objektivt grundade varden som beskriver bebyggelsens historia eller betydelse i
samhéllet. Medan upplevelsevérde beskriver hur vissa kvaliteter i en anldggning eller
byggnad uppfattas. Dessa bildar tillsammans en sammanvég vardering.

De stéllningstaganden som tas som beror en byggnads kulturvarden bor tydliggoras
och motiveras (Robertsson, 2002). Det for att lyfta fram motiven bakom
stallningstaganden och beratta for kommande generationer varfor man utfort nagot pa
ett visst satt och darmed underlatta for framtida beslut.

| samband med &ndringar som berdr kulturvarden i en bebyggelsemiljo sa beskriver
Robertsson (2002) att man bor dokumentera &ndringen, tidigare utseende, upptackter
som kan belysa bebyggelsehistoria, samt stéllningstaganden som har utféras. En vél
genomford dokumentation &r en forutsattning for att skapa kontinuitet i den framtida
varden av byggnaden

3.1.2 Andra pelaren — Varsamhet

Varsamhet har som mal att ta hansyn till de som anvéander en byggnad samtidigt som
man vill bevara det vardefullaoch karakteristiska med byggnaden (Robertsson, 2002).



Enligt Robertsson (2002) innebar varsamhet att man innan borjar pa en andring ska
tanka efter varfor nagot ar byggt som det &r och forsta vilka kvalitéer som byggnaden
har. Vidare innebér det dven att man vid andring utgar fran byggnadens egenskaper
och karaktar for att bevara det som fungerar och begrénsa andringens omfattning. For
att undvika ovarsamt andrande behdvs kompetens och kunskap om byggnaden vilket
kan fas genom en forundersokning. Att samma personer foljer med genom projektets
olika skeden och arbetar med byggnaden tills &ndringsprocessen ar klar ar positivt for
att behalla kunskapen om byggnaden.

En metod for att arbeta varsamt med dndringen ar att gora sa sma ingrepp som majligt
genom att arbeta med befintliga mojligheter i byggnaden Robertsson (2002). Man
skall &ven strava efter att reparera och bevara innan man byter, att veta ndr man kan
reparera eller behdver byta kraver kunskap om byggnaden. Om man anda behover
byta bor ingreppet ske sa att andringen kan aterstallas utan att storre paverkning pa
byggnaden.

Vid andring finns ett varsamhetskrav i PBL som ska tillampas pa all &ndring i
byggnader (Robertsson, 2002). N&r andra krav som tillganglighet stélls vid andringen
ska de I6sningar som gors implementeras pa ett varsamt sétt. Nar det blir konflikter
mellan krav bor man diskutera vilka krav som borde prioriteras éver andra och om det
finns andra nya l6sningar som bidrar till varsamhet.

3.1.3 Tredje pelaren — Att forvalta

Den storre delen av en byggnads livscykel ar under bruksstadiet, hur en byggnad
forvaltas under denna tid paverkar nar och i vilken omfattning en andring kommer ske
(Robertsson, 2002). Att forvalta med god kunskap om byggnaden, forutseende och
varsamhet ar viktig del for god byggnadsvard. Varsamhet i forvaltningsarbetet
innebar att forvaltningen sker pa ett planerat och langsiktigt satt som ska utga ifran
byggnadens varden. Utan en langsiktig syn pa forvaltning kan manga sma atgarder pa
sikt ge en storre andring pa byggnaden. For att fa en varsam forvaltning av byggnaden
behover atgarder oavsett storlek dokumenteras for att skapa kunskap om byggnaden.
Till hjalp i forvaltningen kan ett vardprogram eller en underhallsplan utformas.

3.1.4 Fjarde pelaren — Att forhalla sig till historien

Robertsson (2002) beskriver att historiska andringar och tillskott pa en byggnad utgor
tidsskikt vilka kan ses som ett dokument som beskriver hur byggnadens stil och behov
har &ndrats genom dess livstid. Tidsskikten utformning bér dokumenteras for att
behalla kunskapen om byggnaden vid stérre andringar och for att enkelt kunna aterga
till det originella utseendet.

Vid andring eller ombyggnation bor andringen utformas pa ett sadant sétt att de
respekterar det historiska sammanhanget byggnaden har (Robertsson, 2002). Den
historiska upplevelsen en byggnad har ska inte paverkas negativt av andringar som
genomférs nu. Andringarna ska darfor implementeras pa ett varsamt satt som ger ett
slaktskap till den miljon de byggs i.



3.1.5 Femte pelaren — Material och teknik

Genom god kunskap om byggnadens material och byggnadsteknik kan ratt atgarder
genomforas vid ombyggnation och underhall vilket minimerar risken for skador och
uppkomna kostnader (Robertsson, 2002). Vidare bor det ses som ett grundldggande
forhallningssattatt utga fran byggnadens ursprungliga material och teknik vid andring
ur ett antal perspektiv for att hitta I6sningar som ger ett samspel mellan det &ldre och
nya pa byggnaden. Ur ett tekniskt perspektiv sa samspelar nutidens byggnadsteknik
ofta daligt med &ldre byggnadstekniker. Nya hus byggs exempelvis med tanken att
byggnadsmaterialen skall vara torra och att vatten inte ska kunna tranga in i
materialen till skillnad fran aldre byggnadstekniker dar byggnaderna kan bade ta upp
och avge fukt. Ur ett underhallsperspektiv skiljer sig synsattet pa underhall nu fran
for. Nu vill man arbeta med langa underhallsintervall medan man forr hade kortare
intervall. Ur ett arkitektoniskt perspektiv behalls byggnadens karaktar och uttryck
vilket minimerar inverkan andringen har pa den ursprungliga byggnadens upplevelse.

3.2 Tidigare forskning om ombyggnation till bostader

Enligt en intervjustudie av Linell och Riise (2017) valjer manga byggforetag och
fastighetsforvaltare att riva befintliga byggnader och bygga nytt fran grunden istallet
for att renovera eller bygga om. Anledningen till detta ar att det &r dyrt att anpassa de
befintliga byggnaderna till dagens krav.

Dahlof och Malmros (2011) menar daremot i sitt examensarbete, dér de har utfort en
langsiktig ekonomisk analys, att det istéllet &r fordelaktigt ur en ekonomisk synpunkt
att renovera och rusta upp en byggnad istéllet for att riva. For att 6ka lonsamheten i
ombyggnadsprojekt och &ven gora byggnader lattare att sélja, menar Pinder m.fl.
(2013) att man borde bygga anpassningsbara byggnader som lattare kan byggas om i
framtiden.

3.3 Regelverk av myndigheter

Bade ombyggnad och tillbyggnad faller under begreppet andring av byggnad
(Boverket, 2023b). Utgangslaget vid dndring av byggnad &r att samma krav galler
som for nybygge. I sarskilda fall kan man bortse dessa krav om de inte gar att uppna
vid de givna forutsattningarna. Avsteget kan till exempel innebéara att man kan bortse
fran de ljud- och energihushallningskrav da fasaden inte kan isoleras da det kan leda
till skador i fasaden.

3.3.1 Akustik

Nér en bostad byggs maste byggherren se till att de krav som finns i PBL foljs. Nar

det kommer till akustik sa finns det en hel del krav géllande olika typer av ljud. Det
finns 4 olika ljudklasser A-D dér klass C ar minimikravet enligt BBR. | de bostéder

dar ljudklass C rader uppskattas att mindre d4n 20% av boende uppleva sig storda av
ljudnivaer som kommer utifran lagenheten (Boverket, 2008), se Tabell 3.1. Ofta kan
ljudklass C anvandas da ekonomin star i fokus.
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Tabell 3.1. Ljudklasser (Traguiden, 2017). Atergiven med tillstand.
Ljudklass | Kvalitet
A Anvinds nir mycket hdgklassig ljudmiljo prioriteras.
B Lamplig for utrymmen och verksamheter dér battre ljudmiljo prioriteras.

c Utgor minimikraven i Boverkets byggregler, BBR. Enligt enkidtundersokningar kan cirka 20 procent av de
’ boende uppleva sig i viss grad vara storda av ljud i sin bostad nér det allménna radet i BBR ar uppfyllt.

D Lag ljudstandard och anvinds enbart nidr anviandningen av ljudklass C medfor orimliga konsekvenser.
Beslut om att anviinda ljudklass D kriver normalt godké@nnande av lokala myndigheter.

Ljudklass D &r sarskilt intressant vid ombyggnad eller andring av byggnader da
Ljudklass C kan vara orimlig att krava pa grund av tekniska eller ekonomiska faktorer
(Boverket, 2008). Byggnadsnamnden bor godkénna ljudklass D endast da ljudklass C
anses vara orimligt. Vid en saddan bedémning bor man ta hansyn till hur néjda boende
kan vara med ljudnivaerna och eventuellt kan en hyresnedsttning bli aktuell. Da
ljudklass D tillampas kan dven foljdkrav stéllas framfor allt pa rum for somn och vila
men &ven for vardagsrum.

| dagslaget ar ljudklass B ett vanligt mal for lokaler och bostader dar boende eller
brukare brukar anse att det &r god ljudmiljo (Boverket, 2008). Ljudklass A ar
ytterligare lite battre, dar endast enstaka personer kénner sig storda. Ljudklass A
anvands dar mycket hdg ljudmiljo ar en prioritet. For battre 6versikt géllande krav se
Tabell 9.1-9.6 i Appendix 9.1.

3.3.2 Minsta rumshojd

Allmént galler det for alla sorts byggnader att rumshdjden i byggnaden ska vara
tillracklig for att undvika oldgenheter for ménniskors halsa vilket beskrivs i BBR
kapitel 3:31 (Boverket, 2021). For bostader beskriver Boverket (2021) att den minsta
tillatna rumshaéjden &r 2,40 meter for rum dar det ar tankt att man befinner sig en
langre tid och 2,10 meter for rum dar det ar tankt att man vistas tillfalligt. Sovrum,
vardagsrum och kok ar exempel pa utrymmen dar man befinner sig en langre tid
medan hygienrum eller forrad ar exempel pa utrymmen man tillfalligt befinner sig i.
Vidare beskrivs att rumshojden far vara lagre i kallare samt pa vinds- och
suterrangsplan, dar ar den minsta tillatna hojden 2,30 meter. | begrénsade delar av
rum far dock dessa hojder underskridas. For ett rum med snedtak &r det for snedtaket
som hojden far underskridas, da galler 1,90 meter som minsta rumshéjd. Om den
begransande delen har plant tak ar det minst 2,10 meter som maste vara fri rumshajd,
se Figur 3.1.
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Figur 3.1. Rumshojd for bostader. (Boverket/Altefur Development, 2020). Atergiven
med tillstand.

Boverket (2021) beskriver att minsta rumshojd for arbetsrum/kontorsrum ar 2,40
meter. Rumshojden far pa begransande delar underskridas likt bostader, dar stahojd
kravs galler samma minsta hojd pa 2,10 meter for plana tak och 1,90 meter vid
snedtak. For lokaler utformade for stérre mangd personer som kontorslandskap eller
industrilokaler galler dock en hdgre minsta rumshojd pa 2,70 meter.
Arbetsmiljoverket har egna rad pa vilka rumshdéjder arbetslokaler skall ha och raden
som de har & samma som Boverket beskriver (Arbetsmiljoverket, 2020).

Vid andring ska rumshojden vara tillracklig for att undvika negativa effekter pa halsa
(Boverket, 2021). De allméanna raden som galler vid ombyggnad till bostader &r att
om rumshojden &r lagre &n tidigare angivna krav kan det fortfarande anses godkéant
och om rumshdjden ar hdgre bor hojden behallas.

3.3.3 Dagsljus

Dagsljus innefattar det solljus som reflekteras i atmosfaren vilket ar skiljt fran direkt
solljus vilket ej reflekteras (Boverket, 2022a). Det innebér att dagsljus ar samma i alla
riktningar. | BBR Definieras direkt dagsljus som ”’ljus genom fonster direkt mot det
fria. Indirekt dagsljus definieras som ljus fran det fria som kommer in i rum utan
fonster mot det fria.” (Boverket, 2022a).

Enligt Boverket (2022a) finns det inga konkreta krav for dagsljusinslapp i en
byggnad. Daremot finns det krav géllande hygien och hélsa som i sin tur reglerar
tillgang till dagsljus i de delar av en byggnad dar manniskor vistas mer an tillfalligt.
Ett vanligt rad enligt Boverket (2021) ar att den totala fonsterarean inte bor understiga
10% av den totala golvarean.

Arbetsmiljoverket (2020) skriver att ”Arbetsplatser ska vara utformade sé att de kan
ge tillfredsstallande dagsljus och utblick under arbetsdagen.”. De skriver ocksa att
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ljusa farger, reflekterande material eller artificiell belysning ska anvandas i de
utrymmen da dagsljus inte ar tillrackligt.

For bostader finns det ett krav pa att nagot rum dar man vistas en langre tid ska ha
tillgang till direkt solljus (Boverket, 2021). Vidare beskriver de att det allméanna radet
ar att minst ett fonster ska finnas i rummet. Det finns ett undantag for studentbostader
om hdogst 35 m2 dar man inte behdver ha tillgang till direkt solljus.

Vid andring galler att byggnaden skall utformas med samma krav som vid nybyggnad
for att minimera manniskors oléagenheter pa hélsa genom att tillse att
ljusforhallandena ar tillrackliga (Boverket, 2021). Om byggnaden innan andringen
inte uppfyller kraven pa dagsljus kan det aven accepteras att kravet inte ar uppfyllt
efter andringen, men fonstren far inte dndras pa sadant satt att dagsljusforhallandet
blir sdmre an innan.

3.3.4 Ventilation

I rum dar man befinner sig en langre tid ska forutséattningar for en god luftkvalitet
finnas (Boverket, 2021). Vidare innebér en god luftkvalitet att luften inte skall ge
negativa halsoeffekter eller lukta daligt genom att halten féroreningar,
mikroorganismer och fukt ar lag.

For att uppna kraven pa ventilationen for bostader ska systemet dimensioneras for
minst 0,35 I/s per m2 golvarea (Boverket 2021). | de fall dér ventilationen kan styras
separat for enskilda bostader ar det tillatet att sanka flédet till minst 0,10 I/s per m2
golvarea da ingen &r dar.

For arbetsplatser staller Arbetsmiljoverket (2020) krav pa att luftflodet skall vara
minst 0,35 I/s per m2 golvarea och 7 I/s per person. Kravet ar utformat for
stillasittande arbete och ett hdgre luftflode kan kravas for mer aktiva arbetsplatser.

Vid ombyggnation bér man ta i avseende hur ventilationssystemet ursprungligen var
utformat for att fungera (Boverket, 2021). Man bor &ven ha i atanke hur andringen
paverkar byggnadens varde och manniskors halsa samt om man kan andra det
befintliga systemet.

3.3.5 Termiskt klimat

Enlig Boverket (2021) ska byggnader utformas sa att god termisk komfort kan
uppratthallas. Vidare namns det att fler regler ges ut av Folkhalsomyndigheten och
Arbetsmiljoverket.

Termisk komfort beror pa flera olika faktorer sa som temperatur, luftfuktighet,
lufthastighet, yttemperatur och aktivitet (Folkhalsomyndigheten 2022).

Folkhalsomyndigheten har en méangd olika riktvarden for termiskt klimat som bor
foljas for att undvika negativa halsoeffekter (Folkhalsomyndigheten 2014).
Folkhalsomyndigheten har ocksa rekommenderade varden for luftens och olika ytors
temperatur samt lufthastighet inomhus. Folkhalsomyndighetens riktvarden ar bland
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annat att lufttemperaturen ska ligga mellan 20-24 °C under vintern och 20-26 °C
under sommaren, golvets temperatur ska vara éver 18 °C.

Pa en arbetsplats ska temperatur och lufthastighet anpassas efter typen av arbete
(Arbetsmiljoverket 2020). Olika delar av en lokal kan behdva olika termiska klimat
om de ar dgnade at olika typer av arbete. Enligt Arbetsmiljoverkets allmanna rad bor
temperaturen for stillasittande arbete ligga mellan 2024 °C pa vintertid och 20-26 °C
sommartid. Avviker temperaturen fran dessa intervall bor det termiska klimatet
undersokas.

Vid andring beskriver Boverket (2021) att det termiska klimatet ska utformas fran de
forutsattningar byggnaden har och bor efterstrava de krav som stélls vid
nybyggnation. Om kraven ej gar att uppfylla bor man minimera risken for uppkomst
av drag.

3.3.6 Energihushallning

Kravet pa energihushallning innebar att byggnader ska utformas pa ett sadant satt att
varmeforlusterna genom klimatskalet ar 1aga, varme- och kylsystemet ska vara
effektivt samt att elanvandningen ska vara effektiv (Boverket 2021). Det leder till en
god hushallning av energi. Det hogsta tillatna U-vardet for nybyggda byggnader &r
0,40 [W/m? K] for flerbostadshus och 0,50 [W/m? K] for lokaler (Boverket 2021).

Energihushallningens krav vid andring av en byggnad bor anpassas pa ett satt som
mojliggor uppfyllandet av Gvriga tekniska egenskapskrav samtidigt som man bevarar
byggnadens kulturvarden samt byggnadens arkitektoniska och estetiska varden
(Boverket 2021). Vid andring av byggnad dar de tidigare namnda kraven pa U-vérden
inte uppfylls galler istéllet U-varden som efterstravas for enskilda delar av
Klimatskarmen, se Tabell 3.6.

Tabell 3.2. U-vérden vid andring. (Boverket, 2021). Atergiven med tillstand.
U; [W/m’K]

Uak 0.13
Uigg 0.18
Ugoty 0.15
denster 1.2
Uytterdﬁrr 1.2

3.3.7 Tappvatten

Vid andring av byggnad galler boverkets byggregler pa samma sétt som vid
nybyggnad (Boverket, 2023c). Det innebdr att om ett tappvattensystem installeras pa
nytt eller delvis byts ut maste det folja kravnivan for nya byggnader.

For att undvika halsorisker som beror pa tappvattnet finns det olika krav och allméanna
rekommendationer pa Vattnets temperatur. Systemet for tappkallvatten bor utformas
och isoleras s att vattnets temperatur inte 6verstiger 24 °C da det stétt till 1 8h

(Boverket, 2021). Tappvarmvattnet maste hallas dver 50 °C for att forebygga tillvaxt
legionellabakterier. Vattnet fir dock inte heller vara 6ver 60 °C dé det nar tappstéllet
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for att undvika skallning. Vid vissa duschar dar det finns sarskild risk for olycksfall
far inte vattentemperaturen overstiga 38 °C.

3.3.8 Brand

En byggnads brandskydd forutsatter att en brand kan uppsta men att sakerheten
fortfarande skall vara tillracklig (Boverket, 2021). Det finns fem grundldggande krav
pa sakerhet vid brand, (1) utrymning, (2) sakerheten vid raddningsinsats, (3)
brandspridning inom byggnaden, (4) brandspridning mellan byggnader, samt (5)
barférmaga (Boverket, 2023d). Kraven syftar till att férhindra uppkomst av brand,
fordroja spridning samt behalla sakerheten.

Med avseende pa hur stort skyddsbehov en byggnad har delas olika byggnader upp i
olika byggnadsklasser (Boverket, 2021). Byggnadsklasserna bendmns som BrO till
Br3 dar Br0 har mycket stort skyddsbehov och Br3 litet skyddsbehov. Vilken
byggnadsklass en byggnad far beror pa flera faktorer men dar de tva 6vergripande ar
vilken verksamhetsklass samt antalet vaningar byggnaden har. Industri- och
kontorslokaler tillhdr verksamhetsklass 1 dar personer som vistas har kunskap om
byggnadens utformning samt &r vakna. Bostader tillhor klass 3 dar personer som
vistas har kunskap om byggnadens utformning men som kan vara sovande.
Verksamhetsklass 6 beror lokaler med forhojd risk for brand vilket vissa industrier
kan kategoriseras. Allmént galler det for bostéder, kontor och industrier att byggnader
med fler an 16 vaningar bor tillhora Br0 och byggnader med tre eller fler vaningar bor
tillhéra Brl (Boverket 2021). Vidare bor bostader lagst tillhdra Br2 samt att i 6vriga
fall kan byggnaden utformas for Br3.

For att begrénsa konsekvenserna vid brand ska byggnader delas upp i brandceller
(Boverket, 2021). Syftet med brandcellen ar att begrénsa hur snabbt branden sprids
under en viss tid. Krav stalls darfor pa brandcellens konstruktion dar byggnader i
klass Brl lagst bor vara EI 60 och Br2 samt Br3 lagst El 30. I klassningen star EI for
tathet respektive isolering och siffrorna for antal minuter konstruktionen ska sta emot
brand.

3.3.9 Tillganglighet

Vanligtvis nar en &ndring sker i en byggnad behdver endast den dndrade delen vara
anpassad for personer med nedsatt rérelse- eller orienteringsformaga (Boverket
2022b). I de fall dar hela byggnaden eller en betydande avgransbar del av byggnaden
andras galler kraven pa hela byggnaden da detta raknas som ombyggnad. Dock galler
det endast om dessa krav &r inom en rimlig niva for de icke paverkade delarna.
Annars géller kraven endast pa de delar som &ndrats. I de fall dar hiss kravs for att en
person med nedsatt rérelse- eller orienteringsformaga behdver hiss eller annan
lyftanordning maste det finnas i byggnaden (Boverket, 2021).

3.3.10Varsamhetskrav

Enligt PBL ska en dndring av byggnad utforas varsamt for att ta bevara byggnadens
karaktéarsdrag och kulturhistoriska varden (Boverket, 2023e).
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”Andring av en byggnad och flyttning av en byggnad ska utforas varsamt sa att man
tar hansyn till byggnadens karaktéarsdrag och tar till vara byggnadens tekniska,
historiska, kulturhistoriska, miljomassiga och konstnérliga viarden.” (SFS 2010:900) 8
kap. 17 §

Enligt Boverket (2023e) géller kravet vid alla &ndringar oavsett omfattning eller typ
av andring. Det vill sdga ombyggnad, tillbyggnad eller mindre &ndringar. | en &ndring
ska hansyn tas till allt fran fasadens form, uttryck, materialval och byggteknik till
invandiga detaljer sasom kakelugnar och skap. Syftet ar att bevara byggnadens
karaktér och dess samspel med omgivningen. Boverket ndmner daven rumsvolymer,
rumssamband och andra boendekvaliteter som ocksa innefattas i varsamhetskraven.

3.3.11F6rvanskningsférbud

Forvanskningsforbudet innebar Enligt Boverket (2021) att byggnader med sérskilt
betydande kulturhistoriskt, historiskt, miljomassigt eller konstnarligt varde &r
skyddade fran forvanskning. Syftet ar att bevara dessa vérden for kommande
generationer. For att genomfora forandringar pa en sadan byggnad eller miljo kravs
noggranna bedémningar och hénsynstaganden till den specifika karaktaren och
betydelsen hos den aktuella byggnaden eller miljon.
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4 Resultat

4.1 Utmaningar och mdjligheter vid ombyggnation enligt
intervjuerna

Till en borjan diskuterades erfarenheter inom ombyggnadsprojekt dér respondenterna
berattade om de olika hinder de har st6tt pa under tidigare projekt, hur de har hanterat
dessa utmaningar, samt hur de forhaller sig och arbetar med krav, byggnormer, och
bestammelser. Erfarenheterna inom ombyggnadsprojekt varierade mellan de
tillfragade, gemensamt var att de inte alltid arbetat med ombyggnad, utan tidigare i
karriaren producerat nya byggnader eller tillbyggnader. En utmaning som namndes &r
att manga i byggbranschen &r vana att projektera efter nybyggnad dar
forutsattningarnasétts i detaljplanen och bestéllarens dnskningar, darmed kan arbetet
planeras in i detalj: ”Man maste vara installd pa att det dyker upp fragor hela tiden
som gor att det inte stammer med vad man hade tankt sig” (Anders Satmark). Vid
ombyggnad ar forutsattningarna redan satta i byggnaden som star, vilket kan leda till
komplikationer pa vagen, till exempel kan man vid rivning upptécka att inmatningen
inte var exakt och att en vagg inte star dar man tankt. Da maste man vara mentalt
forberedd pa att forhallandena andras. Vid ombyggnation &r risken att manga arbetar
med samma mentalitet som vid nybyggnad, speciellt de som arbetar med ombyggnad
for forsta gangen.

En annan utmaning som framkom var att férhalla sig till de krav som stalls. Allmant
galler att kraven endast behover uppfyllas, och det ar forst om byggnaden ska uppna
en viss certifiering byggnaden behdver Overtraffa kraven. De krav som oftast &r
besvarligast att uppna vid ombyggnation &r dagsljus, tillganglighet, och brand.
Kontors- och speciellt industribyggnader kan vara utformade med ett stort djup vilket
gor att det blir svart att fa in dagsljus langt in i lagenheterna. For att fa in mer dagsljus
kan man behdva vara innovativ och exempelvis gora utfackningar i fasaden for att fa
in mer ljus eller placera utrymmen som ej har krav pa dagsljus, som toalett och forrad,
langt in.

For att klara tillganglighetskravet kan man behdva installera hissar och anpassa
entréerna i byggnaden. Brandkravet kréver att man bygger nya brandceller eller
anpassar de befintliga. Det kan aven vara sa att olika krav star i konflikt med
varandra, exempelvis om byggnaden star tatt intill andra byggnader sa kan kraven
mellan brand och dagsljus bli problematiska, och dérrar och fonster som ska uppfylla
béagge kraven blir snabbt dyra. Det &r darfor viktigt att ta hansyn till hur byggnaden &ar
placerad for att undvika konflikter mellan olika krav. Byggnadens djup och tidigare
anvandning kan dven innebdra att nya trapphus behdver installeras néar den byggs om
till bostader, for att undvika langa korridorer och skapa béttre planlosningar.

Konsekvensen av dessa utmaningar ar att forhalla sig till kraven vid projekteringen
innebar att kostnaderna ofta blir hoga. Det &r ofta billigare att riva och bygga nytt da
man far battre kontroll pa kostnaderna, samt att det blir farre uppkomna kostnader.

Respondenterna namnde dven att det finns vissa mojligheter vid ombyggnad, bland
annat brukar det vara majligt att kommunen tillater vissa avsteg franregelverk,
exempelvis kravet pa tillganglighet for en byggnad, vilket underlattar arbetet i
projekteringsfasen. Om en byggnad har ndgon form av kulturmérkning kan avsteg
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kravas for att inte forvanska byggnaden. Det unika med att bo i en ombyggd byggnad
med historiaoch autenticitet istalletfor en nyproducerad bostadsbyggnad &r dessutom
saljande for manga och nagot som uppskattas.

Vidare diskuterades hallbarhetsaspekter och om hur aldre byggnader kan géras mer
energieffektiva och miljévanliga. Anders Sitmark svarade det ar ju sa att ju mindre
man behdver bygga om ju mer hallbart, det borjar dar, alltsa att de ar val genomtankt
fran borjan”. Alltsa, genom att minimera omfattningen av ombyggnationen kan
mangden nytt materiell minskas, vilket i sin tur bidrar till en 6kad hallbarhet inom
projektet. Hur mycket man kan arbeta med hallbarhetsaspekter i ett
ombyggnadsprojekt varierar, dar framfor allt hallbarhetsarbetet vid ombyggnation ar
valdigt projektanpassat. Saledes ar kanske en viss I6sning inte &r helt applicerbar pa
nasta projekt. | projekt med en byggnad med kulturméarkning, dar andring inte far ske,
sa kan man istallet arbeta med klimatkompensering. Exempelvis, om en byggnads
fonster ar Q-markta och har dalig energihushallning kan man kompensera genom att
installera solpaneler.

Ett annat satt att arbeta med hallbarhet vid ombyggnad &r att férsoka ateranvanda
material, detaljer, och komponenter i ombyggnationen. Annars bér man férsoka se om
det kan ateranvandas i andra projekt. Att atervanda byggnadsdelar i andra projekt
genom att sélja nedmonterade delar beskrivs dock som ovanligt i dagsléget, och att
hitta nagon som vill kopa delar &r svart, d&ven om det erbjuds helt gratis.

Dérefter diskuterades hur de intervjuade samarbetar i ombyggnadsprojekt och
koordinerar med andra parter i processen. Den punkt med mest vikt for ett bra
samarbete ar att fora mycket dialog i processen. Dialogen &r viktig vid all form av
byggnation med sarskilt vid ombyggnad da nya forutsattningar ofta dyker upp under
hela processen. Da det & manga olika aktorer med i ett ombyggnadsprojekt ar det
viktigt att information snabbt och latt dverfors for att minimera de problem som
uppkommer.

Samtalet fortsatte med att de intervjuade gick igenom om hur teknik som CAD och
3D-skanning kan forbattra ombyggnadsprojekt, samt om de har anvant nagra andra
innovativa losningar. Overlag var implementering av teknik i ombyggnadsprocessen
nagot som ansags positivt. Att anvanda 3D-modelleringsprogram som CAD okar
forstaelsen dver hur projektet ser ut samt hur detaljer implementeras. Program som
Bluebeam vilket kan lanka ritningarna med varandra, gor det enklare att navigera
genom ritningar och detaljer.

3D-skanning som verktyg ansags enligt Henrik Markhede vara ett fenomenalt”
verktyg vid ombyggnation. Att kunna skanna in byggnaden istéllet for att méta
byggnadens matt har forenklat projektskedet inméatning och gjort processen 3D-
modellering forenklad. Att skanna matt gor att inmatning blir mycket mer felfri, vilket
ar viktigt vid ombyggnation da forutsattningarna for projekteringen blir mycket béttre.
Ombyggnadsprojekts komplexitet underléttas av tekniska hjalpmedel och gor
projekteringen och samordningen lattare. | projektet Spritfabriken svarade Anders
Satmark att ritningarna var gamla och att man var osaker om de stdmde, byggnaderna
har darfor skannats in och bildat ett punktmoln vilket de arbetade utifran, ”Det fanns
ju nagon av ritningarna fran att det byggdes, men det var ju inget som man visste om
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det stamde eller inte. Sa det punktmolnet har ju sen arkitekterna jobbat vidare med,
och det bygger ju helt och hallet pa det”.

Slutligen ombads intervjudeltagarna att spekulera kring vilka trender som de forvéantar
sig paverka byggnadsbranschen och hur man kan méta dessa trender. En trend som
namndes var hogre krav pa utslapp, vilket i sin tur kommer leda till hogre krav pa
byggnader. Hogre krav pa utslapp lar leda till att mer ny- och ombyggnation kommer
anvanda tra primart som byggnadsmaterial for att minska klimatpaverkan. En annan
trend &r att utforma bostadsomraden med god samhérighet och gemenskap som far
folk att komma narmare varandra da det & manga som bor ensamma i samhéllet. En
slutgiltig trend som nd&mndes var ombyggnation i stort nog kommer bli populérare i
takt med ett samhélle som vill bli hallbart.

4.2 Fallstudie om Spritfabriken med ombyggnadsférslag

For att kontextualisera och oka forstaelsen for ombyggnadsprojektet genomférdes en
fallstudie av projektet Spritfabriken i Eslév, som renoveras av Eslévs Bostads AB
(EBO). Fallstudiearbetet paborjades med hjélp av en Revit-fil fran Ebo dver den
befintligabyggnaden, dar det blev tydligt att det fanns flera utmaningar att adressera,
men ocksa flera mojligheter att nyttja.

Den forsta mojligheten som uppmarksammades var det stora rumshéjderna.
Spritfabriken byggnad 2 har ett befintligt bjalklag ca 9 m éver golvet fran entréplan,
se Figur 4.1, vilket innebar att det rent teoretiskt far plats ytterligare tva vaningsplan
med bostader pa samtliga vaningar. Men, pa grund av den befintliga fonstersattningen
fanns det inget bra sétt att fa in tva nya vaningsplan och fortfarande fa rumshéjd nog
for bostader pa entréplan. Forutom problemet med rumshojden hade bostader inte
varit idealt pa entréplanet da fonstersattning nastan hade hamnat i markniva, dar
forbigaende hade haft god insyn i lagenheterna. Eftersom byggnad 2 aven ligger i
sluttning dar marknivan &r hogre mot innergarden an mot véagen hade dagsljuskravet
blivit svart att uppna for lagenheterna pa entréplan. Entréplanet blev darfor delat
kéllarplan som hojdes for att vara pa samma niva i hela byggnaden, och for att uppna
kravet pa 2,3m. Detta innebar att plan 2 och 3 med bostader far en generds takhojd pa
3,2 respektive 3 m, se Figur 4.1 och 4.2.
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Figur 4.1. Sektionsvy befintlig byggnad. Figur 4.2. Sektionsvy forslag.
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En annan stor méjlighet &r att arbeta med de material som finns att tillga for att fa en
helt unik kansla i lagenheterna. Raa material som betong, tegel, och stal, samt de stora
fonsterna i gjutjarn, ger en robust och industriell kénsla i lagenheterna. De stora
fonsterna &r en eftertraktad kvalitet med hénsyn till den stora méngden dagsljus som
kommer in i lagenheten. Dagsljuset kan ocksa na stor andel av byggnaden da den &r
relativt smal. Forutom att kulturvardet pa en byggnad &r nagot som bor bevaras, ar det
ocksa en stor kvalitet att bo i en kulturmarkt byggnad.

Det forsta stora problemet som uppkom under projektarbetet var placering av
trapphus och hiss. For att fa en effektiv planlosning for de nya bostaderna som ska
byggas behover trappan flyttas. | ursprungsléget finns det endast en trappa i ena
hornet av huset, se Figur 4.3, vilket innebar att det kravs en l1ang korridor for att nd
alla framtida lagenheter. I utgangslaget finns inte heller nagra schakt, varken till hiss
eller for installationer. Avsikten fran start vara att bevara sa mycket som mojligt av de
befintliga vaggar och pelare som fanns i byggnaden. Dock visades sig detta vara en
stor utmaning for trapphusets och hissens placering. | fallstudiearbetets start testades
manga olika placeringar for trapphus och hiss. Till slut accepterades att den béasta
I6sningen var att riva de befintliga innervaggar och pelare som fanns for att kunna
placera trapphuset och hissen mer centralt i byggnaden, se Figur 4.4.
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Figur 4.3. Plan 2 befintligt utseende.

Figur 4.4. Plan 2 ombyggnadsforslag.

20



Rivning av de befintligainnervaggarna paverkade inte entréplan, plan 2 och 3 i storre
utstrackning da en stor del av byggnaden ar en enda lokal. Plan 4 har tidigare anvands
som bade kontor och bostad vilket innebar att det fanns manga existerande véggar.
Den nya placeringen av trapphus, hissar och schakt betydde att var svart att arbeta in
rimliga bostader i den befintliga vaggstrukturen. Att byggnaden dven statt tom i
manga ar och ar i daligt skick, samt att det endast ar fasaden som &r g-maérkt, ledde till
beslutet att riva de befintliga vaggarna pa plan 4.

I samband med att alla befintliga vdggar demonteras behovs en ny indelning av
brandceller for att uppfylla kraven som stéll pa brandsakerhet. Istéllet for att anpassa
de existerande vaggarna och bygga om dem sa de klarar kraven byggs de nya
lagenhetsavskiljande véggarna enligt brandklassning. Den nya indelningen blev att
varje enskild lagenhet och trapphuset ar egna brandceller.

Né&sta utmaning som uppenbarade sig under arbetet i Revit var de befintliga fonsterna.
Inledningsvis var planen att géra en planldsning i ett plan och kopiera till de andra
planen for att gora det enkelt med trapphus, hiss och schakt. Problemet var att
fonstersattningen var olika for alla vaningar, se Figur 4.5, vilket innebar att vaggar
behovde flyttas vilketi sin tur ledde till att schakten for installationer behdvde flyttas.
Eftersom schakten ar genomgaende i hela byggnaden behovde de flyttas pa samtliga
vaningar. Ett exempel ar pa vaning 3 dar toalettentill vanster i byggnaden &r placerad
mot yttervaggen. Pa vaningen éver maste planet se helt annorlunda ut da det ar
befintliga fonster i den véaggen.
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Figur 4.5. Fasad vast mot vagen, befintligt utseende.

For att uppna tillganglighetskrav for nedsatt rérelse- eller orienteringsformaga
anvandes SIS-standarden ”Byggnadsutformning — Bostadder — invandiga matt” med
hjalp av dessa matt utformades samtliga lagenheter, se Figur 4.6. Dessa standarder
anvands for att sékerstalla de krav som stélls framkomlighet, samt mojligheten att
vanda med rullstol, och 6ppna dorrar och skap mm. En utmaning som uppkom vid
indelningen av lagenheter var byggnadens djup pa ungefar tio meter. Byggnaden ar
relativt smal vilket innebar problem med att fa en lagenhetsuppdelning med rimliga
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storlekar, samtidigt som de skulle vara uppfylla tillganglighetskraven enligt SIS.
Slutligen erhdlls planlésningar med rimliga lagenheter som uppfyller
tillganglighetskraven.
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Figur 4.6. Trapphus och lagenhetsentré med tillganglighetsmétrenligt SIS.

Enligt allmanna rekommendationer ar risken hogre for att ta in fororenad luft i
ventilationen nar uteluftsintaget ar nara markniva, darfor vill man garna placera
luftintaget pa taket. For att slippa onddiga kostnader vid byggskedet och vid drift pa
grund av langa ventilationskanaler &r det att foredra att ha installationsrummet pa
vindsplan. | spritfabrikens fall ar takhojden pa vindsplanet for lagt for att husera ett
driftutrymme vilket innebar att installationsrummet far laggas i kallaren dnda, som
resultat av att placera luftaggregatet i kéllaren behovs ett extra stort schakt for
dragning av ute- och avluftskanaler. Ett annat alternativ hade varit att sanka bjalklaget
mellan vind och bostadsplanet under men problemet da ar att bjalklaget hamnar mitt
for fonsterna pa vaningen under.

Da vindsplanet ej anvands togs beslutet att riva bjalklaget for att ge lagenheterna pa
plan 4 hogre takhojd. Vid nock ar takhdjden cirka fem meter vilket innebér att loft
skulle kunna installeras i 1&genheterna.

Pa byggnadens ostra sida finns en pabyggnad utmed hela fasaden utstrackning
innehallande korridor med ramp, se Figur 4.1 och 4.7. Pabyggnadens utformning
skiljer sig fran resten av byggnaden i avseende pa bjalklagens och fonstrens placering
i hojdled. Skillnaden i utformning visade sig vara svar att implementera i
ombyggnadsforslaget. For att implementera pabyggnaden i ombyggnadsforslaget
testades om lagenheterna pa plan 2 kunde sambindas med trappor upp till
pabyggnaden. I slutandan togs beslutet att pabyggnaden tas bort da den tillfor lite till
ombyggnadsforslaget.
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Figur 4.7. 3D-vy 6ver byggnad 2, befintligt med pabyggnad.

Se Appendix 9.2 for komplett ritningsunderlag.
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5 Diskussion

| foljande kapitel diskuteras de empiriska resultaten jamtemot litteratur och regelverk
kring ombyggnation.

5.1 Utmaningar och mdéjligheter med ombyggnadsprojekt

Rumshojden var den forsta mojligheten och utmaningen som uppmarksammades
under fallstudiens gang. | manga nya byggnader ligger rumshdjden nara 2,4 m da
detaljplanen bestammer hojden och ur ekonomisk synpunkt efterstravas sa manga
vaningsplan som mojligt. | fallstudien innebar den kulturmérkta fasaden att
vaningsplanen behovde anpassas efter de befintliga fonsterna vilket ledde till en
betydligt hogre takhojd. Takhojder pa tre meter eller hogre &r inte sa vanligt men kan
ses som en stor kvalitet for framtida boenden. Den hdga takhdjden kombinerat med
den industriella stilen, med exponerat tegel och stora gjutjarnsfonster, ger ett unikt
uttryck som stammer éverens med moderna inredningstrender. 1 enlighet med
Robertssons (2002) rekommendationer sa bevaras byggnadens karaktar och uttryck
genom att vélja innervaggar som matchar fasadens stil.

For att utfora en planlésning enligt dagens krav for tillganglighet gjordes avvikelser
fran ideologin att bevara som beskrivs av Robertsson (2002) i ”Fem pelare”. Trappan
flyttades narmre entrén och en hiss installerades. Dessutom flyttades bjélklaget i
entréplan for att kunna nyttja hela entréplan i form av forrad och teknikrum. Stora
andringar som dessa kan bli problematiska med hansyn till varsamhetskravet som
beskrivs i PBL men ett argument kan vara att trappans placering och utformning inte
ar sa relevant for byggnadens karaktar. Fran intervjustudien forstar man att
installationer av nya trapphus ar nagot som sker i ombyggnadsprojekt med syfte att
undvika att mycket yta gar at for att gora langa korridorer. Anledningen ar att undvika
konstiga planlésningar och fa mer yta som kan hyras ut eller saljas.

Rumshojden blev ocksa en utmanande faktor nar trappan skulle placeras da en hogre
vaning innebér en langre trappa. Inledningsvis placerades trappan pa entréplan med
hansyn till standardmatt for tillganglighet, och utrymmen for entrén. Problemet var att
pa plan 2 som &r som &r nastan en meter hogre an entréplan, sa blev trappan betydligt
storre. Det ledde till att vaggar och hisschakt behévde flyttas for att uppfylla kraven
for tillganglighet i BBR.

En ny huvudentré var tvungen att byggas da den befintliga entrén mot véagen var en
takskjutport, vilket inte ansags lampligt for en flerbostadsbyggnad. Lésningen blev att
ta ner porten och delvis mura igen for att fa en rimligare storlek pa dorren. Eventuellt
kan teglet fran baksidan av byggnaderna dar nya fonster placerats, pa vaning 2,
aterbrukas for detta. Med hansyn till Robertssons (2002) rekommendationer i ”Fem
pelare”, sa utformades en helt ny glasentré med sprojsade sidor och en valvd topp for
att efterlikna de stora gjutjarnsfonsterna i fasaden.

Beslutet att riva de befintliga innervaggarna anses vara en stor atgard som avviker
fran varsamhetsaspekten i "Fem pelare”, dar det beskrivs att man skall gora sa sma
ingrepp som majligt. Aven under intervjuerna framgick det att ur en hallbarhetsaspekt
ar fordelaktigt att bevara sd mycket som mojligt och riva sa lite som det gar. Vid
flyttenav trapphusets och hissens placering innebar det att konflikter uppstod i arbetet
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med att forhalla sig till de befintliga vaggarna, dar de nya hissvaggarna med de
befintliga innervaggarna skapade tranga utrymmen och krockar med trappa och hiss.
Har uppstod en konflikt mellan krav for tillganglighet, krav mot férvanskning och
byggnadens generella funktion. Flera vdggar var tvungna att rivas for att mota kraven
pa tillganglighet medan andra revs for att battre forma lagenheterna, for att skapa en
rimligare planldsning, och skapa en battre social hallbarhet for de boende.

Likt innervaggarna revs dven pabyggnaden pa byggnadens Ostra sida, till skillnad fran
innervaggarna ar byggnadens fasad g-markt, och for att géra avsteg fran en
kulturméarkning behdves en bra motivering. Problemet med att bevara pabyggnaden
var skillnaden i dess befintliga bjélklag och fonstersattning mot resten av byggnaden.
Att bevara samma bjélklag hade inneburit att trappor hade behdvts i 1agenheterna,
men dessa hade varit svara att utforma for att uppfylla utrymningskraven vid brand da
bjalklagen ligger nara plan 2. Vidare hade dagsljuskravet enligt BBR, paverkats
negativt for plan 2 da pabyggnaden ar 3,6 m bred och hade sma fonster. Pabyggnaden
var aven svar att implementera for att fa en bra planlosning, dar den 6kade golvarean
inte tillférde mycket. Genom att ta bort pabyggnaden kan aven fasaden anpassas for
att efterliknarestenav byggnaden med installation av nya fonster i samma utformning
som pa de andra vaningarna. Den rivna delen kan dven ateranvandas i andra delar av
projektet, exempelvis kan de existerande mindre fonstren anvandas pa andra
byggnader pa omradet.

| fallstudien blev indelningen av brandceller enklare nér beslutet att riva de befintliga
vaggarna hade tagits. Istallet for att anpassa indelningen efter, och bygga om,
existerande vaggar for att uppfylla brandkraven, konstrueras nya vaggar. De nya
brandcellerna utformades med brandkraven i atanke och har exempelvis
utrymningsvag genom trapphuset.

Den befintliga byggnadens fonsterindelning innebar att samma planldsning ej
fungerade pa varije plan. Det var sérskilt fonsterséattningen pa plan 4 som skapade
problem, vilket gjorde att vissa vaggar fran planlosningen pa de andra vaningarna
skulle kolliderat med fonsterna pa plan 4 om samma losning anvants. Da vaggarna i
tva lagenheter anda behovde vara annorlunda mot tidigare plan kombinerades dessa
lagenheter till en for att skapa en battre planlsning. Pa plan 4 finns det dven fonster
och balkongdorr pa den sodra fasaden, nagot som inte finns pa de andra planen, vilket
gjorde att planen fick andras dven dar. Toaletten som pa plan 2 och 3 ej haft fonster,
har pa plan 4 tva smala hogfénster. De tva fonsternar ett fint inslag som hade kunnat
uppskattats mer i rum med annan anvandning vilket gjorde att andra planlésningar
testades dar toaletten flyttades. Da ingen annan planlosning ansag lika optimal valdes
anda att behalla toaletten placerad likt planen under.

Generellt vid ombyggnad och andring av en byggnads funktion &r det svart att inte
riva nagonting for att uppfylla den nya funktionen. | kontor &r trapphus och toaletter
ofta centralt placerade och lokalerna ar stora med kontorslandskap, i industrier &r det
ofta stora lokaler med hoga rumshdojder med nagra kontor samlade i en viss del.
Bostader ar mindre och kvaver fler schakt utspridda 6ver hela planlésningen for att
varje lagenhet ska husera kok och toaletter, byggnaden behtver aven vara mer
uppdelad for att klara brandkrav dar en bostad &r en cell, till skillnad fran exempelvis
kontor dar kanske hela vaningen ar en cell. Dessa ingrepp ar sa pass stora i
utformning att mycket av det som sags i Robertssons (2002) bok, angaende
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varsamhetskravet, om att gora sa sma ingrepp som majligt for att vara varsam och inte
forvanska byggnaden, &r svart att implementera i verkligheten.

I de flesta fall &r de byggnadstekniska kraven hogre for kontor eller arbetsplatser i
jamforelse med kraven for bostader. Det innebér i manga fall att det ar relativt
tacksamt att bygga om just kontor till bostader da bland annat kraven for rumshojd,
fonsterarea, och stegljud, sannolikt redan ar uppfyllda i ett sadant fall. Dessutom
rekommenderar ofta boverket att olika detaljer kan behallas, exempelvis
rekommenderas att rumshojden behalls vid dndring, vilket d&ven innebér att det gor det
lattare att dndra tillbaka om behovet skulle dndras i framtiden. Installationer sasom
ventilation, varme och kyla, och vatten, byts ut helt da behovet foérandras vid
andringen. Den begransande faktorn vid installationer &r utrymmet for bland annat
ventilationsaggregat, och storlek pa schakten dar ledningarna dras. I var fallstudie var
detta relativt latt att atgarda da nya schakt anda behovdes for att installationernaskulle
na alla lagenheter.

Ett av de krav som kan vara svart att uppna vid ombyggnad ar kraven for
energihushallning. | kulturmarkta byggnader ar det i vissa fall inte lampligt att
tillaggsisolera fasaderna, da till exempel insidan ocksa har ett kulturhistoriskt varde,
eller om det kan leda till exempelvis frostskador i fasaden. Det kan delvis
kompenseras for med hjélp av exempelvis solceller. | fallstudien &r det endast
fasaderna som &r kulturmékta vilket betyder att taket kan tillaggsisoleras (se Figur
4.2.2). Brandkraven kan ocksa vara problematiska att uppfylla da manga éldre
byggnader har andra nérliggande byggnader med risk for spridning ifall det skulle
brinna. Djupet av kontor- och industribyggnader betyder aven att man behover
fundera pa hur dagsljuskraven ska uppfyllas.

Installationer som finns i byggnader gar att ateranvanda nar byggnaden andras till
bostader, exempelvis dimensioneras luftbehandlingsaggregat efter hogre krav for
kontor &n for bostader, risken blir i sddant fall att aggregatet &r 6verdimensionerat for
det nya andamalet. Da nya ledningar och kanaler dnda troligen behover dras till nya
rum kan man fundera pa om installationer kan aterbrukas i andra projekt, dar fordelen
ar att mindre installationer kan installeras istéllet. Det som kan hindra utbyte &r, som
det ar beskrivet av Robertsson (2002) i Fem pelare”, om installationen har nagot
historiskt viktigt varde.

5.2 Framtidsutsikt for ombyggnadsprojekt

Fran resultaten tillsammans med litteraturen sa framgar det tydligt att det finns manga
maojligheter, men dven utmaningar och begréasningar nar man skall bygga om kontor -
och industrilokaler till bostédder. Dessa utmaningar och begréasningar leder
ofrankomligen till kompromisser och svara beslut. Fran intervjustudien framkom det
att man arbetar mycket med att prioritera mellan olika kravstéllningar och
malsattningar. D& det ar manga krav som kan kollidera med varandra far man for
varje projekt prioritera vilka krav det ar som viktigas att uppfylla. Vissa krav kanske
prioriteras ned for att man kan gora avsteg. Exempelvis kanske avsteg pa ljudniva och
energihushallning far ske for en byggnadsfasad eller fonster for man behéver
prioritera och se till att férvanskningsforbudet uppfylls.
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Att ateranvanda material vid ombyggnation skulle kunna hjélpa halla kostnaden nere
vid ombyggnation. Ur hallbarhetsaspekt ar det basta, efter fortsatt anvandning, att
aterbruka material som tas bort, om materialet kan ateranvandas pa samma projekt
kan dven transportkostnader i princip forsvinna. Att ateranvanda delar i andra projekt
ar ocksa en mojlighet. Fran intervjustudien framgar det att den nuvarande marknaden
for aterbruk ar valdigt liten. Samtidigt finns det indikationer som visar pa en
expanderande ombyggnadsbransch vilket férhoppningsvis medfor en 6kande marknad
for aterbruk.

Anvandning av tekniska hjalpmedel som verktyg ar fran intervjustudien forstatt vara
fundamentalt for att forenkla ombyggnadsprocessen, anvandningen har gjort att fel &r
mycket mindre troliga att uppkomma vilket i sin tur kan halla nere de extra uppkomna
kostnader som brukar uppsta vid ombyggnation. I fallstudien har anvandningen av
CAD skapat en battre forstaelse 6ver hur processen ombyggnad gar till och vilka
hinder och utmaningar som kan uppsta.

Fran intervjustudien framkom att manga idag véljer att riva befintliga byggnader
istallet for att bygga om pa grund av att processen ombyggnation kan bli dyrare med
de uppkomna kostnader som férekommer. Med att ombyggnation blir populérare och
foretag borjar fa mer erfarenhet och kan anvanda sig av nya tekniker borde de
uppkomna kostnaderna minimeras och Iénsamheten att bygga om 6ka. Att boende
aven uppskattar den miljén som en ombyggd byggnad har borde fler féretag vara
motiverade att ge sig pA ombyggnadsprojekt.

Sammanfattningsvis visar studien att ombyggnadsprojekt visar god potential i
framtiden, men kraver vidare utforskning. Marknaden for ateranvandning ar for
nuvarande tuff. Enligt intervjustudien kan det till och med vara svart att bli av med
ateranvandningsbart material &ven om man erbjuder det gratis. Manga véljer i
dagslaget att riva det befintliga och bygga nytt istéllet for att ta vara pa och nyttja det
som finns (Linell & Riise, 2017). Det beror sannolikt pa ekonomiska faktorer.
Forhoppningsvis kan en 6kad niva av kunskap och erfarenhet, tillsammans med
modern teknik, bidra till en 6kad I6nsamhet vid ombyggnad. Vilket i sin tur motiverar
aktorer att valja ombyggnad istallet fér nybyggnad. En sadan forandring i branschen
ar endast mojligt om olika aktorer anpassar sitt synsatt pa ombyggnation och
utvecklar sin kompetens inom omradet. Det kan i sin tur leda till besparing av miljo
och resurser, samt ett bevarande av historiska och estetiska kvaliteter.
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6 Slutsats

Detta examensarbete har som syfte att dels lyfta fram problem och utmaningar vid

ombyggnad, men ocksa att lyfta fram de potential och maéjligheter som ombyggnad av
befintliga strukturer kan innebéra. Genom att presentera dessa kvaliteter syftar arbetet
pa att inspirera och motiveraaktorer att bygga om, istallet for att riva och bygga nytt.

De framsta utmaningarna dr att anpassa befintliga byggnader till dagens krav som till
exempel tillganglighet, brand, och dagsljus. Manga av dessa utmaningar kan métas
med hjélp av rétt kunskap. Vid ombyggnadsprojekt dar stora delar av byggnaden kan
bevaras kan kostnaderna bli betydligt lagre bade i transport och materialkostnad vilket
ar av stort intresse for de flesta aktorer. Dessutom minskas klimatpaverkan genom att
aterbruka material.

Fallstudien visar endast ett av oandligt manga satta att bygga om en befintlig byggnad
till bostader. Eslovs Bostads AB, som gor det aktuella ombyggnadsprojektet med
Spritfabriken har bevarat den kulturmarkta fasaden. Samtidigt planerar de ocksa att
bygga pa fyra nya vaningar. Fallstudien utgor darfor ett gott exempel pa hur
ombyggnadsprojekt kan tas an, bade med och utan tillagg av nybyggnation.

Den standigt 6kande populationen kan komma att innebara att manga industrier nara
stadskarnor behdver flytta for att gora utrymme for nya bostader. Vi anser att det
viktigaste &r att hitta en balans mellan modernisering och historiskt bevarande i
ombyggnadsprojekt, dar ekonomiska faktorer spelar en roll, men ekonomin bor viktas
mot andra faktorer som historia, kultur, estetik, och sociala vérden.

| framtiden hade det varit intressant att se mer forskning pa &amnet da examensarbetet
inte omfattar alla aspekter. Kommande studier kan till exempel utféra ekonomiska
och miljémaéssiga analyser, dar ombyggnad stélls mot rivning och nybyggnad, eller
undersoka sociala faktorer gallande ombyggnad, dér invanarna far saga sitt. En
svaghet med fallstudien ar att det endast behandlar ombyggnad fran industri till
bostader, utan att undersoka andra typer av omvandling, sasom tillbyggnad i samband
med ombyggnad. En annan svaghet i examensarbetet ar intervjustudiens storlek med
endast tre respondenter, vilket begransar trovardigheten av de slutsatser som kan dras.

Rapporten kontextualiserar och empiriskt exemplifierar de principer som behandlas i
Robertssons (2002) bok ”Fem pelare” genom utférande och redovisning av
fallstudien. Avslutningsvis bidrar examensarbetet med att lyfta diskussionen om
bevarande och ombyggnad, for att motivera aktorer till omvandling av gardagens
strukturer, och genom detta, spara pa miljo och resurser, samtidigt som unika
kvaliteter utnyttjas i skapandet av morgondagens bostader
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9 Appendix
9.1 Tabeller for olika ljudkrav

Tabell 9.1 Lagsta vagda standardiserade luftljudnivaskillnad, Darwso, for bostader
enligt B.overkets byggregler, BBR, och gallande standarder. Atergiven med tillstand.

Typ av utrymme Ljudklass (dB)

A B C D
Fran utrymme utanfor bostaden till utrymme i bostaden. 60 56 52 48
Fran trapphus och korridor till bostad. 52 48 52 40
Fran nar.mgs- och serviceverksamhet och gemensamma 60 60 56 52
garage till bostad.

Frén loftgang, trapphus eller korridor med dorr eller fonster

52 48 44740/ 38 -
till utrymme for somn, vila eller daglig samvaro.

Tabell 9.2. Dimensionering av bostadens ljudisolering mot yttre ljudkallor.
(Traguiden, 2017). Atergiven med tillstand.

Typ av utrymme Ekvivalentljudnivdi | Maximal ljudniva
fran trafik eller nattetid,
annan yttre ljudkiilla, L ; AFmax,nt (dB)
L pAeq,nT (dB)

Ljudisolering bestidms utifran faststdllda ljudnivaer utomhus sd att foljande
ljudnivéer inomhus inte dverskrids:

Utrymme for somn, vila eller daglig samvaro. 30 45

Utrymme for matlagning eller personlig hygien. 35 -

Tabell 9.3. Hogsta vagda standardiserade stegljudsniva, Lntwso, for bostader enligt
Boverkets byggregler, BBR, och gallande standarder. (Traguiden, 2017). Atergiven
med tillstand.

Typ av utrymme Ljudklass (dB)

A B C D
Fran utrymme utanfor bostaden till utrymme i bostaden. 48 52 56 60
Fran trapphus och korridor till bostad. 48 52 62 62
Fran nar_mgs— och serviceverksamhet och gemensamma 44 48 52 56
garage till bostad.

Fran loftgang, trapphus eller korridor med dorr eller fonster

58 62 62 66
till utrymme for sémn, vila eller daglig samvaro.

Tabell 9.4. Lagsta ljudnivaskillnad respektive hogsta stegljudsniva i bostader nar
sarskilt ljudisolerande atgarder inte behdver vidtas, motsvarande ljudklass C

Typ av utrymme Ljudnivéskillnad D 1, 5o = Stegljudsnivi L 1., s
mellan utrymmen (dB) i utrymme (dB)

Frin utrymme utanfor bostaden till utrymme i bostaden. 52 56

Frén trapphus och korridor till bostad. 52 62

Fran nirings- och serviceverksamhet och gemensamma garage till bostad. 56 52

Frén loftging, trapphus eller korridor med dorr eller fonster till utrymme for sémn, vila eller daglig samvaro. 44/40/38 62
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Tabell 9.5. Ldgsta vigda reduktionstal i byggnad, R'y, for kontorslokaler enligt
Boverkets byggregler, BBR, och gallande standarder. (Traguiden, 2017). Atergiven
med tillstand.

Typ av utrymme Fran utrymme med 1dg Frin utrymme med hog
stegljudsbelastning stegljudsbelastning
Ljudklass (dB) Ljudklass (dB)
A B C D A B C D
Till utrymme for presentationer for mer én cirka 20 personer. 52 | 60 | 60 - 48 | 56 @ 56 64
Till utrymme for enskilt arbete eller samtal. 68 - - - 64 @ 64 | 68 -
Till utrymme med sérskilda krav pa storfrihet. 64 - - - 60 60 64 -
Frén och till annans verksamhet. 64 | 64 68 - 60 @ 60 68 -

Tabell 9.6. Hogsta vagda standardiserade stegljudsniva, Larw, for kontorslokaler
enligt Boverkets byggregler, BBR, och gallande standarder (Traguiden, 2017).
Atergiven med tillst&nd.

Typ av utrymme Frin annat utrymme Frin korridor
Ljudklass (dB) Ljudklass (dB)
A B C D A B C D
Till utrymme for enskilt arbete eller samtal. 40 35 | 35 | - 35 30 30 -
Till utrymme med krav pd mattlig sekretess eller avskildhet. 48 44 | 44 | 40 | 40 | 35 | 35 30
Till utrymme med krav pad hog sekretess. 52 52 | 48 | 48 44 44 | 40 | 40
Till utrymme hos annan hyresgist. 52 52 48 | 44 52 52 | 48 44

9.2 Producerade ritningar fran fallstudien
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