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Istdllet for villamattor och miljonprogram
Forslag till en ny egnahemsrorelse



Istdllet for ett nytt miljonprogram:

—ona hem till rimligt
Oris | levande stadsmiljo

Det talas ibland om att det behovs ett nytt miljonprogram, eller i alla fall

. dubbelt sa manga bostiader som byggs lI6pande idag. En del politiker och

byggforetag foresprakar ibland enkla serieproducerade lagenhetshus som
byggs upp likadant, pa manga olika platser.Vi tror inte att detta ar den enda §
vagen att ga, helt enkelt for att manniskor ar olika och har olika 6nskemal.

Bostadsbristen kan |6sas pa manga olika sitt.

Denna rapport redovisar ett alternativ till dagens begransade syn pa
bostadsutbudet, som lite forenklat star mellan dyr innerstad (tyvarr sillan
kvartersstad och sillan del av en sammanhallen helhet), ekologiskt tveksam
villamatta och nya miljonprogramsomraden.Vi menar att den som 6nskar
en lagenhet i en tat stadsmiljo med gangavstand till Centralstation bor ges
den mojligheten. Den familj som vill ha ett eget agt hus med liten tomt och
narhet till mycket ska ocksa ges den majligheten.

Vi foreslar darfor att stadsbyggandet bor aterknyta till historien, till
sekelskiftets egnahemsrorelse och den blandade tradgardsstaden. Malet ar
att visa hur hushall som inte har en hodg inkomst eller stor formoégenhet
kan ges en mojlighet att skapa sig en bostad som bestar av mera an
identiska och rationella hus, staplade intill varandra, utan nagot dvrigt att

erbjuda, vad giller typisk stadsmiljo och motesplatser.

SCANRLIANY STADSLIV/AB 4
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Svenskarnas dromboende:

Smahus med eget
dgande

Boverket undersokte 2014 hur manniskor vill bo och tillgingen pa mark
for smahusbebyggelse i de tre storstadsregionerna samt Uppsala. Drygt 5
000 personer i aldrarna 20 till 79 ar svarade pa Boverkets enkit. Hilften
ville bo i nagon form av smahus, oavsett var i landet de bodde. Bland de

som Onskade leva i Stockholmsomradet ville narmare 6 av 10 bo i smahus.

| Goteborg och Malmo var siffran 7 av 10 och i 6vriga regioner 8 av 10.
Mer 4n hilften av de tillfragade ville dessutom &ga sin bostad. Men dagens
planering ar inte inriktad pa vare sig tridgardsstader eller villabebyggelse.
En viktig orsak till det 4r malet om att bygga tdtare for att uppna vad som
uppfattas som en héllbar stad. Detta bygger dels pa premissen att smahus
bara kan byggas som "villamattor” pa nagra mils avstand fran nirmaste affir
och dels att det skulle kravas en 4-hjulsdriven bensindriven jeep for att ta
sig fram och tillbaka till det egna hemmet. Sa 4r det naturligtvis inte ens
idag, och an mindre ser framtiden ut pa det viset. Fossildrivna transporter
ar snart ett minne blott. Med ritt visioner och konkret stadsplanering gar
det att bygga stadsdelar med smahus som ar bade hallbara, efterlingtade

och kompletta, med blandat innehall och fungerande narservice.

Ur Boverkets intervjuer med planerare:

Stockholm Goteborg Malmo
Fragor | med med med Ovrigt
Svarsalternativ omnejd omnejd omnejd
(1) Vilken region i landet skulle du 024 0.14 008 0.40
helst vilja bo i? ’ ’ ’ '
(2) Hur skulle du helst vilja bo?
Smahus 0,43 0,52 0,52 0,54
Radhus 0,08 0,07 0,10 0,07
Lagenhet i flerbostadshus 0,38 0,24 0,24 0,15
(_Bard, jordbruksfastighet eller 0,06 0,09 0.10 0.18
liknande
Annat, vad? 0,03 0,04 0,03 0,04
Tveksam vet ej 0,03 0,03 0,01 0,02
(3) Vilken typ av bostadskontrakt skulle du vilja ha?
Agande 0,54 0,66 0,67 0,76
Bostadsratt 0,28 0,20 0,19 0,12
Hyra 0,16 0,12 0,12 0,10
Arrendera, jordbruk 0,00 0,00 0,00 0,00
Annat, vad? 0,00 0,01 0,01 0,01
Tveksam, vet gj 0,01 0,02 0,01 0,01

tv;/,fsta?; '23;": ”En ung familj som ska ha ett eget smdhus kanske
dr hdnvisad till att bo da tva-tre mil utanfor stan. Jag
0.06 0,08 tror att den hdr generationen som dr nu har ett storre
intresse for att bo ndra centrum dn vad de tidigare
generationerna har haft”’
0.51 0.55 “En viktig forklaring till varfor det byggs sd fa smdhus,
gz?g 8:?2 det dr det hdr att man ska bygga ekologiskt hdllbart
0.16 0.12 och ndra kommunikationer, det ska vara néra bussen,
0,02 0,04 man ska inte bygga for ett 6kat bilberoende.”
0,09 0,08
0,69 0,70
0,13 0,13 & Resultat fran SIFO-enkit om boendepreferenser till
g:ﬁ ggg personer i aldrarna 20 till 79 &r. For fraga “1” anger
882 88(13 siffrorna andelen svarande for respektive svarsalternativ.

For fraga“2” och “3” anger siffrorna andelens svarande

uln
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betingat av vilket svarsalternativ som valts pa fraga



Det verkliga byggandet:

1975-79 1980-84 1985-89 1990-94 1995-99 2000-04 2005-09 2010-13
Smahus - Flerbostadshus

Boverkets analys visar att andelen ny mark for bebyggelse som-inriktas Ur Boverkets intervjuer med planerare:
mot smahusbyggande ar lag. Planeringen gar alltsa inte ut pa att bygga ”Ja, vi har.ganska lang tomtko, och vi har inte jittemanga tomter som vi
den sorts bostader som mer dn halften av befolkningen efterfragar. slapper. Just nu har jag inte kollat upp det, men sag att det ar mellan 15-20
Andelen smahus av det totala byggandet har tvartom sjunkit i hela landet. tomter om aret kanske ungefar och valdigt, vi far g3 valdigt, valdigt langt
| Boverkets intervjuer framkom att det fatal tomter som togs fram ofta ner i kdn om man siger sa.
lag pa fel plats. Hushallen ville helst ha sjondra tomter i ndrheten av De som slutligen forvirvar, de har inte statt i kon speciellt lange for det
kollektivtrafik och service. Det fatal tomter som erbjéds lag ofta for langt ar vildigt, vildigt manga som tackar nej.Valdigt manga star dar och hoppas
bort fran staden och i fel lagen. fa den hir riktiga, riktiga godbiten i ett attraktivt lige. Sa att vildigt, valdigt

manga tackar nej.”



Hinder for okat smahusbyggande:

Ont om lamplig mark

Boverket intervjuade dven smahusleverantdrer, byggforetag och miklare.
Dessa menade att det stora smahusbyggandet fram till mitten av
1980-talet byggde pa andra ekonomiska forutsittningar an idag. Ett ungt
par utan formogenhet eller sparkapital kunde da képa en smahustomt
via den kommunala tomtkdn genom lan med statliga rantesubventioner.
Hog ranta, hog inflation, hog marginalskatt och avdragsmajligheter gjorde
att nastan alla kunde bli smahusagare. | dag ar det framst valbestallda par
i 35-arsaldern med fast jobb och hog inkomst som har rad. Darfor bor
manga andra som drommer om ett "eget hem” kvar i lagenhet aven nar

2013

barnen fotts.Villadrommen blir just en ouppnaelig drom.

Enligt regionplanekontorets utvecklingsplan for stockholmsregionen
(RUFS) fanns det planer for 157 667 nya bostader for perioden 2013-
2022.Bara 26 800 - dvs 2 680 per ar — utgjordes av smahus. Situationen
ar likartad i Goteborgs- och Skaneregionen, med en andel smahus pa ca

2014

Boverkets slutsatser ar:
= Det finns en ”"missmatch” mellan den tomtmark kommunerna erbjuder

och marknadens efterfragan.

10-15 procent av det totala byggandet.

P

2015 = Politiker vagar inte ta fram detaljplaner pa idag obebyggd mark.

= Strandskyddsbestammelserna forhindrar attraktiva lagen.
i = Det som skulle behovas ar citynara byggbar mark med bra kollektivtrafik,
2016 girna pa mindre tomter an “’standardstorleken” 800 kvm. Det skulle ge

battre ekonomi och underlag for kollektivtrafik och narservice.



Ungdomars dromboende:

Fogen bostad som gar
att utforma sjalv

/5%

vill paverka
bostadens utseende

2014 presenterade Fastighetsagarna Stockholm, NCC och Swedbank

en undersokning om unga stockholmares preferenser for boende. De
tillfragade, mellan 18 och 35 ar, prioriterade restid till skola/arbete och
bra kollektivtrafik framfor bostadens storlek. 31 procent ville aga bil, 27
procent ville ha tillgang till bil. En dvervidgande majoritet av de drygt |

000 personer som intervjuades av konsultbolaget United Minds ville sjilva
paverka bostadens utformning och utseende pa ett sitt som endast det

egna dgda boendet tillater.
10

687%

vill paverka bostadens
utformning

O
T\ 45%
= vill paverka fastighetens utform-
+—4/ ning t. ex. gemensamma ytor

Sa bor jag och sa vill jag bo, 18-26 aringar

q 5%,
I villa

- 11%
| bostadsratt 27%

= . 20%
Forstahandslagenhet 23%

“ 11%
| studentlagenhet

Hos mina foraldrar 5%

. 1%
Kollektiv LZ%

D2
Annat ) 1%

43%

Andrahandslagenhet 9%3% I Si bor jag

3%
ULLEEE R% I S vill jag bo
En liknande undersdkning genomfdérdes 2014 av konsultbolaget Cint, pa
uppdrag av SBAB Bank.Av drygt | 000 intervjuade i aldern 18-26 i hela
Sverige ville 35 procent helst bo i villa och 27 procent i bostadsritt. De

viktigaste var lag kostnad, eget agande och bra kommunikationer.



En jamforelse:

Smahusbyggandet hdgre | EU

Totalt antal Nya lagenheter  Totalt antal nya

Antal nya Antal nya nya Andel smahus i Nya smahus per per 1000 bostader per 1000

smahus liagenheter  bostader procent Befolkning | 000 invanare invanare invanare

Osterrike 16500 26300 42800 0,38 8508000 1,93 3,09 5,03
Belgien 20200 25500 45700 0,44 1151000 1,81 2,28 4,09
Danmark 7000 6600 13600 0,51 5627000 1,24 1,17 2,41
Finland 8000 20000 28000 0,28 5472000 1,46 3,6 511
Frankrike 179600 214000 393600 0,45 65933000 2,72 3,24 59
Tyskland 105000 1 10000 215000 0,48 82280000 1,27 1,33 2,61
Irland 7000 1800 8800 0,79 4610000 1,51 0,39 1,90
Italien 31400 72200 103600 0,30 60790000 0,51 1,18 1,70
Sverige 9900 26200 36100 0,27 9645000 1,02 2,71 3,74

Natverket Euroconstruct sammanstaller arligen forsknings- och

kartlaggningsresultat fran 19 europeiska linder,inom omraden som Osterrike, Belgien och Nederlinderna - bygger en storre andel smahus

byggande, finans och foretagande. Sammanstallningen av bostadsbyggandet an det glest befolkade Sverige. En slutsats ar att det inte ar markbrist som
under 2014 visar att dven betydligt mer tattbefolkade lander - som forhindrar svenska kommuner att anvisa plats for egnahemsbyggande.
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Sveriges dyraste villagator:

Bromma tradgardsstaad
| topp

Ett satt att diskutera hur och var vi bor bygga for framtiden, ar att
undersoka vilka bostader som ar mest populara, dvs dyrast. Bostadssajten
Booli.se undersodkte 2015 pa vilka gator i Sverige forsiljningarna med

hogst pris agt rum.

For lagenheter lag Strandvigen i Stockholm overst pa listan, vilken i

ovrigt helt dominerades av ligenheter pa Ostermalm i Stockholm. For
smahusgator lag halften av de dyraste kvadratmetrarna i Bromma, en
stadsdel som uppfyller manga av dnskemalen i undersékningarna fran bade
Boverket, United Minds och SBAB:

= Bra kommunikationer
= Vackra lagen

= Varierad miljo

= Eget agande

- Mojlighet att sjilv paverka bostadens utformning.

Som framgar av sammanstaliningen var en del av de dyraste villorna
relativt stora, dver 200 kvm. Men villorna pa exempelvis Vesslevagen

och Bergviksviagen i Bromma ir enkla fyrkantiga ”lador” med sadeltak

pa mindre an 150 kvm, hus som idag vare sig lever upp till normal
fritidshusstandard for uppvarmning eller tillganglighet. Det sager en hel del
om vikten av hur ett omrade utformas och vikten av en mer dvergripande

stadsplanering. Det kravs en helhetssyn, kanske i stil med den tidigare
14

generalplanen i stadsplaneringen for att anyo utforma den typ av miljoer

som ar mest efterfragade idag och av stor betydelse for en bostads

langsiktiga attraktivitet.

Topp dyraste 10 villagator under 2015 sorterat pa forsalj-
ningspriser (enligt www-booli.se):

|. Seglarvagen, Baggensudden, Nacka, 19,8 miljoner kronor (boarea 195 kvm)
2. Stockholmsvagen, Djursholm/Stocksund, Danderyd, 17,5 (276 kvm)

3. NorraVillavagen, Bjarred, Lomma — 16,4 (238 kvm)

4. Gronviksvagen, Bromma, Stockholm — 16,0 (212 kvm)

5. Snackvagen, Bromma, Stockholm — 15,6 (150 kvm)

6.Vesslevagen, Bromma, Stockholm — 15,1 (137 kvm)

7. Bergviksvagen, Bromma, Stockholm — 14,0 (140 kvm)

8. Brotvagen, Bromma, Stockholm — 13,9 (171 kvm)

9. Norevagen, Djursholm Danderyd — 13,7 (241 kvm)

10. Lokevagen, Djursholm, Danderyd — 13,6 (224 kvm)



Trddgardsstaden som framtidsmodell:

Villor + ldgenheter +
kollektivtrafik

Bromma tradgardsstad ar nagot helt annat 4n en vanlig villamatta. Har finns
sparvagn och buss, lokal service, vilplanerade torg och parker, forskola och
aven grund- och gymnasieskola. Blandningen av villor, radhus och lagenheter
gor att stadsmiljon blir mer handelserik och servicenivan hogre an i
renodlade villaomraden. Studenter, barnfamiljer och ensamstaende blandas
i samma stadsdel. Skolor och daghem ligger mitt i stadsdelen. Det gar att
ga till skolan istillet for att behova dka buss eller bli skjutsad med bil. Den
som vill flytta fran sitt hus nar det har blivit for stort och tridgarden inte
nyttjas, kan hitta en mindre bostad i narheten och fortfarande ha tillgang till
gemensamma gronomraden och den invanda butiken, fritidsaktiviteter och
bekanta ansikten. Folk ska kunna kanna sig och vara trygga.

Tradgardsstadens trivsel bygger pa tydliga regler om utformning och
innehall: Husen ar oftast placerade nara gatorna, arkitekturen ar val
sammanhallen och torgen utformade som i en mer tit stadsmiljo.
Kollektivtrafiken ligger mitt inne i stadsdelen, inte som i manga mer
moderna omraden med busshallplatser lings en trafikled i utkanten. |
stadsdelar byggda i slutet av 1900-talet ligger ofta egnahem och lagenheter
i separata omraden. | tradgardsstaden, som bygger pa kvartersstrukturer
om vart annat utspidda med grona strak och allmanningar, blandas villor,
radhus och lagenheter i samma kvarter, vid samma gata, torg eller park.
Gatorna ar ofta smala, ibland bredare och utformade sa att bade buss, bil
och cykel samsas med varandra och hastigheterna halls nere.
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Mycket forenklat finns det tva satt att planera stader:

= En kvartersstad bygger pa att man forst tar fram en stadsplan med
kvarter och gatunat. Man borjar med andra ord med formen. Forst
direfter bestimmer man innehallet, dvs vilka sorters hus och funktioner
som ska byggas. Resultatet blir en blandad stadsmilj6. Trafiken gar inne i

bebyggelsen pa smaskaliga gator med lagre hastigheter.

- Modellen med funktionsomraden bygger pa att nagon forst bestimmer
vad som ska byggas, t ex lagenheter, villor eller handel. Man borjar med
andra ord med innehallet. Darefter gor man en liten plan for varje
funktion. Resultatet blir ofta en segregerad bebyggelse som bestar av
isolerade omraden med ont om motesplatser. Det mesta av trafiken gar

utanfor bebyggelsen pa stora leder med hoga hastigheter.

Valet mellan dessa tva planeringsmodeller har stor betydelse for
stadsbygdens hallbarhet. Ett exempel gavs under varen 2016 vid
presentation av forskningsprojektet ”Resurseffektiva Affirsmodeller”

som drivs av IVA (Kungliga Ingenjorsvetenskapsakademien) och stods av
Vinnova, Tillvaxtverket, MISTRA, Naturvardsverket och Teknikforetagen: "l
USA river man stora kopcentrum idag, medan man i Sverige fortfarande
bygger nya pa manga platser. | USA ar trenden att man vill ater till det

smaskaliga och en liten lokal delikatessbutik”.




Villamattornas problem:

Bullerstord natur och

barriarer

Viksjo i Jarfalla kommun:

| funktionsomraden blir det oftast bara en sorts bostider lings varje

gata, antingen lagenheter, villor eller radhus. Gatorna ar ofta ocksa
atervindsgrander. Alla bilar och bussar maste darfor aka ut pa stora
bullrande trafikleder som fungerar som barriirer. Det gor det svart att ga
eller cykla till affiren och ofta maste barnen skjutsas till skolan. Fran ovan
ser det ofta gront och vackert ut, men i sjalva verket ar den natur som
finns kvar, ofta langs motorlederna, bara sonderhackade bullerbarriarer.
Hallplatserna hamnar emellanat pa mycket ogistvanliga och otrygga platser

ute vid trafiklederna.
18

Alsten i Bromma:

| tradgardsstiader kan trafiken ta sig fram lings manga olika gator, med
blandade sorters bostader. Trafikrytmen blir betydligt lugnare med mindre
buller och lagre hastigheter. Den natur som ar kvar ligger ofta skyddad och
inviavd i bebyggelsen. Hallplatserna ligger alltid pa trevliga platser, som torg
med butiker och skolor.
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Smdhusbyggande pa villovdgar:

|dentiska smahus pa
|©6pande band

Idag byggs inte manga villastader och an firre verkliga tridgardsstader.
Ofta koper bostadsforetag upp ett stycke mark och uppfor identiska villor,
radhus eller kedjehus som saljs nyckelfardiga for hoga priser. Det ger
boendemiljoer dir det kan vara svart att hitta hem eftersom manga hus
har samma farg, arkitektur, material och kostar lika mycket. Valfriheten

blir ocksa lag i och med att allt 4r firdigbyggt fran borjan. Det gor det
svart att satta sitt eget avtryck pa det egna hemmet — vilket var ett starkt
onskemal fran de ungdomar som intervjuades i undersokningen fran
Fastighetsagarna, NCC och Swedbank.

Dessutom blir priset ofta hogt, eftersom savil koksinredning som
tvattstuga ingar fardigt i kopet. Den som vill ha ett lika bra men billigare
hus med en oinredd vindsvaning eller ett enklare kdk har ingen chans.
Mindre byggforetag har sillan rad att chansa och kdpa mark och hoppas
att kommunen sager ja till en plan for ny bebyggelse. Det ar oftast bara
de storsta bostadsbolagen som har rad att vanta pa ett beslut om en
detaljplan. Det ir, som framgick av Boverkets undersdkning, annu svarare
for enskilda hushall att komma in pa marknaden om man vill uppfora ett
hus i egen regi eller kopa bygga ett fardigt smahus anpassat till den egna

planboken och eget tycke och smak.

20

Sandudden, Ekero >
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Trddgdrdsstaden — ett alternativ till villamattor:

Bade stad och land

Tradgardsstadsrorelsen foddes i England i slutet av 1800-talet, som en
reaktion pa miserabla levnadsforhallanden i de sotiga och trangbodda
stader som vuxit fram vid industrialismens genombrott. Den
sjalvlarde uppfinnaren Ebenezer Howard publicerade 1889 en
pamflett som kom att bli kand under titeln "Garden Cities of
Tomorrow”. Howard illustrerade sin idé med en bild av ’de

)
9y e g o . .. Q
tre magneterna”. Tradgardsstaden skulle kombinera stadernas K3
~

x
utbud av noje, kultur och arbete med landsbygdens sunda é” ':Q
natur — men utan stadernas trangsel och hoga hyror och (& 8"'
utan landsbygdens avsaknad av motesplatser och folkliv. 2 QS’

Howards vision om ett praktiskt taget sjalvforsorjande samhalle
med 30 000 invanare, komplett med jordbruk och nyanlagda fabriker
forverkligades dock inte. Arkitekttidvlingen om den forsta tridgardsstaden,
Letchworth, som anlades av ett privat aktiebolag sex mil norr om London,
vanns av arkitekten Raymond Unwin. Han utvecklade tradgardsstadsidén
till vilplanerade bostadsomraden med sammanhallen arkitektur och

tradgardar, med den traditionella engelska byn som forebild.

| Sverige anvandes den forindustriella byn som forebild, som Elsa
Beskows samhalle "Lillkoping” i barnboken “Tant Gron, Tant Brun och
Tant Gredelin”. Efter andra varldskriget ersattes tradgardsstaden av
de modernistiska ideal som forverkligades under miljonprogrammet,
med storskaliga och hogre hus, tydlig uppdelning av funktioner

till olika markomraden och transportleder istillet for stadsgator.
Eftersom avstanden mellan hus och gator ofta dr mycket stora i
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miljonprogramsomraden, ar titheten bara marginellt hogre i storskaliga
ligenhetsomraden, jimfort med tradgardsstader. (Kélla: Johan Radberg,

Den svenska tridgardsstaden, Byggforlaget, 1994).

THE
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WHERE WLLL THEY GO?
% TowN-CouNTR Tradgardsstadens huvudpunkter:
L/
,}' (’/} - Mattlig tithet
‘o -~ Laga hus och smaskalig kvartersstruktur
‘0” 0\9 v Tydliga granser mellan offentlig och privat mark
¢ ‘oly = Blandade funktioner
& So —
» % 5 = Attraktiv arkitektur
&, "4, %o 0¥ W
#, “¢ 4 # y W~ = Offentliga parker och torg
Gy, 4n, 't RRgise, FLO
r Ho ho - Tradgardar till alla boende
I‘,'t:':os & GAarRpENnS. N\O oW - Genomgaende gatunit

Co-0°P iR = Kollektivtrafik till stadernas centrum
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Den svenska egnahemsrorelsen i borjan av 1900-talet gjorde det mojligt
for bade battre bemedlade och arbetare att fa ett eget hem utanfor

de da trangbodda och ohilsosamma stiderna. Privata eller kommunala
egnahemsbolag kopte upp mark utanfor stadskarnorna och styckade

av tomter som bebyggdes med allt fran stora grosshandlarvillor till sma
firdigritade egnahemshus. Statens egnahemslanefond gav lan till arbetare
som kunde bygga sig sitt eget hus. Villastader som Duvbo, Enskede och
Alvsjo vixte fram utanfor Stockholms tullar. Under statsminister Per Albin
Hanssons tid sags de egnahemmen som en symbol for folkhemmet och en
frigorelse fran svara sociala forhallanden och ett dyrt boende. Kostnaderna
for kommun och stat var begriansade.Att priserna var mattliga berodde
delvis pa att kommunerna slappte fram manga stadsplaner samtidigt.

Eftersom det inte var brist pa byggbar mark riackte marken till for manga.

I till exempel Norra Angby och Enskede kunde en vanlig familj bygga sig
sitt egna hem. Det blev mojligt tack vare att Stockholms stad 1926 beslot
att starta ett organiserat sjalvbyggeri. Tio procent av insatsen betalades
med husigarens eget arbete och staden lanade ut resten. Olika typhus

fick std modell och husen var ofta inte storre dn 2-3 rum och kok.
Egnahemsomradena riktade sig till manniskor med knapp men regelbunden
inkomst. 1928 stod 200 stugor klara i Olovslund i Bromma och i Pungpinan
i Enskede. Fram till 1975 hade ca 8 000 sjilvbyggda smastugor byggts i
Stockholm och blev med tiden en internationellt kiand foreteelse.

Idag ar det kanske inte lika naturligt att sjalv grava grund eller spika

viggar och lagga tak. Men det finns manga varianter pa hur ett "eget hem”
kan skapas, allt ifran att kopa ett nyckelfardigt hus till att kdpa en tit
”stomme” och inreda sjalv. Det viktiga har ar inte hur husen ska se ut, utan
mojligheten att sjalv foradla och ta egna beslut.
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Ett exempel frdn 40-talet:

Ett enkelt hus for en
vanlig familj

Det har huset byggdes|1947, strax efter andra varldskriget. En helt vanlig
familj kopte en bit planlagd mark av det lokala egnahemsbolaget som
bildats redan 1907, AB Saltsjo-Duvnas Villatomter. Priset var omkring
20 000 kronor. Familjen anlitade en byggfirma, kopte en typritning som
anpassades till tomten och byggde i egen regi. For att dryga ut intakterna
ordnade de en liten uthyrningslagenhet i bottenvaningen. Huset pa
Radjursvigen blev pa allvar familjens “egna hem”, eftersom friheten att
bestimma over utformningen var stor. Mannen i familjen var anstalld

pa Nackas parkforvaltning och extraknickte med att tillverka mobler.
Hustrun arbetade hemma, odlade gronsaker och hade honsgard pa
tomten. 1998 salde de tva sdnerna huset till en ny familj for ca | 500
000 kronor. | dag varderas samma hus till narmare 10 miljoner kronor.
Finns det en vilja sa gar det att skapa liknande forutsittningar for

smahusbyggande aven idag!
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Stadsplaner for egna
inrtiativ

Det viktigaste kravet for att aterigen kunna bygga egnahem till rimliga
priser ar planlagd mark. Det ar fullt mojligt for en eller flera kommuner

att, i samverkan med markagare, ta fram enkla stadsplaner dar enskilda

hushall kan agera som sina egna byggherrar.

Men egnahemsbyggande handlar inte om att slappa allting "helt fritt”.
Villastadernas stadsplaner var starkt styrande, for att ge plats at bade
smahus och ligenheter. Ibland erbjod kommunerna méjlighet till enskilda
hushall att kopa marken. Ibland uppldts marken med tomtritt, d.v.s. att
husigaren hyrde marken fran kommunen. | dagens situation kan mdjligen
nagon form av "hyrkodp” vara en lamplig |6sning. Ofta var husen inte helt
“fardiga” vid inflyttning. Det gick att komplettera med snickargladje och
utbyggnader nar familjen vixte och planboken tillat. Stadsplanerna var

flexibla. Allt var inte bestamt i forvag.

Det forsta kravet for att kunna bygga en ny tradgardsstad ar darfor: ta
fram enkla stadsplaner med regler som ger plats for bade egnahem och

lagenheter — och mojlighet att komplettera vid senare tillfille.
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| juni 1906 saldes de forsta 29 egnahemstomterna i Enskede tradgardsstad

i ‘:‘ k\’e: 3 X \ “ S med en stadsplan som beriknades kunna rymma bostader for 7 000 personer
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pa 60 hektar. Huvudgreppet var en sammanhangande ringmur” av hyreshus i

Manga tradgardsstider byggde pa den tidens nya teknik. Sparvagnar tre vaningar omkring en lagre bebyggelse med radhus, parhus och fristaende

7  och lokala jarnvigslinjer gjorde det mdjligt att resa enkelt fran ”stugor”. 1909 invigdes sparvagnslinjen Enskedebanan som gick fran Slussen

~~  arbetsplatserna som adven da lig mer centralt. | Stockholm anlades den och senare anda fram till Skarpnack. 1914 fanns det 3 867 invanare och nara

forsta tridgardsstaden 1904 nar stadsfullmaktige beslot att kopa en stor 500 hus i Enskede. Eftersom smahusen var mer populira dn de planerade

' egendom i Enskede pa drygt 600 hektar. Initiativet togs av politikern ligenheterna, kom en storre del av stadsdelen att besta av egnahem.

och borgmastaren Carl Lindhagen, stadsingenjoren Herman Ygberg och

planarkitekten Per Olof Hallman. Motivet for markkopet var den radande Med samma motiv och orsak behover liknande initiativ tas idag, utan att

bostadsbristen och den laga bostadsstandarden for arbetarfamiljer. Malet helt understalla planeringen privata vinstintressen. Dagens bostadsbrist ser

PR

var att skapa billiga och sunda bostader for arbetarklassen. ”’Mindre delvis annorlunda ut an i borjan av 1900-talet. Lite drastiskt kan sagas att

el aelerrsd

bemedlade” kunde lana 80 procent av byggkostnaderna ur den 1908 nybyggandets bostadsstandard och darmed kostnaderna idag ar “for hoga” Pl
ardldred. [
bildade Stockholms tomtrattskassa. Tomterna uppliats med tomtritt. sett i forhallande till hushallens betalningsférmaga.
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Ett exempel:

Tradgardsstad |
Botkyrka kommun

Har foljer ett exempel pa en modern tridgardsstad med villatomter for
sjalvbyggare, individuella typhus och tomter for radhus och lagenheter —
allt blandat huller om buller, sa som det ska vara i en levande stadsmiljo.
Botkyrka kommun har nirmare 89 000 invanare och siktar pa att na 100
000-strecket ar 202 1. Befolkningen ar yngre an genomsnittet i Sverige
och drygt 56 procent ar antingen sjalva fodda i ett annat land eller har
bada sina forildrar fodda utomlands. Det talas cirka 100 olika sprak inom
kommunen. Har finns 33 000 bostader varav 21 000 i flerbostadshus och
12 000 i smahus, dvs 36 procent.

Omradet séder om Norsborg-Hallunda, kring sjon Aspen, bestar idag
mest av jordbruks- och skogsmark. Har ar markpriserna laga, eftersom
det inte finns nagra aktuella planer att bebygga marken. Situationen ar
saledes ganska lik den som radde nir Stockholms stad képte upp marken
kring Enskede. Oster om sjon planeras Hagelby gard att utvecklas till

ett besoksmal. | borjan av 2016 avgjordes en idétavling for omradet. Det
vinnande forslaget, Ekotopia, bestar av en naturvetenskaplig upplevelsepark
dar huvudattraktionen utgdrs av en urtidspark dar besokare aret

runt kan uppleva och lara sig om evolutionen genom utstallningar,
utomhusaktiviteter och levande miljoer. Bakom konceptet star
Scandinavian Edutainment och Skanska Sverige AB. | det tankta exemplet

skulle upplevelseparken saledes fa ett stort antal bostader vagg i vagg.
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En jamforelse:

Bromma som forebild

Den del av stadsdelen Bromma som ar markerad pa kartan ar 6,8
kvadratkilometer stor. Omradet bestar av stadsdelarna Nockeby,

Olovslund, Akeslund, Abrahamsberg, Stora Mossen, Alvik, Aléparken,

Appelviken, Smedslitten, AIsten/AIstensgﬁrd och Hoglandet. Enligt
”Statistik om Stockholm” (Stockholms stads webbsida) bodde 22

745 personer har ar 2014. Antalet bostader (bade villor, radhus och
ligenheter) var 10 356. Det ger en hushallsstorlek pa ca 2,2 personer
per bostad, vilket motsvarar genomsnittet i Sverige. Om bostaderna
ar pa cirka 100 kvadratmeter i genomsnitt ger det en tithet, dvs ett

exploateringstal, pa cirka 0,14.




Marken i forslaget till Aspens tradgardsstad ar ca 4 kvadratkilometer gemensamma motesplatser. Ekvationen gar ihop genom att géra mindre
stort. Med en nagot hogre tithet dn i Bromma kan omradet kring Aspen villa- och radhustomter an i Bromma och bygga fler lagenheter vid torg

ge plats for lika manga bostider som i Bromma. Det ger en tithet pa ca och hallplatser.

0,25. Med klok planering kan gemensamma park- och naturytor bli trevliga




. i

En vision och en mb’jlighetf

Aspens tradgardsstad

' Detta ir ett exempel.Vi ar medvetna om att Botkyrka kommun och

lokala markagare inte har planerat for bebyggelse pa denna mark. Men

: ““-5';&-_
% genom att visa pa en mojlighet vill vi bidra till en positiv diskussion, i

* Stockholmsomradet och pa andra platser.

Omradet séder om sjon Aspen ar knappt 2,5 kvadratkilometer (250
' hektar). Omradet norr om Aspen ar ca |,5 kvadratkilometer (150 hektar). 1
Marken kring sjon skulle kunna ge plats for foljande typer av bostader:

3 000 egnahem, fristaende smavillor bestillda av enskilda byggherrar som —

bygger for egen rakning.

| 000 bostader i parhus, bestallda av privata byggherrar som bygger for

egen rakning och eller uthyrning.

2 000 bostader i radhus — byggda av foretag eller som byggemenskaper

dir man delar pa kostnader och gemensamma tradgardstappor.

1000 bostider i stadsvillor — byggda av en smahusfabrikant eller flera

hushall tillsammans. TG

3 000 lagenheter — i sma lamell- eller kvarterstrukturer i 2-3,5vaningar

vid torg och busshallplatser.

Summa:ca 10 000 bostader.

1 Med 3 personer per hushall skulle det ge 30 000 boende.
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Prisvérd kollektivtrafik:

Buss planerad SOom sparvagn
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For att kunna sla ner sina bopalar pa en plats behovs bra
kommunikationer. Till en 6verkomlig kostnad gar det att dra gator for
cyklar, bilar och bussar mellan Tumbas pendeltagsstation och Hallundas
T-banestation. Bussen skulle ibland kunna ga inne i stadsdelarna, ibland pa
en egen korbana for att inte stora och ge hogre framkomlighet.

Genom att bygga lite titare, med ligenheter vid busshallplatsernas

torg, skulle busstrafiken kunna bli ekonomiskt motiverad. Det ger

goda forutsattningar for skolskjuts och arbetsresor med pendel och
tunnelbana. Den som vill bo utan bil kan gora det. Samtidigt har bilen
som transportmedel inte tjanat ut. Elbilar och bilpooler minskar bilarnas
miljdpaverkan, samtidigt som det gar att behalla bilens mojlighet till den
frihet som de flesta vill ha, framst pa helger och fritiden. Med smala och
slingrande gator inne i bebyggelsen kan hastigheterna hallas nere, vilket

okar sikerhet och trivsel. Skolskjutsen kan ga langs storre bussgator.

Bussar pa egen korbana, sa kallad BRT (Buss Rapid Transit) har lanserats
som ett prisvart alternativ till sparvagnar.Traditionella sparvagnar kraver
en relativt stor investering i spar och stationer och ar darfor mer limpliga
i tdta stadsmiljoer. En rapport fran Sveriges Bussforetag och Bil Sweden,
”BRT i Stockholmsregionen” har riknat pa fordelarna med busstrafik pa
separata bussgator. Den vanliga busslinje som idag gar fran Skarpnack i
ostra Stockholm till Kungens Kurva i vaster tar idag ca 53 minuter att aka.
En BRT-I6sning, med farre stopp, korta tunnlar och separat bussfil, skulle
kunna forkorta restiden pa denna stricka till narmare hilften, 28 minuter.
For Aspens tridgardsstad ar det lampligt att skapa tva stycken BRT-linjer,
pa vardera sidan om sjon. Busslinjerna skulle bli ca 8 km langa, mellan
Tumba och Norsborg.
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Gemensamt ansvar
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En modern tradgardsstad ar mer stad och mindre villaomrade 4n
sekelskiftets tridgardsstider. En avgorande skillnad ar tomtstorlekarna
for villor, parhus och flerfamiljsvillor. Den gamla modellen med ca 800
kvadratmeter tomt och 80 -120 kvm byggnadsarea kan uppgraderas till
storre hus pa mindre tomter. | mitten av ett kvarter kan 30-40 bostader fa
en gemensam inre gard dar hushallen kan dela pa en gemensam liten pool,
studsmatta, grillplats med festlokal, odling, vaxthus och kanske aven en

liten honsgard?

Att dela pa gemensam utrustning som tradgardsverktyg och en lokal

bil- och cykelpool, ir bade billigare och mer hallbart. Det skapar ocksa
forutsattningar for gemenskap, ansvarstagande och delaktighet. De
gemensamma platserna och funktionerna delas mellan bade villor, radhus
och lagenheter i tva till tre vaningar - eller varfor inte ett dldreboende

som ligger vagg i vagg med en forskola?

Denna typ av social blandning uppkommer inte av sig sjalvt. Om
planeringen bestar av att dela ut olika markomraden till olika husbyggare,
blir resultatet ofta separata sma "dar” av bebyggelse, utan nirmare
kontakt. Det ar darfor som det redan fran borjan behdvs en detaljerad
plan for hela stadsdelen, som sakrar en blandning av olika hustyper,
offentliga parker och torg. Busshallplatserna bor placeras pa de mest
offentliga platserna, for att oka kanslan av sakerhet och trivsel.

| egnahemsomraden fran bland annat sekelskiftets USA fanns ofta ett
system med "back alleys” pa baksidan av villatomterna. De var avsedda
for bland annat transporter och sophamtning och stall for hastar. | vart
forslag finns ett system med separata promenadvagar som kan gora det
sakrare for barn att sjilva ta sig till och fran skola och idrottsplatser.
Trafiksepareringen fran slutet av 1900-talet hade, trots att man ofta
premierade biltrafiken, vissa goda tankar. Har finns utrymme for nya
[osningar och experiment.
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tryggt att ga hem aven pa kvillen.



Fraga |: Gdr det att klara ekonomin?

Botkyrkas egnahemsbolag

Det finns ett problem med nybyggda stadsdelar nar det rader brist pa
bostader. Priset pa mark 6kar snabbt efter att detaljplanering skett. Den
som koper en byggklar villatomt kan till och med strunta i att bygga
nagonting. Det 4r bara att “vanta ut” prisdkningen och sedan silja tomten
med vinst utan att gora nagonting. En modern tradgardsstad behover,
liksom man resonerade under 1900-talets borjan, hitta en modell som
forhindrar spekulation. Malet bor vara att hélla nere priset pa den
byggbara marken och samtidigt se till att marken verkligen saljs till enskilda

hushall, inte till stora foretag. Nagra forslag att diskutera vidare:

|) Kommunalt bolag. | exemplet kring sjon Aspen kan Botkyrka kommun
bilda ett egnahemsbolag som koper upp sa mycket mark man kan i

omradet. Samverkan med privata markagare ar viktigt.

2) Fardig stadsplan. Darefter kan kommunen ta fram en stadsplan for

hur hela den nya stadsdelen ska utformas, med gator, tomter, parker, torg

och platser for skolor, service och busslinje. En fardig bild av helheten gor

att den nya tradgardsstaden inte kommer att besta av ett antal separata
omraden, isolerade fran varandra. Detta skiljer sig radikalt fran den sorts
“frimarksplanering” som bedrivs, da sma detaljplaner for ett fatal bostider tas

fram, utan tanke pa helhet, attraktiv kollektivtrafik och tillganglighet till natur.

3) Anbud for infrastruktur. | nasta steg kan kommunen anlita foretag som
etappvis drar fram el, vatten, avlopp och bygger vagar. Dessa bolag tar
betalt av de blivande markagarna/husbyggarna i form av en anslutningsavgift
nar en tomt gar till forsiljning.
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4) Kommunal tomtko. Den som ar intresserad av att bosatta sig

har, far anmila sig till tomtkdn for egnahem. Enbart enskilda hushall

(eller en grupp privatpersoner som vill bygga gemensamt radhus eller
flerfamiljsvilla) kan stalla sig i tomtkon. Den som anvisas en tomt har inte
ratt att silja tomten vidare till en annan privatperson eller ett byggforetag.

Detta kan bidra till att motverka spekulation.

5) Byggratter till mindre byggforetag. Lampliga byggbolag erbjuds dessutom
att kdpa mark pa platser for definierade, planerade ligenhetshus vid torg
och busshallplatser. Det ger en blandning av byggande i egen regi och av
mindre byggforetag.

6) Tomter till lagt pris. Marken kan upplatas med tomtritt eller dganderitt.

| det forsta fallet kan tomtrattsavgalden (hyran av mark) vara noll kronor
fran tecknande av kontrakt och till exempel tva ar framat. Den som inte
byggt klart inom tva ar maste limna tillbaka tomten till kommunen. Detta
kan ocksa bidra till att forhindra spekulation. Marken kan aven upplatas

med aganderitt. | detta fall betalar den enskilde exempelvis en mindre
handpenning vid tilltrdde och fullt pris forst efter tva ar. Det gor det mojligt
aven for normalinkomsttagare att fa rad att bygga sitt egna hem. Kommunen

ger i detta exempel inga ovriga subventioner eller ekonomiska stod.

7) Flexibla planer. Detaljplanerna ar forberedda for stegvis utbyggnad

och tillbyggnad. Det forsta huset kan vara litet och enkelt. | takt med

att familjen vaxer och planboken tillater, har egnahemsagaren redan fran
borjan ritt att bygga ut sitt hus, inreda vind och killare, uppfora fristaende

bodar eller Attefallshus for uthyrning. Detta sparar tid och pengar.
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Frdaga 2: Ar det tillgtet?

Invéindningar och svar

Det finns manga invandningar mot denna typ av projekt. Syftet med
denna rapport ar dock inte att 16sa alla problem. Med ett exempel vill vi
peka pa en mojlighet att 16sa en del av bostadsbristen med egna initiativ.
Nya planer for tradgardsstader skulle gora det majligt for vanliga hushall
att forverkliga sitt dromboende. Stadsplaneringens syfte bor vara att
underlatta byggandet av det folk vill ha.Vi menar inte att "alla” ska bo i
egnahem. Manga vill bo centralt och tatt inne en stadsmiljo, nara service,
arbetsplatser och nojen. Losningar bor anpassas till omstandigheter och
plats. Nagra svar pa nagra invandningar:

Invdndning: | ert forslag finns bebyggelse som ar narmare vat-
tnet an hundra meter. Det ar inte tillatet enligt strandskydds-
bestammelserna.

Svar: Om manniskor vill bo nira vatten ska de ges mojlighet till det.
Strandskyddet bor inriktas pa sitt syfte - att sikra att strander ar offentligt
tillgangliga och att viarna den biologiska mangfalden. En bebyggelse med

ett offentligt torg och ett café kan gora en strand mer tillganglig. Djur-

och vaxtlivet kan ges forbattrade livsmojligheter med klok vatten- och
markvard. Kanske ricker det ibland med ett strandskyddsavstand pa

50 eller 25 meter? Sjon Aspen ar idag relativt grund och skulle kunna
forbattras genom muddring och forstarkta tillfloden. En mojlighet ar att de
boende i viss utstrackning engagerar sig med egen tid i delningsekonomins
tidevarv, det som forr ofta kallades foreningsliv. Istillet for att sjon gar en

saker dod till motes far den genom detta projekt ett nytt liv.
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Invdndning: Ni har inte fragat Botkyrka kommun eller
markagarna om lov.

Svar: Det stimmer. Detta ar inte ett konkret planforslag, det ar en
illustrerad idé. Det finns manga andra platser diar samma tanke kan och

bor provas. Exemplet ar till for att inbjuda till en fortsatt diskussion.

Invdndning: Det ar fel att bygga glest och utspritt pa jordbruks-
mark. Det ger ett hogt bilberoende och ar ekologiskt forkast-
ligt.

Svar: En tradgardsstad ar dubbelt sa tit som ett normalt villaomrade.
Tomterna ar mindre och kollektivtrafiken battre. Bilarna blir allt mer

miljovanliga och det gar att skapa en bilpool i omradet.

Invdndning: Det ar billigare, mer praktiskt, logiskt och hallbart
att komplettera och fortata de stider och tatorter som redan
finns. Nya bostader bor byggas sa att de forbattrar de omraden
som redan ar bebyggda.

Svar: Det ar helt sant. Men virlden styrs inte enbart av vad som ar
logiskt och onskvart. Det ar snarare en regel an undantag att forslag
till fortatningar och kompletteringar mots av kritik och protester av de
som redan bor i ett omrade. Det ger langa planprocesser.Att bygga nya

tridgardsstider kan vara ett sitt att snabbt fa igang byggandet.

Ett sadant har projekt skulle ocksa ge fordelar till en kommun i kanten av en
storstadsregion — vad galler befolkningsutveckling, skatteintakter, attraktivitet,

foretagsetableringar etc. Nackdelar och fordelar bor vagas mot varandra.
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Andra mojliga platser:
Norrkoping-Linkoping

»
Uppsala—Stockholm ’

Norrkoping

-

Gistad

4

Gistad tradgardsstad

~
Manga stider har att vinna pa att ta fram planer for nya Hinkoping

tradgardsstader. Nagra forutsattningar: y »

= Marken bor ligga pa en tillrackligt vacker plats — garna med utsikt mot en

sjo eller i ett vackert landskap.

= Omradet bor vara tillrackligt stort for att ge underlag for skolor, daghem,

handel, service och aldreboende.

= Det bor vara ekonomiskt realistiskt att skapa en bra buss- eller

tagforbindelse redan fran borjan.

= Restiden med kollektivtrafik till intilliggande stad bor inte vara alltfor

lang, ca 30 — 60 minuter. Knivst

Knivsta tridgardsstad
Den lilla orten Gistad mellan Norrkoping och Linkoping och
stationssamhillet Knivsta mellan Stockholm och Uppsala ir tva exempel nkoping
pa lampliga platser. De markerade omradena pa kartan ar lika stora som
det tidigare diskuterade omradet i Bromma, dvs drygt 6 kvadratkilometer.

Bada platserna har koppling till jarnvagslinje och motorvag for bil och buss.

a

Strangnas
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Nya stadsdelar:

Snabbare och trevligare

Att bygga helt nya stadsdelar utanfor dagens stader och tatorter kan
uppfattas som dyrt och besvarligt. | verkligheten kan det vara den enklaste
och mest praktiska modellen. | nya omraden gar det att planera en trevlig
boendemiljé redan fran borjan, med bade kollektivtrafik, service och
bostider av olika sorter. Eftersom det finns fa nirboende som stors av
det nya byggandet, kan ocksa planprocessen drivas snabbare — utan de
overklaganden och konflikter som ofta uppstar i mer centrala lagen. | en
undersokning for byggbolaget NCC, utford av United Minds 2014, menade
drygt 1000 boende i Stockholm, Goteborg och Malmo att det basta sattet
att I6sa bostadsbristen var att bygga nytt utanfor stiderna.

Sammanfattning:
= Nya egnahemsomraden ar trevligare an nya miljonprogramsomraden.
- Dagens egnahemsomraden ar for fa och for dyra.

= Platser for byggande i egen regi gynnar smahustillverkare och vanliga
hushall.

= Det finns gott om mark som inte ar planlagd for nytt byggande.
- Tradgardsstiader kan ge hogre tithet och bittre service 4n villaomraden.
= Helt nya stadsdelar kan ge manga nya bostdder snabbt.

= Barn kanner sig tryggare i villaomraden an barn i flerbostadshus (Kalla:
Byggindex 10 - 2015).
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Nybyggandet ska frimst ske genom att bygga nya omraden

Bygga helt nya bostadsomraden @
. 50%
untafdr innerstan

Fortata bostadsomraden utanfor 30%
innerstan eller i narfororterna °

Bygga fler hoga hus i narfororterna 28%

Bygga fler hoga hus i innerstan 28%

Bygga pa redan existerande hus i innerstan 28%

Fortata innerstan annu mer, t.ex. genom ®
) . . 25%
att bygga bostader pa outnyttjade platser

Bygga pa redan existerande
hus i narfororterna

PRV

Jag tycker inte att det behovs byggas fler .
B . 5%
bostader i storstadsregionerna

Vet ej 10%

Inget av ovanstaende I 2%

For att bekampa bostadsbristen genom att bygga fler bostader, hur och var

tycker du att det ska byggas i storstadsregionerna? Bas: 1020. United Minds
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Exploateringstal, inom omrade markerat med cirkel
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En utmaning:

Bygg tatt utan hdga hus

En verklig tridgardsstad, som kombinerar egnahem, radhus och
ligenheter, behover inte ha ligre tithet an ett bostadsomrade

med overvagande andel lagenheter. Orsaken ar att mer storskaliga
bostadsomraden ofta har stora ytor utan bebyggelse, som samtidigt ar
svara att anvianda. Det kan rora sig om bullerstorda ytor lings trafikleder,
stora oanvanda grasytor mellan hoga bostadshus eller skogspartier i

utkanten av bostadsomradet som anvands av fa boende.
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Tradgardsstadens grona ytor ar mer finfordelade, med sma parker och
tradgardar till de flesta bostader. | en tradgardsstad ar en storre del av
marken bebyggd, i jimforelse med ett bostadsomrade med ett fatal hoga
hus och stora 6ppna ytor. Stockholms &versiktsplan, Promenadstaden, ger
exempel pa titheten i ett antal stadsdelar. De markomraden som ligger
inom markerade cirklar pa kartorna visar exploateringstalen. Det visar
sig att det markerade omradet kring Brommaplan inte har avsevart lagre

exploateringstal an exempelvis Fruangen.
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Det ar litt att sdga att en ny tradgardsstad ska byggas utan inslag av

”spekulation”. Det ar betydligt svarare att skapa forutsattningar for

ett byggande som inte ger overvinster eller gratis intakter till den som
lyckats komma Over en byggbar tomt utan att betala fullt marknadspris.
Var utgangspunkt har varit att nya egnahemsbyggare ska kunna har rad
att bygga (eller lata bygga) ett enkelt hus utan betydande kapitalinsats
redan fran borjan. Om mojligt ar det dven dnskvirt att en vardestegring
inte ska gora det omojligt for andra generationens huskopare att komma
over ett boende till en rimlig kostnad. Har foljer nagra ekonomiska

modeller, for fortsatt diskussion.
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Tomtritt med hembud

Denna modell bygger pa att marken for en ny tradgardsstad infor
planeringen kops upp av ett kommunalt bolag. Nar helheten ar fastlagd

i en overgripande detaljplan, med tillhorande program for utformning
etc, inbjuds i forsta hand den egna kommunens medborgare att stilla sig

i tomtko. En modell ar att platsen i tomtkon faststalls genom ett lotteri.
Marken for tomter avsedda for individuella egnahem kan direfter upplatas
med tomtratt kombinerat med en lag forsta insats. Efter exempelvis 2

ar, da tomtrittsagaren rimligtvis har uppfort sin bostad, tillkommer en
markhyra som ar faststalld redan fran bérjan. Denna markhyra kan vara
direkt kopplad till bostadens storlek, dvs x kronor per kvadratmeter per
ar. | tomtrattsavtalet ingar att en framtida forsaljning skall goras via det
kommunala bolaget. Priset for bostaden uppgar da till samtliga redovisade
kostnader for byggandet, med upprakning i forhallande till inflationen.
Det hushall som star langst fram i tomtkon erbjuds att kopa huset till detta

faststillda pris. Saljaren far tillbaka alla sina kostnader, men ingen egentlig vinst.
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Aganderitt med
dterbetalningsskyldighet

Denna modell innebar att marken for ett egnahem siljs av ett kommunalt
eller privat markbolag, till ett fran borjan faststillt pris per kvadratmeter.
Priset ligger aven i detta exempel under det som normalt kallas
marknadspris. Som motprestation for det ligre priset ingar kdparen ett
avtal med siljaren av marken: vid forsiljning erhaller det privata eller
kommunala markbolaget en viss andel av forsaljningspriset eller av vinsten.

Det kan handla om 10 eller 20 procent av forsaljningspriset eller vinsten.

Exempel: ett hushall kdper en tomt for 0,5 miljoner kronor och lagger 2,5
miljoner pa att bygga ett hus. Om huset vid ett senare tillfalle siljs for 4
miljoner erhaller markbolaget en viss ersattning. Om ersattningen bygger
pa forsaljningspriset blir “aterbetalningen” i detta exempel 10 procent av 4
miljoner = 400 000. Om ersattningen istillet bygger pa vinsten blir denna
20 procent av | miljon (dvs vinsten) = 200 000. Detta ar bara tva exempel
som kan utredas vidare.
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Kooperativ
markupplitelse

Denna modell bygger pa att den nya tradgardsstaden forvaltas av ett
gemensamt bolag for drift och underhall och skotsel av gemensamma
platser. Tomter for egnahem, parhus och radhus erbjuds till potentiella
kopare till marknadspris. Dock utgar en gemensam forvaltningsavgift till
driftbolaget, baserat pa markpriset. Denna avgift kan sittas till exempelvis
2 procent av kdpesumman per ar, uppriaknat med konsumentprisindex
(inflation). Denna konstruktion innebar att marknadspriset kommer att bli

ligre 4n om marken enbart saldes till marknadspris.

Forvaltningsbolaget, som har en styrelse med representanter for de
boende, anvander dessa intakter till gemensamma kostnader. Om
intakterna genererar ett overskott, kan detta tillfalla de enskilda
hushallen. Detta avgors av forvaltningsbolagets styrelse.Vid forsaljning av
en bostad tillfaller ocksa 2 procent av kdpesumman det gemensamma
forvaltningsbolaget.

Exempel: ett hushall képer en byggbar tomt till marknadspris 2 miljoner.
Forvaltningsbolaget erhaller da arligen en intdakt pa 40 000, vilket kan séigas
motsvara den tidigare fastighetsskatten. Om en tomt kops for | miljon, blir

den arliga avgiften 20 000 kronor.

Nar en bostad gar ut till forsiljning, aterigen till marknadspris, erhaller
forvaltningsbolaget en intikt. | det forsta exemplet, med ett markpris pa 2
miljoner och ett forsiljningspris pa hus + tomt, erhaller forvaltningsbolaget
2 procent av forsaljningspriset, till exempel 2 procent av 4 miljoner =

80 000. | ett mindre "billigt” fall (markpris | miljon och ett marknadspris
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for hus + tomt pa 3 miljoner) ger detta en intakt till forvaltningsbolaget pa
60 000 kronor.

Denna modell kombinerar marknadspris med en viss arlig ”hyra”,
vilket gor att instegskostnaden blir nagot lagre jamfort med en normal

marknadsekonomisk modell.

Detta ar nagra olika forslag till 16sningar, som inte pa nagot sitt ar fardiga.
Invandningarna ar sjalvfallet manga.Vi har kontaktat professor Hans Lind

pa KTH, for att testa av dessa forsta funderingar.
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Hans Linds kommentarer lyder:

”Det kan finnas skal att begransa denna typ av regler i tiden, kanske

till de forsta tio aren och darefter Gverga till ett normaltillstand for
bostadsiagande med fri prissattning. Motivet till detta ar, att om det

blir ett alltfor stort gap mellan “reglerat pris” och “marknadspris” och
om detta gap varar under en linge tid, sa vet vi erfarenhetsmassigt att
kreativa manniskor i regel hittar olika sitt att kringga ekonomiska regler.
Forhoppningsvis har man under tio ar kunnat bygga sa pass mycet att

priserna, dvs marknadspriserna, anda blir rimliga...

Sedan giller att man i allmanhet bor akta sig for tomtrattsmodeller som
innebar att marken ska omvarderas med jamna mellanrum, Motivet ar att
detta skapar stor osakerhet och risk for kostsamma processer. | andra
linder finns exempel pa modeller dar markhyran indexeras till KPI eller
nagot observerbart index av annat slag. Jag menar sdledes att man bor
aktia sig for dagens svenska variant av tomtratt.

Man far dven forsoka hitta andra sitt att kringga bolanetaket eller forsla
att det andras om priset ligger under en viss niva och att det ar nybyggt.
Sammanfattningsvis bor dessa resonemang och modeller utvecklas vidare

innan de eventuellt tillampas.”

Det gar aven att experimentera med andra ekonomiska modeller,
sarskilt for bostader som uppfors i form av bygg-gemenskaper. Det
viktiga har ar inte de exakta ekonomiska konstruktionerna, utan att
inspirera till nya losningar for byggande av prisvarda bostader.Vi ser
garna fler inlagg och forslag i denna riktning!
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Denna rapport redovisar ett alternativ till dagens begransade syn pa
bostadsutbudet, som lite forenklat star mellan dyr innerstad, ekologiskt

tveksam villamatta och nya miljonprogramsomraden.
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