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Kostnad och kvalitet
i titortsbebyggelse

Sune Lindstréom & Lars-Eric Lilja

SCAPE (Institutionen for stadshygg-
nad, Chalmers Tekniska Hogskola, ar-
betsgrupp for forskning om planering
och ekonomi) har utvecklat en metod for
berdkning av bla. de areal- och kost-
nadsmdssiga konsekvenserna av varie-
rande planutformning. Metoden har av
gruppen anvadnts for en analys av tdtor-
ter med 25000, 75000 och 225 000
invanare. Metoder for kvalitetsbedom-
ning har inventerats och diskuterats.
Resultaten tyder pd att en tdtorts alla
byggnader och anldggningar krdver ett
investeringsbelopp i 1967 drs prisnivd
pd ca 160 000—240 000 kr/ligenhet om
90 m? vdningsyta, varierande med
bebyggelsetdthet, terrdingforhdllanden,
stadsform, stadsstorlek m.m. Bostadens
andel hdérav dr ca 45 %. Arskostnaden,
som dven inkluderar forflyttningskost-
nader, dr ca 15 000—25 000 kr/igh.

Bakgrund

Kunskaperna om sambandet mellan
kostnader och kvaliteter i stadsbyggan-
det dr sma. Men samtidigt investeras ar-
ligen mycket stora belopp i stadsbyg-
gandet, mer 4n 20 miljarder om aret,
den storsta investeringsposten i landet.

Bristen pa kunskaper gor att beslut om
planers utformning ofta sker utan att
for- och nackdelar med alternativa 16s-
ningar provas tillrackligt.

Avsikt

Forskningsprojektets allménna malsatt-

ning ar:

O att ge oOkade kunskaper om de
samlade ansprak pa resurser,
sasom kapital, material, arbetskraft
och areal, som en stadsanldggning
staller

O att visa hur dessa ansprak varierar
med olika strukturer, kvaliteter och
lokala forutsattningar hos staden

O att anvisa praktiska metoder for
studier av kostnadernas variation
med olika planalternativ.

Avsikten har varit att numeriskt sé-
ka kvantifiera dven kvaliteterna.
Genom att jamfora kostnad och kvali-
tet far ju begreppet ekonomi en klara-
re innebord. Det dr dock svart, delvis
omojligt, att finna objektiva metoder
for mitning av alla olika kvaliteter. Vi
har darfor tills vidare begrinsat oss
till att i redovisningarna ange den all-
ménna inneborden av kvaliteterna och
visa kostnadernas variation med pre-
ciserade forandringar i kvaliteterna.

Metod

Metoden innebir sjilvkostnadskalkyler
for 6gonblicklig utbyggnad av stader.

Staden antas besta av anldggningar,
uppbyggda av element. De hanfors till
bostad, grannskapsenhet eller tatort.
Kostnaden for staden anses vara sum-
man av kostnaderna for alla elementen,
plus kostnaderna for forflyttningar mel-
lan anldggningarna. Alla kostnader
medtas, savil kapitalkostnader som
drift- och underhallskostnader oavsett
hur de brukar tdckas. Ramarkskostnad
upptas inte.

Metoden forutsitter att man kon-
struerat teoretiska planmonster for
grannskapsenheter och titorter. Ur
dessa monster erhalls mangder vilka
multipliceras med insamlade enhets-
priser. Savial mingder som enhets-
priser varierar med lokala fOrutsitt-
ningar, anldggningarnas standard och
planernas utformning. Léngder for
forflyttningar mellan anldggningar fas
ocksd ur de konstruerade planmonst-
ren och med trafikalstringsmodell och
trafikfordelningsmodell beriknas for-
flyttningskostnaderna, vari ingar privat
persontidskostnad med 7 kr/h.

Hittills har kostnadseffekten av fol-
jande variabler studerats:

1. Lokala forutsittningar, terring och
grundférhallanden: 5 varianter
2. Anldggningarnas standard och plan-
utformning
a. gangavstand fran bostadsentré till
angoringsplats: 2 varianter
b. husdjup for trevanings lamell-
hus: 4 varianter
c. avstand mellan parallella hus i tre
vaningar: 5 varianter
d. hustyper och tithet i exploate-
ringen: 8 varianter

3. Titortens storlek: 3 varianter
4. Titortens form: 3 varianter
5. Riéntefot: 3 varianter
40 grannskap och 210 titorter har be-
raknats med hjélp av dator.

Resultat

Resultaten redovisas till storlek och
sammansattning som arealbehov,
summa ogonblicklig investering och re-
sulterande kapital, drift- och under-
hallskostnader samt forflyttningskostna-
der. De redovisade beloppen bor ses
som omsattningen vid investeringar i or-
tens samtliga byggnader och anligg-
ningar. Arskostnaderna (oberoende av
hur de técks) bor betraktas som de for-
vantade kostnaderna vid fast annuitet
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och med oOver alla ar utjamnade drift-
och underhallskostnader samt forflytt-
ningskostnaderna som en kostnad i vil-
ken ingar en till 7 kr/h vérderad restids-
kostnad for trafikanterna. Resultaten
avser Ogonblicklig utbyggnad av tétorter
dimensionerade for 1980 vid 1967 ars
prisniva och projekteringsstandard och
relateras till 90 m? lagenheter.

Allmiant kan konstateras att areal, in-
vesteringar och arskostnader péverkas
starkt av titheten i exploateringen.

Terringbeskaffenheten ger ett stort
utslag med variationer i totalkostnaden
pa 20 % vid gles bebyggelse och 7 % vid
tat bebyggelse. Det kan anda visa sig
ekonomiskt att bygga dven i dalig ter-
ring om man dérigenom kan minska
utspridningen av staden.

Forflyttningskostnaderna dr namligen
mycket stora. Vid gles bebyggelse dr de
storre dn kostnaderna for den egentliga
bostaden och i tit bebyggelse utgdr de
fortfarande omkring 2/3 av bostadens
arskostnad.  Forflyttningskostnaderna
Okar ocksa starkt vid okad ortsstorlek.
Fran 25 000 till 225 000 invanarsstader
okar forflyttningskostnaden med ca
4 000 kr/lagenhet och ar.

Diremot synes arealbehov, investering
och arskostnader, exklusive forflytt-
ningskostnader, forbli i stort sett of6r-
dndrade per ldgenhet riknat vid olika
storlek och form pa staden.

Kostnader avser dock endast kostna-
der inom staden. Nar materialet visar
storre kostnader for storre stdder &n
sma, sa innebir det inte att de sma ar
mer ekonomiska. Materialet ger ingen
sadan information. Merkostnaden for
stora stider kan namligen tdnkas upp-
vigas av kvalitetstillgangar, exempelvis
battre skolor, bittre service samt béttre
kontaktmdjligheter for den storre staden
eller av storre externa kostnader exem-
pelvis interurbana forflyttningskostna-
der i den lilla staden.

Nir en kostnadsserie visas, far denna
inte tolkas sa att Idsningen med ldgsta
kostnad representerar basta ekonomi.
Undersokningen har pa intet sitt sokt
finna den planvariant som ger lagsta
kostnaden for att utpeka den som den
lampligaste 16sningen. Detta &r god eko-
nomi endast om lsningarna i Ovrigt 4r
likvardiga. Men materialet gor det mdj-
ligt att jimfora kostnader for olika plan-
alternativ. Resultaten visar att mycket
stora kostnadsreduktioner kan nas ge-
nom en noggrann planering av staderna.
Bl. a. bor denna syfta till att ekonomisera
transportstrukturen.

Den stora detaljeringsgraden i mangd-
uppdelningen, i kombination med det
anvanda datamaskinprogrammet och
lagrade data, Oppnar mojligheter (il
ytterligare bearbetningar och studier.

Resultaten, metodiken och det tillging-
liga datamaterialet underldttar &ven ge-
nomfdrandet av dversiktsanalyser pa al-
la nivéer i samhallsplaneringen.



Cost and quality
in urban structures

Sune Lindstrom & Lars-Eric Lilja

SCAPE  (Department of Town Plan-
ning, Chalmers’ Institute of Technology,
Research Group on the Economy of
Physical Plans) has developed a method
Jor estimating the consequences of var-
ied planning design in terms of area and
costs. This method has been applied by
the group for an analysis of urban struc-
tures with a population of 25,000,
75,000 and 225,000 inhabitants. Meth-
ods for evaluation of quality have been
inventoried and discussed.

Results indicate that all buildings and
works in an urban structure require an
investment ranging from Sw. Kr.
160,000 to 240,000 per dwelling unit
(with floor area of 90 m?) at the 1967
price level. This sum varies with density
of development, terrain, shape and size
of urban structure etc. Approximately
45 % of this investment is represented by
the dwelling itself. The annual cost, in-
cluding travel costs, being around Sw.
Kr. 15,000—25,000 per dwelling.

Background

Little is known of the connection be-
tween costs and qualities in urban buil-
ding, but still vast sums of money are jn-
vested in urban building every year.
New investments in buildings and works
are estimated to exceed Sw. Kr. 20 bil-
lion annually and represent the largest
item of investment in the country.

Lack of knowledge means that deci-
sions concerning the design of plans are
often made without sufficient investiga-
tion of the advantages and disadvanta-
ges of alternative solutions.

Aim

The general aim of the research project
is:

O to gain more knowledge of the
claims on resources; e.g. capital,
materials, manpower and area,
made by an urban development

O to show how these claims vary
with differences in structure, quali-
ty and local conditions

O to recommend practical methods
for the study of variation in cost
of alternative plans.

The aim has even been to try to
quantify the qualities in numerical
terms. Comparison of cost and quali-
ty clarifies the meaning of the term
economy. It is however difficult, per-
haps impossible, to find objective meth-
ods for the measurement of qualities.
We have therefore limited our study
thus:

First we have specified the contents of
the plans and then we have studied
variations caused by defined changes
in these plans.

Method

The method involves cost price esti-
mates for instant development of
urban structures of varied design.

An urban structure is for this pur-
pose assumed to consist of a series of
constructions which in their turn con-
sist of elements. Elements are attrib-
uted to dwelling, neighbourhood unit or
town. The cost of an urban structure
can thus be said to be the sum of the
cost of all elements plus the cost for
the transport between the construc-
tions. All costs are included — not
only capital costs but also costs in-
curred by operations  and maintenance
regardless of how these costs are nor-
mally covered; ie. by rents, charges,
taxes etc. The cost of acquiring un-
developed land, on the other hand, is
not included.

The method requires theoretically
constructed patterns for neighbour-
hood units and towns. These patterns
yield quantities which are then mul-
tiplied by collected standard prices.
Both quantities and standard prices
vary according to local conditions,
standard of buildings and layout of
plans. Travelling distances between
buildings are established from the
patterns. Furthermore, the travel costs
are calculated with the aid of traffic
generation and traffic  distribution
models.

So far effects of the following variables
on cost have been studied:

1. Local conditions, terrain and type

of soil: 5 variants
2. Standard of buildings and plans:
a) walking distance from entrance
of dwelling to parking space: 2
variants
b) depth of three-storey slab
block: 4 variants
c) distance between parallel, three-
storey slab blocks: 5 variants
d) house types and development
density: 8 variants
3. Size of town: 3 variants
4. Shape of town: 3 variants
5. Rate of interest: 3 variants
40 neighbourhood units and 210 towns;
calculations have been carried out on a
computer.

Results

The results show land requirements,
the total “instant” investments and
the annual costs for capital, operation,
maintenance and travel.

Annual costs should be regarded as
being the anticipated costs given equal
yearly instalments, smoothed opera-
tional and maintenance costs and tra-
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vel costs added. Travel costs include
a time valuation of Sw. Kr. 7/hour.

The results apply to an instant deve-
lopment of urban structures designed
for the space standard of 1980 and
with unit dwellings with a floor area
of 90 m2. All costs are calculated per
dwelling. Prices are from 1967.

The results show that land require-
ments, total investments and annual
costs strongly increase with decreasing
development density.

Type of terrain gives a 20 % variation
in total costs for sparsely and 7 % vari-
ation for densely developed areas. It can
still be better economy to build even in
the difficult terrain if the urban sprawl is
thereby reduced. This in turn reduces
travel costs which are very considerable.
In sparse developments travel costs per
dwelling are even greater than the
annual cost of the dwelling itself. In
dense developments travel costs still rep-
resent around two thirds of the annual
cost of the dwelling.

Furthermore, travel costs heavily in-
crease with the size of the town. Annual
travel costs are Sw. Kr. 4000 more in
towns with a population of 225,000 than
in towns with 25,000.

On the other hand, land requirements,
investments and annual costs excluding
travel costs seem to remain largely unaf-
fected by the size and the shape (linear,
grid, radial) of the town.

The costs are, however, only those in-
curred within the town itself. Higher
costs for larger towns do not mean that
small towns are more economical.

The material contains no such infor-
mation. The qualitative assets of a larger
town, e.g. better schools, better scope
for social contact or the greater costs in-
curred by interurban transport facilities
for small towns may conceivably com-
pensate for the extra cost.

The alternative giving the least costs
should not be assumed to be the most
economical solution. The research team
has not sought out the cheapest plan
variant in order to exhibit it as the most
suitable solution. Only if the various al-
ternatives are of equal value in other
respects, e.g. if quality and other assets
are identical, the cheapest plan variant
would be the most economical one. This
material, however, permits comparison
of the costs of different planning alterna-
tives by providing detailed descriptions
of properties and qualities. The results
show that costs can be considerably re-
duced by careful planning of our urban
structures. One of the aims of planning
should here be to establish a more eco-
nomic transport structure.

The high degree of detail in classifica-
tion of qualities combined with the com-
puter program used and the data stored
give room for a wide range of analyses
and studies. The results, method and da-
ta available also make it easier to carry
out general analyses at all levels of
urban planning.
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FORORD

Kunskaperna om sambandet mellan kostnader och kvalitet 1 stads-
byggandet &r inte stora.

Forskningsprojektets allménna mélsdttning &r darfér:

0 att ge Ckade kunskaper om de samlade ansprék pi resurser;
sésom kapital, material, arbetskraft och areal, som en
stadsanlédggning stiller

o att visa hur dessa ansprdk varierar med olika strukturer,
kvaliteter och lokala forutsédttningar hos staden

o0 att anvisa praktiska metoder for studier av kostnadernas
variation med olika planalternativ.

Avsikten har ocksd varit att sdka finna metoder f&r att nume-
riskt kunna virdera &ven kvaliteter. Endast genom att man jamfor
kostnad och kvalitet fir ju begreppet ekonomi en klar innebdrd.
Det’ &r emellertid synnerligen svdrt, eller omdjligt, att finna
objektiva metoder fdr en végning av alla olika kvaliteter inbdr-
des. Vi har d8rfdr &tminstone tills vidare begrénsat oss till
att endast ange den allminna innebdrden av kvaliteterna och visa
kostnadernas variation med preciserade féréndringar i kvalite—
terna. Det far sedan ankomma Pé planférfattare, myndigheter och
konsumenter att gdra virderingar mellan planldsningar med olika
preciserade kvaliteter och med olika kostnader.

Historik
Program:

"Férslag till program fr forskning rdrande de ekonomiska och
standardmissiga konsekvenserna av en omfattande sméhusbebyggel—
se 1 svenska titorter

I CTH 1958-1959
IT CTH 1963
Etapp I 196L4-1965

Omfattning: grannskap (7 hustyper)
tétort 75 000 inv. stjérnstad
terrangtyper: 3
réntefot: 3,5 %

Redovisning: "Kostnader och kvalitet i tatortsbebyggelse.
Slutrapport fér etapp I. Med. nr 9 1966 CTH"
"Kostnader och kvalitet i tatortsbebyggelse.
Byggforskningens informationsblad 13:1967"

Etapp IT  1966-1970
Omfattning: grannskap (8 hustyper)
tétort: 25 000, 75 000, 225 000 inv.

stjérnstad, bandstad, rutnitsstad

Redovisning: 20 st rapporter fran Scape-gruppen (se referens-
lista).



Metod

Scape-metoden innebdr att man bygger upp sjélvkostnadskalkyler
fér dgonblicklig utbyggnad av stéder med olika storlek och ut-
formning.

Alla kostnader medtas, sdvil kapitalkostnader som drift- och

underh&llskostnader, oavsett i vilken form de brukar téckas,

genom hyror, avgifter, skatter eller liknande. Nigon rémarks-
kostnad upptas emellertid inte.

Arbetet omfattar konstruktion och berdkning av 40 grannskap
(bostadsomridden) och 210 tétorter. Berdkningarna har programme-—
rats for ADB och utférts vid Gdteborgs datacentral.

Arbetet #r endast i sitt inledningsskede. Scapes metoder kan ut-
vecklas och datamaterialet Okas och organiseras som en databank.
Det &r angeldget att sé sker.

Forskningsarbetet har utférts med anslag frén Statens rad for
byggnadsforskning. Arbetet har utférts vid Institutionen for
stadsbyggnad, Chalmers Tekniska Hogskola, som ocksd stallt lo-
kaler till forfogande.

Utredningsmén har varit civilingenjdr Jan Gustafsson och arki-
tekt Bjorn Klargvist.

Forskningsrapporten har utarbetats av arkitekt SAR Lars-Erik
Lilja.

Ti1l1 de myndigheter, institutioner och féretag som vi under ar-
betets ging haft kontakt med och fitt hjélp ifrédn, uttrycker vi
v&r tacksamhet. Hirvid md sdrskilt némnas:

Dritselkammarens Bostadskontor, G&teborg
GAKO Konsultbyrd AB, Goteborg

Gdteborgs Allménna Skolstyrelse

Gdteborgs Datacentral

Géteborgs Stads Energiverk

Gdteborgs Stads Fastighetskontor

G3teborgs Stads Gatukontor

G&teborgs Stads Vatten— och Avloppsverk
Tndustrins Lokaliseringsbyré AB, Stockholm
Kungliga Bostadsstyrelsen, Stockholm
Kungliga Byggnadsstyrelsen, Stockholm
Orrje & Co AB, Ingenjdrsfirma, Stockholm
SABO, Sveriges Allménnyttiga Bostadsfdretag, Goteborg
SAR, centralkontoret, Goteborg

SCG, Sk8nska Cementgjuteriet AB, Stockholm
Stadsbyggnadskontoret 1 GSteborg
Stockholms Stads Stadsbyggnadskontor
Svenska Bostdder AB, Stockholm

Svenska Riksbyggen, Stockholm

Televerket, Goteborg

WAAB, White Arkitektkontor AB, Goteborg
VANAB, Vag- och Anldggnings AB, Stockholm
VBB, Vattenbyggnadsbyrdn AB, Goteborg, Malmé, Stockholm



Vérdefulla synpunkter har vid diskussioner under arbetets géng
lamnats av bland andra:

IngenjOr Bengt Andersson
Fil.lic. Ake Andersson

Ingenjdr Arnold Assbring
Civilingenjor Jan Olof Berghe
Universitetslektor Axel Bjdrkman
Anlégegningsingenjdér Arne Bylin
Civilekonom Lennart Fredriksson
Ingenjor Bengt Grufman
Civilingenjdr Olof Gunnarsson
Fil.kand. Eva Hamrin
Civilekonom Bengt-Olof Holmberg
Tekn.lic. Seppo Isotalo
Fil.lic. Rune Jungen

Akxtuarie Jon Léons

Arkitekt Par Lindstrdm
Civilingenjdr Roland Nobeling
Civilingenjor Kjeld Paus
Civilingenjor Erik Read
Arkitekt Christian Strdm
Civilingenjdr Ake Widing
Fil.lic. Olof Warneryd

Arkitekt Holger Wastlund

GOteborg i maj 1971

Sune Lindstrdm & Lars-Erik Lilja



BETECKNINGAR OCH DEFINITIONER

Aktivitet &r hir gruppering av element (i regel via hela anligg-
ningar) ordnade efter funktion.

Aktiviteterna har i redovisningen grupperats i fasta och rdérliga
aktiviteter:

Fasta aktiviteter

01 industri

02 handel

03 Ovriga verksamheter A
ok &vriga verksamheter B
05 utbildning

Rdrliga aktiviteter

06 rekreation

07 +trafik

08 terminaler

09 teknisk service
00 bostadshuset

I de rdrliga aktiviteterna ingdr enbart planberoende element vars
mingder fOrindras med planvariablerna. I de fasta aktiviteterna
ingdr enbart icke planberoende element vars méngder enbart pa-—
verkas av stadsstorleken.

Anlagd yta avser behandlad yta. Lven behandlad naturmark ingdr.

Arealbehov &r antalet mittenheter av element mitta i m? markyta.

Bostadsenheten definieras hir som en ladgenhet med del i gemen-
samma utrymmen i huset som trapphus, forrad, tvéttstuga etc.

Byggnadsyta ar den horisontala yta som en byggnad upptar pa
marken.

Element &#r hér en sammanfattande benimning p&d de anléggningsde-
lar som tillsammans bildar bostadsenheten, grannskapsenheten och
titorten. Anliggningarna uppdelas i element s& léngt att elemen-
tet kan antagas vara homogent ur kostnadssynpunkt. S&lunda upp-
delas vissa anliggningar i exempelvis byggnadsyta, gréasyta och
asfaltyta av olika slag. Se TAB. 1.

Enhetspris &r hér priset fOr en méttenhet av ett element (t.ex.
35 kr/m* parkeringsyta asfalt). Tre typer av enhetspris finns:

a) Investeringspris (anskaffning) PC
b) Driftpris (bortfaller vid icke bruk) FD
¢) Underh&llspris (stdrre underhdll) PU

Drift och underh&ll (utslaget per &r) sammansl8s fdr vissa ele-
ment.

Foérflyttningskostnad definieras hir som summan av &rliga kost-
nader fér firmaigda och privata fordon, fér férartid (firmadgda
bilar = undervigstid, bussar = all bussfdrartid), for privat un-
dervigstid samt privat terminaltid.




1

TAB. 1. Elementklassificering.
BLEMENT~| BOST. GRANNSKAPSANLAGGNINGAR TATORTSANLAGGNINGAR
GRUPP ENHET BOSTADSKOMPLEMENT GRANNSKAP3ELELENT GRANNGSK .KOIPL TATORTSELEZIENT
AKTIVITET 10+20 30 ! 40 50 ! 60 70
| T
BOSTAD 00 | |
I I 1)
INDUSTRI o1 | | tillverkningsindustri
1)
HANDEL 02 : dagligvarubutik I partihandel, detaljhandel
| 1)
OVRIGA 03 barns tugor ] fritidslokaler sjukvdrd, offentlig verksam-
VERKSAMHETER A l | het, post o. tele, begrav-
l ningsplatser etc.
i [ | 1)
OVRIGA 04 hotell o. resturang, uppdrags-
VERKSAMHETER B I I verksamhet, litterdr o.
l [ konstnédrlig verksamhet etc.
1)
UTBILDNING 05 ] L+l skola hogstadieskola | gymnasium, hdgskola
1)
REKREATION 06 skonyta, sandlekplats, I skonyta, lekpark | idrottsanlédggningar
kvarterslekplats | |
TRAFIK 07 angdringsgata, g&ngytor| mnta;'lsd, cykgl- o.| matarled : prix;:;led, sekund‘s'.;led,kcykel-
mopedvdgar, ging- 0. gvégar, tunnlar, kors-
I vigar I ningar
TERMINALER 08 bostadsparkering ' busshdllplatser |
TEKNISK 09| VA, VK, E1, Tele VA | VA, VA, Z1, Tele ( verk, hu-
SKRVICE | matarledningar vudledningar o.dy.)
l I
1) inklusive skdnytor, trafikytor, parkering och serviceledningar inom anliggningen
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