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Forord

Vasakronans vision ar den goda staden dér alla mdnniskor trivs och verksamheter utvecklas. Vi ags
till lika delar av Forsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden vilket ger oss ett langsiktigt perspektiv
pa vara investeringar.

Var malsattning ar att vara branschledande inom héllbar fastighetsutveckling och forvaltning. Vara
fastigheter utgor grunden for att vara kunder ska lyckas med sin verksamhet och att Vasakronan kan
leverera avkastning till vara agare.

Den storsta utmaningen som Vasakronan stér infor ar klimatutmaningen och for att méta den har vi
tagit fram en fardplan med malet att na klimatneutralitet i hela vardekedjan till 2030. Fér att na det
malet finns specifika krav och mélgransvarden for klimatpaverkan. Gransvarden finns for
nyproduktion och stora ombyggnadsprojekt. Lokalanpassningar omfattas av ett krav pa att uppratta
klimatkalkyler. Arbetet med att minska klimatpaverkan fran var projektverksamhet innebar nya krav
pa alla som jobbar i vara projekt, fran arkitekter och konsulter till varenda materialleverantér. |
design, utformning och val av bygg- och installationsmaterial, ska alltid basta majliga alternativ ur
klimatsynpunkt utvarderas.

Dessa guidelines och principer ar avsedda for samtliga projektskeden och syftar till att tydliggéra de
egenskaper som ska kdnneteckna en av Vasakronans fastigheter. De riktar sig till all nyproduktion
och i tillampliga delar aven for ombyggnader.

Dokumentet ska betraktas som en guide for att styra mot de méal som finns inom Vasakronan eller
som regleras som foreskrift eller lagstiftning. Detta staller hoga krav pa projektoérens kreativa
formagor att med bade beprévad och ny teknik sékerstélla att malen uppnas och att projekt bidrar
till maluppfyllelse.

Du som arbetar i vara projekt ar en viktig del i utvecklingen av nya hallbara arbetssatt, metoder och
tekniska losningar - tveka inte att hora av dig till nagon av oss med dina erfarenheter och tankar pa
utveckling av vara Guidelines och principer fér byggande.

Anders Bostrom, chef projektgenomférande Stockholm

Carl-Johan Gustavsson, chef projekt

Claire Mirjolet, projektiedare hallbarhet

Jonas Wahlstrom, projektchef

Linus Lindstrom, chef IT

Per Ingelsten, fastighetsutvecklare teknik

Ulf Naslund, chef teknikutveckling
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Uppdateringar i denna version (version 5, kortfattat):

e Bilaga Projekteringsanvisningar Lokalanpassningar har tillkommit.
o Bilaga Kallsortering av avfall i drift har uppdaterats.

o Kapitel 10.4 Geoenergilager har tillkommit.

o Kapitel 12 Kostnadsstyrning har tillkommit (inkl. ny bilaga).

e Snittvarde for klimatpaverkan av lokalanpassningar har tillkommit.

e Samordnad provning och framtagandet av provningsprogram ska utféras av en extern
oberoende part som utses av bestéllaren.

e Standardiserade hojder for glaspartier bér anvandas.

e Allman 6versyn av samtliga kapitel.
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1.  Uppbyggnad och syfte

Vasakronans guidelines och principer vid byggnation bestar av ett huvuddokument inklusive bilagor
tillsammans med 6vriga styrande dokument inom Vasakronan som berér byggomradet.
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Nedan finns en principskiss 6ver hur dessa dokument férhaller sig till varandra.

Dokumenten uppdateras |6pande.

Projekteringsanvisningar
inkl. bilagor # 525 221

Projekteringsanvisningar
Lokalanpassningar# 840 081

Projekteringsanvisningar
IT-installationer # 495 004

Projekteringsanvisningar
Styr och overvakning
# 729 519

Instruktion
Laddinfrastruktur # 457 141

Mall Teknisk beskrivning

Solcellssystem # 533 972

Markning installationer
# 349 976

Projekteringsanvisningar
Matstrategi # 729 513

Vagledning Storkok
# 775 324

Vasakronans Guidelines
och principer for byggande
#725784

Inkopspolicy
#127 514

Uppférandekod
leverantorer
# 395 107

Mall férdelning
produktionskostnader
# 860 012

Riktvarden energieffektiv
byggnad
#7715 317

Handbok Driftstrategi
# 770 450
Mall fér LCC
# 109 664

Energiavtal-21
# 815 378

Miljopolicy
#730 213

Hallbarhetsprogram
# 574 865

Hallbarhetsprogram checklista
# 574 866

Hallbarhetsprogram
lokalanpassning
checklista # 814 445

Stodjande
hallbarhetsdokument-
instruktion

Stodjande
héllbarhetsdokument-
rapportering

Vid ny- och ombyggnation ska samtliga Vasakronans styrande dokument beaktas.

Senaste gallande version av guidelines och principer samt andra styrande dokument som ska
beaktas ar alla samlade och finns i Vasakronans digitala projektnatverk Rita under mappen
"Styrande dokument”. Dessa ska beaktas i alla projektets skeden frén idé till fardigt projekt.

Senast géllande utgavorna ska hdmtas fran Rita. De styrande dokumenten kompletterar varandra.
Syftet med Vasakronans styrande dokument ar att:

e Utforma langsiktigt hallbara byggnader med sa lag miljobelastning som majligt vad galler
material, konstruktionsldsningar och energianvandning.
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e Forma byggnader som &r vackra, &ndamalsenliga och bestandiga med utgangspunkt i
affarsnytta, kunders anvandning av lokalerna och medveten langsiktig forvaltning.

e Utgdra en plattform i dialog med kunder och projektmedarbetare under projektets tidiga
skede.

e Sakerstalla att forvantad kvalitet tydligt formuleras for saval projektet i sin helhet som for de
olika byggnadsdelarna.

Tanken med Vasakronans guidelines och styrande dokument samt alla krav ar att en
projektdefinition/ett program tas fram for projektet som beaktar hur olika krav tillgodosetts samt
att det gar att utlasa vilka motiv som ligger bakom olika stallningstaganden.

2. Myndighetskrav och branschregler

Utdver vad som foreskrivs i Vasakronans styrande dokument ska byggnaden utformas enligt géllande
lagar och férordningar. De lagar, férordningar och féreskrifter som &r giltiga vid
kontraktstecknandet eller enligt krav fran bygglov och tekniskt samrad, ska tillampas foér projektet.
Den BBR-version som galler for projektet ska dokumenteras.

3. Forandringshantering

Om en projektor eller entreprendr dnskar gora avsteg fran guidelines ska fraga om férandring stallas
till ansvarig for projektet pa Vasakronan. Beroende pa stéllningstagande ska resultatet
dokumenteras med konsekvensbeddmning och motiv. | férekommande fall ska en LCC bifogas,
utférd pa Vasakronans mall for LCC:er. Om jamférande LCC:er utfors i andra system ska
Vasakronans indata anvandas. Dokumentation av avvikelser sparas pa Rita i ett
samlingsdokument/logg for projektet.

Ambitionen ar att vi dven utvecklar guidelines-dokumentet med bilagor varfor vi garna ser att
forslag pa forbattringar tas vidare till Carl-Johan Gustavsson, chef projekt,
carl-johan.gustavsson@vasakronan.se

4. Malsattning for byggnaden

e Stort fokus pa energi- och naturresursanvandning under hela byggnadens livscykel,
omfattar produktionsskede, férvaltningsskede, demontering och aterbruk av byggdelar

e Bradriftsekonomi, Iag energianvandning och laga effektbehov (minska topparna)

e Byggnadens tekniska system ska utféras behovsanpassade, dvs. vi ska aldrig vdrma, kyla och
ventilera vara lokaler mer an vad som behovs i varje given stund

e Godinomhus- och arbetsmiljo for brukare och driftpersonal
e Robusta systemval

o Hog generalitet och flexibilitet som ger méjligheter till omstallning av byggnaden och laga
framtida kostnader for lokalanpassning

Vasakronan
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e Huset ska designas med tanke pa framtida demontering och &terbruk av byggdelar och
material

e Hog ambition avseende miljocertifiering

Malen for projektet/huset ska skrivas ned och tas med i projektdefinition/program, siffrorna ska
redovisas som underlag till PM/beslut.

5. Projektering

Handlingar ska folja Bygghandlingar 90 och utforas datorbaserat enligt senaste utgava av
Vasakronans Projekteringsanvisningar for CAD inkl. BIM (Krav och riktlinjer for projekteringar).

Samordningsmdten med informationssamordnare ska genomféras regelbundet. En projektanpassad
CAD och BIM-manual (projektprofil) kan upprattas av utsedd konsult i projekteringsgruppen. Beslut
om huruvida kvalitetsnivan pé forvaltningsdokumentation ska 6ka, ska tas i tidigt skede. Detta ska
dokumenteras i projektprofilen vid ombyggnadsprojekt. Respektive konsult utser sin egen ansvarige.

Arbetsmiljofragor for byggskedet och driftskedet for férvaltningens och hyresgastens verksamhet
ska beaktas under hela projekteringsprocessen. Arbetsmiljoplan uppréattas av utsedd BAS-P som del
av projekteringsarbetet. BAS-P ska aven sakerstalla att projektdérerna tar fram I16sningar for hur
arbetsmoment som skétsel, underhall och rengéring utférs enkelt och sakert.

Framtida hyresgastforandringar som paverkar planldsningar ska beaktas i projekteringsarbetet.
Installationer ska om mojligt vara separerbara och demonterbara.

Vid betydande systemval ska utvardering alltid genomféras med helhetssyn dar byggnad och
omgivning ses som ett system. Systemvalsutvardering ska dokumenteras och bilaggas
systemhandlingen. Med betydande system avses till exempel:

e Stomme, fasad, tak

e Ventilation, varme, kyla, styr- och 6vervakningssystem

e Energiforsorjning for varme och kyla

o Kraftforsorjning, kanalisation, allmanbelysning, styrsystem

Minst tva systemalternativ ska utvdarderas mot varandra. Projektorens utvardering samt
rekommendation ska redovisas skriftligt

6. Hallbarhet

6.1 Overgripande héllbarhetskrav

Projektet ska f6lja Vasakronans Hallbarhetsprogram.

Nar projektet startar ska det faststéllas vilka miljomal som géller for projektet baserat pé
myndighets-, byggherre- och hyresgastkrav. | vissa projekt kan hégre ambitioner &n vad som anges i
dessa guidelines vara rimligt med héansyn till byggnadens férutsattningar eller som en del i det
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koncept som skapas. Exempel pa hégre ambition ar nollenergihus, plusenergihus och klimatpositiv
byggnad.

Styrelsebeslutade projekt ska alltid miljocertifieras enligt LEED BD+C, med malet att na betyget
platina. En plan tas fram for det specifika projektet som anger hur platinanivan ska kunna nas samt
definierar vilka poéng som ska prioriteras.

Tillampliga Substantial Contribution-mal och samtliga Do No Significant Harm-krav ska uppfyllas

enligt EU:s Taxonomi.

For att uppna alla Vasakronans hallbarhetsrelaterade projektmal behdéver manga valmojligheter
utvarderas. For att dven uppna projektets ldnsamhetsmal ar det av storsta vikt att alla val utvarderas
bade ur ett hallbarhets- och I6nsamhetsperspektiv.

6.2 Klimatgransvarden

Alla projekt ska uppfylla de malgransvarden for klimatpéverkan per kvadratmeter som finns for
nyproduktion och styrelsebeslutat ombyggnadsprojekt (LCA A1-A5). En preliminar klimatberékning
ska tas fram i tidigt skede och bifogas alltid beslutsunderlaget.

Gransvardena ar:

e 250 kg CO.e per kvadratmeter ljus BTA for nyproduktion
o 125 kg CO.,e per kvadratmeter BTA for styrelsebeslutat ombyggnadsprojekt

Snittet for lokalanpassningsprojekt ska vara 25 kg CO.e per kvadratmeter LOA.

OneClick LCA, Plant eller motsvarande ska anvandas som klimatberakningsverktyg for
styrelsebeslutade projekt. Vasakronans riktlinjer for klimatberakning ska anvandas.

For att uppnd gransvardena behdver design, utformning och val av bygg- och installationsmaterial
anpassas och basta mdjliga alternativ ur klimatsynpunkt ska alltid utvarderas.

6.5 Anpassning till ett andrat klimat

Vasakronan har analyserat samtliga fastigheter i bestdndet med avseende pa
klimatférandringsrisker. Projektet ska ta hansyn till den analys som redan gjorts samt i
forekommande fall komplettera analysen med férdjupade studier baserat pa projektets art samt
platsens forutsattningar. Exempel kan vara risk for intrangande vatten vid havsnivadhojning, stora
vattenfloden, Gversvamning, ras etc. Atgarder for att minska riskerna eller dess konsekvenser ska
analyseras och redovisas. Risken for skyfall med hog intensitet ska alltid beaktas och anpassade
|6sningar ska tas fram for att hantera ett sddant scenario och férhindra intrangning av vatten
utifran.

6.4 Materialanvandning

Vasakronan vill minska sin anvandning av naturresurser, bland annat genom minskad
materialanvandning i byggprojekt. Materialstrategin utgar fran avfallstrappan och aterbrukshierarkin
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(se separat dokument ” Aterbruksworkshop - forslag till upplagg”). Aterbruk av byggmaterial ska
tillampas i sa stor omfattning som mgijligt.

Reducera materialanvédndningen genom aterbruk, minskat spill, minskad méngd material genom
optimerade konstruktionslésningar.

Vélj fornyelsebara material eller material med |ag klimatpaverkan, t ex tré eller aterbrukat material
samt minimera anvandningen av jungfruligt material.

| ombyggnadsprojekt ska en rivningsplan och en rivningsinventeringslista upprattas pa vilka material
som kan aterbrukas, och vilka som ska aterbrukas pé plats eller pa annan plats.

Alla bygg- och installationsvaror ska bedémas och dokumenteras i Byggvarubeddmningens system
(se materialvalsrutin).

Vid val av material ska aven sociala aspekter vid framtagandet av produkterna vagas in. Vagledning
finns i hallbarhetsprogrammet och hos Byggvarubedémningen.

6.5 Avfall

Atgérder for att minimera avfallsméangder samt 6ka materialatervinningen ska identifieras saval
under byggskedet som under férvaltning och framtida rivning. Uppkomst av farligt avfall ska sarskilt
uppmarksammas.

e Mangden byggavfall far inte dverstiga 20 kg/m2 BTA i nyproduktion.

e Max 1% av byggskedets avfall gar till deponi.

e Minst 90% av bygg- och rivningsavfallet som genereras ska sorteras ut for
materialatervinning alternativt dteranvandning.

Vara hyresgaster ska ha adekvat utrymme for kéllsortering i sina utrymmen for att pa béasta satt
kunna utnyttja de centrala kéallsorteringsmajligheter som finns i byggnaden.
Utrymmen och transportvagar for avfallshantering ska beaktas vid utformning av byggnaden.

6.6 Vattenforbrukning och vattenséakerhet

Vasakronan har ett 6vergripande mal om att hushalla med dricksvatten.

Darfor ska vattensnala och energieffektiva vattenarmaturer (klass A) installeras.
For att kunna LEED-certifiera projektet behdver sarskild hansyn tas till floden pa olika blandare,
armaturer och vattenférbrukande apparater.

Overvag dricksvattenbesparande atgarder sd&som omhindertagande av dagvatten fér WC-spolning,
bevattning etc. Se dven punkten 10.5 Dagvatten.

Risk for vattenlackage fran ledningar forlagda i huset ska minimeras. Speciellt ska risken med dolt
forlagda ledningar i schakt beaktas. Regelverket "Saker Vatteninstallation” i aktuell lydelse ska féljas.
Detta galler for samtliga trycksatta rérledningar i tillampliga delar. Vatrum ska utféras enligt GVK's
sakra vatrum.

Vasakronan
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6.7 Biologisk mangfald

Gronytefaktorn pa fastigheten ska om mojligt 6kas genom exempelvis grona tak, vaxtvaggar och
planteringar pad mark. Biologisk méngfald ska efterstravas pa alla gronytor och sterila och invasiva
frammande véxter/arter far inte anvandas. Gronytor som erfordrar frekvent bevattning ska undvikas
och om de férekommer férses med automatiskt system for detta. Vid val av vaxtlighet bér man
beakta kostnader for drift och skotsel.

Om det finns maojlighet till tradplantering i anslutning till byggnaden ska det goras for att bland annat
fordroja dagvatten, skugga huset samt bidra till lokal kylning. Ta gérna hjalp av en ekologispecialist
for att identifiera planeringsmajligheter samt lampliga vaxter. En rekommendation ar att genomféra
en ekosystemtjanstanalys i tidigt skede, tillsammans med miljdsamordnaren och LEED-arbetet.

6.8 Transporter till och fran fastigheten

Vasakronan vill framja ett klimatsmart resande till och fran fastigheten, bade for hyresgéaster och
besodkare. Saker, saval som lattillganglig cykelparkering ska anordnas. Cykelfaciliteter sdsom
duschar, omkladningsutrymmen, torkrum och férvaringsskap fér de som arbetar i byggnaden ska
ocksa beaktas. Se dven punkten Cykelrum i 8.10.3.

Underlatta for laddning av elfordon bade pa hyresgastparkering och gastparkering. Se dven 11.6 samt
Instruktion foér laddinfrastruktur.

Skapa enkla och trygga gangvéagar till kollektivtrafikpunkter i den man det ar aktuellt.

6.9 Energieffektiv byggnad

Betraffande energianvandning’ ar Vasakronans mal for det totala fastighetsbestandet att ligga under
50 kWh/m?. Méalvardet avser specifik fastighetsenergi. Varje projekt ska bidra maximalt till att uppna
malet. Alla |6sningar som bidrar till energi- och effekteffektivitet i en byggnad ska utféras om de ar
[6bnsamma.

Arbetsmodellen for att uppna en energieffektiv byggnad sammanfattas i Vasakronans energistrategi.
Strategin pabjuder ett logiskt arbetssatt:

o Reducera energibehovet for fastigheten genom effekt- och energieffektiva I6sningar
e Producera. (t ex solceller, virmepumpar och solfangare)

o Flytta effekt. (energibehov i tid), sa kallad peak shave, t.ex. dra ned ventilation och kyla
tillfalligt under kortare period

o Lagra (korttid/dygn, langtid/sasong)

' Foljs upp som den kdpta energi som anvands till varme, kyla och fastighetsel. Motsvarar Eneai BBR.

Vasakronan
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Krav vid ny- och tillbyggnad

Energiklass A enligt Boverkets definition géller som miniminiva for byggnadens energiprestanda.
Detta motsvarar 50% av energiprestandakravet i BBR. Kravet innebar att primérenergitalet i en
kontorsbyggnad ska understiga 35 kWh/m? (exkl. ev. tillagg).

Energimal formuleras bade fér primarenergital och specifik energianvandning. Specifik
energianvandning bér understiga 30 kWh/m?.

Varmeforlusttal ar ett satt att sédkerstalla en energieffektiv byggnadsutformning i tidigt skede.
Varmeforlusttalet bér understiga 15W/m? vid DVUT (FEBYS definition). Luftlackning q50 genom
klimatskarmen ska vara maximalt 0,30 |/s m? omslutande area vid en tryckdifferens p& 50 Pa enligt
SS-EN ISO 9972:2015 som genomsnitt for byggnaden. Tatheten ska provas och verifieras och stalls
ldmpligen som krav i kontrollplan.

Krav vid ombyggnation

Vid ombyggnader dar nyproduktionskravet pa energianvéandning och primarenergital inte kan
uppnés pa grund av att delar av byggnaden inte omfattas, ska Ionsamma atgarder i teknisk malbild
eller energikartlaggning genomforas. Om teknisk malbild och energikartlaggning saknas bor separat
energianalys genomforas for att identifiera IGnsamma energiatgarder. Energianalysen ska resultera i
att ett energimal formuleras for projektet, samt beskriva hur detta kan foljas upp. Generellt bor
energimalet sattas sa att det bidrar till Vasakronan overgripande energimal som innebaér att
fastighetsbestandets energianvandning ska understiga 50 kWh/m?2. Energimalet for alla storre
ombyggnationer ska minst medféra att byggnadens energiprestanda uppfyller nybyggnadskrav
(energiklass C). For att ett ombyggnadsprojekt ska uppfylla Vasakronans gréna ramverk kravs att
byggnadens priméarenergital minskar med 40%.

Vid mindre lokalanpassningar konsulteras teknikorganisation for att sékerstalla att andringar driver
mot fastighetens tekniska malbild, men mer omfattande energianalys krévs inte. Vid mindre atgarder
kan Riktvarden energieffektivbyggande anvéandas for enskilda installations-/byggnadsdelar, se
bilaga. Enligt BBR far dndring inte medféra férsamrad energieffektivitet.

Mojligheter som alltid ska 6vervagas i syfte for att na dessa mal ar bl.a.:

o L&g formfaktor, definierat som A omslutning / Atemp
Formfaktor fér huset ska alltid berdknas och redovisas vid gestaltning

e Valisolerad och lufttat klimatskarm

e Energieffektiva I6sningar som ar behovsanpassade och minimerar onédig energianvéndning
for inomhusklimat- och verksamhetsandamal. Exempelvis belysning, , uppvarmning,
komfortkyla och luftkvalitet

e Solenergi, termisk eller elektrisk
e  Fritermisk energi via vatten, luft eller mark

e Lang- och korttidsslagring av termisk energi (geolager, berg, lera, akvifar, PCM/fasandrings-
teknik)

o Korttidslagring av termisk energi i byggnadsstommen

Vasakronan
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e Varmepumpsteknik for atkomst av energier med otillracklig exergi (temperaturniva)
e Varmeétervinning fran verksamheter i byggnaden (ex. serverrum/-hall, kékskyla, aviopp)
e Lagring av elektrisk energi i batterier

o Genomtankt systemuppbyggnad och sektionering av system sa att drifttider och lackfloden
minimeras (Exempelvis uppdelning process- och komfortkyla)

e Minska kyleffektbehov sommartid (dimensionera kylkomponenter sa att latent kyla undviks,
kylatervinning i ventilationsaggregat (hygroskopisk rotor), indirekt evaporativ kyla vid
rekuperativ atervinning)

Minska varmeeffektbehov vintertid (hég temperaturverkningsgrad vid minfléde, genomténkt
avfrostning, genomténkt entré och varmeridafunktion)

Som utgangspunkt vid LCC-analys och tidiga energisimuleringar kan riktvarden fér energieffektiv
byggnad anvandas, se bilaga “Riktvarden energieffektiv byggnad”.

6.9.1 Berakning av framtida energianvandning

Simuleringsberakningar ska utféras fér att bedéma framtida faktisk energianvandning och behov av
abonnerad effekt. Berakning ska redovisa att krav uppfylls for priméareenergi och specifik
energianvandning. Berédkning ska ocksa redovisa el fran solceller, U-medelvarde, formfaktor, samt
varmeforlusttal vid DVUT. Berékningarna ska utféras sa realistiska som mojligt vad géller byggnadens
fysiska utformning och s& sannolika som mgjligt vad géller fastighetens anvandning. Det innebér att
indata i beradkningarna inte ska viktas vare sig uppat eller nerat. Svebys brukarindata ska anvandas
som utgangspunkt. Den slutliga energimodellen ska laddas upp pa RITA.

6.9.2 Berakning av energi for andra syften

Berakning av energianvandning kan behdva géras aven fér andra syften én att bedéma framtida
faktisk energianvandning. Exempelvis miljoméarkningskrav (LEED) eller myndighetskrav (BBR).

6.9.3 Berakning av installationers kapacitet/prestanda

Berakningar ska utforas for att dimensionera komponenter och anlaggningsdelar i ingdende system.
Integrerad berakningsprogramvara i CAD/Revit-verktyg ska anvdndas dar saddant finns tillgangligt pa
marknaden och inte bedéms uppenbart olampligt i projektet. Projektfiler for de applikationer som
anvands ska levereras i Rita sa att nya berakningar enkelt kan utféras av andra konsulter nar
systemen fortsatt anpassas under byggnadens livslangd. Instéliningsparametrar i programvaran ska
spegla Vasakronans konstruktionskrav och redovisas i samband med berakningarna. Alternativa
berakningsmetoder ar fristdende berakningsprogram och i vissa fall handberakningsmodeller.

For dimensionering av inomhusklimatsystem ska simuleringsteknik anvandas. Viktigt att stomlagring
och mojlighet till aktiv nattdrift beaktas i simuleringen liksom en realistisk varaktighet pa varmebdlja.
Berakningsansvarig ska tydligt soka och skapa samsyn kring indata som har stor inverkan pa
berékningsresultatet. Varje lokal ska dimensioneras efter fullt anvandande enligt mébleringsritningar
och ansatta nyckeltal. Sammanlagring far endast tillampas pa aggregerad niva for helt hyresobjekt
och summerade hyresobjekt.

Vasakronan



14 (35)

6.9.4 Energiavtal

Energiavtal21 fran Sveby ska alltid anvandas vid totalentreprenad for stora projekt.

6.9.5 Fornyelsebar energi

Varje projekt ska utvardera och komma med forslag pa fornyelsebar energiproduktion. Ex ar
solceller, solfangare, geoenergi, biokol, Positive Energy District eller liknande. Solcellsanlaggningar
utformas enligt bilaga Teknisk beskrivning solcellssystem.

6.9.6 Uppfodljning, provning och utbildning

| projekt dar LEED anvands och CxA har utsetts ska Comissioning authority soka samrad med
bestéllare vid sammanstallning av bestallarkrav, plan for arbetet, utbildning av driftpersonal och
genomgang av systemmanual. CxA ska ocksa sékerstélla att installda parametrar i styrsystem
korrelerar med systems manual och medfor effektiv drift.

Samordnad provning och framtagande av provningsprogram ska utfoéras av en extern oberoende
part som utses av bestéllaren. | ssmband med samordnad provning ska dven prestandaprovning av
viktiga system/komponenter utféras. Ex. temperaturverkningsgrad atervinning, SFP, COP
kylmaskiner/varmepumpar. Beloks arbetssatt for samordnad funktionsprovning (Iank) bér anvandas.

Vid sommar-/vinterfallsprovning i anlaggningar med stdrre kylmaskiner eller varmepumpar sé
anvands ClimaCheck for att kontrollera att driften har varit stabil och energieffektiv under en langre
tidsperiod (ex. COP och gangtider).

Vid framtagande av energideklaration bér om majligt matvarden fér energianvandning anvandas.

6.9.7 Driftstrategi och energieffektiva styrfunktioner

Tekniska system och styrfunktioner utformas med hansyn till en sammanhéallen och genomtankt
driftstrategi. Driftstrategin utformas sa att ett gott inomhusklimat uppnas med lag energianvandning
utan att skapa onddig komplexitet.

| storre projekt ska hansyn tas till Vasakronans Handbok Driftstrategi. Systems manual (LEED CxA)
ska utga fran handboken.

7. Utformning fastighet

Vasakronan stéller hdga krav pa arkitektonisk gestaltning, funktionalitet, driftekonomi,
utvecklingsbarhet m.m. for att kunna erbjuda attraktiva lokaler och i férekommande fall bostader pa
marknaden.

Byggnadens ekonomi grundas i stor utstrackning pa hur effektivt areorna nyttjas. Stor vikt ska laggas
vid att skapa hog yteffektivitet, d.v.s. relation mellan LOA/BTA, BRA/BTA etc. Nyckeltalet LOA/BTA
ska vara stérre @n 0,85. God formfaktor efterstrdvas och hansyn tas till méjlighet att installera
solceller pa tak och fasad.

Vasakronan arbetar med koncept for att skapa samférstadnd i den l&nga arbetsprocessen, fran idé
till produkt.

Vasakronan
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Ett koncept ur ett projektperspektiv &r en évergripande och barande idé som blir en réd trad
genom projektet med fokus pd marknadskommunikation. Konceptet ar till for att underlatta
kommunikationen mellan Vasakronan, byggare, arkitekter och andra leverantérer. Alla sdger samma
sak.

Konceptet ger stora mojligheter att jobba med detaljer i utformning av inredning, skyltar mm som
tar upp/leder mot/for i bevis konceptidén fér byggnaden.

Byggnaden inklusive dess tekniska forsorjningssystem ska utformas sa att olika huskroppar eller
anvandningsomraden i framtiden kan delas av, avskiljas som egen fastighet for att mojliggora
framtida forsaljning. Galler aven byggdelar, krav pa brandskydd, vaggar, fasad och utrymning som
exempel. Olika anvandningsomraden mojliggor aven 3D fastighetsbildning.

Transportsystem for byggnaden ska studeras. Losningen kan vara separata
gods/materialhanteringssystem men i mindre byggnader sa kan I16sningen istéllet vara att styra
access for gods och material till vissa tider. Om hissar for gods-/materialhantering nyttjas i
persontrafik ska mojlighet finnas att programmera dessa sa att de inte kors i system med 6vriga
hissar for persontrafik. Hissar for gods- och materialtransport ska angéra samtliga vaningsplan.

Fastighetens utformning ska strava mot enkla trafik- och godsfléden. Transporthissens placering ska
beakta olika hyresgastindelningar. God orienterbarhet med hjalp av utformning och tydlig skyltning
ska skapas i fastigheten.

Transportéppningar i fasadpartier och hissar ska dimensioneras sé att de medger transport av
byggmaterial och utrustning vid framtida ombyggnader samt for inflyttning av hyresgéastinredning.

For skyltar pa fasad ska ett separat skyltprogram upprattas, alternativt félja det skyltprogram som
redan upprattats for fastigheten.

Vaningsplanens infrastruktur ska vara vél inplanerad (trappor, hissar, installationsschakt, el-rum,
WC, RWC, stad, korskopplings-/serverrum). Varje vaningsplan ska férberedas for en flexibel
uppdelning for en eller flera hyresgaster. Mgjliga delningsmojligheter ska redovisas pé planritning.

Drift, skotsel och underhall av tekniska system, fasader, tak, mark och véaxtlighet ska kunna utféras
andamalsenligt, sékert och rationellt och med god driftekonomi. Passering 6ver hyresgastytor, for
att kunna utféras sddana arbeten, ska undvikas.

/.1 Brandsakerhet

7.1.1 Grundlaggande forutsattningar

Alla byggnader erfordrar en viss niva pa byggnadstekniskt brandskydd. Vilka krav som stélls avgors
primart av byggnadens utformning och vilken verksamhet som ska bedrivas i byggnaden. Boverkets
regler ar inte retroaktiva. Daremot finns det en skyldighet att underhalla byggnaden sa att nivan pa
brandskyddet inte férsamras med tiden.

Vid andringar inom en byggnad ar det viktigt att klargéra hur andringen definieras da kraven pa
brandskyddsatgarder skiljer sig at beroende pa om det ar fragan om nybyggnad, ombyggnad eller
annan andring &n ombyggnad. Det ar darfor viktigt att tidigt sla fast hur projektet definieras. Det ar
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kommunen som beslutar vad som géller men det &r en férdel om Vasakronan sjalv kan presentera
vilken definition som bor gélla.

Aven mindre férandringar av byggnad, lokal eller verksamhet &r viktiga att beakta, t ex andring av
personantal i lokaler, ytskiktsrenoveringar eller férandring av utrymningsbeslag kan paverka det
byggnadstekniska brandskyddet eller utrymningssékerheten och behdéver varderas av
brandsakkunnig.

Brandskyddet ska utformas med robusta och enkla tekniska system dar mdjliga felkallor minimeras.
Vidare ska I6sningar medge en hog flexibilitet avseende faktorer sdsom exempelvis mojlighet att 1att
forandra hyresgastgranser, mojlighet att 1att andra verksamhet inom lokal/byggnad och méjlighet
att 6ka personantal. | lokaler dar det kan forvantas att kommande nya verksamheter innebar en
hégre brandbelastning bér dven detta beaktas i utformningen av brandskyddet.

Brandtekniska system ska utformas sa att regelbunden funktionsprovning kan genomféras med sa
liten stérning som mojligt for verksamheten.

Det ska alltid upprattas en brandskyddsbeskrivning, eller for enkla atgarder ett brandtekniskt
utldtande, med tillhérande brandskisser. Brandskyddets utformning ska alltid féljas upp med
kontroll pé plats av brandsakkunnig varefter brandskyddsbeskrivning/utlatande ska omarbetas till
relationshandling.

Brandskyddet ska ges hog prioritet under byggtid. | de fall ombyggnationer ska utféras med
kvarsittande hyresgaster ar en noggrann planering och etappindelning sarskilt viktig sa att
utrymningssékerheten kan bibehalls genom hela projektet.

Erforderliga projektanpassade drift- och underhallsinstruktioner fér brandtekniska funktioner ska
sammanstallas och dverlamnas till Vasakronan i samband med projektavslut.

7.1.2 Utrymning

Fri bredd i utrymningsvagar t ex trapphus ar direkt avgérande for hur manga personer som kan
utrymma via dem. Trapphus med raka trapplép och med minst 1,20 m fri bredd ska efterstravas.

En vardering av byggnadens forutsattningar for forandrade verksamheter och andrade planlésningar
ska alltid goras. Accepterade gangavstand till utrymningsvag for verksamheter som
utbildningslokaler och dagvard ar exempelvis avsevart kortare an de som géller for kontors-
verksamhet. Losningar med utrymning via ett trapphus (utformat som Tr1- eller Tr2-trapphus) som
ar mojligt for kontorsverksamhet kan ej tillampas fér manga andra verksamheter vilket ocksa ska
beaktas vid val av utrymningsstrategin.

Utrymning via annan hyresgastlokal ska undvikas.

Alternativ utrymningsvag via raddningstjanstens stegutrustning (med undantag fér bostadshus) ska
undvikas.

Utrymningsvagar fran garage och andra verksamheter dar personer latt kan ta sig in i byggnaden
utan passagekontroll ska i s& hog utstrackning som majligt utféras oberoende fran évriga delar av
byggnadens utrymningsvagar. Detta for att minska risken for inbrott, skadegérelse o dyl.
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Nattlasning och eventuella rullgaller som kan blockera utrymningsvagar ska férreglas éver vasentlig
funktion. Forreglingen ska utforas med férutsattningen att verksamhet, dven fér personal, inte ska
kunna bedrivas inom lokalen innan nattlasen &r i upplast lage.

7.1.3 Utrymning for personer med funktionsnedsattning

Det ska tidigt faststallas vilka ytor som ska utfdras tillgangliga for personer med funktionsnedséattning
da detta paverkar kraven pa frangéngliga utrymningsvagar enligt AFS 2020:1 “Arbetsplatsens
utformning”.

| de fall utrymningsplats erfordras s bor den utformas med larmkommunikation till standigt
bemannad plats och vara utférd med tvavags talkommunikation.

7.1.4 Brandcellsindelning

Brandcellsavskiljande vaggar mellan hyresgéastlokaler ska utformas med maélsattningen att de latt ska
kunna flyttas utan omfattande atgarder. Detta kan sakerstéllas bl.a. genom att:

e Forbereda eventuell sprinklerinstallation sa att nya hyresgastgranser kan férandras utan
ombyggnad av sprinklersystem.

e  Om mgjligt finna ventilationslésningar som ej medfér montering av brand- och brand-
gasspjall i hyresgastgranser.

7.1.5 Fasader och tak

Material i fasad och tak ska tidigt klarlaggas i projekteringen. Isoleringsmaterial som ar brannbart ska
undvikas i vaggar och tak. Om det dnda blir aktuellt, sdésom exempelvis PIR-isolering i fasad ska det
speciellt varderas att produkten ar lamplig och godkand for avsett montage. EPS-cellplast ska
undvikas i konstruktionen.

Fonsterplacering i fasad bor tidigt utféras i samrdd med arkitekt i syfte att med enkla medel minska
omfattningen pé brandtekniskt klassat glas.

7.1.6 Ventilationssystem

Ventilationslésningar dar brandfallet ar det samma som i normalfallet bor valjas. Vid ett sprinklat
utférande ar det normalt majligt att i stor utstrackning tillampa principen flakt-i-drift, dvs dar skydd
mot brand- och brandgasspridning sker genom att flaktarna fortsatter att ga vid brand. Lésningen
behdver dimensioneras analytiskt och normalt kréavs berakningar for att verifiera [6sningen.
Losningen tillampas i syfte att minimera behovet av brand- och brandgasspjall.

Ventilationsaggregat med funktionen att vara i drift vid brand mérks ut med tydlig skylt for att
informera driftorganisation om att speciella krav behdver beaktas vid driftstopp.

7.1.7 Utrymningsskyltar och noédbelysning

Utrymningsskyltar respektive nédbelysningsarmaturer utférs med LED och med centralévervakning.

Strémmatning till utrymningsskyltar respektive nédbelysningsarmaturer sker via separat sakring bl.a.
for att underlatta funktionsprovning.

Storre lokaler utan dagsljusinslapp forses med nédbelysning.
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7.1.8 Brand- och utrymningslarm

Moderna automatiska brandlarm nyttjas normalt for ett flertal styrningar. Malsattningen ska vara att
vélja enkla robusta styrningar som forvaltningen latt kan fa oéverblick 6ver. Systemet ska dven
utformas med beaktande av majlighet till funktionsprov utan storre stérningar.

En styrmatris for brandlarm tas fram for att tydliggora vilken funktion som ska aktiveras och nar den
ska aktiveras. Det ska dven tydliggoras vilka funktioner som ska utformas felsakert, dvs sé att
brandfunktionen erhalls automatiskt vid fel eller avbrott pa signalsystemet eller vid strémbortfall.

Styrsystem for brandtekniska installationer anordnas sé att hog tillforlitlighet uppnés genom att olika
behorighetsnivaer infors for atkomlighet till styrsystem/datorer, apparatskap etc. Brandfunktion ska
vara éverordnad.

En teoretisk samordnad provning med styrfunktioner fran brandlarmet ska genomféras under
projekteringen i syfte att vardera systemets funktion och tillférlitlighet samt att samordna
involverade system och entreprenader. Teoretiska provningen dokumenteras i protokoll.

Vid ombyggnationer och storre andringar ska brandlarmet leveransbesiktigas. For andringar i
befintligt system kan kontroll av andringarna géras i samband med ordinarie revisionsbesiktning. Vid
andringar ska ett nytt anlaggarintyg som tacker hela anlaggningen upprattas.

Vid behov av automatiska utrymningslarm inom hyresgastlokaler ska det tidigt i projektet klargéras
om det ar mest fordelaktigt att installera ett fastighetssystem eller om kraven ska uppfyllas med
lokalt system inom respektive hyresgastlokal.

7.1.9 Sprinkler och slacksystem

Vasakronans ambition att hitta flexibla och robusta I16sningar talar for att byggnader i hog
utstrackning boér férses med automatisk sprinkleranlaggning.

Sprinkler kan vara ett krav for vissa foretag och sprinkler uppfattas ockséa ofta som en trygghet.
Eftersom sprinkler idag installeras i manga nybyggnationer kan fastigheten dartill uppfattas som
omodern utan ett sprinklersystem.

En sprinklerinstallation ger maojlighet till tekniska byten och alternativa utformningar vilka medfér
kostnadsbesparingar inom andra omraden och kan medféra en avsevard 6kning av byggnadens
flexibilitet. Forlangning av gangavstand till utrymningsvégar, enklare brandcellsindelningar, lagre krav
pé barverk och mojligheten att nyttja flakt-i-drift som skyddsmetod fér brandgasspridning via
ventilationssystemet ar nagra exempel pa utformningar som majliggdrs vid en sprinklerinstallation.

Vid projektering av sprinklerinstallationen ska systemet utformas med beaktande av att
hyresgastgranser latt ska kunna flyttas samt att andringar ska kunna ske inom delar av byggnaden
utan att stora delar av sprinklersystemet behdver tas ur drift. Detta kan anordnas genom att placera
larmade avstangningsventiler i stérre utstrackning én vad som myndighetsmassigt erfordras.

Vid ombyggnationer och stérre andringar ska sprinklersystemet leveransbesiktigas. For mindre
andringar i befintligt system kan kontroll av &ndringarna goras i samband med ordinarie revisions-
besiktning. Om mojligt ska ett nytt anlaggarintyg som técker hela anlaggningen upprattas.
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7.1.10 Brandgasventilation

| det fall luckor for brandgasventilation nyttjas ska dessa kunna aterstéllas med hjélp av motordrift.
Indikering for 6ppen och stangd lucka ska finnas. Luckor ska vara kopplade till batteri-backup.

Rokluckor ska vara latt atkomliga for service och underhall. Rokluckor ska inte monteras i mark utan
ska forlaggas upphdjda med sarg. Risk for nedstértning och inbrott ska beaktas vilket kan medféra
att atgarder sdsom att forse schaktet med galler utférs.

7.2 Skalskydd och lasning

Till det mekaniska skyddet raknas dven det byggnadstekniska skyddet i form av vaggar, tak och golv.
Anlaggningarna ska utféras enligt tekniskt regelverk utgivna av Svenska Brandskyddsféreningen (SBF)
samt Svenska Stéldskyddsféreningen (SSF). Oppningskompletteringar, ingdende i skalskydd ska
utféras med mekaniskt inbrottsskydd enligt minst skyddsklass 2 enligt SSF 200:5.

7.3 Tillganglighet
De fastighetsytor som ar gemensamma for flera hyresgéaster, eller som kan komma att bli det i

framtiden, ska uppna krav enligt Myndigheten fér delaktighet dar det ar majligt (f.d. Handisam). Krav
enligt AFS2020:1 “Arbetsplatsens utformning” beaktas.

7.4 Kulturhistorisk hansyn

Kulturhistoriska och estetiska varden i befintliga miljoer bor tidigt beaktas enligt statens och
kommunens krav. Vid férandringar och omdisponeringar i befintliga fastigheter ska vikt fastas vid att
bevara ursprungliga kvaliteter. Antikvarisk férundersdkning med konsekvensbeskrivning ska
upprattas for fastigheter som ar klassade som antikvariskt bevarandevarde.

7.5 Vaningshojd och rumshdjd

Lokalerna ska vara utformade med vaningshojder for att enkelt kunna anpassas efter olika
hyresgéasters verksamheter och behov. Rumshgjd avser fritt matt fran fardigt golv till underkant av
undertak. | lokaler utan undertaksldsning avses fardigt golv till underkant installationer.
Nivaskillnader pa golv ska undvikas.

UTRYMME RUMSHOJD VANINGSHOJD
Entréplan/markplan Minst 3300 mm Minst 4600 mm
Kontorsvaning Minst 2700 mm Minst 3600 mm
Garageplan/kéllare Minst 2200 mm Minst 2800 mm
Garageplan inom vaningspl. Minst 2700 mm Minst 4600 mm
Flaktrum Minst 4000 mm -

Vanings- och rumshdjder ska stdmmas av med hénsyn till tdnkt stomldsning och vald
bjalklagstjocklek. Val av bjalklagstjocklekar och installationsstrak kan paverka vaningshojden.
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Relation mellan rumshdjd och vaningshojd maste alltid beaktas ur ett kostnadsperspektiv och med
hansyn till t.ex. angivna hojder i detaljplan. Rumshojd ska vara lika 6ver hela vaningsplanet, lokala
sankningar accepteras pga. installationer eller konstruktionsmaterial som kraver stérre utrymme,
sdsom tra. En hog vaningshojd medfor okad fasadkostnad per kvm kontorsyta, men kan 6ka
flexibiliteten for installationer.

7.5.1 Modulval

| byggnaden ska varje vaningsplan ovanfér markplanet delas in i ett modulsystem fér en effektiv
stomindelning och produktion. Fénster i fasad ska vara anpassade till modulval och medge att
innervaggar kan placeras modulart mot fonsterpost. Méjlighet till anslutning av innervagg mot
yttervagg ska beaktas vid utformning av férsérjningssystemen.

7.6 Installationer

De tekniska systemen ska utformas sa att brukare och driftpersonal upplever dem som:

e Forutsadgbara och begripliga
e Lattillgadngliga och hanterbara
e Strukturerade

Gallande de tekniska systemen ska ett antal saker sarskilt beaktas:

e Matning och uppfdljning, se separat bilaga Matvardesinsamling
e Ett langsiktigt LCC-perspektiv

e Investeringskostnader ska stéllas mot férvaltningskostnader under lang tid

/.7 Kvalitetsangivelser

Anlaggningen ska utféras sa att den blir andamalsenlig, lattskott, hallbar, driftséker och prydlig.
Apparater och detaljer ska vara lattatkomliga samt kunna bytas och underhallas utan onédiga
driftavbrott.

7.8 Arbetsmiljo

Fastigheter och lokaler ska utformas sa att god arbetsmiljé skapas for samtliga som arbetar i
fastigheten. Extra vikt ska laggas vid planering av driftutrymmen. Handboken “Réatt arbetsmiljo for
VVS-montdrer och driftpersonal” utgiven av VVS-installatérerna kan anvandas som handledning vid
projektering. Beakta dven radstext i BBR om installationers utbytbarhet: "Byggnadsdelar och
installationer med kortare livslangd dn byggnadens avsedda brukstid bor vara latt atkomliga och
latta att byta ut samt dven pa annat satt vara latta att underhalla, driva och kontrollera.”

7.9 Ljudmiljé i byggnad

Vasakronans mal ar att fastigheterna ska innehaélla en ljudmiljé som uppfattas som god (ljudklass B)
eller mycket god (ljudklass A). Ljudklass A i de projekt dar det ar ekonomiskt och praktiskt mojligt.
Som grundvéarden i en bra ljudplanering arbetar Vasakronan utifran ljudklass B enligt den svenska
standarden SS 25268 enligt féljande strategi:
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1. Anvand ljudisolering anpassat for verksamheten. Stérningar fran intilliggande utrymmen,
bade inom verksamheten och fran annan verksamhet, ska hallas pa en lag niva. Behovet av
flexibilitet i lokalen ska ockséa vagas in.

2. Rumsakustiken ska anpassas till verksamheten i varje utrymme. Utrymmen dar fler an tre
personer arbetar samtidigt bor forses med extra kraftig ljudabsorption.

3. Ljudnivaer fran installationer, framst ventilation, ska hallas pa en balanserad niva efter vad
som passar verksamheten. Det kan bli aktuellt bAde med extra ljudddmpning av
installationer saval som tillagg av artificiellt bakgrundsljud. Skilj pa tyst respektive lugn miljé.

Ljudmiljon i fardigstallda lokaler ska alltid utvérderas och dokumenteras s& malsattningarna for varje
projekt uppfylls. Detta kan géras med hjalp av:

e Granskning av valda konstruktioner och systemldsningar

e Besiktning av hantverkets utférande, i synnerhet vad géller tathet mellan alla olika byggdelar
e Besiktning av tatningar kring installationer och genomféringar

e Besiktning av fonsters tathet

e Ljudmétning

7.10 Generella lokalkrav

Fasadpartier in till butiker ska utformas fér maximal insyn (med hénsyn till 6vriga funktionskrav) och
vara valkomnande.

Fasadpartier utformas sa att glasbyten kan ske fran utsidan. Storre skjutdorrar ska forses med
sommar resp. vinteréppning for energibesparing. Kvalitet pa glas for butik, 18gt jarninnehall for
klara/ljusa glas, kan aven vara aktuellt for kontor.

7.10.1 Besoksentréer, byggnadens reception

Besodksentréer ska vara effektiva och valkomnande samt fungera val ur sdkerhetssynpunkt. De ska
aven vara utformade for att klara drag och kyla fér personal som arbetar i receptionen.
Energieffektiv utformning av entréldsning ar av ytterst stor vikt, da felaktig 16sning kan ge upphov till
hoga luft-, varme- och kyllackage som paverkar husets energiprestanda negativt. Vald entrélésning
ska darfor alltid analyseras och motiveras ur ett energiperspektiv.

7.10.2 Garage

Garage ska utformas med vedertagna svangradier, sé att personbilar enkelt kan nyttja garaget.
Garage forses med laddinfrastruktur se separat avsnitt om “Laddinfrastruktur”.

Alla garage ska ha golvbrunn.

7.10.3 Cykelrum

Cykelrum ska finnas, och utformas enligt Vasakronans Cykel- och servicekoncept.

7.10.4 Teknikutrymmen

Drifts- och teknikutrymmen ska kunna néas fran neutrala utrymmen (ej via hyresgastyta).
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Utrymme i transportvagar till teknikutrymmen dar det finns ventilationsaggregat eller installationer
dar man regelbundet behdver transportera t ex filter ska beaktas och ska aven férses med
hissférbindelse. Teknikutrymmen déar vatten féorkommer ska férses med tatskikt och golvbrunn.

Stallverksrum, elrum och elschakt placeras sa att inverkan fran magnetiska och elektriska falt vid
stadigvarande arbetsplatser minimeras. Eventuell skarmning utreds i eImiljdanalys. Endast
installationer som betjanar stallverket far finnas inom rummet.

7.10.5 Storkok

Restaurang och storkok stéller speciella krav pa utformning av lokalyta och tekniska system. Bilaga
Véagledning_Storkdk_2017 ger stdd vid projektering och utformning.

8. Byggdelar

8.1 Stomsystem

Valet av stomme péverkas framst av klimatpéverkan och av belastningen pa bjalklagen samt av
onskemal om fri spannvidd.

Andra faktorer som styr stomvalet ar stabilisering, fasadutformning, grundlaggning, tillganglig
geometri, brandkrav, méjlighet att demontera stommen och brukskrav (ljud, nedbdjning, svikt och
svangning). Tidigt i gestaltningsfasen ska en stomutredning genomfdras. Bade alternativ med tré och
betong (i kombination med stal) kan vara aktuellt.

For att mojliggora flexibel anvandning av lokalerna byggs bjélklagen i méjligaste man upp med
fribarande bjalklag med slat undersida.

8.2 Yttertak

Yttertak utfors sa att de ej stegvis kan nas fran mark t.ex. fran skarmtak.
Yttertak ska utféras med utformning och ytskikt sa att mycket god vattentathet kan erhallas.

Gangar och strak till viktiga funktioner sdsom huvar, rékluckor etc. ska utformas fér god atkomst.
Utférande ska minimera risken for fuktskador. Tatskikt pa plana ytor ska provtryckas.

8.3 Glas- och fasadpartier i klimatskarm

Samtliga detaljer i systemet ska vara enligt systemtillverkarens standard.
Fasaderna ska utformas for enkel rengdring, samt service av installationer och glasytor.

Vid fasadutformning bér hansyn tas till att for stor andel glas av fasad riskerar att begransa
fastighetens flexibilitet. Glasstorlekar bor ocksa anpassas till standard i floatglasverk (3,21 x 6,00 m)
och hardugnar for att minska ondédigt spill som medfér 6kade kostnader och resursanvandning.

Ljustransmission ska anpassas till géllande krav pa certifiering.

Vid risker for termiskt bréckage ska glas utféras hardat eller varmeférstarkt.
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Vid glasval efterstravas laga U-varden och solfaktor. Ljustransmission, reflektans och fargatergivning
véljs med hansyn till verksamhet och glasandel.

8.3.1 U-varde fonster och glasfasad (kontorsytor)

U-vérde for fonster inkl. karm bér understiga 0,8 W/ m? K. U-vérde for glasfasader inkl. kéldbryggor
bor understiga 0,7 W/ m?K. Lagre U-varden kan vara kostnadseffektivt i norrfasad. Glas med
belaggning som ger véldigt 1dg emissionsfaktor (“1.0 skikt”, € < 0,03) &r ofta ett kostnadseffektivt satt
att uppna laga Ug varden. Belaggningen kan dock paverka ljustransmittansen.

| glasfasader med manga sma glas kan distanslister ge upphov till stora kéldbryggor. | dessa fall kravs
hégpresterande distanslister och profilsystem med tacklock. Det ar ofta mer kostnadseffektivt att
minska mangden koldbryggor/randzoner med hjalp av stérre glas (mindre antal glas pad samma yta).
Hansyn behoéver dock tas till montage och utbyte.

Vid ldga U-varden bor antikondensbelaggning anvéndas for att minska risk for utvéndig kondens och
isbildning om inte andra atgarder kan vidtas for att minska exponering mot kall himmel.

Vid begransade fonsterhojder kan angivet U-varde vara tillrackligt for att mojliggéra alternativ
placering av varmekalla utan risk for kallras (vid fullhéjd kravs betydligt 1agre U-varde).

Forsamrat U-varde vid horisontellt I1age maste beaktas. Darfor ar hdgre U-varden generellt rimligt
for horisontella glas (ex. 0,9 W/ m?K). Hansyn maste dock tas till att U-varden i horisontella glas
forsamras vasentligt vid lag utomhustemperatur, vilket paverkar termisk komfort och effektbehov.

8.3.2 Solskydd och blandskydd (kontorsytor)

For att uppnd ett gott termiskt klimat, samt 1dga energibehov och effekttoppar krévs 1&g solfaktor
for den kombinerade I6sningen med glas och eventuell solavskdrmning (g-system). Solskydd
utformas med hansyn till fasadens glasandel, s& att solvdarmelast begrénsas. Hansyn behdver ocksa
tas till ljustransmission och risk for blandning.

Fasadlosning med integrerad motoriserad persienn innesluten i isolerglasen ar exempel pa
solskyddsldsning med I&g livscykelkostnad. Det &r dock viktigt att hansyn tas till termiska rorelser vid
dimensionering for att undvika att persienner klams.

Solskyddsglas i kombination med invandig spolrullgardin kan anvandas i vissa fall. Vid hég glasandel
kan 16sningen medféra att glas behdver vara mérka med hog reflektans och 1ag ljustransmission. Vid
hog glasandel kan 16sningen ocksa resultera i att det blir svart att placera rum med litet rumsdjup i
anslutning till fasad.

Systemldsning med glas i kombination med sol-/blandskydd kontrolleras s& att risk fér termiskt
brackage undviks. Vid behov utférs glas hardat eller varmeforstarkt.

Dynamiska glas &r en energieffektiv [6sning som ger god utblick (dven vid aktiverat solskydd), goda
dagsljusférhallanden och gestaltningsmassiga fordelar. | manga fall kan dessa dven ersétta
blandskydd. Dessa fordelar stélls mot en hogre investeringskostnad. Dynamiska glas ska alltid
utredas som alternativ till utvandig solavskarmning, eftersom utvandig solavskdrmning ofta medfér
hoéga underhallskostnader och ger ett stangt uttryck. Dynamiska glas kan ge en viss fargton. Detta
kan paverka gestaltning och fargatergivning.
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Dynamiska glas och integrerade persienner gar generellt inte att kombinera med brandskyddsglas.
Héansyn till detta behdver tas vid bjalklagsavskiljande brandceller.

8.3.3 Butiksglas (solskydd, genomsiktlighet och U-varde)

| butiksfonster stalls hoga krav pa god genomsiktlighet utan stérande reflektioner och
fargforvrangningar. Det kan vara svart att uppna detta i glas med 13g solfaktor. Om solskyddsglas
kravs bor ljustransmittans andé vara hogre én 65%. Vid storre solskyddsbehov anvénds utvandig
markis for att begransa solvarmelast. Glas med hog fargatergivning och begransat jarninnehall
anvands. Hardat glas kan medféra en odnskad ojamnhet. Darfor ar det viktigt att stélla krav pa
planhetstolerans.

| handelsytor kan ofta ett hogre U-varde accepteras (pga. hégre internlaster och krav pa god
genomsiktlighet). U-varde glas (exkl. kdldbryggor) bor understiga 1,0 W/m?,K fér 2-glas.

8.4 Fonster, fonsterdorrar

Doérrar ska markas med litteranummer och markning fér brand och ljud enligt gallande normer.

Alla utrymmen som inte hyrs ut till hyresgast av fastighetsagaren samt alla tekniska och
gemensamma utrymmen ska forses med 18s, magnetkontakter och/eller glaskross i samrad med
teknikorganisation.

8.5 Innervaggar

Vaggar péa kontors-/verksamhetsplan utfors som systemvéggar eller platsbyggda innervéggar.
Projektet ska efterstrava sa fa vaggtyper som mojligt.

Dar prefab WC-enheter ej anvands ska vaggar till WC/RWC, utforas forstarkta med plywood for
infastning av vagghangda skap/hyllor. Stad, pentry och kopiering utfors ocksa forstarkt med
plywood.

For att framja aterbruk och standardiserade produkter bor glaspartier och dorrportaler med matt
anpassade till en undertaks-/skarmhojd som antingen ar 2400 mm eller 2700 mm 6.f.g. véljas.

8.6 Innertak/undertak

Val av |6sning, undertak alternativt undertakslost, ska utredas i projektet. Nyttan for
inomhusklimatlésningen med exponerat bjalklag for dygnsackumulering av termisk energi ska
beaktas vid val av I6sning.

Vid helt eller delvis tackande undertak utformas I6sningen demonterbar sa att installationer blir
lattatkomliga.

Invandigt ska det vara majligt att fasta installationer, undertak m.m. i takkonstruktionen, alternativt i
bjalklaget.

| korridorlagen med undertak utférs undertaket féllbart sé att installationer blir l1att &tkomliga.
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8.7 Dorrar

Tidigt i projektet ska ett Dérrkort tas fram i syfte att kartlagga behov av tomrérsdragning,
karmdoverforing, urtag for magnetkontakt, extra urtag for laskista, elslutbleck etc. Underlag for
dorrkort ska innehdlla en specifikation av samtliga funktioner fér respektive dorr.

Dérrar till tekniska utrymmen ska utrustas med lashus typ ASSA 565 eller likvardigt, passagesystem
och dorrstangare. Dorrar ska forses med brytskydd med negativ brytvinkel for att undvika inbrott.
Vid val av tekniskt komplicerade dorrmiljéer, portar etc, som erfordrar serviceavtal, beaktas att
leverantdren har lokal serviceorganisation.

8.7.1 Dorrar av tra

Innerddrrar av tra ska utféras som massiva slagdorrar. Dorrar till elskap/central ska vara utan
mittstolpe och innehélla cylinderlas.

8.7.2 Markning

Dorrar ska méarkas med litteranummer och mérkning for brand, ljud och skyddsklass (i
féorekommande fall) enligt gallande normer.

8.7.3 Lasschema, passerkontroll, utrymningsvagar

Lasschema géllande dorrar i skalskydd uppréattas i samrad med Vasakronan och hyresgast for hela
fastigheten. Ovriga utrymmen i fastigheten férses med Iassystem och tillhérande beslag.

Passerkontrollanlaggning till kunders lokaler installeras av hyresgast. Kanalisation utférs av
fastighetsagaren.

Utrymningsvagar ska inte passera andra hyresgastytor.

Se aven avsnitt Entré och passerkontrollsystem.

8.8 Ytskikt golv och trappor

Generellt anpassas ytskikt pa golv efter funktion eller affarsmassiga stallningstaganden.

Teknikutrymmen, miljérum, transportgangar och forrad eller dylika utrymmen i kéllare ska utforas
med betonggolv. Betonggolv ska dammbindas alternativt mélningsbehandlas.

Alla utrymmen med golvbrunn som har en vaning under sig behover utféras med tatskikt enligt
gallande branschregler.

| ventilationsschakt monteras gallerdurk pa varje plan.

8.9 Ytskikt pa vaggar

Generellt anpassas ytskikt pa vaggar efter funktion eller affarsmassiga stallningstaganden.

8.10 Invandiga huskompletteringar

e Vitvaror ska vara av ldgenergityp och hélla hogsta energiklass.
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e Kromade beslag undviks i WC/RWC.
e Stadrum forses med stadset.

e Utrymme och anordningar for kéllsorterat avfall ska finnas i varje uthyrningsenhet. Antalet
fraktioner och utformning utgér frén VK avfallsstrategi.

e Utredning om behov och omfattning av digitala skyltar ska utféras tillsammans med
Vasakronan.

e | hissar monteras digitala vaningsregister med hyresgastens namn, kompletterat med
respektive vaningsplan i huset.

e | trapphus monteras skylt med aktuell vaningsbeteckning. Vaningsbeteckning bendmns
enligt projekteringsanvisning.

9. VA, VVS, kyl och processmediesystem

2.1 Termiskt inomhusklimat och luftkvalitet

Byggnadens fysiska utformning och anvandning avgér behovet av luftomsattning och komfortkyla.
Det ska beaktas att samtliga lokaler/rum har ett intermittent anvdndande. Betjanande system ska
utformas behovsstyrda sa att komfortkrav kan tillgodoses oavsett lokalens utnyttjandegrad.

| effektiva byggnader med 1ag elanvandning och liten solinstréining ar det oftast tillrdackligt med ett
(1) system for att transportera bort 6verskottsvarme. | forsta hand ska VAV-system valjas som
klimatsystem. Vid storre kylbehov eller utékade komfortkrav kan separat kdldbéararsystem behéva
installeras. | bdda I6sningarna maste luftbehandlingssystemet utféras med variabla luftfldden for att
inte kyla ut lokaler vid ldg anvandning. Det variabla luftflodets inverkan péa kasttlangd ska beaktas vid
donval. Aktiva bafflar med konstanta luftfléden ska inte anvandas.

9.1.1 Termiskt inomhusklimat

Rumstemperaturen tillats variera 6ver aret och dygnet. Dygnsvariation innebar att
rumstemperaturen kan tilldtas variera fran svalt pa morgonen till nadgra grader varmare pa
eftermiddagen. Nedanstaende klimatkrav avser kontor.

Rumstemperaturkrav (operativ temperatur) i vistelsezonen:

Vinter +22°C, +2°C/-2°C (vid dimensionerande utetemperatur)

Sommar +24°C, +2°C/-2°C (vid dimensionerande utomhusfall +27°C, RH 50 %)
Krav pa max lufthastigheter i vistelsezon:

Vinter, uppvarmning: 0,15 m/s

Sommar, kylfall: 0,20 m/s (tilluftsdon, bafflar)

Sommar, kylfall: 0,25 m/s (cirkulationskylare)
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Vid utomhustemperaturer 6éver +27°C tillats rumstemperaturen félja utomhustemperaturen i
motsvarande grad. Kortvarigt (<80 timmar per normalar) tillats hdgre rumstemperatur sommartid
vid varmebdlja.

9.1.2 Luftkvalitet

Arbetsmiljolagstiftning och LEED-krav for luftkvalitet ska uppfyllas. En koldioxidhalt under 1000 ppm
ska efterstrévas. Métesrum dimensioneras for hégre hygienkrav 210 I/s, person.

9.2 Kylsystem

| forsta hand ska byggnadens dverskott av varme fran verksamheter atervinnas for att tacka
varmeenergibehov som finns i fastigheten. Frikyla ska endast anvandas nar inte nyttiggérande av
energin ar mojligt.

Koldbararsystem delas upp i separata kretsar for olika funktioner och/eller temperaturbehov.
Koldbarare for komfortkyla ska inte cirkulera nar fastigheten enbart har behov av processkyla. Hoga
koldbarartemperaturer efterstravas.

Rorsystem utfors s att korrosionsrisk minimeras. Vid materialval ska hansyn tas till
syrediffusionstathet. Kylsystem utférs med avsattningar for avgasare.

9.3 Varmesystem

Varmesystemet dimensioneras nominellt fér 100 % av byggnadens uppvarmningsbehov vid
nolltillskott av varme frén verksamheter i byggnaden. Dessutom gors ett paslag for uppvarmning av
undertempererad tilluft (0,35 1/s, m* x 5°C).

Varmesystem delas upp i separata kretsar for olika funktioner och/eller temperaturbehov. (ex.
eftervarmning, radiatorer, ridaer).

Nedféllda konvektorer i golv ska undvikas. Entréldsningar ska dgnas séarskild omsorg och alternativ
med karuselldorrar och luftsluss bor Gvervagas. Varmeridaer utformas sa att energibehov
minimeras. | vissa fall kan rid&er installeras utan varmebatteri om de kanalansluts till lokal med
varmeoverskott.

Rorsystem utfors sa att korrosionsrisk minimeras. Vid materialval ska hansyn tas till
syrediffusionstathet. Varmesystem utférs med avsattningar for avgasare.

9.4 Geoenergilager

Som alternativ till fjarrkyla eller kompressorkyla ska mojligheten att anvanda kyla och varme fran
borrhalslager, akvifer eller liknande alltid undersokas.

Geoenergianlaggningar utfors sa att en stor andel av kyleffektbehovet kan tackas med frikyla.
Dimensionering av varmepump/kylmaskin, samt systemtemperaturer pa varm och kall sida
genomfors sa att hogt arsmedel-COP uppnas. Systemtemperaturer och systemuppbyggnad
behdver anpassas till val av kéldmedia. Den dimensionerande framledningstemperaturen for
varmesystem bor generellt inte dverstiga 50 grader. | anlaggningar med koldioxid kan hogre
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framledning accepteras, men returtemperaturen pa den varma sidan bér inte 6verstiga 30 grader.
Varmepumpar och kylmaskiner for komfort och process ska ha kéldmedia med GWP <10. Alternativ
med naturliga kéldmedier ska alltid utredas for stérre anlaggningar och val av kéldmedie fattas med
hansyn till energieffektivitet, miljo, systemkomplexitet, sdkerhet och totalekonomi. Mindre
varmepumpar kan behodva utféras med hogre GWP &n 10. En sddan avvikelse ska dokumenteras och
motiveras. Alla anlaggningar utfors sa att risken for koldmedielackage minimeras.

Vid utformning av geoenergildsning behdver anlaggningens energieffektivitet alltid vagas mot dess
komplexitet. Vasakronan har stor erfarenhet av olika typer av anlaggningar och systemutformning
ska alltid diskuteras med Vasakronans geogrupp for att sakerstélla att en energieffektiv drift
mojliggors.

Matare for uppféljning av COP installeras. Climacheck ska anvandas. COP redovisas pa driftbild i
styrsystemet. Energiméngd som hamtas och lamnas fran/till geolagret ska matas, sé att lagrets
energibalans kan féljas dver tid.

9.5 Luftbehandlingssystem

Verksamheter med olika karaktar och verksamhetstider sdsom kontor, handel och restaurang/kok
m.m. ska férsdrjas via separata luftbehandlingssystem eller med en 16sning som ger motsvarande
mojlighet till flexibel drift av respektive verksamhet. Varmeéatervinning mellan fran- och tilluft ska
utféras med hog verkningsgrad (>85% vid rotor och lika floden). Roterande véarmevaxlare
efterstravas. Vatskekopplad atervinning ska undvikas. Om det kravs ska hansyn tas till
temperaturverkningsgrad vid minflode. Tilluftsinférsel ska utforas sa att inblasning kan ske med l1ag
temperatur dven vintertid (<15°C). Varmeatervinning ska finnas dven pa koksfranluft/imkapor om
det inte ar uppenbart olampligt. Mdjlighet att utféra ventilationsaggregat utan varmebatteri utreds.

Kylatervinning efterstravas. Hygroskopisk rotor eller indirekt evaporativ kylning (rekuperativ
atervinning) bor utredas, Vid installation av indirekt evaporativ kylning kravs noggrann utformning av
tatskikt under ventilationsaggregat.

Luftfldden ska vara behovsstyrda. Vid lag lokalanvandning ska luftomséattningen kunna minskas till
nara noll (ex. 0,35l/s,m2). Behovsstyrningen utférs separat for rum eller zoner. Logiska samband foér
gemensamma zoner for belysningsreglering och inomhusklimatreglering kan finnas och ska i sa fall
efterstravas. Styrkomponenter bér om majligt vara gemensamma for ventilation, belysning, klimat,
markiser etc. Tryckbdérvarden anpassas till belastning, se exempel projekteringsanvisningar styr.

Luftbehandlingssystem utfors eleffektiva. SFP ska ej dverstiga 1,3 kW/(m®/s) berdknad med viktad
drifttid och luftfldde (andel av maxflode). Viktning utfors for varje projekt utifrén forekommande
verksamheter i byggnaden.

Exempel kontor med VAV system.

o Laglastdrift 30 % av flédet, 25 % av drifttiden
e Normallastdrift 60 % av flodet, 50 % av drifttiden
e Fullastdrift 100 % av flodet, 25 % av drifttiden
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9.6 Dagvatten

Speciell hansyn ska tas till vergdng mellan vertikal och horisontell ledning.

Utred om ledningar ska utféras helsvetsade for att undvika lackage vid skyfall.

9.7 Omhandertagande av dagvatten

Utred mojligheterna att ta tillvara regnvatten fran tak och ateranvanda for t.ex. spolning av toaletter
och/eller bevattning av vaxtbaddar. Undvik att samla in regnvatten frén tak eller delar av tak med
sedum eller annan véxtlighet.

10. EIl- och telesystem

10.1 Allmant

| samrdd med néatagare for elkraft utreds elservis, serviscentral/stéllverk och kanalisation for
elservis.

| samrad med fiberleverantérer utreds mojligheter for fiberanslutningar (WAN) inklusive méjligheten
for redundanta anslutningar. Dartill klarlaggs antal, 1age, layout, storlek, mm for intagsrum
teleinstallationer.

| samrad med sakkunnig utreds behov av nat for inomhus mobiltelefoni inklusive omfattning av
antennsystem, utrymmen fér mobiloperatérernas utrustning mm.

Betraffande fiberinstallationer och system for inomhus mobiltelefoni, se aven Vasakronans
projekteringsanvisningar for IT-installationer.

10.2 EImiljo

For att sakerstalla att miljomal och for att ge underlag for val av system- och konstruktionsldsningar,
ska en elmiljdanalys genomforas i systemhandlingsskedet. Elmiljdanalysen ska innehalla:

e Elkvalitet

e Lagfrekventa magnetfalt

o Lagfrekventa elektriska falt
e Elektromagnetiska falt

e System for jordning

e System for askskyddssystem

e Skdrmat kablage
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10.3 Kanalisationssystem

Elschakt ska vara vertikala genom huset. Samtliga el- och teleutrymmen som tillhér fastighet, ska
vara neutralt atkomliga fran fastighetens ytor.

Kanalisation fér elmatning till férberedd skyltplats pa fasad ska utforas.

10.4 Kraftforsorjning och Stallverk

Kraftforsorjningen ska vara av typ TN-S (5-ledarsystem). Stallverk ska vara forsedda med
ljusbagsvakter for att skydda personal som uppehaller sig i stallverket fran ljusbagsskador.
Anlaggning utfors for jordfelsévervakning for samtliga utgdende grupper fran serviscentral och
stallverk.

10.5 Elcentraler

Centraler ska utforas platkapslade. Samtliga in- och utgaende ledningar ska vara uppkopplade pa
plint. S&kringar upp till och med 35A utférs med dvargbrytare. Darutdver installeras effektbrytare.
Dvargbrytare ska vara dimensionerade och godkédnda med synligt brytstalle enligt géllande
foreskrifter och med kortslutningshéllfasthet 6 kA eller hdgre dér sa erfordras.

10.6 Laddinfrastruktur

Laddstolpar for e-bilar ska installeras i garage, se styrande dokument “Instruktion
laddinfrastruktur”. Omfattning av antalet laddplatser beslutas i projektet.

10.7 Belysnings- och ljussattningssystem

Utfasning av ljuskallor

Pa grund av att undantaget i Rohs-direktivet for lysrér och kompaktlysrér upphor att galla 2023 ska
alla armaturer i ombyggnadsprojekt bytas ut till LED-armaturer. Skalet till att undantaget upphér
beror bl.a. pa att dessa ljuskallor innehaller kvicksilver och att det finns hallbara och energieffektiva
alternativ med LED.

Belysning utfors enligt:

e AFS 2020:1"Arbetsplatsens utformning”
e SS-EN 12464-1"Ljus och belysning- Belysning av arbetsplatser Del 1: Arbetsplatser inomhus”

o SS-EN 12464-2 "Ljus och belysning- Belysning av arbetsplatser Del 2: Arbetsplatser
utomhus”

Ekodesigndirektivet fran 1 september 2021, Ny skala for energiklasser A-G, samt ny databas med
produkter (EPREL). Databas kan anvéndas for att hitta energieffektiva armaturer, men ar fortsatt
under utveckling. Energianvandning visas i kWh per 1000 timmar.

Definitioner enligt SS-EN 12665 “Ljus och belysning - grundlaggande termer och kriterier”.

Installerad eleffekt [W/m2] for belysning i kontors- och handelsytor berdknas. Nyckeltal bor
understiga 6W/m? for kontor 20W/m? for handel.
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Ljuskallor:
e Belysningen ska utgdras av lagst fjarde generationens LED-ljuskallor (innebar mindre
flimmer bl.a.)
e Ljuskallor i kontor ska vara varmvita fullfargsljuskallor (ljusfarg 830) min. RA80.

o | handelsytor kravs hogre fargatergivning. Fargatergivning och fargtemperatur anpassas till
verksamhet. For belysning av produkter kravs oftast minst RA90.

o | garage géller ljusfarg 840.
e Ljusutbyte minst 140 Lumen/Watt

Armaturer:
e Belysningsarmaturer ska vara val avskdrmade och anpassade till arbetsplatsen sa att risken
for blandning minimeras.

e Armaturer utférs i forsta hand som ej sammansatta med enkelt utbytbara delar och
ljuskallor.

o Driftdon av samre kvalitet ska undvikas, for att minska risken for flimmer.
Vasakronan kraver L80 B10 50000h. Detta innebar minst 80% av ljuset aterstar hos minst 90% av

antalet installerade armaturer efter 50 000 timmar.

MacAdam-vardet av armaturerna bor inte 6verstiga MacAdam 3 (skala 0-10) SDCM (Standard
Deviation of Colour Matching). Markerar skillnaden i ljusfarg fran tva ljuskallor i identisk
fargtemperatur.

10.7.1 Belysning utomhus

Belysning pa gator och gangvagar ska ha separat elméatning for att mojliggora férdelning av
kostnader och energianvandning.

Belysningsstyrka for synuppgift (ex pa entréer, inpasseringsutrustning sdsom armbagskontakter och
kodlas, hojdskillnader och trappor) Emed 50 Ix UO 20,4

Omgivningsbelysning Emed 20 Ix UO 20,4

| dvrigt enl. SS-EN 12464-2.

10.7.2 Belysning inomhus, ljusupplevelse

Rummen belyses sa att rummens funktion tillvaratas i samklang med det méanskliga perspektivet for
medarbetare, besdkare och driftpersonal.

10.7.3 Belysningsstyrning

Styrningar for belysning ska ta hansyn till funktion, handhavande, energieffektivitet och behov.
Funktioner ska vara dokumenterade betr. tider, antal och vilka zoner som styrs. Tvangsstyrning

Vasakronan



32 (35)

(av/pa) ska vara maojligt. Belysningsanlaggningen ska kunna évervakas och styras via fastighetens
styr- och dvervakningssystem.

Styrning ska dven beakta utomhusbelysning sdsom fasadbelysning, belysning i gatumiljé, portar och
entréer etc. Ev. nattbelysning i lokaler ska tas med i planering av belysningsstyrning.

Separat serviceavtal for belysningsstyrning kan behdévas. Detta stéms av med teknikorganisation.

10.8 Elvarmesystem

Varmekablar installeras i avvattningssystem, samt anslutning till elvdrmda takbrunnar déar sa
erfordras ur personsakerhetssynpunkt (snéras), risk for vattenansamling eller frostsprangning. Dar
risk for frostsprangning finns i stupror, hangrannor och standrannor ska varmekabel monteras.
Varmekablar ska styras sa att onddig energianvandning forhindras och évervakning av larm och
statusindikering ska ske via fastigheten styr och 6vervakningssystem. Vid stora effekter ska system
forses med separat elmatare.

10.9 Tele- och datakommunikationssystem

Ett fastighetsfibernat/stamnat byggs enligt Vasakronans styrande dokument "Projekteringsanvisning
IT-installationer”.

Principen ar ett gemensamt fibernat med avlamningspunkter pé varje (eller vartannat) vaningsplan
som ska nyttjas av séval hyresgaster som Fastighets-IT. Fibernatet ar grunden for all kommunikation
som sker via TCP/IP.
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Figur 1: lllustration av maximal stigarledning fér switchar som &ven féljer en “stjarnstruktur”.

Horisontella spridningsnat for respektive plan/vaning foéljer en stjarnstruktur dar fibernat utgor
noden. De horisontella spridningsnaten har maximalt en stigarledning pa tre. En stigarledning pa tre
innebar att maximalt tre switchar ar seriekopplade. Vertikala spridningsnat mellan olika
vaningar/plan undviks.

Vasakronan



33 (35)

10.9.1 Flerfunktionsnat i telesystem

Ett gemensamt ledningsnat, av typ bussystem anordnas for fastighetens styrningar av belysning och
insamling av larmpunkter, t.ex. ppna rokluckor, likriktare, stallverk och hissar, mm. Bussystem ska
samordnas med styr- och dvervakningsinstallationen sa att samma bussystem anvénds eller om styr
och dvervakningssystem har stdd for fler kommunikationsbussar. Detta for att undvika
kommunikationsdversattare.

10.10 Entré och passerkontrollsystem

Passerkontrollsystem installeras i samtliga entréer, trapphus, forbindelsegdngar, miljorum, lastintag,
garage och centralutrymmen. Vid nybyggnation ska avlamningspunkt fér passagesystem finnas pa
vaningsplan och en kanalisation till hyresgast entrédorr/skalskydd.

Administration av systemet ska ske via TCP/IP fran central plats inom Vasakronan och klara av
koppling till Accessy.

Passagesystemet och databasen ska finnas centralt installerat i Vasakronans driftpartners
datacenter. Lokal dator/server kan anvéndas vid installation men ska i dessa fall darefter migreras
till Vasakronans driftpartners datacenter.

Lasteknik for inpasseringskort/tagg ska utféras med kopieringsskydd t.ex. med Mifare-lasteknik.

For mer information om Digitala Accesser/passerkontrollsystem se "RAM-beskrivning Accessy” som
kan erhallas fran Vasakronan.

10.11 Porttelefonsystem

Porttelefon installeras for fastigheten i gemensamma entréer samt lastintag. Porttelefonsystem
utfors for IP-telefoni samt vara uppbyggt sa att det inte medfér samtalskostnader for
fastighetsagaren.

10.12 Inbrottslarmsystem

Kanalisation for inbrottslarm (fastighet och hyresgast) utfors for att uppfylla krav enligt SSF130:8
Larmklass 2.

10.13 Nodsignalsystem

Lokal kallelsesignalanlaggning installeras i RWC och vilrum.

10.14 Askskyddssystem

Inkommande serviser férses med inledningsskydd bestadende av ventilavledare i
stéllverk/serviscentral och inledningsskydd for telekablar. Ytterligare behov av dskskydd utreds i
samrad med Vasakronan.
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10.15 Transportsystem m.m.

10.15.1 Allmant

For hissar géller senaste utgadvan av Boverkets Forfattningssamling, “Boverkets foreskrifter om
andring av verkets foreskrifter och allménna radd om hissar och vissa andra anordningar”.

10.15.2 Anvandningsomraden

Det ska tidigt klargoras var installationen ska ske samt vad hissarna har fér anvandningsomrade.
Utifran detta ska klassificering géras och utféranden och material ska valjas for andamalen.

10.15.3 Generella kvalitetskrav

Generellt galler att kvaliteter lagre éan vad anges i AMA ”7 TRANSPORTSYSTEM” inte accepteras, om
detta inte har verifierats och skriftligt godkants av Vasakronan.

10.15.4 Hisskapacitet

Erforderlig kapacitet ska sakerhetsstallas i ett tidigt skede vad géller antal hissar, storlekar,
hastigheter och konsekvenser gallande hissgropar och topphdéjder. For respektive projekt utférs
analys* om vilken tidsrymd som ska anvandas i berékningarna for de kritiska perioderna néar hissarna
ar maximalt belastade. Berakningar baseras normalt pa ett nyckeltal av 10 m? / person.
Programmerbarhet och destinationsstyrning ska utredas vid dimensionering.

11.  Styr- och 6vervakningssystem

Vasakronans styr och dvervakningssystem ar det viktigaste verktyget fér var fastighetsdrift vilket gor
att vi stéller hdga krav pa tillganglighet, funktionalitet och sékerhet.

Fastighetens anvandargranssnitt (HMI) ska vara gemensamt for samtliga styr- och
overvakningsfunktioner som finns i fastigheten oavsett i vilken disciplin de olika funktionerna ingér.
Detta staller hdga krav pd samordning i projektering och produktion.

Vi tror att 6ppna och standardiserade |6sningar ger oss battre forutsattningar for att férandra,
utveckla och forvalta vara anlaggningar och darfér stéller vi specifika krav p4 kommunikation,
hardvara och programmering.

Vasakronan vill samla in och kontrollera all data som genereras av vara fastigheter pa ett
strukturerat och standardiserat satt. RealEstateCore ar “spraket” som anvands fér detta och
plattformen for lagring och hantering av data ar ProptechOS. Alla vara fastigheter ska anslutas till
ProptechOS via ett APl baserat pa RealEstateCore.

Alla Vasakronans fastigheter ar anslutna till vart egna fastighetsnat som évervakas och hanteras av
var IT-avdelning. All uppkopplad teknik ska anslutas till detta natverk vilket méjliggdr en samlad
kontroll och dvervakning.

Om det finns behov av annan uppkoppling (ex. tradlés via 4G/5G) maste detta samordnas och
godkannas av Vasakronan. Fér mer information se var projekteringsanvisning IT-installationer
respektive projekteringsanvisning Styr och évervakning.
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12. Kostnadsstyrning

Investeringsmal ska definieras tidigt i varje enskilt nyproduktionsprojekt och storre
ombyggnadsprojekt. Utifrdn malen ska projektet I6pande arbeta aktivt med kostnadsstyrning for att
na malen.

For att utforma projektet och produkten i enlighet med investeringsnivan ska
produktionskostnaderna synliggéras redan i tidigt skede innan projektering pabdrijas. Syftet ar att
skapa kostnadsmedvetenhet hos aktérer som arbetar i projektet och styra projektet i ratt riktning
for att nd en kostnadseffektiv produkt. Vasakronans mall for fordelning av produktionskostnader ska
anvandas.

| det fortsatta arbetet ska produktionskostnaderna samt design, utformning och val av bygg- och
installationsldsningar féljas upp och utvarderas for att sékerstélla att produkten uppfyller mal
avseende den totala investeringsnivan. Vasakronans mall for férdelning av produktionskostnader ar
ett viktigt redskap i kostnadsstyrningen.

Vasakronan



