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1 SAMMANFATTNING

Ett medeltida stadskvarter i starkt forfall kunde
varsamt renoveras, med mindre tillbyggnader, tack
vare forhojt laneunderlag och tillaggslan.

Det blev ett pilotprojekt - nya myndighetsrutiner
kunde prévas, med en byggnadshistorisk inventering som
underlag fordes samradd mellan fastighetsagaren, arki-
tekten och berdrda myndigheter under hela processen
fram till fardigt bygge.

Fortsatt samrad underlattades under byggskedet av den
speciella upphandlingsformen, som blev en kombination
av ldpande och fast pris.

Detta stallde ocksd nya krav pa handlingarna. Bygg-
lovshandlingarna fick en ambitidés utformning, medan
arbetshandlingarna blev mindre omfattande.

Under samradet fick nya tekniska och strikt ekono-
miska losningar ofta sta tillbaka for bevarandeaspek-
terna. Harvid kunde inte heller alltid normenlig bo-
endestandard ur vissa aspekter, sasom rumssamband och
moblerbarhet, uppnas.

Fragor som vore vardefulla att studera vidare inom
ramen for ett annat projekt ar:

- Hur véal stamde den byggnadshistoriska inventeringen
med fynden p& platsen?

- Hurdan ar hyresgasternas syn pa kvarteret Triang-
eln, strax efter inflyttning och nagra ar senare.
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Figur 2.1 Kvarteret Triangelns lage i Visby innerstad.

Figur 2.2 Kvarteret sett fran sdder, efter ombyggnaden.



2 INLEDNING

2.1 Ett medeltida kvarter i Visby

Kvarteret Triangeln ligger i Visby innerstad, i knut-
punkten av Adelsgatans forlangning i S:a Kyrkogatan
och Hastgatan. Detta lage strax innanfor Osterport
och alldeles nedanfdr klintkanten var redan i den me-
deltida staden centralt ur handelssynpunkt. Bevarat
idag ar medeltida murverk i botten- och kallarvaning-
arna 1 flera av byggnaderna i kvarterets sddra spets,
medeltida grunder i dess mitt samt ett helt packhus i
dess nordspets.

Packhuset ar ett av fa bevarade i sitt slag i Vishy.

I kvarterets mittdel ligger ett trevanings kalkstens-
hus fran 1700-talet, ett valbevarat borgarhus tidiga-
re t o m forskonat fran ingrepp som installation av
centralvdrme och badrum. 1 Triangelns dOstra spets
ligger, inbyggt i ett storre trahus fran 1700-talet,
ett 1600-tals liggtimmerhus med vardefulla vaggmal-
ningar i den f d borgmastarbostaden.

Bebyggelsen, som genom starkt eftersatt underhall gav
ett forslummat intryck, rymde nio lagenheter och atta
butiker/lokaler fordelade pd sex hus. Tva av husen
nyttjades till stor del som lager.

Efter en varsam upprustning/ombyggnad kom de &ldre
husen att rymma 14 l&genheter. Moderna koék och badrum
inrymdes i sekundara utrymmen medan o6vriga rum och
salar bevarades. Vidare beh6lls fyra butikslokaler.
(En nybyggnadsdel kom att rymma ytterligare sju la-
genheter och tvattstuga.)

2.2 En ombyggnad som foranledde nva rutiner

I samband med att fastighetsagaren aktualiserade om-
byggnaden av kvarteret Triangeln, skedde fran lokalt
myndighetshall en Oversyn av tidigare handlaggnings-
rutiner for ombyggnadsarenden. Pa grund av kvarterets
antikvariskt intressanta lage och bebyggelse, efter-
fragades - och genomfordes pa fastighetsagarens be-
kostnad - en byggnadshistorisk inventering som grund
for den fortsatta projekteringen. Vidare prévades nya
rutiner for samrdd mellan fastighetsagare och projek-
tor & ena sidan och berdrda myndigheter & andra si-
dan.

Detta samradsforfarande genomfordes med ett antal
storre moten i projektets tidigare skeden och mindre
moten i slutskedet, da detaljutforanden diskuterades
med antikvariska myndigheter*. Saval vad betraffar

* Begreppet antikvariska myndiEhetgr ar aterkommande i texten och avser lansmuséet,
lansantikvarien och Riksantikvariedmbetets Gotlandsundersokningar (RAGU).



den byggnadshistoriska inventeringen som samradsru-
tinerna, blev kvarteret Triangeln ett pilotprojekt.

Kvarteret fick statliga 1an med saval forhojt lane-
underlag som tillaggslan. Efter diskussioner mellan
fastighetsagaren och lanemyndigheten om upphandlings-
formen, lades mycken méda ned pa att hitta ett till-
fredsstallande satt att upphandla byggnadsarbetena

pad l16pande rakning. Bygganbuden delades upp med fasta
priser for etablering, maskiner, stallningar o dyl
och l6pande rakning for sjalva arbetet. Luft-, ror-
och elentreprenaderna upphandlades till fasta priser.

For projektdrens del innebar detta, att handlingarna
skulle utformas med hansyn till saval upphandlingsform
som de langtgdende antikvariska hansynen anda ner pa
detaljniva, en delvis motsagelsefull malsattning. |
inledningsskedet sokte vi material kring dessa frage-
stallningar, men fann litet eller inget.

2.3 Gav rutinerna resultat?

Den ovan beskrivna projekteringsprocessen och upp-
handlingsformen inneh6ll flera speciella delar, som
var vardefulla att dokumentera och vidareformedia
till framtida upprustningar av liknande miljoer,
varfor vi inom ramen for ett byggforskningsprojekt
har sokt svaren pa bland annat foljande fragor:

- Var utformningen av den byggnadshistoriska inven-
teringen andamalsenlig? Gav den erforderlig infor-
mation och stédllde den de krav man i efterhand
varderar hoégt? Innehdll den delar som kunde ute-
slutits och saknas andra?

- Har myndigheterna fatt den inblick som erfordras
under hela projekteringsprocessen? Har samraden
gett bada parter den information, som behdvdes
for att handlingarna skulle innehdlla det som
avsags fran myndighetshall?

- Var handlingarna andamalsenliga att bygga efter?
Passade de upphandlingsformen och lyckades de for-
medla det, som var viktigt?

- Gav upphandlingsformen fastighetsdgaren de efter-
stravade forhallandena pad byggplatsen - den onska-
de Tflexibiliteten i ombyggnadsprocessen och det
"ekonomiska samarbetsklimat" som avsags? Vilka
brister fanns i Administrativa Foreskrifter (AF),
och vilka fortjanster?

Ger upphandlingsformen de berdrda myndigheterna
mojlighet till insyn och paverkan under bygg-
processen?

- Har kravet att fa en langsiktigt godtagbar stan-
dard kolliderat med onskemalet att bevara?



3 METOD
3.1 Intervjuer och bvqgplatsbesok

Vi har sokt svaren pa ovanstaende fragestallningar
genom kontinuerliga besok pad byggplatsen under den
16 manader langa byggtiden samt tva serier intervju-
er.

I en forsta serie, halvaret efter byggstart, inter-
vjuades ett femtontal personer, byggentreprendrer,
konsulter samt myndigheter (stadsarkitektkontoret,
lanemyndigheten, lansmuséet och lansantikvarien).
Harvid foljdes ett fast frageformular (se bilaga
8.1).

Efter slutbesiktning av bygget intervjuades repre-
sentanter for fastighetsdgaren och entreprendrerna
och delvis samma personer som i forsta serien, varvid
endast vissa av fragorna togs upp till fornyad dis-
kussion.

Figur 3.1 Kvarteret sett norrifran. .
Etsning av David Ljungdahl fran 1908.



Figur 4.1

Forsok till rekonstruktion av det
norra medeltidshuset i kvarteret.
Per Jyllnor 1984.

Figur 4.3
Det medeltida huset delvis ater-
stallt efter ombyggnaden.

Figur 4.2

Huset fére ombyggnaden - skylt
fonster och fonsterluckor for-
vanskar fasaden.
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4 DEN BYGGNADSHISTORISKA INVENTERINGEN -
utgangspunkt for samrad

4.1 Inventeringen nekar pa det bevaransvarda

Nar kvarteret Triangeln 1983 bytte &agare efter ar av
vanvard och en upprustning/ombyggnad blev aktuell,
aktualiserades fragan om vilka atgarder, som kunde
accepteras i ett medeltida Visby-kvarter med kultur-
historiska vérden.

Lansmuséet - Gotlands Fornsal - fick darfor i uppdrag
av stadsarkitektkontoret att gora en byggnadshisto-
risk inventering av kvarteret.

Inventeringen skulle ocksa utgora underlag for beslut
om forhojt laneunderlag och tillaggslan - en forut-
sattning for att den nye agaren skulle kunna finansie-
ra en ombyggnhad.

Inventeringen var den forsta i sitt slag pa Gotland
och skulle bekostas av fastighetségaren.

Mitt under inventeringsarbetet saldes fastigheten
igen, men den nye agaren o6vertog det ekonomiska an-
svaret sd att inventeringsarbetet kunde slutforas
som planerat.

4.2 Inventeringen ger en tidsdokumentation
Inventeringen kom att bestd av tre delar.

Den inleddes med kvarterets historik och bebyggelse-
utveckling; en rad hypoteser stélldes upp, for att
stimulera letandet efter beldgg under ombyggnadsarbe-
tena.

Darpa foljde en beskrivning av kvarteret vid inven-
teringstillfallet, med saval fasad- som rumsbeskriv-
ning, bada rikligt illustrerade med foton.

Bevarandekraven formulerades i en kravlista, komplet-
terad med en lista o6ver kontrollpunkter, bland annat
det som sarskilt skulle studeras under rivningsarbe-
tena. Slutligen har man i en s k oOnskelista tagit
med vad som i Ovrigt vore Onskvart att bevara.

4.3 Den forsta iInventeringen blev for omfattande

Samtliga tillfragade var 6verens om att inventeringen
av kvarteret Triangeln blev aningen fo6r omfattande
och svaroverskadlig, framfor allt i rumsbeskrivning-
en. Kravlistan var for allmant formulerad, men grun-
dade sig pa en riktig vardering av vad som var beva-
ransvart. Vidare saknas en utvadrdering av historik
och dagslage, som pekar pa material- och byggnads-
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tekniska kvaliteter. Denna skulle utgdra en motive-
ring till kravlistan, och ett stéd for den antikva-
riska kontrollanten pa bygget. Likasad saknas en in-
ventering betraffande fonster samt fasaddetaljer sa-
som hangrénnor, takfotter etc.

Som tidigare framhallits var detta den forsta inven-
teringen i sitt slag pd Gotland. Man var alltsa
tvungen att soka sig fram till formen for invente-
ringen. Vidare omdjliggjorde kvarboende hyresgaster

en noggrannare undersodkning av stommen.

Likval lyckades inventeringen val formedla en bild
av kvarteret, och till dess kvaliteter ho6r méngden
av fotoillustrationer.

val valda foton i1 en iInventering utgdr en tidsdoku-
mentation, samtidigt som de formedlar vari de antik-
variska vardena bestar.

4.4 Inventeringens kravlista nadde ut bast

Forutom sin dokumenterande funktion, skulle invente-
ringen utgdéra underlag for myndigheternas beddmning
av atgarder vid en ombyggnad av kvarteret. Den skulle
ge underlag for en argumentation for bevarande. En
inventeringshistorisk rekonstruktion kan 6ppna dgonen
for kvaliteter trots tekniskt daligt skick, oka for-
staelsen och inspirera saval fastighetsdgare som kon-
sult och politiker.

Alla parter &r eniga om Triangel—inventeringens var-
de och alla har anvant den. Samtliga tillfragade utom
lanemyndigheterna har last den noggrant. Nagra har se-
dan haft anledning att ga tillbaka till kravlistan,
kontrollpunkterna och fotoillustrationerna (exempelvis
vid aterstallandet av fasaderna). Byggherren angrar
att han inte satte sig in i den battre fran borjan.

Det faktum att den bara fanns i tva originalexemplar
har inte hindrat dess spridning och anvdndning -
framst genom fotostatkopiering. Sa fick t ex samtliga
ledambter 1 byggnadsnamnden ett exemplar.

En sammanfattning av historikdelen i iInventeringen
publicerades som uppsats i serien "Gotlandskt Arkiv"

i oktober 1986. Ett sartryck av den har fatt stor
spridning under byggskedet, bland annat hos byggnhads-
arbetarna och efter inflyttning &ven hos hyresgéaster-
na.

Kravlistan har natt ut bast. Daremot moter man hos
flera personer synpunkten att bakgrunden till krav-
listan skulle géras mer kortfattad, for att mojliggora
spridning aven av den.

Manga av de forbattringsforslag, som redovisats ovan
ar redan omsatta i praktiken i senare utfdrda invente-



ringar - sedan man i detta byggforskningsprojekt sam-
lat in, summerat och vidarebefordrat dem.

4.5 Forhandling kring kravlistan

I ett ombyggnadsprojekt uppkommer alltid en diskus-
sion mellan fastighetsdgare och myndigheter om vilka
bevarandeatgarder, som skall vidtagas. Finns en bygg-
nadshistorisk inventering, blir kravlistan den sjalv-
klara utgangspunkten.

I fallet Triangeln slépptes flera av kraven i krav-
listan under samradet fram till byggnadslov, utan
motprestation fran fastighetsagarens sida - kanske
for att man inte tankt igenom kraven tillrackligt no-
ga, nar de stalldes, eller for att kraven inte upp-
fattades som oeftergivliga, vilket varit avsikten.

Villkoren for forhojt laneunderlag och tillaggslan
blev otydliga, och fastighetsagaren visste inte sa-
kert vilket atagande som motsvarade utlovat belopp,
nar nypakomna atgarder under byggtiden successivt
lades in i projektet.

4.6 Kravlistan blir avtalsunderlag?

De gotlandska myndigheternas forslag till utveckling
av forhandlingsmetoden skiljer sig nigot:

De antikvariska myndigheterna vill fortsitta att ut-
arbeta kravlistan internt, si att den bestar av
oeftergivliga antikvariska krav, kompletterade med en
onskelista, eventuellt "sorterad" i angelagenhetsord-
ning.

Lanemvndigheten foreslar att samordning bor ske med
stadsarkitektkontoret och fastighetsédgaren innan
kravlistan utarbetas.

Stadsarkitektkontoret anser, att kravlistan bdr brytas
ur inventeringen och utarbetas i samarbete med de an-
tikvariska myndigheterna, sa att den dessutom inklu-
derar allt, som myndigheterna har ratt att krava en-
ligt lag. Detta skulle innebara att &ven till synes
orealistiska krav tas med - for att fa utrymme for en
forhandling med fastighetsdgaren. Det innebar dock
att kraven blir fdérhandlingsbara.

Gemensamt galler att kraven bdr vara preciserade,
realistiskt avvagda och utan inbyggda komplikationer
som t ex motstridiga myndighetskrav. Diskussion kring
ett svarlost krav urholkar garna hela kravlistan. |
stadsarkitektkontorets foreslagna metod, utfor de sam-
ordningen med 6vriga myndigheter.
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De antikvariska krav, som myndigheterna inte har lag-
stoéd for, kan enligt stadsarkitektkontoret rangordnas
pad en oOnskelista och delvis tillgodoses under for-
handlingen med fastighetsédgaren. Som fastighetsdgare
behéver man alltid nagon dispens vid ombyggnad i in-
nerstaden (fran t ex parkeringskrav och for hog ex-
ploatering i forhallande till gardsyta).

Vidare kan eventuellt forhojt 1an och tillaggslan
nyttjas till atgarder, som faller inom onskelistan,
och en del av dessa pengar kan anvandas for nypakomna
atgarder under byggskedet.

Stadsarkitektkontorets malsattning ar att foérhand-

lingen skall utmynna i ett avtal, dar lanet klart
kopplas till ataganden.

4.7 Ett stveke kulturhistoria vinns och aar forlorat
ieren?

Figur 4.4 Restaurerade vaggmalningar:

Under lager av tapeter aterfanns vaggmalningar fran 1600-talet
i den fd borgmastarebostaden i kvarterets ostra del.

Under ombyggnadsarbetena fann man svaren pa flera av
de fragor som formulerades i den byggnadshistoriska
inventeringen. Denna ar darmed redan i vissa delar
inaktuell, och borde revideras alternativt komplette-
ras.

En rapport om fynden under byggskedet &ar pabérjad,



men forfattaransvaret ar delat. Det ar tveksamt om
den kommer att fullbordas.

Om den byggnadshistoriska inventeringen inte foljs
upp, kommer den kunskap som férvarvats under byggti-
den snart att vara spridd och helt eller delvis for-
lorad igen. Det ma3ste betraktas som ett resurssloseri.

Stadsarkitektkontoret anser att dokumentationen ar
ett minimikrav i ett sd ekonomiskt stott projekt.

Noteras kan, att ju noggrannare forundersoékningen
gors, i Fform av stomundersokning etc, desto farre
overraskningar bjuds senare. Uppfdljningen av den
byggnadshistoriska inventeringen blir da mindre be
tungande. Anvands dessutom ordbehandlare, kan man ga
in och komplettera i ursprungstexten, och darmed ute-
sluta en andra del av inventeringen.

Med hjalp av en del 11, gérna kompletterad med en
fotodokumentation av det fardiga kvarteret, kan man
lattare visa vad man lyckats astadkomma. Det kunde
vara en hjalp, papekar stadsarkitektkontoret, att
inspirera andra fastighetsdgare hellre an att kréava
och muta med pengar. Detta alldenstund lanemojlig-
heterna &r begransade och inte for alltid bestaende.

En intressant fragestallning att narmare granska
vore i vilken utstrackning inventeringens slutsatser
konfirmerades eller kullkastades av fynden under
byggskedet - och i det senare fallet om detta i sa
fall berodde pa metoden.



5 PROJEKTERING | SAMRAD
5.1 Intensivt samrad fram till bygglov

Bostadsbyggandet i1 Sverige ar mycket reglerat i lag.
Detaljerade regler galler saval minimiytor som ut-
rustningsmangd i1 kdk, bad och fdrvarings-, samt parke-
ringsmojligheter, handikapptillganglighet och langt-
gaende brandforebyggande atgarder.

Med den byggnadshistoriska inventeringen som utgangs-
punkt vidtog nu samrad mellan fastighetsadgare, arki-
tekt och berérda myndigheter, vilket moéjliggjorde en
successiv anpassning av motstridiga myndighetskrav,
sa att statliga 1an kunde beviljas och de kulturhis-
toriska vardena bevaras.

Samradet byggde pa en rutin for myndighetssamrad vid
ombyggnadsprojekt, som utarbetats av stadsarkitekt-
kontoret med Stockholms kommun som forebild, men som
tillampades for forsta gangen pa ett storre projekt i
fallet Triangeln.

Samradet fram till fardig bygglovsansdkan omfattade
tre storre moten med samtliga inblandade parter, samt
ett flertal méten och besiktningar pa platsen med
myndigheterna var for sig. Vidare uppvaktades bygg-
nadsnamndens beredningsgrupp (motsv AU) for forhands-
utlatanden i vissa fragor. Detta forsta, mest inten-
siva, samradsarbete varade i ett ar.

P4 det forsta motet, som ocksd var ett av de storre
myndighetsmbtena, presenterades de skisser, som va-
rit den nuvarande agarens underlag for beslut om in-
kop av kvarteret. Losningarna byggde pa den byggnads-
historiska inventeringen och ett samtal med dess for-
fattare.

Skisserna var lost inritade pa uppmatningsritningar
av aldre datum ur byggnadsnamndens arkiv, och over-
headprojicerades. Vi fick darigenom igang en konst-
ruktiv diskussion redan vid forsta motet. Man enades
bland annat om att verka for att byggentreprenaden
skulle handlas upp pa ldpande rakning, for att moj-
liggdra ett bra diskussionsklimat och ett rimligt
pris pa bygget (jamfor 6.1, tredje stycket).

Senare 1 projektet diskuterade vi alltid 6ver en mo-
dell 1 skala 1:100, dar vi forutom omgivande bebyg-
gelse hade saval befintliga hus som tankt nybebyggel-
se utbytbar. Detta var ett ovarderligt komplement
till traditionella ritningar i ett sa kuperat,
oregelbundet och tatt bebyggt kvarter. Vid behov
gjordes ocksa fotomontage och handteckningar (gatu-
perspektiv) over tankta forandringar.
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Figur 5.1 Kvarteret sett vasterifran. Det forfallna f d magasinet revs.

Figur 5.2 Perspektivskiss till byggnadsnamnden dver tankt nybyggnad pa
magasinets plats. Betraktaren star har litet langre vasterut.



5.2 Visst samrad kring arbetshandlingarna

Under arbetshandiingsskedet rorde samradet utform-
ningen i ombyggnadsdelarna av fasaddetaljer, takut-
rustning och fargsattning samt invandigt listverk,
innerddrrar och vissa golv. Dessa samrad fordes med
respektive myndighet var for sig och tog jamforelse-
vis liten tid i ansprak.

5.3 Samradet nadde inte anda fram

Det ambitidsa samradsforfarandet, som for Forsta
gangen provades i och med kvarteret Triangeln, gav
resultat. Samtliga inblandade parter konstaterar

att informationsutbytet fungerade bra, att man haft
enastdende mojligheter att diskutera och paverka pro-
jektet och att handlingarna sedan verkligen motsvara-
de o6verenskommelserna.

Samradsmotena skulle ha protokollforts, for att ge
storre tyngd at framforda argument, speciellt om de
upprepas vid flera tillfallen.

Den antikvariska sidan konstaterar, att man kanske
inte kunde svara snabbt och rakt, eftersom man maste
samordna flera antikvariska parter. (Jamfor not under
1.3))

Trots samrddsforfarandet kvarstod problemet att fa
byggnadsnamndspolitikernas stallningstagande. Tjans-
temannen kunde bara erfarenhetsmassigt uttala sig
eller gissa. Besked vid uppvaktningar i byggnads-
namndens beredningsgrupp var inte bindande och proto-
kol l1fordes inte, varfor oenighet uppstod efterat om
vad som diskuterats. Till byggnadsnamnden slutligen,
far projektor och fastighetsagare inte tilltrade, sa
att de sjalva kan framfdra sina argument.

5.4 Forenklat samrad framtidsmetod?

Det omfattande samrddet gav inte utdelning i en snab-
bare behandling av bygglovsédrendet, utan flera av
myndigheterna tog avsevard tid pa sig for sina yttran-
den. Daremot hade risken att hamna helt fel och helt
nekas bygglov eller statlig belaning eliminerats.

Samtidigt maste man fraga sig hur tillampbar Triang-
el-metoden &r for mindre omfattande eller mindre
komplicerade ombyggnadsobjekt. Risken finns att man
hdjer ambitionsnivan och darmed, kanske omedvetet,
myndighetskraven



En framtida metod kanske kunde vara forenklad, nar
myndigheterna genom Triangeln och nagra efterfoljande
projekt utarbetat vissa samradsrutiner. Forslagsvis
kunde man samlas pa platsen vid ett forsta, storre
samradsmote och utan nagra skisser ga igenom de for-
utsattningar, som bor galla for projektet. Man kan da
konstatera om en byggnadshistorisk inventering erford-
ras. Ytterligare samradd kan ske i mindre grupper eller
med respektive myndighet under projekteringens gang.
Myndigheterna har numera regelbundna moéten, dar aktu-
ella gemensamma fragor dryftas.

5.5 Bvgglovshandlingen blev omfattande

Eftersom det var oOnskvart men praktiskt omojligt att
bifoga modellen till samtliga remissinstanser under
bygglovsberedningen, arbetades tva flygperspektiv
fram, visande hela kvarteret fran norr respektive so-
der. Detta var en forutsattning for att forstad kvar-
teret.
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Vidare ritades husens fasader fore och efter ombygg-
nad upp, saval ett och ett som tillsammans - i hela
kvarterets langd och utefter samtliga grander, sa att
fasadernas samspel kunde studeras.

Figur 5.4 Samtliga fasader mot vaster och S:a Kyrkogatan, fore och efter
ombyggnad.

P& motsvarande satt dubbeluppritades ocksad entréplan
och takplan for samtliga hus, Tfor att helheten skul-
le kunna bedtmas.

Till den ambitiésa tekniska beskrivningen, som var
embryot till bygg- och rumsbeskrivningen i nasta ske-
de, fogades en redovisning av hur kravlistan i den
byggnadshistoriska inventeringen uppfyllts, samt en

fonsterbesiktning och nagra gaturumsskisser

5.6 Arbetshandlingarna bantades nagot

Arbetshandlingarnas omfattning blev foremal for dis-
kussion. A ena sidan skulle byggentreprenaden handlas
upp pa l6pande rakning, vilket normalt innebar farre
och mindre heltackande handlingar till forman for de-
talj beslut p& byggplatsen. A andra sidan fanns har
betydande antikvariska varden att varna om, vilket
normalt kraver omsorgsfulla och detaljerade handling-
ar, dar loésningarna studerats och godké&nts i lugn och
ro 1 Forvag.



Slutligen hamnade nivan pa handlingarna strax under
fastprisprojektering: Det mesta ritades med undvikan-
de av upprepade uppritningar av likartade l6sningar
och omstandliga entreprenadjuridiskt patvingade tex-
ter. Bygg- och markbeskrivningen bantades till ett
minimum, medan rumsbeskrivning och AF-del blev om-
fattande. Upphandlingsformen stallde stora krav pa
AF-delens utformning, manga nya fragestallningar skul-
le tackas in. Konstruktionshandlingar uppréttades en-
dast for tva av husen (ett med omfattande ombyggnads-
garder och ett som byggdes nytt). | 6vriga hus ldstes
avbarningar och andra mindre konstruktionsproblem
under hand.

Ovriga konsulter (for luft, ror och el) utarbetade
fullstandiga handlingar for fastprisentreprenader

5.7 Handlingarna var val avvagda

Stadsarkitektkontoret konstaterade att bygglovshand-
lingarna var foredomliga och lag hogt Over gangse stan-
dard. Dock efterlyste man forslagets intentioner pre-
senterade i text - aven om de framgdr av handlingarna.

De antikvariska myndigheterna tycker att handlingarna
speglat den blivande verkligheten val. Vissa detal-
jer, som inte redovisats, har med fordel kunnat l6sas
pa platsen.

Fastighetsdgaren konstaterar att det forsta intrycket
av en alltfor stor ritningsbunt inte blev bestaende,
och att det i efterskott ar omojligt att peka ut en
enda ritning som pa grund av upphandlingsform eller
annat skél var onddig. Rumsbeskrivning och AF-del har
fungerat utmarkt.

Byggentreprendren tycker att arbetsritningarna mot-
svarar behoven pa bygget val och att rumsbeskrivning-
en hade en bra uppléggning.

WS-entreprenoren blev ofta tvungen att franga rit-
ningarna pa grund av tekniska problem och antikvaris-
ka diskussioner. Han vill dock inte lagga skulden

pa handlingarna, utan pa kvarterets komplicerade
form, stora nivaskillnader och stora antikvariska
h&nsyn.

Malerientreprendren papekar att de koder for mal-
ningsbehandling, som &ar korrekta nar arbetsritningarna
utarbetas (och aven under anbudsskedet, da de raknar
ut sitt anbud) inte langre stammer, ndr det &r dags
att mala inne i husen. Efter manader med urplockade
fonster och tillford fukt pa andra satt, t ex i mur-
bruk, stalls helt andra krav pa malningsbehandlingar

Att arkitekten valt ungefar ratt niva pa handlingar-
na, framkom ofta under diskussionerna pa bygget, da
de var ett bra stod.



5.8 Handlingarna formedlar inte bakgrunden

Handlingarna praglades av varsamma atgarder men lyck-
ades inte formedla nagon kansla for eller kunskap om
kvarterets historik och antikvariska kvaliteter till
byggarna. Trots att samma representanter for fastig-
hetsdgare, arkitekt och antikvariska myndigheter som
deltagit i samradet nu deltog i veckovisa moten pa
byggplatsen uppstod ett informationsglapp. Forst ef-
ter ett par allvarliga iIncidenter stod detta klart,
och man sammankallade ett mote pa bygget for alla dar
verksamma, varvid kvarterets historik och bebyggelse-
utveckling beskrevs och projektets ekonomiska villkor
presenterades. Vidare delades ett sartryck ur den
byggnadshistoriska inventeringen ut till alla ndrva-
rande. Motet gav respons, Tlertalet byggnadsarbetare
fick en Okad forstdelse och kande oOkat medansvar efter
informationen. Detta steg efterhand som delar av kvar-
teret blev klara och man sag det fina resultatet.

Erfarenheten fddde tanken att man till ndsta projekt i
handlingarna skulle infoga ett slags sammanfattning av
den byggnadshistoriska inventeringen som motiv till de
foreslagna atgarderna. Detta kunde ske t ex i form av
pratbubblor runt en o6versiktsbild och skulle fdlja
projektet genom bygglovsberedningen hela vagen &nda
till byggarbetsplatsen. P& sa satt skulle fler an de
som kommer i berdring med/hinner l&sa den byggnads-
historiska inventeringen bli medvetna om byggnadernas
historiska varden och kunna nyttja den kunskapen i
arbetsprocessen.

Denna idé har numera provats i ett annat innerstads-
projekt, men en utvérdering ar annu inte mojlig.
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6 UPPHANDLING SOM MOJLIGGOR FORTSATT SAMRAD
6.1 Upphandlingen kombinerar l6pande och fast pris

Som redan framgatt var det fran borjan fastighets-
agarens malsattning att fa lanemyndigheternas god-
kannande att upphandla byggentreprenoren pa ldpande
rakning. | samrad utformades slutligen entreprenaden
sad att bygganbudet delades upp med fast pris for etab-
lering, maskiner o dyl och l6pande rékning for sjal-
va arbetet. Luft-, ror- och elentreprenaderna liksom
delar av byggentreprenaden (sasom maleri, mattlagg-
ning och markarbeten) handlades upp till fasta priser.

Konstruktionen var speciell och fdrutsatte en kontrol-
lant pa platsen, som kontinuerligt kunde folja upp
materialleveranser och arbetsstyrkans storlek.

Harigenom hoppades fastighetsédgaren minska risken
for att entreprendren forst tog till priset hogt pa
grund av att det var en svarkalkylerad och komplice-
rad ombyggnad, och sedan ytterligare forsag sig med
val tilltagna extrarakningar vid alla ofrankomliga,
oforutsedda atgarder.

En vanlig upphandling till fast pris skulle paverka
diskussionsklimatet pa bygget negativt och minska
mojligheterna att horsamma befogade antikvariska syn-
punkter underhand.

6.2 Positivt samtalsklimat pa bygget

Gransdragningen i Administrativa Foreskrifter mellan
vad som skall ingd i den lopande respektive fasta de-
len for byggentreprentren ar svar att gora heltackan-
de och klar. Man har lyckats tamligen val i1 Triang-
eln.

Kontrollanten har arbetat halvtid och kontrollsyste-
met har fungerat utmdrkt enligt samstammiga uppgifter.
Dock efterlyser stadsarkitektkontoret en sarskild
kontrollant utsedd av lanemyndigheten.

Risk foreligger naturligtvis att man snalar med
hjalpmedlen, som ingar i den fasta delen, i motsats
till antalet arbetade timmar, som debiteras ldpande.
Har har kontrollanten haft en viktig roll men det
rader delade meningar om hur ratt man hamnat i den
balansgadngen. Bygget &r mer hantverksbetonat &an vad
som ar vanligt idag, vilket gor bedoémningen svar.

Fran entreprendrens sida ser man aven fordelar med

det fasta priset pa maskinerna. Det innebar att man
kan behalla maskiner pa bygget under mindre inten-

siva perioder utan att en ekonomisk diskussion upp-
star.
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Saval fastighetsagare som kontrollant, byggentrepre-
nor och lanemyndighet ar ense om att man har funnit
en battre form for upphandling av kvarteret, och att
den fungerat efter fdrvantningarna.

WS- och malerientreprendrerna, som upphandlats till
fast pris, hade foredragit en lI8pande upphandling.
De har kant av de successiva andringarna pa bygg-
sidan, och aven gjort stora forluster av andra, ti-
digare redovisade skal. (Se 4.7.)

6.3 Myndigheterna maste samordna besluten

Saval upphandiingsformen som systemet med veckovisa
planeringsmoten pa byggplatsen har gynnat ett fort-
satt myndighetssamrad. Pa grund av sitt stora (eko-
nomiska) engagemang i projektet har de antikvariska
myndigheterna alltid varit narvarande, medan Ovriga
myndigheter endast i1 undantagsfall deltagit.

En aktiv myndighet kan i ett sadant har lage fororda
andringar, som medfor konsekvenser for Ovriga myndig-
heter. DA maste fastighetsagaren kunna lita pa att
myndigheten uppfyller sin skyldighet att samrada med
ovriga berdrda myndigheter. En forutsattning ar att

en myndighetsperson ar ansvarig for att detta samrad
tas, sa fort avsteg gors fran handlingarna. Eventuellt
kan detta vara lanemyndighetens kontrollant pa plat-
sen.

I borjan av byggskedet besoktes byggarbetsplatsen av
naturliga skal av olika representanter for den antik-
variska sidan. Dessa framfdorde synpunkter utan att
det framgick vilket mandat de hade att besluta i fra-
gan, och det skapade forvirring. Allteftersom rutiner
och personkannedom o6kade, forsvann problemet.

Dock gjorde man pa bygget erfarenheten att den antik-
variska kontrollanten b6r vara insatt i bakgrunden
till projektet, vara latt tillganglig och ha den kun-
skap och erfarenhet och det mandat, som kravs for att
sjalvstandigt kunna fatta flertalet erforderliga be-
slut pa platsen. Detta ar en forutsattning om bygget
trots stor hansyn till bevarandeaspekterna ska kunna
drivas effektivt. Idealiskt vore om man kunde utse
forfattaren till den byggnadshistoriska inventeringen
eller projektdéren - om de inte ar samma person - till
kontrollant, det skulle ge mycket battre kontinuitet.



Figur 6.1 Pa medeltidshuset mot norr hittade man under putsen luckor och
korsvirke . . .

Figur 6.2 ... som man efter samr&d p& bygget beslt lamna synligt.
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7 GER BEVARANDE EN SAMRE STANDARD?

Kravet att uppnd en langsiktigt godtagbar standard,
sasom den definieras i Svensk Byggnorm, kolliderar
sd gott som alltid med o6nskemdlet att bevara. |
kvarteret Triangeln har kravlistan formulerats med
hansyn till detta och hela samradet varit inriktat
pad att losa problemen, varfor meningsmotsattningarna
aldrig drevs till sin spets.

Narmast kom nog fragan om lagenheten i huset Smittens
Backe 5. Skulle en nyupptackt bulvagg fran 1600-talet
styra planlosningen, eller skulle ett dorrhal tas upp
i vaggen sasom planerat? Detta dorrhal skulle mojlig-
gdra en godkand koéksutrustning och kladférvaring, me-
dan ett bevarande av vaggen intakt inte gav en be-
laningsbar lagenhet. Bevarandeaspekten segrade langt
om lange, trots att lanemyndigheten inte kunde med-
verka med lan till lagenheten.

De tillfragade har framfort foljande exempel dar be-
varandeaspekterna vunnit - kanske pa bekostnad av
standarden i nagon mening.

- Befintliga spegelinnerdorrar som behallits, trots
att de ibland varit svara att lasa eller pa grund
av skevhet gett dalig ljudisolering.

- Befintliga fonster har behallits trots att de va-
rit svara att tata.

- Kalkstensmurar m fl typer av yttervaggar har inte
tillaggsisolerats oOverallt av antikvariska skal.

- Befintliga golv med stora springor hér och var har
tagits fram/bevarats trots ibland avsevard lut-
ning. Daremot har golv som sviktat pa grund av av-
saknad av spont inte behallits synliga oOverallt.

- Rum och planlésningar har bevarats intakta, trots
ibland sémre moblerbarhet

Malerientreprenoren redovisar for sin del att han
tvartom har fatt ga upp i standard pa maleriarbetet
for att kunna néjaktigt behandla bevarade ytskikt.

Oftast blir det svarare att fa igenom bevarandesyn-
punkterna om nagot tillstoter mot slutet, nar in-
Fflyttningen ndrmar sig.

En intressant fraga att studera vidare ar hyres-
gasternas syn pa om bevarandehansynen gett lagenhe-
ten en samre standard, hur man i s& fall definierar
god standard.



Figur 7.1 Kvarteret sett norrifrdn. - Etsning av David Ljungdahl fran 1908.
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BILAGA 8.1. Intervjuformular

A. ALLMANNA, SPONTANA SYNPUNKTER...

D
2)

3

D

2)

3

4)
5)
6)

D

2)

3)

4)

. STADSARK®"S "GULA SIDA"*)

Fungerar den - andringar?

Anser du att Triangeln f6ljt den - avsteg,

+ eller -?

Sakerstaller den antikvarisk medverkan hela tiden?

DEN BYGGNADSHISTORISKA INVENTERINGEN AV TRIANGELN

Ar utformningen &andamalsenlig? Ger den erforderlig
information och stéller den de krav man i efter-
hand varderar hogt? (Kan man utveckla kravlistan?
Rumsbeskrivningen?)

Innehaller den delar som kunde uteslutits och sak-
nas andra?

Hur har du anvant inventeringen?

- Har du last hela eller delar? | vilket skede?

Om inte, borde/ville du?

Vilken malsattning anser du att man har med den?

- Vilka tror du har nytta av den?

Den finns bara i 2 ex - nackdel eller? Har den
natt ut, varit nyttig i processen?

Nar ar den fardig - dokumenteras alla fynd under
bygget? Forfelas syftet eventuellt ndr den redan
nu ar inaktuell? (Vore en tvastegsdokumentation
onskvéard?)

INFORMATIONSUTBYTET

Har du fatt den inblick som erfordras under hela
proi-processen —dwvs har vara samrad underhand
gett dig den information du behtvde for att veta
att handlingarna innehdller det du avsag? Fick du
tillfalle ge oss den information du ville?

Tror du att du hade svarat annorlunda pa ovan-
staende om du Fatt fragorna forra aret, dwvs fore
byggstarten?

Har du nagra synpunkter pa - forslag till - for-
battringar/andringar av handlingarna? (Ritningar,
presentationer, utskick, fotomontage, modell?)
Vore det véasentligt att komplettera bygglovet med
en berattande motivering till atgarderna - ett
slags sammanfattning av och svar pa den byggnads-
historiska inventeringen - kanske pa en oversikts-
bild som en omslagsritning till bunten? (Pa sa
satt kunde kanske fler &n de som kan/hinner léasa
inv av alla berdrda bli medvetna om byggnadernas
historia och sedan kunna utnyttja den kunskapen i
arbetsprocessen?)

) Samradsrutin vid ombyggnadsprojekt.
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D
2)

D

2)

3

4)

5)

6)

ARBETSHANDL INGARNA

Ar handlingarna andamalsenliga att bygga efter?
(Beskrivningen?) - Passar de upphandlingsformen?
Tycker du att processen att ta fram arbetsritning-
arna mojliggjorde paverkan fran din sida? Vilka
brister och fortjanster har de?

Sakerstaller de de antikvariska kraven?

UPPHANDL INGSFORMEN

Ger upphandlingsformen den efterstravade flexibi-
liteten pa bygget? - Har den ekonomiska diskussio-
nen underlattats som avsetts?

Har AF-delen fungerat eller eventuellt tappat be-
tydelse pa grund av upphandlingen? - Brister och
fortjanster i AF-delen?

For- och nackdelar med att byggnadsarbetarna job-
bar pa ackord medan byggfirman jobbar I6pande? Nu
efterat: vore en annan lésning vard att prova?

Har upphandlingsformen underlattat fo6r berdrda
myndigheter att paverka? - Har rutinerna har fung-
erat bra? + och -

Har informationen fungerat si att samtliga inblan-
dade blivit medvetna om byggnadernas historia och
kunnat nyttja kunskapen i jobbet?

Har kravet att fa en langsiktigt godtagbar stan-
dard kolliderat med onskemalet att bevara? Ofta?
Hur har det 10sts? Hade det varit annorlunda med
en annan upplaggning an denna?



BILAGA 8.2.

InterviuDersoner

Fastighets- Riksbyggen

agaren

Myndigheter Stadsarki-
tektkontoret
Antikv mynd
Lanemynd

Entrepre-

nérer Arriba
varme &
Sanitet

Sture Larsson
Maleri

Intervjupersoner och Referensgrupp

Stig Olsson
Ordforande

Rune Fahlstrom
Proj ektledare

Henrik Karlsson
Kontrollant
Johan Traff
Stadsarkitekt

Lars W Groénberg
Bygglovsarkitekt

Bengt Mattsson
Byggnadsinspektdr bygg

Bengt Soéderdahl
Byggnadsnamndens ordfdrande
Marita Jonsson
Lansantikvarie

Sven Olof Lindgvist
Landsantikvarie

Jan Utas
Arkitekt fornsalen

Jorgen Renstrom
Antikv kontrollant

Per Jyllnor
Forf till byggnadshistoris-
ka inventeringen

Nils Finn
Adm direktdr lansstyrelsen

Christer Bernardsson
Byradirektor lansstyrelsen

Borje Fagerlund
F d byradir lansstyrelsen

Jan Johansson

Platschef hygg
Per Hansén
Arbetsledare bygg

Arendt Cedergvist
WS-entreprendr

John Erik Larsson
Malerientreprenor
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