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Forord

I denna bok behandlas forutsittningar och metoder for att bevara
kulturhistoriskt vardefull bebyggelse. Arbetet har bedrivits med tva
parallella och samordnade inriktningar, samhaillsekonomiska aspekter
pa kulturmiljon och sambhilleliga strategier for bevarande av kultur-
varden.

Vad giller kulturmiljons virde i ett samhillsekonomiskt perspektiv
har ambitionen varit att belysa miljovdrdenas roll som gemensam
nyttighet, och diskutera pd vilket sitt investeringar for bevarande av
kulturvirden kan jaimféras med andra typer av infrastruktursatsningar.
Med utgdngspunkt i den samhillsekonomiska analysen behandlas fri-
gan om strategier for bevarande. Denna del av arbetet sker i perspektiv
av att PBL:s genomforande radikalt har forandrat forutsdttningarna for
bevarande och vird av kulturhistoriskt intressanta byggnader och mil-
joer.

Boken har mojliggjorts genom ekonomiskt stod fran Riksantikvarie-
ambetet och Byggforskningsradet. Vi dr stort tack skyldiga Ivar EkIof,
Riksantikvarieimbetet, och Ingela Soderbaum, Byggforskningsradet,
for viardefulla synpunkter och tdlamod under arbetets gang.

Ett tack riktas ocksd till den referensgrupp som foljt arbetet och
limnat synpunkter pa utkast. I referensgruppen har ingatt Tage Kling-
berg, Fastighetsigareforeningen, Carl Lignell, Boverket, Hans Matts-
son, fastighetsvetenskap, KTH, Per-Magnus Nilsson, Kommunforbundet,
och Eije Sjodin, Lantmiteriverket.

Under arbetets gdng har vi ocksa i anslutning till fallstudierna
intervjuat ett stort antal planerare, fastighetsigare och personer med
olika roller i bevarandeplaneringen. Till alla er vill vi rikta ett stort tack
for att vi fatt ta er tid i ansprak.

Vir férhoppning och ambition med boken har ytterst varitatt redovisa
ett forhdllningssitt och en forhandlingsstruktur som medger att beva-
randeaspekterna ges en starkare stdllning dn i dag samtidigt som kraven
pa effektivitet och demokrati i beslutsprocessen tillgodoses.

Stockholm i oktober 1995

Géran Cars, Krister Olsson, Folke Snickars



English summary

In Sweden the economic conditions as well as the political directions
are today considerably different from just a few years ago. As a con-
sequence the situation for preservation of cultural heritage buildings
has changed. Attitudes as well as economic conditions of public activities
have changed. Today the public sector is cutting down support gene-
rally and to a large extent shifting traditional public responsibilities to
private engagement. Furthermore the public sector has become much
more conscious of the private sector as a potential partner. We can ob-
serve an increasing co-operation between the public and private sectors.
In the field of planning private initiatives have come to play an important
role in the planning process. This has led to more informal contacts
and relations between public and private actors.

To manage the cultural heritage in a successful way it is necessary to
develop new strategies for preservation. These strategies must be
developed in perspective of the social and economic changes that have
taken place. The starting-point for this work must be taken in the long-
term social value of preservation.

Why preserve the cultural heritage?

In the past older buildings were essential material assets. It was natural
to utilise and preserve buildings as long as they were technically useful.
A conflict between preservation and renewal interests first occurred in
the 19th century due to the industrialisation and the structural changes
that followed in society. The question of preservation has since the end
of last century been intensified and the views of what to preserve have
broadened in parallel with changes in society.

After world war two the value of preservation has come even more in
focus. Before the mid fifties construction was a continuous and con-
tinuing activity, but after that time the continuity ceased. Due to
economic growth new demands appeared and affected the need to de-
sign new built environments and to remove or redesign existing
buildings. During the latest decades the interest of preservation has
gone from an interest to preserve single monuments to an interest to
preserve groups of build-ings in an environmental context. Insensitive
and comprehensive rebuild-ing of cities in the fifties and sixties can to
a large extent explain the change in attitude.

It is always necessary to present strong arguments for preservation if
such activities are to be meet with sympathy. The public debate con-
cerning the cultural heritage and the need of preservation is extensive.
There have traditionally been three motives for preservation: histori-
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cal, aesthetic and social. The historical motive means that the built
environment should be preserved to give a picture of lifestyle and so-
ciety in old times. This reason for preservation also embraces the idea
that contemporary and future building activities should reflect know-
ledge and experience that the cultural heritage represents. The aesthetic
motive for preservation means that the built environment has an
architectural or artistic value. For social reasons it is possible to argue
for preservation in the sense that well-known physical surroundings
are important to people. In societies characterised by rapid social,
cultural and technical change there is a tendency that demands for pre-
servation are increasing.

The motives presented above are, coupled together, strong arguments
for preservation and must have a significant role in every preservation
strategy. In addition a strong motive for preservation has appeared in
the last decade due to the structural change of trade and industry. Pre-
servation can be economically profitable because of the role of the
built environment as a location factor.

Today we can observe an increasing degree of mobility among firms.
At the same time firms have become much more dependent on their
external environment. In many industries firms may no longer be
associated with particular geographical locations. Instead they seek a
production milieu across a network that contains important qualities
for the firm. In this perspective a well developed and smoothly func-
tioning physical, social, and cultural infrastructure represents an in-
creasingly important means of production. Therefore, the quality of the
infrastructure in broad terms seems to be of strategic significance for in-
dividual firms. The quality of the built environment is of economic value
for firms as well as for cities.

The question of preservation is also essential for cities since the quality
of the built environment is an important component when potential
inhabitants value the city’s attractiveness. The attractiveness is to a
large extent dependent of cultural values in the built environment. Pre-
servation of the cultural heritage is in this perspective an important
building stone in strategies for urban development. The economic motive
for preservation is likely to increase further with the evolution of the
post-industrial society. It means in conclusion that it is necessary to
explore preservation due to economic reasons further and to value the
economic factors differently in strategies for urban development in the
future.

How to achieve preservation?

The major question is how to assess the economic benefits and in rela-
tion to those divide costs for preservation efforts between different actors
that benefit from preservation. The cultural heritage is an economic
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asset for society and preservation will indirectly generate revenues to
the public sector. The question is how to associate these revenues with
public support of preservation activities. To a certain degree it is possible
to give the house owner the responsibility to carry costs that occur due
to these activities. But to achieve preservation it is sometimes necessary
to compensate the owner for his additional expenses.

One possibility is to employ traditional economic support from the
public sector, although it is uncertain to what extent this can be a solu-
tion in the future. This kind of public support will not likely correspond
to the amount of resources needed. More likely, the house owner must
to much larger degree take an economic responsibility for preservation
activities. This is a challenge for preservation planning. First, it is
necessary to relate the house owner’s expenses for preservation to his
economic benefit. Second, the challenge is to explore the possibilities
of reuse of valuable buildings in a way that will also assure the building
as a sustained economic value.

It is possible to affect financing of preservation activities in different
ways. Within the physical planning process preservation can be accomp-
lished by allowing the owner to increase the density if he preserves a
certain building. It is also possible to accomplish preservation by changes
in tax legislation.

Preservation expenses may be covered by special arrangements within
the system of real estate tax. One possibility is to encourage maintenance
of cultural values in the built environment by decreasing the tax of real
estate for buildings with cultural qualities. It is also possible to allow
buildings with preservation values in a certain area influence rateable
values, and to use the increased tax revenues for activities in order to
maintain the cultural values within the area. By doing this not only the
owners to the buildings with cultural values have to take economic
responsibility for the maintenance of the environmental quality but
also others that benefit from the cultural value.

Strategies for preservation

It is essential to see the built environment in a long-term temporal
perspective. The development of the built environment is a slow and
incremented process. New buildings will be constructed, buildings will
be rebuilt to fit new purposes and buildings will be demolished and
replaced. The interest for preservation has gone from an interest to
preserve single monuments to an interest for buildings in a context.
This is a shift of view from an object perspective to a system perspective.
In the first perspective the single building is the main concern when it
comes to preservation activities. The system perspective defines the
built environment as a complex system of buildings. The cultural value
is in this perspective to a substantial part dependent of the environmental
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context. In this way the neighbourhood defines the value of each buil-
ding.

Also within the system perspective it is essential to co-ordinate preser-
vation with renewal and other activities. New buildings in a certain
area can enhance the quality of the area, and therefore lead to recon-
sideration of earlier decisions concerning preservation values. Also the
opposite situation can occur, where complementary building will lead
to loss of environmental qualities. Earlier decisions to preserve buildings
in the area can in such situation stand out as out of date. In this respect
it is important to co-ordinate preservation activities temporally with
renewal and other activities. With co-ordination the question of preser-
vation will turn into a question of creation of environmental qualities.
In the long run this strategy will increase the cultural value within the
area in question.

The conclusion is that listing of buildings for preservation has to be a
continuous process, and that a building inventory not is enough for
appropriate decisions concerning preservation. Also an understanding
of the built environment and its changes over time are important. Those
who have a professional interest in preservation must to a much larger
degree take part in the analysis of structural change and contribute
with knowledge pertaining to current and future building activities.

Swedish as well as international experience indicate that it is difficult
to develop a general strategy in order to achieve preservation. The
circumstances for preservation differ due to the type of building, the
physical condition of the building, the location of the building, and the
economic situation in the location area. One more reason not to develop
a general method for preservation is different purposes behind preser-
vation activities. There is a great distinction between the ambition to
preserve a building as a museum and the purpose to maintain the cultural
values in an area. Due to the specific situation in a city or region and to
the variety of purposes of preservation there is a good reason to evaluate
different means for preservation. First, it is a matter of scrutinising the
possibilities of legal protection with respect to the motive and purpose
behind the preservation activity. Second, the task is to further the under-
standing of how to co-ordinate preservation activities with different
economic means.

The planning process is by tradition characterised by a strong public
sector and by strict procedural links to the existing regulation system.
Today the public sector is no longer dominant as a planning actor and
co-operation between public and private actors are more or less nor-
mal. Negotiations have become an important tool to evaluate mutual
acceptable solutions. The changes have led to a situation where decisions
are informal, and where approvals of town plans are often only a for-
mality that confirm decisions already taken. In this perspective it is
essential for everyone that have special claims to act proactively.
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In the future it is essential for preservation actors to articulate an in-
terest in preservation as early as possible. Structural planning as well
as area and district planning will be especially important activities in
the future in order to claim preservation. As indicated earlier, these
activities must not only include the identification of buildings with pre-
servation values, but also at the same time include claims for renewal
and maintenance activities. This means that actors, public or private,
who have an interest to claim must act early in the planning process
claiming value in a co-ordinated and strategic way. The ultimate chal-
lenge is to turn the question of preservation of cultural value into a
question of the creation of sustained cultural value.



1. Inledning

Under det senaste decenniet har de rittsliga reglerna f6r bevarande av
virdefulla bebyggelsemilj6er forandrats. Genom Plan- och bygglagen
har fastighetsdgarens frihet att forindra bebyggelsen stirkts samtidigt
som samhallets mojligheter att mot ersittning forhindra detta har vid-
gats. Overlappningszonen mellan den enskildes och det allminnas an-
svar for befintliga bebyggelsevirden har dirigenom blivit bredare.

Foljderna av denna ordning fér kulturmiljévardens vidkommande ir
fortfarande ytterst oklara. Det har funnits forvintningar om att en ut-
veckling av praxis i ersdttningsfrigor ska fa bilden att klarna. Benigen-
heten att driva fram en sddan utveckling har dock varit liten med tanke
pd de processkostnader det fér med sig fér de kommuner som gir i
braschen for att fa en ersdttningstvist provad. Snarare kan vi i dag se
att ber6rda intressenter pd olika sitt formulerar strategier och etable-
rar samverkansformer som innebir att bevarandefrigorna kan l6sas i
samverkan, d. v. s. utan inblandning av externa aktérer och rittslig
provning. Ambitionen att finna 6msesidigt acceptabla l6sningar 4r dock
langt ifrdn latt att forverkliga. Tva problem framtonar som centrala.
For det forsta handlar det om parternas virdering av befintliga bebyg-
gelsemiljoer. Ofta gors vitt skilda bedomningar av angeligenheten av
ett bevarande. Kédrnfrdgan ir har vilka kvaliteter en byggnad eller bygg-
nadsmiljo ska ha for att anses vird att bevara. Vidare handlar det om
hur kostnaderna for ett bevarande ska tickas. Kostnaderna fér beva-
randet har traditionellt belastat fastighetsigaren och/eller de samhille-
liga bevarandemyndigheterna. Under senare tid har dock anforts skil
for att vidga intressentkretsen. Aktorer som bor, arbetar, har verksam-
het eller vistas mer eller mindre tillfilligt i omradet kan ha sociala och
patagliga ekonomiska intressen i ett bevarande.

Ambitionen i denna rapport dr att behandla forutsittningarna for
bevarande fran tva perspektiv, samhillsekonomiska aspekter pa kul-
turmiljon samt samhilleliga strategier for bevarande av kulturvirden.

1.1 Samballsekonomiska aspekter pa kulturmiliin

Kulturmiljéer utgér gemensamma nyttigheter som har ett samhills-
ekonomiskt virde som annan infrastruktur, Investeringar fér bevarande
av kulturvarden kan dérfor jimféras med andra typer av infrastruktur-
satsningar. Bebyggelse kan ses som en samhillelig resurs i tvd principi-
ellt olika perspektiv. Det ena innebir att bebyggelsen dgs privat och
ingdr i privat eller offentlig produktion av varor och tjinster eller att
den utnyttjas for boende. Det andra innebir att bebyggelsen utgér en
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for alla inom ett land eller inom ett avgrinsat geografiskt omrade ge-
mensam resurs som inte dgs av den som brukar den och inte heller hyrs
ut for enskilt nyttjande via ndgon privat aktor.

Det forsta perspektivet tillimpas vanligtvis pa enskilda byggnader
eller grupper av byggnader. Detta perspektiv dr naturligt om byggna-
derna ligger forhallandevis vil avgriansade fran varandra som pd en
mindre ort eller pd landsbygden. I en tit stadsmiljo kommer det att
kunna uppstd en motsittning mellan den juridiska avgrinsning av bygg-
nader som dganderitten ger upphov till och den funktionella avgrins-
ning som ges av bebyggelsemassans utbredning. Det blir dd svart att
renodlat tillimpa det forsta perspektivet. Bebyggelsens olika delar lig-
ger sa titt sammanpackade att det med nodvandighet skapas 6msesi-
diga beroenden och grannskapseffekter. Om det giller anlaggningar
som vigar, banor eller ledningsnidt kommer det egentliga syftet med
bebyggelsen att vara att den ska skapa ett 6msesidigt beroende mellan
platser.

Vissa av de beroenden som bebyggelsen ger upphov till kan forknip-
pas med positiva samverkanseffekter. Vagen kan utnyttjas av flera och
skapar virde for alla som transporterar nyttigheter eller reser pa den.
Foretag kan hitta nya kontorslokaler nira de som blivit for sma utan
att behdva bygga nya. Bebyggelse som har en vacker utformning kan
avnjutas av alla som passerar platsen. Andra beroenden som framkom-
mer som resultat av tdtheten och ndtverksstrukturen dr av negativ na-
tur. Trafik som gar fram pa vidgen bullrar och sldpper ut avgaser. Fore-
tag utnyttjar sidana material i sin produktion som utgér risker for om-
givningen. Otillrickligt underhdllen bebyggelse kan ge grannskapet
daligt rykte och hela den byggda miljon i omgivningen eller pa orten
lagre virde.

Det samhillsekonomiska perspektivet pa bebyggelsens uppbyggnad
och anvindning skiljer ut frigan om dganderétter frin samspelet mel-
lan bebyggelsens olika delar. T det perspektivet forutsitts att dgande-
ritter kan definieras och har definierats for de resurser som finns. Vi-
dare forutsitts att det finns fungerande marknader via vilka priser byggs
upp som speglar de utnyttjade resursernas relativa virden. Det forut-
sitts att det finns sidana tekniska egenskaper i byggande och produk-
tion av forvaltningstjdnster att marknadspriserna speglar basta resurs-
anvindning.

Den samhillsekonomiska grundfrdgan dr vilken anvindning av re-
surser som ger det storsta overskottet for samhiéllet som helhet. Nar
denna friga ska besvaras kommer det att vara sirskilt betydelsefullt
hur man behandlar de resurser som inte kan eller bor skapas och ut-
nyttjas enligt marknadsantagandena. Ur ett samhillsekonomiskt per-
spektiv utgor definitionen av dganderitter och spelregler fér markna-
den ett omrade for politiskt beslutsfattande i demokratisk ordning. Man
har under senare ar t. ex. inom miljdomradet forsokt skapa en mark-
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nad pa basis av befintliga dganderdtter kompletterade med nya spel-
regler for hur gemensamma resurser ska virderas. Ett vilkint exempel
dr systemet med s. k. overldtelsebara utslappsritter for miljéféroreningar.
Det dr sannolikt att liknande tekniska losningar skulle kunna komma i
fraga nidr det gédller att hdvda de for mdnga aktorer gemensamma sam-
hillsekonomiska virden som finns i kulturhistoriskt betydelsefull be-
byggelse.

En del av bebyggelsen i samhillet har sidana egenskaper att den kan
kallas infrastruktur. Det finns tekniska forsorjningssystem och trans-
portnitverk som av tradition givits denna bendmning. Det finns ocksa
anledning att hianfora viss annan bebyggelse till denna kategori. Det ir
mdngsidighet i anvindningen som utgor det mest typiska draget i
infrastrukturen. Detta kan i ekonomiska termer bl. a. formuleras si att
det dr svart eller omajligt att utesluta ndgon fran att konsumera tjans-
ter fran infrastrukturen. Hela den yttre miljon i en stad kan ses som en
infrastruktur.

Det finns dtminstone tvé viktiga skél till att man behéver granska de
samhillsekonomiska aspekterna pd skapande och bevarande av kultur-
virden. Det ena dr att kulturvirden ska jimforas med andra samhills-
ekonomiska virden nir man bedémer hur resurserna i samhillet ska
fordelas mellan olika verksamheter. Det ricker inte d4 med en fastighets-
ekonomisk bedémning utifrin den befintliga uppsdttningen av dgare
och nyttjare av fastighetsbestindet. I en samhillsekonomisk analys ska
virdet av bebyggelsen i sin samhéllsekonomiskt mest fordelaktiga an-
vandning vara riktmirke. En sddan analys blir i princip liktydig med
den fastighetsekonomiska om det inte forekommer nigra grannskaps-
effekter eller effekter som gor att bebyggelsen maste ses som infra-
struktur.

Det finns dock ytterligare ett skdl till att de samhillsekonomiska ef-
fekterna behover granskas innan man gar éver till fastighetsekonomiska
kalkyler. Det dr att man, som antytts ovan, inte kan rikna med att det
reala virdet av alla de 6msesidiga beroenden som finns mellan bebyg-
gelsens olika delar kommer fram inom det samhillsekonomiska véirde-
ringssystemet. Grundexemplet pd detta dr virdering av alternativ an-
vindning av bebyggelse i vilken det féorekommer verksamhet som ir
skadlig for naturmiljon. Det finns inget limpligt sitt att sitta pris pa
miljon i detta sammanhang. Ett annat exempel ir virdering av bebyg-
gelsens anvandning for olika verksamheter i ett lingsiktigt perspektiv.
Sdrskilt galler detta bebyggelse som har méngsidig anvindning over
tiden.

Det finns behov av metodutveckling nir det giller samhillsekono-
misk virdering av kulturvirden i bebyggelsen. Si snart det finns vér-
den som hdrror fran det faktum att bebyggelse bildar grannskap, sivil
geografiskt som socialt, kommer samhillsperspektivet att potentiellt
skilja sig fran det fastighetsekonomiska, som ju dr knutet till Zgande-
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ritten till ndgon avgransad del av bebyggelsen. Effekter av bevarande-
eller exploateringsatgdrder begransas sjdlvfallet inte till just de delar av
ett grannskap som en viss fastighetsigare innehar. Till detta kommer
den komplikation i teoretiskt hinseende som hérror fran att kultur-
virden 4r svara att mita. I den ekonomiska forskningen har man bl. a.
forsokt komma till ritta med detta genom olika komplementaritets-
tekniker i vilka man studerar efterfrdgan pd ndgon till den gemensamma
infrastrukturen knuten privat nyttighet vars virde paverkas av forand-
ringen i det svirmétbara kulturvirdet.

Bebyggelse som en ging skapades utan tanke pd kulturvdrden kan sd
smédningom f4 ett sidant virde. Detta kan dstadkommas utan atgird
fran samhaillets sida. Det dr vanligare att samhillet griper in for att
bevara en milj6 som inte planerades for ett kulturvirde men som infor
hot om ombyggnad och funktionsférindring férs fram som ett sidant.
Det ar ett viktigt led i planeringen av nybyggd miljé att skapa kultur-
virden i bebyggelsen och utveckla redan befintliga virden. Genom att
vinda frigan om bevarande till en friga om skapande kommer man att
kunna betrakta bebyggelseplaneringen som en aktiv process dir akto-
rer med olika intressen arbetar tillsammans for att skapa dessa varden.
Om man inte lyckas skapa nigra gemensamma varden har man sedan
heller ingenting att fordela. I vissa fall skapas darigenom ett ekono-
miskt virde ur miljons kulturvirden genom att man bevarar nagon del
av en tidigare bebyggelsemiljo. I andra delar dr det mera dndamalsen-
ligt att riva och bygga nytt eller radikalt dndra bebyggelsens funktion.

1.2 Sambilleliga strategier
for att bevara kulturvirden

I och med inforandet av PBL har forutsdttningarna for bevarande och
vard av kulturhistoriskt intressanta miljoer radikalt férandrats. De for-
dndrade forutsittningarna har inneburit att de primért berérda par-
terna, de enskilda fastighetsigarna och kommunerna, inte sdllan kom-
mit att agera pa ett sitt som kan ifrdgasittas ur savil samhillelig syn-
vinkel som ur for parterna dndamadlsenligt perspektiv. Det finns anled-
ning att diskutera om konstruktionen i nu gillande lagstiftning dr dn-
damalsenlig, sedd ur det perspektiv som utgjorde lagstiftarens utgangs-
punkt.

Fastighetsigarens bebyggelseinnehav kan beroende pa kommunens
stillningstaganden ses antingen som en ekonomisk belastning eller ett
for kommuninnevdnarna potentiellt [6nsamt investeringsprojekt. Fas-
tighetsigarens planering for att utveckla sin egen bebyggelse forsvaras
siledes av osikerhet om kommunens instillning till tinkbara forandrings-
mojligheter.
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For kommunen priglas den situation som uppkommit av kluvenhet
och osikerhet. A ena sidan finns ofta en stark ambition att bevara
bebyggelsekvaliteter och att av detta skil fororda stark restriktivitet i
forhéllande till forindringsonskemal. A andra sidan finns samtidigt som
regel en stark begrinsning i den ekonomiska resursitging som ett éns-
kat bevarande skulle medféra. Lagstiftningen forutsdtter att bevarandets
omfattning och finansieringen av detta regleras av de primirt berorda
parterna. For den hidndelse parterna inte kan nd en Gverenskommelse
finns med stod i lagstiftningen méjlighet till provning i annan ordning
och dirpd foljande reglering av forhallandet dem emellan.

Parternas bendgenhet att fora drenden till avgorande av tredje part dr
bl. a. av processkostnadsskil mycket starkt begrinsad. Inte heller tra-
ditionella planeringsformer har visat sig andamalsenliga for att han-
tera de konflikter som kan uppsta till f6ljd av skilda intressen och am-
bitioner som méter varandra. I stillet har delvis nya former for plane-
ring av fastighetsutveckling och bevarande kommit att bli vanliga. Di-
rekta forhandlingar har utvecklats som en allt mera central metod for
att reglera forhdllandet mellan parterna. Under de senaste dren har vi
kunnat se ett antal sidana 6verenskommelser. Inte sillan har dessa kom-
mit att bli starkt ifrdgasatta. Kritikerna har gjort gillande att de kultur-
historiska kvaliteterna blivit d4ligt tillgodosedda. P4 orter med ett starkt
bebyggelsetryck har inte sillan det ekonomiska virdet av nytillkom-
mande bebyggelse matchats mot samhilleliga bevarandesnskemdl pa
ett satt som foranlett kritik av sdvil etiska som ekonomiska skil. Det
behover finnas vil utbildade och kompetenta férhandlare i detta spel
pé den offentliga sidan. Deras uppgift ir att hivda det langsiktiga per-
spektivet och sambanden mellan bebyggelsens olika delar.

1.3 Begreppsram for bevarandeanalys

Den byggda miljon har lang livslingd. Den spinner 6ver minga gene-
rationer av brukare. I sirskilt hog grad giller detta for bebyggelse som
har egenskapen att fungera som infrastruktur. Fysisk infrastruktur ir
ett slags kapital. Mangsidig anvindning utgor dess mest karakteris-
tiska egenskap. Denna mangsidighet i anvindningen ter sig olika bero-
ende pd vilket tidsperspektiv man anvinder som norm. Mdnga verk-
samheter kan pdgd i en byggnad samtidigt, dtminstone om man gir
utdver den helt specialiserade industrilokalen. I de allra flesta fall kom-
mer verksamheten som bedrivs i en byggnad att bytas ut flera gdnger
inom ramen for byggnadens tekniska och ekonomiska livslingd.
Vissa byggnader dr byggda for evigheten som kyrkor. Det ir aldrig
tinkt att kyrkan ska ha nigon mingsidig anvindning i form av nya
verksamheter. I stillet ska generationer avlésa varandra i predikstol,
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framfor altaret och pa kyrkbinkar, Andra byggnader dr utformade for
en enda industriell verksamhet. Det typiska dr fabriken pa en bruksort
i Sverige. Hela bruksorten dr att betrakta som en del av fabrikssyste-
met. Fabriken utgor den ekonomiska basen, byggd pd exploatering el-
ler forddling av regionalt fordelade naturresurser. Bebyggelsen runt
basverksamheten tjdnar som utrymme for reproduktion av arbetskraf-
ten. Den dr nira forbunden med fabriken och kommer med stor sanno-
likhet att forlora sitt virde om férutsdttningarna for fabrikens verk-
samhet skulle forsvinna. Det dr den ekonomiska verksamheten som é&r
det primidra och som ger bebyggelsen dess virde. Fran produktionsvardet
dras kostnaden for investeringar i byggnadskapital. Med inkomster som
de arbetande fir fran sitt arbete betalar de utgifter for bostad och ser-
vice. Med sparade medel investerar de i egna hem eller bostadsratter.
P4 detta sitt byggs en fysisk och social miljo upp som potentiellt har ett
viarde bortom nuvarande anvindning. Nya dgare och nyttjare av be-
byggelsen tar ver ansvaret for att betala redan gjorda investeringar i
den byggda miljén och beslutar om nya. Pa sd sitt laggs lager till lager
av bebyggelse pd ett sdtt som ger forutsdttningar for mangsidig an-
vindning dver tiden. Nya ungdomar gor sitt intag i foreningslivet. De
sociala nitverken fornyas endast lingsamt. Nyinflyttade fangas upp i
de nidtverk som byggts upp av tidigare generationer.

Fragan om bevarande av delar eller helheter i byggda miljéer maste
ses i ett dynamiskt férindringsperspektiv. Aterigen kan kyrkorna an-
vindas som illustration till tankegdngen. I tron ligger ett evighetsper-
spektiv. Loftet om det eviga livet skapar ett incitament till samhorighet
mellan generationer. Bibeln dr en materiell symbol for trosbudskapet
som inte kommer att férdndras 6ver tiden. Kyrkobyggnaden utgér en
fysisk symbol for bade evighetsperspektivet och samhdérigheten mellan
generationer. Redan tidigt kom kyrkobyggnader att utformas med evigt
liv i dtanke. De fick ta tid att bygga och gavs en utformning av hogsta
kvalitet. Kyrkornas livslingd var avsedd att vara evig. De skulle sta dér
och pdminna oss om l6ftet om evigt liv. Fragan om bevarande kan pd
ett sitt sigas vara irrelevant for dessa byggnadsverk. Liksom naturen
sjalv skulle kyrkorna vara langsiktigt stabila och ofordnderliga dven
om variationer kunde tillatas i intervallet for lingsiktig stabilitet.

Genom tekniska, ekonomiska, sociala och intellektuella innovatio-
ner kommer varje generation att skapa en kulturmiljé som har forut-
sdttningar att finnas kvar lingre dn de ménniskor som utformat den.
Det gor i sin tur att varje tillkommande generation har ett arv av kun-
skaper och traditioner att utgd fran och ta stdllning till. Det dr en ty-
pisk egenskap i utvecklingen under drhundradenas gang att méjlighe-
terna att ta till vara tidigare generationers kunskaper och erfarenheter
okat. Bibeln dr inte den enda boken ldngre. Universiteten har utveck-
lats som centra for bevarande och fornyelse av langsiktigt betydelsefull
kunskap. Det finns byggnadsverk vid sidan av kyrkorna som har ling
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livslingd. Vara orter och stider har en sdrstillning i detta samman-
hang. De kan utformas for mangsidig anvindning i manga verksamhets-
dimensioner och ldnga tidsperspektiv.

Det byggda har forutsittningar att leva lingre dn det skrivna och det
talade. Vi hittar fortfarande boplatser och foremal fran kulturer som
fanns langt fore skriftsprakets utveckling. Den byggda miljé som ska-
pas dr platsbunden pd ett helt annat sitt 4n kunskap som bevaras i tal
och skrift. Vetskapen om att dven den bebyggelse som vi skapar nu
kommer att bira vittne om var kultur ldngt in i framtiden bor vara en
vagvisare till ett ldngsiktigt synsdtt pd sdvil samtidens som framtidens
bebyggelseplanering, stadsbyggande och arkitektur. Fragan dr bara hur
lingt det 4r dndamdlsenligt att driva detta infrastrukturella synsitt pa
den byggda miljon.

Flera faktorer i den framvixande tekniska, sociala och ekonomiska
sfiren talar for att det synsitt pd bebyggelsen som understalld den eko-
nomiska basen som dr typiskt for industrialismen kan visa sig mindre
relevant i framtiden. Industrialismens bruksorter vixte fram som ett
resultat av ett antal samverkande tekniska, ekonomiska och geogra-
fiska faktorer. Produktionstekniken gav upphov till en viss [impligaste
skala i anldggningarna och transportteknikens begransningar ledde till
att anlidggningarna mdste liggas ndra naturresurserna. Verksamheten
var arbetskraftsintensiv. De forvarvsarbetande kunde inte forflytta sig
over ldnga avstand till arbetet i det dagliga perspektivet. Orterna blev
smd och glest utspridda. Aven i de fall nir naturresurserna var starkt
geografiskt koncentrerade och rikt forekommande uppstod smd bruks-
orter. Ett exempel pa ett sdidant omrade pa kontinenten 4r Ruhromrddet
som ursprungligen bestod av en mycket stor samling av sma bruksorter
inom en och samma region. Det typiska exemplet i Sverige dr Bergslag-
ens bruksorter.

I den framvidxande ekonomin har arbetskraftens roll att producera
varor i industriella system allt tydligare ersatts med rollen att produ-
cera service eller kunskaper som sedan kan utnyttjas for att styra lo-
gistiskt uppbyggda system for produktion av varor och tjanster med en
dominerande insats av maskinkapital. Det gor samtidigt att varu-
produktionen kan etableras pd ett friare satt i forhdllande till natur-
resurserna 4n tidigare. Den sannolika konsekvensen for framtiden ar
att kunskapsmiljons och den byggda miljons betydelse 6kar som bérare
av egenskaper som tidigare forknippats med industriell konkurrens-
kraft. Bebyggelsen blir inte ldingre som tidigare pd ett entydigt sdtt un-
derstdlld den ledande industriella sektorns produktionsvillkor. Det ska-
par storre frihet att vilja synsitt vid planering och utformning av fram-
tida bebyggelse. Ett annat sitt att formulera detta dr att osdkerheten
oOkar. T detta spel mot framtiden ingdr dven frigan om vilket samhalls-
och foretagsekonomiskt virde som kan forknippas med bevarande av
kulturmiljéer som byggts upp under den industriella epoken. Det kan
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synas som utvecklingen talar for att bevarandefrdgans samhillsekono-
miska betydelse dr pd vig att 6ka markant. Detta kan i sin tur knap-
past anses forenkla olika aktorers samspel i planeringen for bevarande
av virdefulla kulturmiljoer. Snarare leder utvecklingen till att dessa
fragors komplexitet kan komma att oka.

1.4 Syfte och disposition

Inom den starkt expanderande internationella litteraturen om besluts-
processer och forhandlingar har fallstudier blivit en vanlig metod for
att studera och analysera olika samhillsbyggnadssituationer. Utgangs-
punkter for dessa studier dr en redovisning av parternas preferenser,
mdl och agerande samt samspelet dem emellan. Metoderna har oftast
kommit till anvdndning i fall ddr det funnits tydliga motsatsforhal-
landen mellan parter, t. ex. i samband med miljépaverkande industri-
ella projekt eller i samband med internationella miljoférhandlingar.

Ocksa i Sverige har fallstudier med denna inriktning genomforts for
att redovisa och analysera olika stadsbyggnadssituationer. Metoden har
bl. a. provats i en nyligen publicerad studie om forhandlingar i plane-
ringen av infrastruktur.? Den har ocksd utgjort grund for en studie av
samverkan mellan privat och offentligt i ett antal exploateringsfall.®
I denna rapport belyses de samhillsekonomiska forutsdttningarna for
bevarande av virdefulla bebyggelsemiljoer samt diskuteras planerings-
metoder for att dstadkomma ett saidant bevarande.

Syftet med rapporten ir att ingdende dokumentera och analysera ett
antal fall avseende bevarande av kulturhistorisk bebyggelse. Fallen
kommer fran olika héll i landet och representerar typiska situationer i
relationen mellan inblandade aktorer. Fallen analyseras med stod i den
teori for forhandlingar och beslutsfattande som utvecklats under se-
nare tid samt erfarenheter som vunnits i frdn svenska och internatio-
nella empiriska studier. En grundlidggande utgangspunkt for fallstudier-
na ir att belysa olika aktérers intressen samt pa vilket satt de var for sig
och tillsammans med andra agerat for att tillgodose dessa. Med stod i
dessa exempel diskuteras ett forhallningssitt och en forhandlingsstruktur
som medger att bevarandeaspekterna ges en starkare stdllning samti-
digt som kraven pd effektivitet och demokrati i beslutsprocessen tillgo-
doses.

1 Set. ex. Raiffa, H. (1983). The Art and Science of Negotiation. Susskind, L. (1994).
Environmental Diplomacy. Negotiating More Effective Global Agreements.

2 (Cars, G. och Snickars, E (1994). Spelet om infrastrukturen.

3 Cars, G. (1992). Forhandlingar mellan privata och offentliga aktérer i samhalls-
byggandet.
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Rapporten har foljande uppldggning. Inledningsvis presenteras det
lag- och regelverk som anger ramarna for bevarande i Sverige. Direfter
belyses ramarna for bevarande ytterligare pad ett principiellt plan med
hjilp av dokumentation av internationella erfarenheter frin Visteu-
ropa, Canada och USA. I resten av rapporten vinds intresset mot den
svenska praktiken. Principiellt skilda méjligheter att uppnd beslut om
bevarande diskuteras och illustreras med hjilp av sex fallstudier, him-
tade fran Ostersund, Stockholm, Géteborg, Vimmerby, Are och Umes.
Med stod i dessa fallbeskrivningar diskuteras i ett avslutande avsnitt
fragan om bevarande av skyddsvird bebyggelse ur ett aktdrsperspektiv
samt redovisas nagra moéjliga forhallningssitt till hur bevarande kan
inordnas i samhdllets planering.
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2. Spelregler f6r bevarande

Nedanstdende citat utgor portalparagrafen till Kulturminneslagen.*
I lagen slas fast att var och en har ett ansvar for varden av kulturmil-
jon. Hansyn och ansvar hos dgare och brukare anges i lagen som forut-
sattningar for att vardena i kulturmiljon ska kunna tas till vara. Ge-
nom lagstiftningen betonas vidare kommunernas ansvar, frimst nar det
galler att tillampa Plan- och bygglagen samt Naturresurslagen. Ocksa
statliga myndigheter ges med stod i lagstiftningen viktiga roller inom
kulturmiljovarden.

”Det dr en nationell angeldgenhet att skydda och varda var kulturmiljo.
Ansvaret for detta delas av alla. Sdvil enskilda som myndigheter ska
visa hiansyn och aktsamhet mot kulturmiljon. Den som planerar eller
utfor ett arbete ska se till att skador pa kulturmiljon savitt mojligt und-
viks eller begransas.”

Kulturminneslagens portalparagraf anger saledes det 6vergripande och
generellt hdllna maélet for bevarandeplaneringen. I 6vrigt dr lagstift-
ningen inom detta omrdde i vissa avseenden mycket precis och fore-
skriver ett visst beteende av aktorerna. I andra fall ir den mer 6vergripan-
de och redovisar allmédnt formulerade mal om en 6nskvird fardrikt-
ning. Inom den ram lagstiftningen ger blir utfallet i enskilda fall bero-
ende av parternas agerande och resurser samt samspelet dem emellan.

For forstdelse av relationen mellan 4 ena sidan regelverket och 4 den
andra parternas samspel i sin ambition att finna 6msesidigt acceptabla
handlingsalternativ finns anledning att inleda denna rapport med ett
beskrivande avsnitt. I detta behandlas i sammanfattning skilen till att
vi onskar bevara, principerna for behandling av kostnaderna for beva-
rande samt en redovisning av aktorer med centrala roller i bevarande-
processen. Vidare redovisas gillande lagar och regler for bevarande
samt vad som giller rorande fordelning av bevarandekostnader.

2.1 Varfor bevara kulturmiljon?

2.1.1 Traditionella skal for bevarande

Litteraturen om vart byggnadshistoriska arv och hur detta bor forval-
tas dr rikhaltig. En méingd olika skél for att bevara enskilda byggnader
eller bebyggelsemiljoer finns redovisade. I mycket grundas 6nskemédlen

*  Lag om kulturminnen m. m. (1988). 1 kap. 1 §.
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om bevarande pd kinslomassiga och situationsberoende subtila argu-
ment som skulle krdva en mera ingdende redovisning for att goras rét-
tvisa. Skilen for bevarande kan dock, om de hanteras pa ett kondense-
rat sitt, schematiseras i tre typer av argument.’

For det forsta kan bevarandet motiveras av renodlat historiska skl.
Onskemidlet om bevarande kan hédr utgd frin en insikt att det histo-
riska bor finnas kvar. P4 denna grund kan virnandet av bebyggelsen
hivdas med olika motiv. Det historiska kan anses ha ett virde i sig
sjdalvt. Bebyggelsen ger en bild av livsstil, samhillsordning och sam-
hillsfunktion i svunna tider. Men utéver detta arkeologiska intresse for
bevarande kan det ocksd hivdas att var byggda historia ska bevaras
ddrfor att den representerar kunskaper, insikter och erfarenheter som
bor speglas i dagens och morgondagens byggande.

Ett andra skil for bevarande stdr att finna i viarnandet av estetiska
och arkitektoniska kvaliteter. Argumentationen for bevarande grundas
hir primdrt pa att en byggnad eller en bebyggelsemiljé representerar
ett konstnirligt virde. Efterkrigstiden har inneburit dramatiska for-
andringar av byggnadstekniken. Mojligheterna till nya materialval har
utokats kraftigt. Det har vuxit fram nya planeringsprinciper och este-
tiska skolbildningar. Den nya tekniken har sammantaget med sina ut-
talade krav pd rationalitet och ekonomi ofta satt sin prigel pd den
byggda miljon. Det torde inte vara en overdrift att pasta att efterkrigs-
tidens bebyggelse inte alltid kan mita sig med sina foregangare vad
giller konstnarlig kvalitet och estetik. Kraven pd att av arkitektoniska
och estetiska skal bevara dldre bebyggelse har darfor okat i intensitet.

Ett tredje skdl for bevarande ar socialt. Den hastighet med vilken
samhillsfordndringar skett de senaste decennierna har inte sillan vackt
reaktioner. Snabb forandring har ocksa karaktiriserat byggsektorn, som
gatt mot allt storre strukturella problem under de senaste decennierna.
De internationella influenserna har successivt forstarkts. I flera avseen-
den kan sdgas att den historiska kontinuitet som kdnnetecknat bebyg-
gelseutvecklingen brutits under de senaste drtiondena. I ett samhille
som karaktdriseras av snabba sociala, kulturella och tekniska forand-
ringar tenderar kraven pd bevarande av den fysiska miljon att 6ka. I en
foranderlig omviérld kan man kdnna igen sig, och férhoppningsvis ocksa
kinna hemkinsla och trygghet i den invanda fysiska miljon. Aven om
de svenska miljonprogramomradena inte har allt igenom hog kvalitet
finns det anledning att betrakta ocksd deras férnyelse ur ett bevarande-
perspektiv. I bevarandet ligger ett skapande moment som ofta tenderar
att underskattats i den allmidnna debatten.

S Indelningen bygger pd bearbetningar av olika killor. Inspiration till tredelningen har
hamtats frin Ross, M. (1991). Planning and the Heritage - Policy and Procedures.
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2.1.2 Nya skal for bevarande

Dessa skdl talar sammantaget starkt for ett bevarande av delar av den
fysiska miljon. De anforda skdlen maste utgora hornstenar i argumen-
tationen for bevarandeinsatser. Men utover dessa skal har strukturom-
vandlingen av niringslivet bidragit med ytterligare ett tungt viagande
skdl for bevarande. Bevarande kan vara motiverat ocksd ur ett strikt
ekonomiskt perspektiv.

Under senare tid har vi kunnat se en snabbt tilltagande internationa-
lisering av ekonomin. Den ¢kande rorligheten i arbetslivet dr ett karak-
teristiskt kannetecken. I mycket hog grad har lokaliseringen av foretag
och arbetsstillen traditionellt varit relaterad till ortsbundna férhallan-
den, hamnar, dlvar, naturtillgangar och en stor nirmarknad. I ett histo-
riskt ldge ddr naturen har satt sin pragel pd snart sagt varje bebyggelse-
miljo genom den glesa ortsstrukturen har incitamentet for bevarande
av kulturhistoriskt intressant bebyggelse ur foretagens synvinkel ofta
varit svagt. I dag dr situationen for manga foretag radikalt annorlunda.
Man ér inte bunden till en viss geografisk lokalisering utan soker istal-
let en produktionsmiljo som innehdller for foretaget viktiga miljo-
kvaliteter. Ur detta perspektiv framstar en vél utvecklad och vil fung-
erande infrastruktur och omgivande miljo som ett allt viktigare kon-
kurrensmedel bade for foretag och for orter och regioner. Savil for en-
skilda foretag som for orter och regioner dr ddrfor den byggda miljons
kvalitet av allt mera strategisk betydelse. Fragan om bevarande blir cen-
tral eftersom den kulturhistoriskt intressanta bebyggelsen utgor en vik-
tig komponent vid virdering av ett samhélles attraktivitet och darmed
utvecklingsbetingelser.

2.2 Kostnader for bevarande

Onskemdl om bevarande ir sillan kontroversiella i bemirkelsen att
nagon aktor fornekar historiska, estetiska eller andra kvaliteter som
bevarandeinriktade aktorer hdvdar. Bevarandeplaneringens svarighet
ligger sdledes inte primdrt i att pavisa en bestdende kvalitet, utan sna-
rare i att vdga denna aspekt mot andra. Det handlar hdr om konflikter
i markens anvindning, byggnadens rationalitet och funktion for till-
tankt verksamhet och om kostnaderna for bevarande. Ett av samhalls-
planeringens grundproblem ligger saledes i att viga bevarandeintresset
mot intressen som direkt eller indirekt dr relaterade till ekonomi.

I ett fastighetsekonomiskt perspektiv dr fastighetens avkastningsfor-
mdga vigledande for dgarens beslut om dtgirder. For dgaren bestims
fastighetens viarde av nutida samt bedomd framtida avkastningsformaga
och omkostnader. Virdepaverkande faktorer dr dels de hyresinkomster
fastigheten kan generera, dels driftskostnader, underhélls- och repara-
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tionskostnader, finansieringsmojligheter, skatter samt tillbyggnads-
mojligheter.® Merkostnader kan uppstd till foljd av direkt bevarande av
kulturhistoriska kvaliteter eller genom att hinsyn pd nagot sétt tas till
dessa vid bevarandearbetet. Det kan uppstd varierande merkostnader i
samband med planering, genomférande och forvaltning. I tabell 2.1
redovisas mojliga merkostnader i olika skeden.

Till de merkostnader som direkt dr forenade med ett bevarande kan
dven laggas indirekta kostnader till f6ljd av att ett bevarande kommer
till stand. For en fastighetsdgare kan bevarande under vissa omstindig-
heter vara ekonomiskt oférdelaktigt i forhdllande till rivning och er-
sdttning av befintlig bebyggelse. Agaren har i en sidan situation en
uppfattning om att marken kan utnyttjas mer effektivt och att en storre
avkastning kan erhdllas i samband med nyexploatering. Detta intresse
behover inte vara ett direkt verksamhetsintresse utan kan ofta innebira
att dgaren vill bedriva uthyrningsverksamhet eller helt enkelt silja fas-
tigheten vidare.

Tabell 2.1. Mojliga merkostnader for bevarande.”

Skede Mojlig merkostnad

Planering Planeringsarbetet kan i varierande omfattning inklude-
ra sarskilt utredningsarbete som motiveras av den ak-
tuella bebyggelsekvaliteten. Arbetet kan fordyras ge-
nom behov av konsultmedverkan av specialister och
genom tidsutdrakt. Bevarandet kan ocksa omdjliggéra
eller férsvara forandringar i den omgivande miljon.

Genomforande Underhalls- och rustningskostnader kan bli férhallan-
devis hoga. Byggnaden kan rymma ytor och/eller in-
redningsdetaljer som ar kulturhistoriskt motiverade
att varna men for vilka ett bevarande inte kan moti-
veras av rationella och féretagsekonomiska aspekter.
Ocksa krav pa material och teknik kan ge upphov till
merkostnader.

Forvaltning Planlésningar och disposition av byggnader kan ge
upphov till ett mindre rationellt nyttjande. Av samma
skil kan ocksa driftskostnaderna, for exempelvis ener-
gi, bli hogre.

¢ Soderberg, B. (1991). Vad ar virdefullt i stadsmiljon? Om vardering och virde-

paverkande faktorer. Sidan 6.
7 Figuren bygger pa bearbetning av Klingberg, T. under medverkan av Holmgqpvist, L.

(1988). Kulturhus - en fraga om merkostnader?
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En fastighets marknadsvirde kan teoretiskt delas upp i markvirde
respektive byggnadsvarde. Fornyelse av fastigheten blir ur fastighets-
ekonomiskt perspektiv aktuellt ndr marknadsvardet ar lika med mark-
virdet. Da dr ju byggnadsvardet hos fastigheten i nuvarande anvind-
ning i princip noll. Markvirdet paverkas framfor allt av fastighetens
lage, den tilldtna exploateringsgraden och den tillgangliga forsorjningen
med offentlig infrastruktur men dven av det tillitna anvdndningssittet
for bebyggelsen enligt gidllande detaljplan. Byggnadsvirdet kan delas
in i ett byggnadstekniskt varde och ett estetiskt virde eller ett miljo-
varde. Fastighetens miljovarde hdnger samman med det byggnads-
tekniska vardet inom vissa granser. Dessutom pdverkar en fastighets
miljovirde forhdllandena i omgivningen.

P4 en fungerande fastighetsmarknad sker regelmassigt transaktioner
dar fastigheter byter dgare till 6verldtelsepriser som speglar betalnings-
viljan hos hogstbjudande. Marknaden varderar olika kvaliteter hos fast-
igheten relativt andra marknadsalternativ. Nuvarande dgare har ge-
nom sin dganderdtt mojlighet att ldngsiktigt pdverka fastighetens virde
genom fornyelseinvesteringar. Dessa kan ske pd ett sidant sitt att en-
dast de som brukar fastigheten har nytta av dem. Det géller dd oftast
fornyelse av den inre miljon i fastigheten. Investeringarna kan dven ske
i sadana delar av fastigheten att grannar eller forbipasserande har nytta
och gladje av dem. Det gdller da vanligen dtgdrder i den yttre miljon.

Det ar viktigt att skilja pa de foradndringar i en byggnads tekniska
egenskaper och anviandningssitt som intrdffar under dess dldrande och
marknadens virdering av dessa egenskaper. En egenskap for vilken
marknaden tidigare visat liten betalningsvilja kan senare komma att
varderas hogre alldeles oberoende av hur en viss fastighets tekniska
egenskaper har utvecklats i just dessa hanseende.

Under det att en byggnad dldras forbdttras normalt fastighetens lage
relativt andra lokaliseringar i en vixande stad. Markvardet stiger da
sannolikt — eftersom centrala lidgen oftast virderas hogre — vilket i sin
tur paverkar marknadsvardet. Normalt sett forandras inte exploaterings-
graden i ett uppbyggt omrade i namnvard utstrickning. Inte heller sker
stora fordndringar i forsorjningen med offentlig infrastruktur. Det dr
forhallandevis sdllsynt att detaljplaner dndras. Samtidigt kan dock ef-
terfrdgan i framtiden komma att i hogre grad riktas mot sidana omra-
den som har vissa tekniska forsorjningssystem och viss tillgdng till of-
fentlig infrastruktur. Sd kan t. ex. fastigheter med direktverkande el bli
mindre attraktiva och fastigheter med god tillgdng till kollektivtrafik
mera attraktiva. En forutseende detaljplan kan ge upphov till mindre
osidkerhet om mojlig markanvindning i framtiden.

Om det l6pande underhallet inte fullfoljs i en fastighet kommer dess
byggnadstekniska egenskaper att forsimras over tiden. Takten i denna
process pdverkas av anvindningssdttet for fastigheten. Resultatet blir
sannolikt ett fallande byggnadsvarde 6ver tiden med paverkan pd bruks-
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viarde och marknadsvarde. Byggnadernas arkitektoniska utformning och
inplacering i den omgivande kulturmiljon avgors for ldng tid framdt
vid byggnadstillfillet. De miljomassiga kvaliteterna hianger delvis sam-
man med de byggnadstekniska. Om underhdllet eftersitts kommer s
smdningom de estetiska kvaliteterna ocksa att paverkas. Allmint kan
man dock vinta sig att detta sker forhdllandevis langsamt. Det dr san-
nolikt att betalningsviljan for dessa kvaliteter stiger dver tiden.

Om marknadens virderingar tillits ge utslag kommer en fastighet
som inte fordndras att byta anvidndning éver tiden. Efter att ha anvints
av en serie brukare som visat den hogsta betalningsviljan vid olika ald-
rar hos bebyggelsen kommer ett lige att kunna uppstd dar en tillrick-
ligt betalningsstark efterfrigan saknas for att ticka l6pande kostnader.
Ur ett fastighetsekonomiskt perspektiv innebar det att fastigheten mdste
fornyas och att befintliga byggnader bor rivas, fordndras eller saneras.®

Forhédllandet mellan fastighetens marknadsvirde och bebyggelse-
kvalitet i enlighet med ovanstidende resonemang illustreras sammanfat-
tande i figur 2.1. Figuren 4r himtad frin modern teoretisk forskning
om grannskaps- och segregationseffekter. Kurvan visar hur 6msesidiga
beroenden i ett bebyggelseomrade paverkar den genomsnittliga kvali-
teten. De 6vre och nedre grenarna av kurvan motsvarar stabila jamvikter
medan den mittersta representerar ett ostabilt lige.
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Figur 2.1. Principskiss 6ver en byggd miljés marknadsvirde som funktion av
bebyggelsens kvalitetssammansittning.’

8 Soderberg, B. (1991). Vad ar vardefullt i stadsmiljon? Om virdering och varde-
paverkande faktorer.

?  Se dven Soderberg, B. (1991). Vad ar vardefullt i stadsmiljon? Om vardering och
vardepaverkande faktorer.
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Skissen illustrerar marknadsvirdet hos en genomsnittlig fastighet i
en byggd miljo som funktion av den kvalitetsmassiga sammansdttningen.
Nir omrddet byggs ut har det genomgaende hog kvalitet. Som diskute-
rats tidigare hidnger kvaliteterna pd ett komplext sitt samman med bade
tekniska egenskaper, miljéforhdllanden och nyttjande. Over tiden ef-
tersitts underhall av sdvil inre som yttre kvaliteter hos ett antal bygg-
nader i omradet. Till att boérja med pdverkas marknadsvardet inte sar-
skilt dramatiskt av férindringarna. Det sjunker dock stadigt. Sa smd-
ningom framstdr det som omojligt att betrakta omradet som ett fastig-
hetsbestind av hog kvalitet. Betalningsstarka nyttjare flyttar ut och
ersitts med mera resurssvaga aktorer. En kumulativ process startar,
illustrerad av figurens neddtriktade pil. Den leder till en dramatiskt
annorlunda situation ur sivil teknisk som social och ekonomisk syn-
vinkel. Hela omrddets marknadssituation har paverkats.

Vigen tillbaka till hogre status och marknadsvarde dr svarare dn vad
de fastighetsigare som eftersatte underhéllet och inte bevarade den kul-
turhistoriskt virdefulla delen av bebyggelsen i hogkvalitetsomradet
kunde forutse. Som figuren illustrerar - med hjilp av den uppaétriktade
hogra pilen - kommer man att behdva vidta visentligt mera omfat-
tande fornyelsedtgirder i den nya situationen innan marknadsvirdet
stiger igen till den hogre nivin. Omradet tar med sig sin historia i bida
fallen.

Kostnaderna for att vidmakthdlla kulturhistoriskt virdefull bebyg-
gelse ska ocksd ses ur detta perspektiv. Det torde vara vasentligt kost-
sammare att lyfta omradet till nivin med hog kvalitet med underhalls-
insatser dn att ldta regelbundet underhdll bidra till att processen mot ge-
nerellt ligre status inte kommer igdng. Grannskapets delar paverkar
hédrvid varandra omsesidigt.

2.3 Aktorer i bevarandeprocessen

Bevarandefrigan kan ses som ett spel i vilket aktorer med olika mal
och varierande resurser forsoker forverkliga sina ambitioner. Lagstift-
ningen utgdr en yttre ram for spelarna, men inom denna blir deras age-
rande avgorande for utfallet. De aktorer som kan identifieras dr fastig-
hetsdgare, fastighetsnyttjare, statliga och kommunala myndigheter samt
medborgare i allmédnhet.

Fastighetsiigaren intar en nyckelroll i spelet om fornyelsen. I vissa fall
sammanfaller dgarens bevarandeambition med samhillets. Agarens
onskan att bevara kvaliteter i den byggda miljon kan bero pd dennes
virdering och uppskattning av utseende, funktion och estetiska kvali-
teter. Agarens onskemal om bevarande kan ocksd vara betingat av eko-
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nomiska skal. I andra fall gor dgaren en ligre virdering av bevarande-
aspekterna och hans 6nskemdl om foérindring kommer i konflikt med
en samhillelig bevarandeambition. I detta lige utgor fastighetsigaren
ett partsintresse och det offentliga samhéllet motpart. Aven andra fas-
tighetsdgare an den som dger den byggnad som ska bevaras ir av bety-
delse i sammanhanget. De kan dels vara berérda genom geografisk
nérhet, dels befinna sig i en konkurrenssituation med den primira dga-
ren i olika avseenden.

Fastighetsnyttjaren. Fastighetens anvindning kan ha en avgorande be-
tydelse for mojligheten till och omfattningen av ett bevarande. I de fall
fastigheten uppldts for bostadsindamél saknas manga ganger majlig-
het for agaren att erhdlla tickning fér de merkostnader som idr for-
enade med bevarande. Samma sak giller om fastigheten utnyttjas for
en extensiv verksamhet eller en aktivitet med svag ekonomisk birkraft.
I de fall pigdende eller mojlig framtida anvindning av fastigheten ut-
gors av en ekonomiskt stark verksamhet forbittras de ekonomiska for-
utsdttningarna for bevarande. P4 motsvarande sitt som for fastighets-
dgaren har fastighetsnyttjarens virdering av bevarande en avgérande
betydelse for mojligheten att erhdlla ett virnande av den befintliga be-
byggelsen. Pd samma satt som nir det giller dgare har dven nyttjare av
andra fastigheter intressen att bevaka i bevarandefragan. De kan dels
dra fordel av bevarande, dels pidverkas negativt i sin verksamhet.

Statliga myndigheter fyller olika roller i bevarandeplaneringen. En av
dessa utgors av den lag- och regelstiftande. Genom lagstiftning och
byggnormer anger staten ramarna for bevarandet. De yttre ramarna
ror fragor om vad som ska bevaras, ansvarsfordelning mellan privata
och offentliga aktérer samt de ekonomiska villkoren for bevarandet. I
regelverket tilldelas tvd aktorer sirskilda roller i bevarandeplaneringen.
Ldnsstyrelsen ska enligt Plan- och bygglagen préva kommunens beslut
att anta detaljplan bl. a. om det kan befaras att beslutet innebir att
riksintresse enligt Naturresurslagen inte tillgodoses.® Nir en byggnad
forklaras for byggnadsminne ska linsstyrelsen genom skyddsforeskrifter
ange pd vilket sdtt byggnaden ska virdas och underhéllas samt i vilka
avseenden den inte fir dndras.!! Riksantikvarieimbetet ir central for-
valtningsmyndighet for kulturmiljévarden. Ambetet har 6verinseende
over kulturmiljovarden i landet, vilket bl. a. inkluderar att bevaka
kulturmiljovardens intressen vid bebyggelse- och annan samhillspla-
nering.'* Innan ldnsstyrelsen fattar beslut i &rende enligt Kulturminnes-
lagen som kan medféra ersittningsansprak ska linsstyrelsen samrdda

' Plan- och bygglag (1987). 12 kap. 1 §.
"' Lag om kulturminnen m. m. (1988). 3 kap. 2 §.
12 Riksantikvarieambetet (odaterad). Vilkommen till RAA.
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med riksantikvarieimbetet.'* Genom sitt myndighetsansvar dr de stat-
liga aktorerna viktiga aktorer i kulturmiljospelet.

Kommunen fyller med stod i lagstiftningen viktiga bevarandeuppgifter.
Enligt Plan- och bygglagen har kommunen att verka for en god bygg-
nadskultur samt en god stads- och landskapsmiljé. Kommunen har ocksa
genom Plan- och bygglagen ett explicit ansvar for att byggnadstekniska,
historiska, kulturhistoriska, miljomassiga och konstnirliga virden tas
till vara vid ombyggnad och nir andra dndringar av en byggnad ska ut-
foras. Kommunens agerande kan ocksd i flera andra avseenden ha avgo-
rande betydelse. Hur omgivningen omkring det aktuella bevarande-
objektet utvecklas liksom kommunens policy for agerande pa fastig-
hetsmarknaden ir férhillanden som direkt eller indirekt kan ha avgo-
rande betydelse for bevarandet.

Medborgarna kan pa olika sitt aktualisera bevarandefragan. Genom
Plan- och bygglagens bestimmelser garanteras insyn och méjlighet till
medverkan i planeringsprocessen, vilket har relevans i de fall bevaran-
det aktualiserats av eller sjilvklart aktualiserar dndring av detaljplan.
Plan- och bygglagen inrymmer ocksd bestimmelser med avseende pa
medborgarinflytande i den 6versiktliga planeringen och ddrmed fragan
om bevarande i ett mer principiellt och lingsiktigt perspektiv. Medbor-
garna kan ocksd agera via initiativ riktade till statliga myndigheter.
Medborgarna kan under vissa férutsdttningar anféra besvar mot kom-
munala beslut som man bedémer som std i strid mot bevarandeintressen.
Vidare kan frigan om byggnadsminnesforklaring vickas av var och en
genom ansokan hos ldnsstyrelsen.

2.4 Rattsligt skydd for bevarande
av kulturhistoriskt intressant bebyggelse

Skyddet for den kulturhistoriskt intressanta bebyggelsen kan varieras
med hinsyn till angelidgenheten av ett bevarande. Schematiskt kan be-
byggelsen delas in i olika klasser med avseende pd angeldgenheten att
bevara denna. Indelningen redovisas i tabell 2.2 och kommenteras nedan.

2.4.1 Generella regler om varsamhet for all bebyggelse
I Plan- och bygglagen stadgas att byggnader ska placeras och utformas
pa ett sitt som dr limpligt med hdnsyn till kulturvdrdena pd platsen.'*

13 Forordning om kulturminnen m. m. (1988). 1 §.
14 Plan- och bygglag (1987). 3 kap. 1 §.
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Tabell 2.2. Legala mojligheter att skydda kulturbistoriskt virdefull

bebyggelse.

Typ av
bebyggelse

Lagreglering

Omfattning av skyddet
for bevarande

All
bebyggelse

Lag om kulturminnen

1kap.1§

Plan- och bygglagen
3 kap. 10§

Plan- och bygglagen
3 kap. 13§

Det ar en nationell angelagenhet
att skydda och varda var kultur-
milj6. Detta ansvar delas av alla.

Andringar av en byggnad ska
utforas varsamt s att byggna-
dens sardrag beaktas och dess hi-
storiska, kulturhistoriska, milj6-
missiga och konstnarliga varden
tas till vara.

Underhall ska anpassas till bygg-
nadens varde och till omgivning-
ens karaktar.

Sarskilt
vardefull

Plan- och bygglagen
3 kap. 12 och 13 §§

Plan- och bygglagen
S kap. 7 och 16 §§

Byggnader som ar sarskilt var-
defulla eller som ingér i ett sa-
dant bebyggelseomrade far inte
forvanskas och ska underhallas
sa att deras sarart bevaras.

Skyddsbestimmelser och riv-
ningsférbud for sarskilt varde-
fulla byggnader fir meddelas av
kommunen.

Synnerligen
marklig

Lag om kulturminnen

3 kap. 1 och 2 §§

En byggnad som ar synnerligen
mirklig kan forklaras fér bygg-
nadsminne. Ansvaret for detta
vilar pa lansstyrelsen.

For en sidan byggnad ska utfir-
das skyddsforeskrifter som bl. a.
anger hur den ska underhallas
och virdas och i vilka avseen-
den den inte far dndras.

Vidare stadgas att dndringar av en byggnad ska utfoéras varsamt sa att
”byggnadens sirdrag beaktas och dess byggnadstekniska, historiska,
kulturhistoriska, miljémissiga och konstnirliga virden tas till vara.”!s
Underhdll av byggnaden ska anpassas till dess virde och till omgiv-
ningens karaktdr.'* De generella varsamhetskraven forutsitter i princip

15 Plan- och bygglag (1987). 3 kap. 10 §.
16 Ibid. 3 kap. 13 §.
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att den som avser att genomféra fordndringar sitter sig in i de vdrden
som byggnaden har och tar till vara dessa sd lingt mojligt med hansyn
till 6vriga krav som stills i samband med dndringar.'” Den praktiska
mojligheten att kontrollera att kraven pd sivil hinsyn som varsamhet
efterfoljs 4r dock i forsta hand beroende av att de preciserats i detalj-
plan eller omridesbestimmelser samt i samband med lovprévning.'®

Kommunen kan utvidga sivil bygglovplikten f6r omrdden som utgor
virdefull miljé som rivningslovplikten, for att hdvda bevarandeintres-
sen.'” Ansokningar om rivningslov ska bifallas om inte byggnaden om-
fattas av rivningsférbud, behovs for bostadsforsorjningen eller bor be-
varas pa grund av dess historiska, kulturhistoriska, miljomissiga eller
konstnirliga virde.?® Rivningslov kan siledes vigras dven for bebyg-
gelse som inte dr sidrskilt virdefull. Védgrat rivningslov kan under vissa
forutsittningar medféra att fastighetsigaren dr berdttigad till ersatt-
ning.2! Férutsittningarna att erhdlla ersdttning redovisas i avsnitt 2.5
nedan. De generella hinsyn- och varsamhetskraven kan aldrig berittiga
till ersdttning.

2.4.2 Sarskilt virdefull bebyggelse

Med stoéd i Plan- och bygglagen mojliggors ocksa en utvidgning av
kraven pa varsamhet vad géller byggnader som ar sarskilt virdefulla
fran historisk, kulturhistorisk, miljomassig eller konstndrlig synpunkt
eller som ingdr i ett bebyggelseomride av denna karaktir. De fir inte
forvanskas?, vilket innebdr att byggnadernas skyddsvirda egenskaper
ska vidmakthallas.?® Byggnaderna ska ocksd underhdllas sa att deras
sdrart bevaras.”

Denna utvidgade méjlighet att skydda bebyggelse avser bl. a. bygg-
nader och miljoer som representerar olika tidsepoker, sociala forhal-
landen eller som virderas hogt av en lokal opinion.”® Det dr primart
byggnadsnimnden, eller annat kommunalt organ med motsvarande upp-
gifter, som ska géra bedémningen om ett skyddsintresse ska hdvdas.
Med stod i Plan- och bygglagen fér i detaljplan eller i omradesbestim-
melser utfirdas skyddsbestimmelser och rivningsférbud for sarskilt var-

17 Bostadsdepartementet, Kommunférbundet, Lantmiteriverket, Planverket (1987). Plan-
och bygglagstiftningen. Sidan 116.

18 Larsson, G. och Eidenstedt, L. (1992). Kulturmiljén och planlagstiftningen - rittsliga
och ekonomiska effekter. Sidan 9-10.

19 Plan- och bygglag (1987). 8 kap. 6 och 8 §§.

20 Ibid. 8 kap. 16 §.

21 Tbid. 14 kap. 8 §.

2 Tbidl 3ikap. 12 .

23 Larsson Carlbring, M. och Sjédin, E. (1994). Ersittning vid bevarande av kulturhis-
toriskt intressant bebyggelse. Sidan 15.

24 Plan- och bygglag (1987). 3 kap. 13 §.

25 Bostadsdepartementet, Kommunférbundet, Lantmiteriverket, Planverket (1987). Plan-
och bygglagstiftningen. Sidan 122.

26 Plan- och bygglag (1987). 5 kap. 7 och 16 §§.
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defull bebyggelse.* Kommunen kan ocksa ytterligare utoka bygglov-
plikten for underhéll av sidan bebyggelse.?”

Fastighetsigare vars nyttjanderdtt begrinsas pa grund av skydds-
bestimmelser och/eller rivningsférbud kan under vissa forutsittningar
erhédlla ersdttning frin kommunen. Denna fréga behandlas ytterligare i
avsnitt 2.5 nedan.

2.4.3 Synnerligen marklig bebyggelse

En byggnad som édr synnerligen mirklig genom sitt kulturhistoriska
virde eller som ingér i ett kulturhistoriskt synnerligen mérkligt bebyg-
gelseomrdde far forklaras for byggnadsminne av linsstyrelsen. Bygg-
nadsminnesforklaring kan utéver byggnader dven avse park, tridgard
eller annan anldggning av kulturhistoriskt virde.2® Envar kan hos lins-
styrelsen vicka friga om byggnadsminnesforklaring. Lansstyrelsen hand-
lagger drendet och ska innan beslut fattas underséka om medel finns
tillgangliga i de fall bevarandeanspriken kan ge fastighetsidgaren ritt
till ersdttning eller foranleder inlésen.?

Nir en byggnad forklaras for byggnadsminne ska linsstyrelsen med-
dela skyddsforeskrifter som anger pa vilket sitt byggnaden ska vardas
och underhillas samt i vilka avseenden den inte fir dndras. Skydds-
foreskrifterna fir ocksd innehdlla bestimmelser som omfattar omradet
kring den aktuella byggnaden si att byggnadsminnets utseende och
karaktar inte forvanskas.*° Foreskrifterna ska sd lingt majligt utformas
i samforstind med byggnadens dgare och dgare till omkringliggande
omraden.”* Om byggnadsminnesférklaring sker har dgare eller nyttjare
av fastighet under vissa forutsittningar ritt till ersittning frin staten,
se vidare avsnitt 2.5 nedan. Stéller dgaren krav pd ersittning ska lins-
styrelsen soka fd till stand en frivillig uppgorelse om ersittningens stor-
lek. Av denna anledning har byggnadsminnesforklaring endast undan-
tagsvis utfardats mot dgarens vilja och utan att 6verenskommelse skett
mellan parterna angdende de ekonomiska villkoren fér forklaringen.*

2.4.4 Bebyggelsemiljo av riksintresse

I Naturresurslagens portalparagraf stadgas att den fysiska miljon ska
anvdndas sd att en fran ekologisk, social och samhillsekonomisk syn-
punkt langsiktigt god hushéllning frimjas.** Mark och vattenomriden
som har betydelse frén allmin synpunkt pa grund av omridenas natur-
eller kulturvarden ska s lingt méjligt skyddas mot dtgirder som pa-

*” Plan- och bygglag (1987). 8 kap. 6 §.

*  Lag om kulturminnen m. m. (1988). 3. kap. 1 §.

2 Ibid. 3. kap. 4 §.

30 Ibid. 3. kap. 2 §.

51 1bid- 3: kap.3'§:

32 Riksantikvarieimbetet (1991). Byggnadsminnesforklaring. Sidan 93.
% Lag om hushallning med naturresurser m. m. (1987). 1 kap. 1 §.
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tagligt kan skada natur- eller kulturmiljén och omrdden som dr av riks-
intresse for bl. a. kulturmiljovarden ska skyddas.** Riksantikvariedm-
betet pekar ut omrdden av riksintresse och kommunerna har till upp-
gift att tillgodose dessa i den kommunala planeringen. Lansstyrelserna
ska prova kommunala detaljplaner eller omradesbestimmelser om det
kan befaras att ett riksintresse inte tillgodoses. Om provningen ger vid
handen att sd ir fallet ska linsstyrelsen hiva kommunens beslut.** Re-
geringen fir foreligga kommunen att inom viss tid anta, dndra eller
upphiva detaljplaner och omradesbestimmelser om det behovs for att
tillgodose riksintressen.

2.5 Ekonomiska forutsitiningar for bevarande

De ekonomiska villkoren fér bevarande av kulturhistoriskt intressant
bebyggelse varierar sivil vad giller mojligheten att erhdlla ersdttning
som nir det giller vem som bir det ekonomiska ansvaret i de fall er-
sittning utgdr. Ersdttningsreglerna redovisas schematiskt i tabell 2.3
och kommenteras nedan.

2.5.1 Generella regler om varsamhet for all bebyggelse
Som redovisats ovan anger Kulturminneslagen att det dr en nationell
angeligenhet att skydda och virda vir kulturmiljé samt att detta an-
svar delas av alla.’” Plan- och bygglagen anger att dndringar av byggna-
der generellt ska ske varsamt med beaktande av bl. a. kulturhistoriska
virden.*® I lagstiftningen finns inga regler angivna for ersittning till
fastighetsidgaren for detta skyddande och virdande av bebyggelsen. I
regeringens proposition till ny plan- och bygglag framhéll departements-
chefen att flertalet av de krav som stills pa underhall och vard av bygg-
nader ir av det slaget att det allmdnna utan vidare bor ha rédtt att ford-
ra av den enskilde att han tillgodoser dem utan ndgon ritt till kompen-
sation. ”Normalt kan man utgd frdn att det allmdnna och enskilda in-
tresset sammanfaller i dessa fragor.”3?

For byggnader som bor bevaras pd grund av historiska, kulturhisto-
riska, miljomassiga eller konstndrliga varden kan rivningslov vigras,
dven om byggnaden inte dr att betrakta som sdrskilt viardefull. Fastig-
hetsiigaren har rétt till ersdttning av kommunen om beslutet innebar att
skadan ir betydande i forhallande till berord del av fastigheten. Med-

3 Lag om hushallning med naturresurser m.m. (1987). 2 kap. 6 §.

35 Plan- och bygglag (1987). 12 kap. 1 och 3 §§.

% Ibid. 12 kap. 6 §.

37 Lag om kulturminnen m. m. (1988). 1 kap. 1 §.

38 Plan- och bygglag (1987). 3 kap. 10 §.

32 Regeringens proposition (1985/86). Ny plan- och bygglag. Sidan 374.
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Tabell 2.3. Ersitiningsregler for skydd av kulturbistoriskt virdefull
bebyggelse.

Maoijligheten till Ekonomiskt ansvar

Typ av extern ersattning for bevarandekost-

bebyggelse Lagreglering | for bevarandekostnader nader i normalfallet

All Lag om Det ar en nationell angela- | Fastighetsidgaren

bebyggelse | kultur- genhet att skydda och varda | och nyttjaren av
minnen var kulturmilj6. Ansvaretde- | fastigheten.

1kap.1§ las av alla.

Plan- och Andringar av en byggnad ska
bygglagen ske varsamt och underhall
3 kap. 10 ska anpassas till byggnadens
och 13 §§ varde.

Ingen sarskild ersattning ut-
gar generellt for vardande
och bevarande.

Sarskilt Plan- och Ratt till ersattning om skydds- | Kommunen
vardefull bygglagen bestammelser innebir att pa-
14 kap. 8§ | gdende markanvindning av-
sevart forsvaras samt om riv-
ningsforbud innebir att be-
tydande skada uppstar. Ritt
till inlésen om synnerligt
men uppkommer vid an-
vandningen av fastigheten.

Synnerligen | Lag om Raitt till ersattning om skydds- | Staten
marklig kultur- foreskrifter vid byggnads-
minnen minnesforklaring innebir att

3kap.10§ | pdgdende markanvindning
avsevart forsvéras eller ut-
gor hinder for rivning och
skadan dirav ar betydande.
Ritt till inlésen om synner-
ligt men uppkommer vid an-
vandningen av fastigheten.

for beslutet att synnerligt men uppkommer vid anvindningen av fastig-
heten dr kommunen skyldig att lésa denna om dgaren begir det.** De
oli-ka skadefallen diskuteras mer ingdende i avsnittet om ersittningens
storlek nedan.

40 Plan- och bygglag (1987). 14 kap. 8 §.
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2.5.2 Sarskilt vardefull bebyggelse

Om kommun gor bedomningen att en byggnad dr sdrskilt vardefull och
analogt meddelar rivningsforbud och/eller skyddsbestimmelser i detalj-
plan eller omradesbestimmelser har dgare eller nyttjare av fastigheten
under vissa forutsdttningar ratt till ersdttning av kommunen. Vid riv-
ningsforbud foreligger rétt till ersittning om skadan dr betydande i for-
héllande till virdet av berord del av fastigheten. Om skyddsbestim-
melser meddelats foreligger rdtt till ersdttning om skadan medfor att
pdgdende markanvindning avsevirt forsvdras inom berord del av fas-
tigheten. Skulle rivningsforbud eller skyddsbestimmelser medfora att
synnerligt men uppkommer vid anvdndningen av fastigheten ar kom-
munen skyldig att 16sa fastigheten om dgaren begar det.* Kommunen
far foreldgga fastighetsdgaren att inkomma med ansprak pa ersittning
eller inlosen innan detaljplan antas. Den som inte anmaler sitt ansprak
inom en given tid forlorar sin rétt till ersdttning eller inlgsen.*

2.5.3 Synnerligen marklig bebyggelse

Om en byggnad bedéoms som synnerligen mirklig och forklaras for
byggnadsminne av ldnsstyrelsen kan dgare eller nyttjare av fastigheten
erhélla ersdttning om skyddsforeskrifterna utgor hinder for rivning och
skadan dirav dr betydande i forhallande till virdet av berord del av
fastigheten eller om foreskrifterna pa annat sitt medfor att pdgdende
markanvindning avsevdrt forsvdras inom berord del av fastigheten.*
Ersidttning sker silunda pd samma grunder som i de fall kommunen
meddelat skyddsbestimmelser eller rivningsforbud, men med den skillna-
den att staten dr ekonomiskt ansvarig for ersdttning. Innebar skydds-
foreskrifterna att synnerligt men uppkommer vid anvandningen av fas-
tigheten ar staten skyldig att l6sa denna.** Har fraga om byggnadsminnes-
forklaring vickts far lansstyrelsen foreligga den som vill gora ansprak
pé ersdttning eller inlosen att anméla detta till lansstyrelsen. Ett saidant
foreldiggande ska 4tfoljas av uppgift om de skyddsforeskrifter som avses
bli utfirdade. Den som inte anmiler sina ansprak inom en given tid
forlorar ratten till ersdttning eller inlosen.* Ersdttning kan, om sd be-
doms lampligt, utgd med arliga belopp med rdtt for sakdgaren eller sta-
ten att erhdlla omprovning vid dndrade forhdllanden.*¢

2.5.4 Bebyggelsemiljo av riksintresse
Har kommunen beslutat om rivningsforbud eller skyddsbestimmelser
for att tillgodose ett riksintresse enligt Naturresurslagen sa dr det ocksd

41 Plan- och bygglag (1987). 14 kap. 8 §.

42 Ibid. § kap. 28a §.

4 Lag om kulturminnen m. m. (1988). 3 kap. 10 §.
H:00bid 13 keap: 10i§.

45 Ibid. 3 kap. 11§.

46 Ibid. 3 kap. 10 §.
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kommunen som i normalfallet bir det ekonomiska ansvaret for eventu-
ell ersdttning eller inlosen. Om ddremot kommunen efter foreliggande
fran regeringen har beslutat om férbud eller bestimmelser for att tillgo-
dose ett riksintresse dr staten skyldig att ersitta kommunen dess kost-
nader for ersittning eller inldsen.*”

2.5.5 Ersittningens storlek

Vid faststillande av ersittning i de fall som hir avses tillimpas Expro-
priationslagens bestimmelser i princip. En grundliggande forutsitt-
ning for rdtt till ersdttning dr hirvid att det uppstitt en ekonomisk
skada. Ersdttning limnas inte for affektionsvirden eller psykiskt li-
dande.*® Expropriationslagens grundprincip vid bestimmande av ersatt-
ningens storlek dr att denna ska svara mot fastighetens marknadsvirde.*?

Nir det gdller den typ av inskriankningar i fastighetsigarens befogen-
het det hir ofta dr tal om dr grundprincipen att ersdttningen ska be-
stimmas med utgangspunkt i minskningen av marknadsvirdet. Det dr i
princip endast intrdng i den pdgdende markanvindningen som ersitts
vid befogenhetsinskrinkningar. Forvintningsvirden ersitts dirfor inte
alls.s°

Ersdttning till f6ljd av skada for fastighetsdgaren bestims sdlunda i
princip genom att skillnaden mellan marknadsvirdet fore respektive
efter beslut berdknas. For att ersittning ska komma ifriga méste ska-
dan Overstiga en viss kvalifikationsgrins. For berydande skada utgor
gransen 10 till 20 procent av virdet pa berérd del av fastigheten. For
avsevdrt forsvdrad pagdende markanvindning inom berord del av fas-
tigheten utgoér 10 procent av virdet den hogsta nivd som ska behova
accepteras. I de fall kvalifikationsgrinsen uppnds ersitts betydande
skada med den del som Gverskrider gransen. For avsevirt forsvarad pa-
gaende markanvindning sker ersittning for hela skadan om kvalifika-
tionsgransen uppnds.’!

Vid s. k. synnerligt men kan fastighetsigaren begira att fastigheten
l6ses av kommunen eller staten. For att inlésen ska bli aktuellt torde
vid en virdemissig bedomning kvalifikationsgransen ligga i intervallet
20 till 50 procent av fastighetens oskadade virde. Det dr i princip vir-
det fore beslut som ska ersdttas. Vid bedémning huruvida synnerligt
men foreligger kan dven andra faktorer forutom virdeminskningen ligga
till grund for bedomningen.*2

47 Plan- och bygglag (1987). 14 kap. 8 §.

*  Lantmateriverket (1988). Markpolitiska medel for kommunerna - del 1. Sidan 30.

* Expropriationslag (1972). 4 kap. 1 §.

3% Lantmateriverket (1988). Markpolitiska medel for kommunerna - del 1. Sidan 31.

1 Larsson Carlbring, M. och Sjédin, E. (1994). Ersittning vid bevarande av kultur-
historiskt intressant bebyggelse. Sidan 40 och 56-57.

52 Ibid. Sidan 59-60.
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2.5.6 Lan och bidrag

Bevarande av kulturhistoriskt virdefulla byggnader innebér ofta mer-
kostnader i samband med renovering, upprustning eller ombyggnad.
Antikvariska krav pa speciella material och pa utforande kan medfora
hogre kostnader for byggherren dn om motsvarande arbete genomfors
med enklare material och metoder.’®

Merkostnader som betingas av hidnsyn till kulturhistoriska virden
kan berittiga till olika former av statligt stod. Stod till upprustning och
ombyggnad av byggnader med kulturvdrden har t. 0. m. 1992 i huvud-
sak skett inom det statliga bostadsfinansieringssystemets ram. I och
med ingdngen av 1993 har formerna for bostadsfinansieringen forand-
rats och dirmed forutsattningarna for stod till den ur kulturhistorisk
synvinkel virdefulla bostadsbebyggelsen.

Genom rantebidrag bidrar staten till nybyggnad och ombyggnad av
bostader. Fore 1993 var forutsittningarna for stod till byggnader med
kulturvdrden indelat i tre nivder. Den forsta nivan lag inom det nor-
mala ombyggnadsstodet. Inom bidragsunderlaget kunde dven kostna-
der som var att hanfora till kulturhistorisk hansyn ingd. Om de anti-
kvariska merkostnaderna inte rymdes inom det vanliga bidragsunder-
laget kunde forhojt bidragsunderlag erhéllas. For byggnader som skulle
kunna eller hade forklarats for byggnadsminne kunde dessutom tillaggs-
ldn utgd.’* Riksantikvarieambetet tillstyrkte de forhojda bidragsunder-
lagen och tilliggslinen inom en given ram som riksdagen arligen fast-
stillde.”

Tilliggsldnen och mojligheten till forhojt bidragsunderlag inom ra-
men for det statliga bostadsfinansieringssystemet har under 1993 er-
satts av ett engdngsbidrag. Vid ombyggnad, renovering och underhdll
av bostadsbebyggelse far bidrag limnas till kulturhistoriskt motive-
rade overkostnader. Bidrag kan ges for byggnadsminnen och annan
vardefull bebyggelse inom omrdde som dr av kulturhistoriskt riksin-
tresse med upp till 90 procent av Gverkostnaderna. For ovrig bebyg-
gelse av storre kulturhistoriskt varde kan bidrag ges upp till S0 procent
av overkostnaderna. Det nya bidraget dr forbehdllet kulturhistoriskt
virdefull bostadsbebyggelse. Sedan tidigare fir bidrag ocksd limnas
till kulturhistoriskt motiverade overkostnader for vard av fraimst an-
nan bebyggelse dn bostadshus. Bidrag ges enligt samma princip som
for bostadshus, d. v. s. bidragets storlek dr beroende av det kulturhisto-
riska virdet. Frdgor om bidrag provas av Riksantikvarieimbetet eller
lansstyrelsen.*®

53 Statens offentliga utredningar (1992). Kulturst6d vid ombyggnad. Sidan 40.
3+ Ibid. Sidan 21-22.

55 Ibid. Sidan 25.

56 Foérordning om bidrag till kulturmiljévard (1993).
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3. Internationell utblick

I forgangen tid betraktades dldre bebyggelse som en materiellt viktig
resurs. Att bevara var en sjalvklarhet si linge husen var brukbara. Det
ar forst under 1800-talet med den begynnande industrialismen och de
stora samhallsférandringar som foljde som en egentlig konflikt mellan
bevarande- och fornyelseintressen kan skonjas. Allt sedan 1800-talets
slut har diskussionen om bevarande intensifierats och synen pa vad
som bor bevaras vidgats i takt med samhillets forindringar.

Utvecklingen har varit relativt likartad i de flesta visteuropeiska lin-
der. Den kan beskrivas som en forskjutning fran enskilda intressen for
specifika monument, via ett samhalleligt intresse for ett storre urval av
monument och dess omgivningar till ett bevarandeintresse for samlade
bebyggelsemiljéer.’” Denna férandring kan bl. a. forklaras med andra
virldskrigets konsekvenser for den befintliga bebyggelsen liksom 1950-
och 1960-talens doktrindra skovlande av hela stadsmiljéer.® Samtidigt
som ambitionen breddats frdn bevarande av enstaka monument till be-
varandeansvar for hela miljoer och frin det unika till det allmant virde-
fulla har attityden till bevarandeobjekten foérindrats. Fran en vilja att
aterskapa det som en gdng varit har utvecklats en ambition att bevara
som tar hidnsyn till objektets skiftande utveckling och inneboende for-
utsdttningar och egenskaper.®’

Den beskrivna utvecklingen dr sammanlinkad med de sambhills-
forandringar som skett under 1900-talet. Férindringarna har medfort
likheter mellan olika lander vad avser sivil bevarandepolitik som lag-
stiftning och system for styrning inom planeringen.®® Lagstiftning p4
omrddet finns i dag i alla visteuropeiska linder.*!

Erfarenheter fran olika linder ger vid handen att tillimpningen av
styr- och regelsystem inte alltid har skett pa ett sidant sdtt som varit
avsikten. Praktisk planering och handhavande av bevarandefrigor har,
genom att bevarandeambitionerna férandrats 6ver tiden, ofta skett uti-
frin andra utgdngspunkter in de som motiverade lagstiftningen. Sam-
tidigt har lagstiftningen setts som en permanent lésning for planering
och handhavande.®? I manga fall kan lagstiftningen sdgas ha varit for-
dldrad redan nir den tridde i kraft. Det giller exempelvis den svenska

7 Tschudi-Madsen, S. (1986). Architectural Conservation: The Triumph of an Idea.
The Challenge to Our Cultural Heritage. Sidan 145.

®  Linn, B. (1978). Husen vi dger. Sidan 17.

3?  Johansson, B. O. H. (1989). Vad gér vi nir vi *bevarar”. Borgarhus och kakar. Sidan
229-247.

¢ Burtenshaw, D., Bateman, M. och Ashworth, G. (1991). The European City. A Wes-
tern Perspective. Sidan 148-150.

61 Ibid. Sidan 154.

62 [Ibid. Sidan 150.
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Byggnadsminneslagen fran 1960 som med sin ensidiga inriktning mot
enstaka byggnader inte kunde leva upp till ambitionen att bevara bygg-
nader i en miljomissig kontext.®® Lagen ersattes trots detta inte forrdn
1989 nir Kulturminneslagen infordes.

En niraliggande slutsats ir att det finns en inneboende tréghet i plane-
ringssystem och lagstiftning vad giller anpassning till nya forutsatt-
ningar. Denna troghet accentueras ju dldre systemets eller lagstiftning-
ens ursprung dr. Detta utgor ett patagligt problem i ett samhille som
kinnetecknas av snabba och stora forandringar. Det faktum att regel-
systemet tenderar att “sldpa efter” foreliggande behov har lett till slut-
satsen att strategier for bevarande ofta maste utvecklas utanfor de
formaliserade systemen.

Trots uppenbara likheter mellan olika linder vad galler attityder, lag-
stiftning och planeringssystem finns samtidigt uppenbara skillnader
linderna emellan.®* I den fortsatta framstillningen kommer betoningen
inte att ligga pd olika linders lagstiftning och planeringssystem utan pd
praxis och tillimpning av regler och system. Framfor allt diskuteras
aktorer, information och kunskapsspridning samt planering och finansie-
ringsformer.

3.1 Aktorer i bevarandeprocessen

I Visteuropa kunde intresset for bevarande forst skonjas pa lokal nivd
genom privata initiativ. Lokala organisationer bildades for att mota
direkta hot mot den lokala miljén. Det lokala intresset har sedan varit
grunden for de nationella organisationer som bildats.®® Samtidigt har
det offentliga samhillet successivt skapat férutsdttningar och regler for
en okad hinsyn till kulturmiljén. Internationellt sett finns i dag ett
stort spektrum av aktdrer som deltar i bevarandeprocessen i en eller
annan form. Aktdrer kan identifieras sidvil pd olika nivder som inom
olika sektorer. Myndigheter, foretag, intresseorganisationer och privat-
personer ir aktorer som deltar i bevarandeprocessen.

Aktorer som verkar utan vinstintresse och till stor del genom ideell
medverkan av medlemmar ar ett patagligt inslag i manga lander. Anta-
let organisationer med denna karaktir har ocksa okat pa ett markant
sitt under de senaste drtiondena. Exempelvis ingdr mer 4n tvd hundra
organisationer i Canada som medlemsorganisationer i Heritage Cana-
da. Heritage Canada bildades 1973 och forebadade pd mdnga sdtt ett
okande intresse for bevarandefrdgor i landet. Vid 1980-talets mitt fanns

6 Linn, B. (1978). Husen vi ager. Sidan 17.

6 Burtenshaw, D., Bateman, M. och Ashworth, G. (1991). The European City. A Wes-
tern Perspective. Sidan 150.

65 Ibid. Sidan 147.

37



dtminstone 850 ideella organisationer inom bevarandesektorn i Ca-
nada, alltifrin lokala foreningar till nationella stiftelser, museer och
arkiv.®®

I USA har antalet grupper som verkar for bevarande ur historisk, es-
tetisk och arkitektonisk synpunkt 6kat explosionsartat sedan mitten av
1960-talet.’” Okningen av antalet grupper utgér en reaktion mot de
mdnga okénsliga stadsfornyelseprojekt och motorvigsbyggen som ge-
nomfordes i USA under 1960- och 1970-talen.®® I relativt stor omfatt-
ning har i olika stider och delstater etablerats sammanslutningar som
koper, reparerar och sdljer kulturhistoriska byggnader.s’

En av de mest betydande organisationerna i USA ir National Trust.
Organisationen omfattar i dag mer dn 2500 organisationer som arbe-
tar med bevarande pa lokal och delstatlig nivd. Organisationen bilda-
des 1949 efter brittisk forebild. Syftet var dels att forvalta nationellt
betydelsefulla byggnader, dels att i bred bemérkelse arbeta for offentlig
medverkan for bevarande. I allt storre utstrickning har National Trust
kommit att bli en radgivande och frimjande part for de organisationer
som arbetar praktiskt for bevarande pd lokal nivd.”

Bevarande dr ofta resultat av en komplex samverkan mellan intres-
senter pd olika nivder inom sdvil offentlig som privat sektor. Inga akt-
rer kan som regel agera oberoende av andra. Ansvarsférdelningen och
forhdllandet mellan olika aktorer blir avgdrande for hur bevarande ska
kunna havdas. Den fortsatta framstillningen kommer att koncentreras
mot ett illustrationsexempel, Storbritannien. De brittiska organisatio-
nerna har i hog grad varit forebilder for aktérer i andra linder. Det har
ddrfor framstdtt som naturligt att titta nirmare pa olika aktorer i Stor-
britannien. Dir finns sedan ldng tid tillbaka ett stort intresse for be-
varandefragor. Dessa fragor behandlas av ett stort antal intressenter av
varierande art.

3.2 Exemplet Storbritannien

I Storbritannien finns siledes aktorer pd skilda nivder inom savil offent-
lig som privat sektor. I landet finns en stor midngd organisationer som
bygger pd frivillig och ideell medverkan av medlemmarna. Bevarande-

¢ Dalibard, J. (1986). The Canadian Experience in Heritage Preservation. The Chal-
lenge to Our Cultural Heritage. Sidan 186-187.

¢ Warner, R. M., Groff, S. McC., Warner, R. P. och Weiss, S. (1979). New Profits from
Old Buildings. Sidan 2.

% Ainslie, M. L. (1986). Historic Preservation in the United States: A Historical Per-
spective. The Challenge to Our Cultural Heritage. Sidan 165.

¢ Binney, M. och Hanna, M. (Odaterad). Preservation Pays. Sidan 124.

70 Ainslie, M. L. (1986). Historic Preservation in the United States: A Historical Per-
spective. The Challenge to Our Cultural Heritage. Sidan 164-166.
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processen dr beroende av samverkan mellan dessa aktérer. Ansvarsfor-
delningen kan beskrivas enligt foljande.

P4 regerings- och departementsnivd ges forutsattningar och ramar
for bevarande. English Heritage (Historic Buildings and Monuments
Commission for England) och andra organisationer stir for expertis
och ibland fér arbetskraft for bevarandeinsatser. De lokala myndighe-
terna ska samordna regeringsdirektiv och organisationernas anstrang-
ningar. De har att besluta i de flesta tillstindsdrenden samt arbetar for
att skydda och uppritthélla kvaliteten i den lokala kulturmiljén.”

English Heritage dr en myndighet eller myndighetsliknande organi-
sation som har ett dvergripande ansvar for kulturmiljovarden. Verk-
samheten bedrivs i forsta hand genom offentliga anslag, sdvil frdn sta-
ten som fran lokala och regionala myndigheter. Kompletterande in-
komstkillor dr intridesavgifter till organisationens egendomar, hyror,
arrenden och medlemsavgifter. Trots sin myndighetskaraktdr dr Eng-
lish Heritage en utbyggd medlemsorganisation. 1990 hade den drygt
220000 medlemmar.

Framfér allt 4r organisationen regeringens expertorgan inom kultur-
miljévarden. Man ger rdd till regeringen nir det géller urval av byggna-
der som bor bli foremadl for skydd. Genom en omfattande inventerings-
verksamhet har ett landsomfattande register 6ver skyddsvarda objekt
byggts upp. English Heritage spelar dartill en viktig roll nar det géller
tillsyn dver arbetsinsatser som utfors inom kulturmiljovarden. Man har
ocksa att yttra sig dver planer som beror kulturmiljovarden. Ett annat
viktigt verksamhetsomradde ir rddgivning och att formedla bidrag till
fastighetsidgare som behover stod i sina bevarandeuppgifter.”?

De ansvarsomriaden som i dag dvilar English Heritage lag tidigare
direkt under det ansvariga departementet. Genom bildandet av English
Heritage 1984 har de flesta administrativa funktioner knoppats av fran
departementet. Departementsnivdn utovar dock en uppsikt éver Eng-
lish Heritage och har ansvaret for urval av byggnader som bor bli fore-
mal for skydd, s. k. *listing of historic buildings”.”® Dessa fragor be-
handlas utforligare i avsnitt 3.4.

Bildandet av English Heritage motiverades av de fordelar man sag i
att ha en verkstillande och administrativ organisation fristdende fran
departementsnivin, men dndd inom rdckhall fran regeringen. Bildan-
det innebar ocksd en mojlighet att uppnd samordningsvinster genom
att olika verksamheter inom kulturmiljovirden dlades en enda aktor.
Dirtill ville man skapa nya méjligheter for att levandegora kulturmil-
jon och marknadsfora dess virden. Den nya aktoren skulle ocksd ges
tillfille att ta emot privata donationer och moéta intresset for ideellt ar-

71 Ross, M. (1991). Planning and the Heritage - Policy and Procedures. Sidan 50.
72 Statens offentliga utredningar. (1991). Att férvalta kulturmiljéer. Sidan 108-111.
73 Ross, M. (1991). Planning and the Heritage - Policy and Procedures. Sidan 52-53.
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bete.”* Erfarenheterna sedan 1984 virderas 6verlag som goda. Genom
den radgivande funktionen har tjdnstemdnnen i organisationen bibe-
hallit sitt inflytande, samtidigt som den sjalvstindiga stillningen i for-
hallande till departementet har gett nya mojligheter. Framférallt har
arbete med levandegorande och marknadsforing av kulturmiljéns vir-
den varit framgangsrik.”’

De lokala myndigheterna utgor frontlinjen i bevarandearbetet och
deras agerande dr av avgorande betydelse for den lokala kulturmiljén.
Myndigheterna har en mingd mojligheter och befogenheter att tillgo-
dose bevarandeintressen, genom den fysiska planeringen, i samband
med tillstindsarenden, genom att formedla bidrag samt genom att dligga
en fastighetsdgare att rusta sina byggnader eller genom tvingsforvirv.
Beslut i dessa fragor fattas av den politiska forsamlingen. Beslutsunder-
lag, oftast med rekommendationer till beslut, arbetas fram av den lo-
kala myndighetens tjdnstemin. Fattade beslut kan omprévas av och
overklagas till den ansvarige ministern.

Nyckelfigur i de flesta lokala myndigheter dr ”the Conservation Of-
ficer” som samordnar och bevakar fragor som rér kulturmiljén. Denna
tjdnsteman har en radgivande funktion internt, framférallt gentemot
de planerare som handhar plandrenden. Uppgiften dr att optimera an-
vindningen av olika medel som star till buds for att d4stadkomma ett
bevarande. Tjinstemannen skoter kontakter sdvil med English Heri-
tage som med andra externa aktorer och med allminheten i fragor som
ror kulturmiljon.”®

De privata organisationer som paverkar bevarandeprocessen i Stor-
britannien kan delas in i sdidana som aktivt och praktiskt deltar i sjdlva
processen samt sidana vars syfte i forsta hand ir att forsoka paverka
forutsdttningarna for bevarande genom pétryckningar pa olika poli-
tiska instanser.””

The National Trust for Places of Historic Interest or Natural Beauty
tillhor den forsta kategorin. National Trust bildades redan 1895 och ir
en av de dldsta och mest betydelsefulla privata aktorerna i Storbritan-
nien.”® Det dr vérldens storsta organisation med verksamhet som ir
inriktad pd bevarande av véirdefulla kulturmiljéer. Organisationen kan
karaktiriseras som en fristdende vilgérenhetsorganisation med dver 2
miljoner medlemmar 1990. Totalt har National Trust ungefir 2700
fast anstillda. Till detta kan liggas 2000-3000 sisongsarbetare och
cirka 20000 frivilliga som pd olika sdtt 4r engagerade i verksamhe-
ten.”’

7 Ross, M. (1991). Planning and the Heritage-Policy and Procedures. Sidan 54.

75 Ibid. Sidan 56.

76 Ibid. Sidan 59-62.

77 Ibid. Sidan 65.

78 Ibid. Sidan 65.

72 Statens offentliga utredningar (1991). Att férvalta kulturmiljéer. Sidan 101-106.

40



Organisationen har i flera avseenden en sdrstillning som édr grundad
pé ett sirskilt parlamentsbeslut, bl. a. dr den befriad fran skatt. Den
kan vidare forklara en egendom som dr i egen dgo for icke avyttrings-
bar, vilket medfér att egendomen inte kan exproprieras. Dessutom har
man sirskild éverklaganderitt i vissa plandrenden.®

Verksamheten ar inriktad pa tvd huvudomraden, bevarande av kul-
tur- och naturlandskap och bevarande av kulturhistoriskt vardefulla
byggnader och parker. Totalt dger organisationen 6ver 200 byggnader
och parker som ir ppna for allménheten. Organisationen dger bygg-
nader i savil stider som mindre orter och byar. I férsta hand har verk-
samheten varit inriktad mot byggnader pd landet. Man engagerar sig
enbart i byggnader av nationellt intresse. I National Trusts verksamhet
ingar ocksd visning av egendomarna, utstillningsverksamhet, extern
och intern utbildning, dokumentation, publikationsverksamhet samt
annan kommersiell verksamhet i anslutning till den huvudsakliga verk-
samheten.®

National Trust finansieras forst och frimst genom medlemsavgifter.
Dirtill kan liggas inkomster av egendomarna i form av hyror och
arrenden samt intridesavgifter. Inkomster till verksamheten erhalls ocksd
genom avkastning pd kapital, nettotillskott frin den kommersiella verk-
samheten samt gavor. Utgifter har man for skétsel av egendomarna, for-
valtningskostnader och renoveringsarbeten. Dessutom tillkommer ut-
gifter for kop av egendomar, radgivning och forskning samt utgifter av
administrativ karaktir. Underskott ticks av olika fonder med en total
formogenhet av nirmare 260 miljoner pund. Under senare dr har man
ocksd borjat arbeta mer aktivt dn tidigare for att fd finansiering via
sponsring fran olika foretag.®

I den andra kategorin av organisationer, d. v. s. sidana som pa olika
sdtt agerar for att stirka forutsittningarna for bevarande, dterfinns sdval
aktérer som inriktar sin verksamhet mot hela den byggda miljén som
aktorer som virnar om en speciell tidsepok.® Bland de senare kan nam-
nas Georgian Group, Victorian Society och The Thirties Society. Till
denna kategori hér Society for the Protection of Ancient Buildings, grun-
dad redan 1877 av William Morris. Dessutom kan nimnas SAVE Britain’s
Heritage som bildades 1974 av en grupp journalister, arkitekter och
planerare. Organisationen dr ingen utpriglad medlemsorganisation, men
har producerat ett stort antal bocker och skrifter for att uppmarksamma
hot mot kulturmiljén. Organisationen har ockséd varit framgangsrik i
sitt arbete for att paverka politiska forsamlingar pa sdvil lokal som
central niva.
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En av de mest framgdngsrika aktérerna pd detta omrdde dr Civic
Trust. Organisationen bildades 1957 som en reaktion mot den ofta
daliga kvaliteten i modern arkitektur och planering. Verksamheten dr
inriktad mot den byggda miljon som helhet. Organisationen har gjort
betydande insatser som pdverkat kulturmiljévdrden. Den var en bety-
delsefull kraft bakom den lagstiftning som 1967 ledde till méjligheten
att utpeka omrdden med stora kulturmiljévirden som bevarande-
omrdden, s. k. ”conservation areas”®*, se vidare avsnitt 3.4.

Forutom de hir nimnda organisationerna finns ytterligare ett stort
antal organisationer, pd bade lokal och nationell nivd, som antingen
aktivt deltar i bevarandeprocessen eller som genom patryckningar for-
soker paverka forutsittningarna for bevarande inom sitt respektive in-
tresseomrdde. Inte minst finns en stor mangd organisationer pa lokal
nivd, uppskattningsvis 1200 med totalt cirka 300000 medlemmar.?s

3.3 Informationsspridning
och kunskapsformedling

Informationsspridning och kunskapsférmedling dr av stor betydelse for
att hoja medvetandegraden om kulturmiljons virden och dirigenom
skapa en bredare bas for kulturmiljévdrden att hivda sig gentemot andra
intressen. Detta kan utldsas av de anstrangningar som gors pa omradet
av olika organisationer 6ver virlden samt av den betydelse informations-
arbetet tillskrivs i organisationernas verksamhet. National Trust i Stor-
britannien har bl. a. en omfattande publikationsverksamhet som syftar
till att mota det okande intresset for kulturmiljévard, men som dven
syftar till att bidra till organisationens utbildningsverksamhet. Utbild-
ningsverksamheten ses som en mycket viktig del av den totala verk-
samheten.®®

Informationsspridning och kunskapsférmedling kan riktas mot olika
malgrupper. Beroende pd om informationsarbetet riktar sig till en bred
allmanhet, aktorer i olika politiska forsamlingar, fastighetsigare och
foretag eller till skolbarn kan anstringningarna formuleras pa skilda
sdtt. Informationsarbetet kan vidare bedrivas genom en rad skilda ka-
naler av vilka massmedia intar en speciell roll.

Heritage Canada virnar starkt om ”vardagliga miljéer” och verk-
samheten dr pd sa sdtt mera inriktad mot bebyggelseansamlingar 4n
mot enstaka solitdrer i den byggda miljon. Forhallningssittet kriver ett
engagemang fran en bred allminhet och informationsarbetet dr av detta

8 Ross, M. (1991). Planning and the Heritage- Policy and Procedures. Sidan 66.
85 Ibid Sidan 69.
8 Statens offentliga utredningar (1991). Att férvalta kulturmilj6er. Sidan 103.
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skal till stor del inriktat mot denna mdlgrupp. Olika kanaler utnyttjas
for att 4stadkomma detta, bl. a. tidskriftsutgivning och TV-reklam.
Organisationen frimjar ocksd konferenser som dr 6ppna for allmanhe-
ten och massmedia.®”

En kanal som ir viktig for att nd ut till en bred allmédnhet dr massme-
dia, i forsta hand dagstidningar, tidskrifter och television. Det visar sig
att massmedia kan ha en pdtaglig funktion som en patryckande kraft
gentemot beslutsfattare. Att denna informationskanal delvis kan vara
underutnyttjad och att massmedias bevakning av bevarandefragor kan
ha stor betydelse visar kanadensiska erfarenheter. Trots att det endast
ir ett fatal dagstidningar i Canada som regelbundet bevakar bevarande-
fragor finns exempel pd hur tidningarna pétagligt paverkat utgdngen
av processer i riktning mot bevarande. Tidningarnas agerande har ocksd
bidragit till att det etablerats olika sammanslutningar som syftar till att
uppmirksamma behovet av bevarande ur bl. a. social synpunkt. Sam-
manslutningarna har haft stor framgdng nir det giller att skapa ett
intresse for bevarande av dldre bostadsmiljoer.*®

Minga organisationer har som huvudsakligt syfte att forsoka paverka
forutsittningarna for bevarande genom patryckningar pa aktdrer inom
olika politiska forsamlingar. Ett antal av dessa organisationer diskute-
rades i foregaende avsnitt. En annan typ av beslutsfattare av signifi-
kant betydelse i dessa sammanhang utgor fastighetsdgare och foretag.
Minga avgérande beslut rérande den byggda miljon fattas inom fore-
tagen, inte minst nir det géller den mer vardagliga bebyggelsen. Av den
anledningen s forsoker Heritage Canada att paverka savil politiker
som beslutsfattare inom foretagen att fatta beslut som varnar kultur-
miljon.*?

En malgrupp som anses vara sirskilt viktig dr skolbarn.”® Det anses
betydelsefullt att skapa ett intresse for kulturmiljon och bevarande-
frigor hos barn eftersom de utgér framtidens beslutsfattare. National
Trust i Storbritannien har etablerat samarbete med skolmyndigheter
over hela landet och organisationens egendomar utnyttjas i undervis-
ningen.’! Aven English Heritage arbetar for att uppmarksamma kultur-
miljons virden for skolbarn.”
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3.4 Planering for bevarande

De styrsystem som utvecklats i skilda linder har ofta setts som uttém-
mande och permanenta l6sningar for planering och handhavande av
bevarandefragor. Samtidigt har bevarandeambitionerna breddats éver
tiden. Europeiska erfarenheter fran de senaste tjugo dren visar att prak-
tisk planering och handhavande av bevarandefall ofta skett pa ett sitt
som inte forutsetts i lagstiftningen. De praktiska losningarna pd denna
obalans mellan system och ambitioner kan se ut pd olika sitt. Med
utgangspunkt i Burtenshaw et al.”® kan tre tendenser identifieras.

For det forsta finns det tecken som tyder pd att urval av bevarande-
vird bebyggelse samt finansiering av kulturmiljévarden limpligare sker
pd en lokal nivd dn pd nationell. De kriterier for urvalsprocedurer som
satts upp pd nationell nivd har visat sig vara bdttre anpassade till for-
hédllanden i huvudstider och andra stora stider, vilket har lett till en
ojamnhet i fordelningen av skyddade byggnader och miljéer. Den storsta
koncentrationen av skyddsdtgiarder har ddrvid styrts till storre stider.

For det andra har forhallandet mellan offentliga och privata aktorers
ansvar for kostnader respektive nytta av ett bevarande ifrdgasatts. Den
okande mangd byggnader som har dsatts bevarandeskydd i en eller
annan form har uppmérksammat behovet av ldngsiktiga dtaganden i
syfte att upprdtthdlla byggnadernas egenskaper. Av den anledningen
finns en vilja fran offentliga aktorer att stimulera fastighetsnyttjare med
ekonomisk nytta av sina byggnader till att ocksd ta ett lingsiktigt an-
svar for att de bevaras.

For det tredje har den vidgade kulturmiljosynen inneburit krav p4 att
bevarandeplaneringen méste integreras med annan fysisk planering. De
utokade bevarandeambitionerna har medfort att bevarande inte lingre
bara dr en angeldgenhet for specialiserade kulturmiljovardare utan lika
mycket for stads- och samhallsplanerare.

En grundlidggande forutsittning for att kunna bedriva bevarandeplane-
ring dr att man kan identifiera vad som ir angeliget att bevara. Dérvid
mdste kulturmiljon definieras och inventering av och urval i den befint-
liga bebyggelsemassan goras. Det finns en tendens bland utvecklade
lander utanfor Europa och utvecklingsldnder att anamma forhallnings-
satt som utvecklats i Europa. Detta giller bl. a. synen pd och definitio-
nen av vad kulturmiljon innefattar.®* Trots en allt mer progressiv syn
pd kulturmiljon dr det fortfarande den monumentala bebyggelsen som
anses utgora den mest virdefulla delen. Det édr i forsta hand monument
som exempelvis slott och kyrkor som uppmirksammas for bevarande-

**  Burtenshaw, D., Bateman, M. och Ashworth, G. (1991). The European City. A Wes-
tern Perspective. Sidan 150-152.

** Dalibard, J. (1986). The Canadian Experience in Heritage Preservation. The Chal-
lenge to Our Cultural Heritage. Sidan 187.
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insatser. Genom att ta lirdom av detta forhdllande har bl. a. Heritage
Canada forsokt ta ett bredare grepp.

Intresset for kulturmiljofragor dr av ett relativt sent datum i Canada.
Heritage Canada bildades 1973 och det ér forst under 1970-talet som
kulturmiljélagstiftningen borjar utvecklas i form av lagstiftning i olika
provinser. I egenskap av en ung stat 4r Canada inte tyngt av traditio-
nella uppfattningar om hur kulturmiljén ska definieras. Samtidigt sak-
nar man mdnga av de storslagna monument som aterfinns i Europa
och dir skapat utgdngspunkt for kulturmiljésynen.” Detta sammanta-
get skapade mojlighet att formulera ett annorlunda forhallningssitt till
kulturmiljofragor.

Den definition av den byggda kulturmiljén som Heritage Canada har
gjort omfattar férutom férekommande monumentala byggnader dven
omraden med lager- och magasinsbyggnader, fiskebyar och miljoer ut-
med ”the main street” i smastdder.’s P4 sa sdtt har den folkliga traditio-
nen och bebyggelsen stillts lika mycket i fokus som den offentliga och
monumentala arkitekturen. Férhdllningssittet har dock haft svartatt fa
ett brett genomslag i Canada dé lagstiftningen mera har byggts upp uti-
fran ett objektperspektiv dn ett vidare planeringsperspektiv.””

P4 samma sitt som regelsystemen for att handha bevarandefragor
kom att ses som permanenta losningar har inventering och urval av
bevarandevird bebyggelse vid skilda tidpunkter kommit att betraktas
som definitiv. Andrade ambitioner, ny kunskap och forfinade urvals-
procedurer har dock férindrat detta synsdtt. Inventering och urval har
allt mer kommit att framstd som en stindigt pagdende process. Det
finns emellertid en pataglig skillnad mellan olika linder roérande i vil-
ken omfattning byggnader och miljoer har skyddats. I vissa linder som
Frankrike, Italien och Belgien har skyddsinsatserna styrts mot ett litet
antal objekt och miljder av nationell betydelse. I andra linder som
Storbritannien, Nederlinderna och Tyskland har skyddsinsatserna skett
i en vidare kontext och haft betydligt storre omfattning.”®

I USA har inventering och dokumentation av kulturhistoriskt intres-
sant bebyggelse pagatt sedan 1930-talet. Verksamheten var under ldng
tid relativt blygsam och i forsta hand inriktad mot bebyggelse av natio-
nell betydelse. I mitten av 1960-talet var omkring 1500 objekt upp-
tagna i ett inofficiellt register, ”the National Register of Historic Places”.
Genom lagstiftning 1966 blev registret officiellt och dérefter har dven
byggnader och miljoer som dr betydelsefulla ur savil delstatligt som
lokalt perspektiv registrerats. I mitten av 1980-talet var dver 200000

5 Dalibard, J. (1986). The Canadian Experience in Heritage Preservation.
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byggnader utpekade i registret, antingen av “egen” kraft eller som in-
gdende i betydelsefulla miljoer.

Registreringen av byggnader och miljéer handhas i USA pd nationell
nivd, medan det praktiska urvalsarbetet i huvudsak sker pa delstatlig
nivd. Registreringen innebdr dock inget direkt skydd for en byggnad. A
andra sidan innebir ett utpekande att fastighetsigare under vissa om-
standigheter kan komma i dtnjutande av statliga bidrag och lin samt
skatteldttnader om byggnaden bevaras®, se vidare avsnitt 3.5.3.

I Storbritannien har lagstadgad registrering av virdefulla byggnader,
sk “listing of historic buildings”, pagatt sedan mitten av 1940-talet.!%
Registrering har skett i stor omfattning och i dag dr ndrmare en halv
miljon objekt registrerade.’® Foérutom vad som traditionellt avses med
byggnader dr det majligt att registrera andra typer av objekt, exempel-
vis storre anldggningar som skeppsdockor samt mindre delar av kultur-
miljon som telefonkiosker och gravstenar.!> Registreringen utgor inget
direkt skydd men genom en omfattande tillstindsprocess kan byggna-
der skyddas mot rivning eller andra dtgirder som hotar det kulturhis-
toriska virdet.

Beddomning huruvida en byggnad ska registreras eller inte sker enligt
nationellt uppstillda kriterier. Registrering sker i tre klasser. Den forsta
klassen omfattar byggnader av exceptionellt intresse, som sillsynta och
mycket vilbevarade byggnader samt katedraler. Klass tva utgérs av
byggnader som inte dr av exceptionellt intresse men som dndd bedéms
ha ett storre intresse an de som ingdr i klass tre. Den tredje klassen
omfattar huvuddelen av registret, 6ver 90 procent, och bestir av bygg-
nader som dr av sdrskilt intresse.'%?

Registrering av byggnader sker i huvudsak genom systematiska in-
venteringar av hela omraden. Det finns dock méjlighet att registrera en
byggnad vid ett enskilt tillfille. Enskild registrering tillimpas framfor
allt nér en byggnad ar utsatt for patagliga och 6verhingande hot om
rivning eller andra icke 6nskvirda forindringar. English Heritage hand-
lagger registreringsirenden men det dr ansvarig departementschef som
beslutar om en byggnad ska registreras eller inte. Besluten ska uteslu-
tande grundas pa relevanta fakta, d. v. s. sidant som direkt har att géra
med en byggnads kulturhistoriska virde.!%

Registrering innebir, som papekats ovan, inget direkt bevarandeskydd
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for en byggnad. Registret utgor i forsta hand ett hjalpmedel och ett
stod for lokala planeringsmyndigheter att hivda skil for bevarande.
For byggnader som inte dr upptagna i registret kravs inget tillstand for
rivning.'® For byggnader som ingar i de sirskilda ”conservation areas”
stalls dock vissa krav pd tillstaind, se vidare nedan. For registrerade
byggnader maste en fastighetsidgare ansoka om tillstand hos de lokala
planeringsmyndigheterna for dndringar eller rivning.

Planeringsmyndigheterna ska underritta vissa nationella organisa-
tioner ndr en tillstdindsansokan kommit in och om det beslut ansokan
foranleder. English Heritage ska underrittas om tillstindsansokningar
som ror byggnader i forsta och andra klass och vad giller London dven
ansokningar rorande tredje klass. English Heritage bereds mojlighet
att komma med synpunkter pd dtgirder som giller de mest betydelse-
fulla byggnaderna. Det dr dock upp till den lokala myndigheten att
besluta huruvida tillstind fér en dtgird ska ges eller inte. Om tillstand
ges ska i vissa fall ansvarig departementschef underrittas. Denne har
mojlighet att omprova och upphiva den lokala myndighetens beslut.*

Beslut om bifall ska i de fall avsedda atgdrder paverkar byggnadens
kulturhistoriska virde negativt endast ske om sokande kan pavisa att
atgirderna dr nodvindiga. Innan beslut fattas ska tillgidngliga alterna-
tiv for att dstadkomma ett bevarande eller en begransning av dtgdardernas
inverkan provas.'” I de fall tillstind medges kan vissa villkor stallas for
att dtgdrderna ska fd genomforas. Den lokala myndigheten kan bl. a.
krdva att innan en byggnad rivs ska tillstind for nybyggnad ha erhallits
och entreprendr for de avsedda arbetena ha kontrakterats.!®

Beslut som innebdr att tillstind inte ges kan overklagas hos ansvarig
departementschef.'®® Att genomfora atgarder utan tillstand ar straffbe-
lagt och kan medfora fingelse eller boter. Avslag kan under vissa om-
stindigheter berdttiga fastighetsdgare till ersattning fran de lokala myn-
digheterna. Agare kan ocksd i vissa fall begira att fastigheten inldses
av myndigheterna.'*®

Nir det kommer till bevarande av byggnader i en miljomassig kon-
text eller en miljos speciella framtoning har ett flertal linder utvecklat
redskap for att avsdtta vissa omrdden som bevarandeomrdden. Bilden
av skillnader i tillimpning mellan olika linder ar likartad den som
giller skyddet av enstaka byggnader. Storbritannien dr ett av de lander
dir mojligheten har utnyttjats i storst omfattning.'!!
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I dag finns ndrmare 8000 “conservation areas” enbart i England. Denna
typ av omrdden introducerades 1967 och skapade en méjlighet att kon-
trollera olika dtgarder pd byggnader som i sig inte dr tillrickligt virde-
fulla for registrering men som genom sin karaktir bidrar till att befista
ett omrddes kulturhistoriska virde. Det dr den lokala planerings-
myndigheten som beslutar om ett omrade ska dsdttas status som beva-
randeomrade. I samband med att ett omrdde utpekas bér den lokala
myndigheten meddela vilka atgdrder som ir forenliga med ett beva-
rande av omradets karaktir. Avsikten med bevarandeomraden ir inte
att frysa omradets utformning musealt utan att skapa méjlighet att
kontrollera forindringar och nytillskott si att omrddets kulturhisto-
riska virde inte gdr forlorat,''?

Atgirder p4 byggnader och rivning av byggnader inom ett bevarande-
omrdde kraver i de flesta fall tillstind frin den lokala planerings-
myndigheten. P4 samma sdtt som i fallet med registrerade byggnader
kan myndigheten vilja att limna rivningstillstind bara om det finns
detaljerade och realistiska planer pa ersittningsbebyggelse. Tillstaind
vad avser byggnader i bevarandeomrdden skiljer sig i vissa avseenden
fran tillstind som ror registrerade byggnader. I det senare fallet ska
beslut om tillstind vigas mot byggnadens kulturhistoriska virde medan
provningen i det forra fallet ska ske mot bakgrund av dtgirdens inver-
kan pd omrddets karaktdr som helhet.!!?

En annan pdtaglig skillnad mellan de tvd instituten 4r att urvalet av
byggnader for registrering ska ske enligt nationellt uppstillda kriterier
medan urvalet av bevarandeomraden helt och héllet kan ske enligt lo-
kala overvaganden. Nir det giller éverviganden som ror bevarande-
omrdden tillskrivs lokala organisationer och allminheten en helt an-
nan betydelse dn nir det giller registrering av enstaka byggnader. Regel-
systemet forutsdtter bl. a. att offentliga méten ska héllas under vissa
omstindigheter.'!*

3.5 Kostnader for bevarande och finansiering

3.5.1 Kostnader for bevarande

Savil fornyelse som bevarande ir forenat med kostnader som inte kan
eller svarligen kan uttryckas i monetira termer. Vid rivning och nybyg-
gande uppstar kostnader genom en forlust av kulturhistoriska virden.
Bevarande kan i vissa ligen medféra betydande kostnader ur bl. a. so-
cial synpunkt om inte planeringsinsatserna och évrigt handhavande av
problematiken dr insiktsfull.

12 Ross, M. (1991). Planning and the Heritage - Policy and Procedures. Sidan 118-124.
113 Ibid. Sidan 126-129.
114 Ibid. Sidan 135-137.
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Bevarandedtgirder medfor ofta en fordndrad anvdndning av en bygg-
nad eller ett omrade. En sidan férdndrad anvindning kan manga ganger
vara oonskad och std i direkt konflikt med andra intressen och malsatt-
ningar. Ett oonskat resultat i flera europeiska linder dr bevarande-
atgarder som leder till ett 6kat markvirde och didrigenom forandrar
den ekonomiska balansen i ett omrdde. Det 6kade markvirdet kan ge
den effekten att befintliga verksamheter och boende tvingas bort.

I Italien har en sadan utveckling med viss framgang motverkats i
socialistiskt styrda stider. Mest uppmérksammat har de anstrangningar
som gjorts for att bevara bdde byggnader och social sammansattning i
Bologna blivit. Erfarenheter fran andra linder i Visteuropa, som fran
Tyskland och Nederldnderna, visar dock att social stabilitet endast kan
dstadkommas genom kontroll av markvirdesstegringens ekonomiska
konsekvenser. Samtidigt dr det just 6kningen av markvirdet som moti-
verar de privata investeringar som behovs for finansiering av bevarande-
atgarder. En allmin visteuropeisk erfarenhet dr med andra ord att
bevarandeomrdden tenderar att befolkas av de som virderar kultur-
miljon hogt och dr beredda att betala for denna, medan den ”ursprung-
liga” befolkningen tvingas ut eftersom den inte har majlighet eller vilja
att betala for bevarandedtgirder och en miljomaéssig uppgradering.''s

En byggnads livslingd 4r mdnga ganger lingre 4n den verksamhet
for vilken den byggdes. Olika verksamheter kommer att avlgsa varand-
ra under byggnadens livscykel. Ddrav uppstdr en konflikt mellan form
och funktion som har intensifierats och understrukits av de sista artion-
denas snabba fordndringar i samhéllet. Bevarande forutsdtter att en ny
verksamhet kan infogas i den befintliga byggnaden eller miljon. Verk-
samheten mdste vara limplig sa att byggnadens eller miljons kulturhis-
toriska virde kan bibehdllas.

De snabba forindringarna i samhéllet har i en allt storre utstrack-
ning fokuserat problemet att hitta nya funktioner for kulturhistoriskt
virdefulla byggnader. Ett misslyckande i dessa strdvanden leder i basta
fall till att en byggnad eller miljo bevaras musealt och i virsta fall till
att ett bevarande inte alls kan hivdas.

Bevarande av byggnader och miljoer sker ofta i atanke av det virde
det har fér turismen. Kopplingen mellan bevarande och turism dr dock
inte alldeles oproblematisk. Stora turiststrommar forutsdtter att mo-
derna bekvimligheter finns tillgdngliga och genererar trafik i stor om-
fattning. I ljuset av moderna bevarandeambitioner och restaurerings-
ideal kan stravandena for bevarande motverkas av en omfattande tu-
rism och i ett langt perspektiv medfora att den aktuella miljons kultur-
historiska virde minskar.'¢

115 Burtenshaw, D., Bateman, M. och Ashworth, G. (1991). The European City. A Wes-
tern Perspective. Sidan 155-157.
116 Jbid. Sidan 157-158.
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3.5.2 Lonsamhet av bevarande

Det finns en relativt utbredd uppfattning att bevarande ofta dr forenat
med storre kostnader dn rivning och nybyggnad. Denna bild dger ofta
riktighet om bevarandet ses ur ett snivt fastighetsekonomiskt perspek-
tiv, framférallt om nyexploateringen dr av stdrre omfattning 4n forny-
else av den befintliga bebyggelsen. Kostnader i samband med beva-
rande dr dock till stor del beroende av nir tanken att bevara etableras.
Om bevarandeanspraken fors fram i ett tidigt skede av planerings-
processen kan ett bevarande dstadkommas till en visentligt ligre kost-
nad dn om anspraket fors in i ett sent skede. Dessutom kan det betyda
att bevarande kan genomféras till en ligre kostnad 4n rivning och
motsvarande nybyggnad dven i de fall bevarande initialt framstatt som
ekonomiskt ofordelaktigt. Kostnader kan ocksd undvikas genom kon-
tinuerligt underhdll av bebyggelsen. I Holland har sirskilda program
for drliga inspektioner av kulturhistoriskt vdrdefulla byggnader upp-
rdttats. Programmen har varit framgangsrika genom att peka pd beho-
vet av kontinuerliga underhéllsatgarder.!”

Under senare dr har emellertid ocksd andra perspektiv uppmirksam-
mats som ger en annan bild av nyttan med bevarande. Undersékningar
som speglar forhallanden i Tyskland har visat dels pd ett 6kat behov
hos ménniskor av kulturella foreteelser i bred bemirkelse dels att kul-
tur dr att betrakta som en ekonomisk utvecklingsfaktor. Slutsatserna
av dessa undersokningar dr bl. a. att kulturens betydelse som lokalise-
ringsfaktor, for sdvil foretag som arbetstagare, 6kar och att investe-
ringar i kultursfiren dr ekonomiskt I6nsamma. Sambandet mellan en
stads kulturella attraktivitet och dess ekonomiska framgangar ar tyd-
liga.'"* Stadsbild och bebyggelsemiljder utgor en del av det som avses
med begreppet kultur i detta sammanhang. Kulturhistoriskt intressanta
byggnader och miljéer bidrar pd si sitt till stadens kulturella attrakti-
vitet och stiller 6kade bevarandeinsatser i ett intressant ljus.

Kulturhistoriskt intressanta byggnader och miljéer har ocksa en pa-
taglig betydelse for turistniringen. Organisationen SAVE Britain’s Heri-
tage publicerade i borjan av 1980-talet en studie som belyste forhdllan-
det mellan en attraktiv kulturmiljé och turism. En av studiens slutsat-
ser dr att Storbritanniens kulturhistoriskt intressanta byggnader och
miljder utgor den storsta tillgdngen for att attrahera turister frin andra
linder."”” Kulturmiljon bidrar pd sd sitt indirekt till att arbetstillfillen
skapas och dessutom till 6kade skatteinkomster. Enligt studien éversti-
ger de skatteinkomster som direkt kan hinféras till kulturmiljons virde
och attraktionskraft med god marginal de utgifter det offentliga sam-

"7 Feilden, B. (1986). Challenges to Heritage Preservation in Industrially Developed
Countries. The Challenge to Our Cultural Heritage. Sidan 48.

"% Industridepartementet (1991). Kultur som lokaliseringsfaktor. Av Lindeborg, L.
Sidan 131-135.

%" Binney, M. och Hanna, M. (odaterad). Preservation Pays. Sidan 131.
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hillet bidrar med till kulturmiljévarden.'*® Eftersom kulturmiljon ut-
gor en betydande ekonomisk tillgdng, som bidrar med stora inkomster
till staten, foreslogs i studien att en investeringsplan for vidhédllande
och utveckling av kulturmiljon skulle upprattas.'

I Canada har Heritage Canada tagit initiativ till ett antal projekt som
syftat till fornyelse av stadskdrnor. Avsikten har varit att fornya de
kommersiella funktionerna samtidigt som stadskédrnans kulturhistoriska
virden tas tillvara. Organisationen har ddrvid bidragit med expertis
och en samordnande kraft, de lokala myndigheterna med arbetslokaler
och de lokala képminnen med investeringskapital. Projekten har varit
mycket framgdngsrika och genererat nya foretag, nya arbetstillfdllen
samt vinst pd insatt kapital och okade inkomster for kopménnen.'*>

I USA har de sista drtiondena medfort en dndrad attityd till beva-
rande hos privata foretag. Tidigare var incitamentet for bevarande lagt.
Lagstiftning samt politiska, sociala och ekonomiska krafter himmade
viljan att bevara. Skattesystemet uppmuntrade rivning och nybyggnad,
bankerna betraktade bevarandeprojekt som riskfyllda och offentlig pla-
nering var inriktad mot rivning och nybyggnation. Samtidigt var den
politiska medvetenheten och allmidnhetens kunskaper om kulturmiljons
virde foga utbredd.’” En dndrad attityd hos regelansvariga instanser
pd bade central och lokal nivd har dock medfért att ménga av hindren
undanrojts. Foretagen har i allt stdrre utstrickning kommit att se for-
delar i att delta i eller bidra till bevarandeatgarder.!**

Bevarande och dteranvindning av befintliga byggnader har motive-
rats av arbetskraftskil. Dels skapar det en god arbetsmiljo, dels bidrar
det till mojligheten att behélla utbildad arbetskraft. Bevarande och om-
byggnad har ocksd motiverats av strikt ekonomiska skil genom att det
helt enkelt dr billigare dn rivning och nybyggnad. Pd samma sitt kan
forvaltningskostnader manga ganger vara jamforbara mellan en dter-
anvind och en ny byggnad. Ett foretag kan finna ekonomiska motiv i
ett engagemang for bevarande av andra byggnader 4n de som behovs
for den egna verksamheten. Engagemang i den egna narmiljoén kan bi-
dra till en uppgradering av denna och ddrmed forbdttra forutsattning-
arna for den egna verksamheten. Den mest anforda nyttan av att enga-
gera sig i bevarandefragor dr dock det reklamvirde engagemanget ska-
par for foretaget. Det bidrar savil till att skapa och bibehdlla en foretags-
profil som till positiv publicitet.'*’

120 Binney, M. och Hanna, M. (odaterat.) Preservation Pays. Sidan 138-139.

14 Thid. Sidan: 141,

122 Dalibard, J. (1986). The Canadian Experience in Heritage Preservation. The Chal-
lenge to Our Cultural Heritage. Sidan 190.

123 Warner, R. M., Groff, S. McC., Warner, R. P. och Weiss, S. (1979). New Profits from
Old Buildings. Sidan 3.

124 Tbid. Sidan 9-10.

125 Tbid. Sidan 5-8.
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3.5.3 Finansiering av bevarande

I foregdende avsnitt har pdvisats att det kan finnas ekonomiska incita-
ment for bevarandeinsatser och att bevarande kan lona sig ur ett sam-
halleligt perspektiv. Det finns inget direckt samband mellan samhille-
liga intidkter och de kostnader som uppstir for en fastighetsidgare till
foljd av bevarandeatgdrder. De praktiska dtgdrder som krdvs i det en-
skilda fallet mdste finansieras pd ett direkt sdtt. Samtidigt 4r det ett
faktum att vissa kulturhistoriskt vardefulla byggnader endast svarligen
kan dsittas ett kommersiellt viarde. Det giller bl. a. byggnader som
forlorat ursprunglig funktion och ekonomisk attraktivitet. For dessa
byggnader kan bevarandeinsatser inte motiveras med férvintade in-
takter i framtiden.

Direkt finansiering av bevarandeatgirder kan ske genom olika typer
av bidrag, framst fran offentliga instanser men dven fran intresseorga-
nisationer och privata foretag. Finansiering kan ocksa ske genom mer
eller mindre fordelaktiga lan fran statliga eller lokala myndigheter el-
ler genom uppldning pd den privata marknaden. Dessutom kan olika
former av skatteldttnader bidra till finansiering av bevarandedtgirder
eller till dtgdrder som syftar till att uppratthalla kulturhistoriskt virde-
fulla byggnader och miljoer.

I England ar det framforallt English Heritage som formedlar bidrag
for reparation och underhdll av kulturhistoriskt virdefull bebyggelse.
Det dr i forsta hand byggnader som registrerats och utpekats som sir-
skilt bevarandevirda, s. k. ”listed buildings”, som kan komma ifriga
for bidrag. Att en byggnad registrerats innebér inte automatiskt att
dgaren dr berdttigad till bidrag. Registreringen stiller inga andra krav
pd dgaren dn att byggnaden ska underhdllas och héllas i stind sd att
den bevaras. Att det i samband med vissa atgarder kan uppstd merkost-
nader till foljd av att speciella material och sarskild arbetskraft erfor-
dras kan inte generellt anvdndas som intikt for att man ska fi bidrag.

Bidrag kan ocksd utgd for byggnader som ingdr i s. k. ”conservation
areas”. Bidrag dr hirvid inte forbehdllna byggnader som registrerats
och sirskilt utpekats som bevarandevirda. Aven andra byggnader kan
komma i fraga. Forutsdttningar for att bidrag ska utgd ir att de plane-
rade dtgdrderna bidrar till att bevara eller forhdja omridets bevarande-
vdrda karaktdr.12¢

I England har ocksd lokala myndigheter ritt att limna bidrag eller
lan for reparation och underhdll av kulturhistoriskt virdefull bebyg-
gelse. Bidrag och lin kan lamnas for savil registrerade som inte regist-
rerade byggnader. Tillgdngen till medel dr dock vanligtvis mycket be-
gransad. Ytterligare mojligheter att erhalla 1dn och bidrag utgér olika
fonder och stiftelser. National Heritage Memorial Fund formedlar bi-

126 Ross, M. (1991). Planning and the Heritage - Policy and Procedures. Sidan 158-159.
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drag och lan till olika aktorer for bl. a. forvirv och underhall av bygg-
nader som dr av stort intresse ur historisk, estetisk, arkitektonisk eller
vetenskaplig synpunkt. P4 lokal nivd har ett stort antal stiftelser etable-
rats under senare ar. Stiftelserna formedlar lan som finansieras genom
inkomster fran dterbetalningar av tidigare givna ldn.'?”

Skatteldttnader i syfte att astadkomma bevarande eller i samband
med dtgdrder som vidtas for att uppratthdlla kulturmiljon kan ha olika
konstruktion. Subventioner kan avse omsattningsskatt, beskattning av
inkomst och formogenhet samt arv. Forhdllandena skiljer sig betydligt
mellan olika linder och ndgon generell inriktning for skatteldttnader
finns inte.'?®

Flera europeiska linder har infort undantagsbestimmelser som syf-
tar till att forbittra de ekonomiska forutsdttningarna for bevarande av
sdrskilt vdardefulla byggnader. I Frankrike kan, enligt 1988 drs byggnads-
minneslagstiftning, undantag fran beskattning vid arv och donationer
medges for historiska och konstnédrliga minnesmarken. I Storbritanni-
en kan vissa sdrskilt vardefulla byggnader undantas fran beskattning
vid bdde arv och annan 6verldtelse. Liknande bestimmelser finns ocksa
bl. a. i Italien och Irland. Generella forutsdttningar ar att skattebefrielsen
ska dtfoljas av vissa dtaganden frdn dgaren, dels ska byggnaden under-
hillas i erforderlig omfattning, dels ska egendomen goras tillgdnglig
for besokare.'?” En annan form av skattebefrielse d4r den majlighet som
tillimpas i Storbritannien och som medger dgare till virdefulla byggna-
der att skapa sdrskilda underhéllsfonder. Till fonderna fir dgaren av-
sitta medel som behandlas mycket formdnligt ur beskattningssynpunkt.
Fonderna dr knutna till egendomen och fir endast anvindas for dess
underhall.°

Ett ofta kritiserat forhdllande édr att statsmakten ger bidrag for un-
derhall och reparation av virdefull bebyggelse samtidigt som de atgar-
der bidragen avser att ticka dr belagda med omséttningsskatt.’*! Sedan
1989 giller i Storbritannien att kostnader for dtgirder pa byggnader
som dr registrerade under vissa omstindigheter kan befrias fran sdédan
skatt. Befrielse kan ges i samband med storre forandringar som kraver
sarskilda tillstind, men inte i samband med reparationer. Befrielse ges
bara for bostadshus och sidana byggnader som avses bli ombyggda till
bostider eller for byggnader som ska anvindas i icke kommersiella
sammanhang. Anledningen till att befrielse fran omsattningsskatt inte
medges dven for reparationer ar att alla byggnader nagon gang madste

127 Ross, M. (1991). Planning and the Heritage- Policy and Procedures. Sidan 160-161.

128 Statens offentliga utredningar (1991). Att forvalta kulturmiljéer. Sidan 99.

129°_Jbid. Sidan 99.

130 Tbid. Sidan 109.

131 Feilden, B. (1986). Challenges to Heritage Preservation in Industrially Developed
Countries. The Challenge to Our Cultural Heritage. Sidan 48-49.

53



repareras och att det inte finns barande skél att sirskilt gynna en grupp
av byggnader.!®

I USA har det sedan 1976 varit méjligt att erhdlla skatteldttnader i
samband med vissa bevarandedtgirder pa frimst byggnader som utpe-
kats som sarskilt virdefulla och upptagits i “the National Register”.
Genom kontinuerliga dndringar av lagstiftningen har systemet utveck-
lats och forfinats. Enligt ”the Economic Recovery Tax Act” fran 1981
kan skatteldttnader erhallas for kapital som investeras i vissa bevarande-
frimjande dtgarder. Bebyggelsen delas in i tre kategorier for vilka ges
en varierande grad av skatteldttnader. Den férsta kategorin utgérs av
byggnader som har varit i bruk i mer dn 30 4r. Nista kategori géller
byggnader som dr dldre dn 40 4r. Den sista kategorin och for vilken
storst littnad medges utgors av registrerade byggnader. For den sista
kategorin giller inte ndgon dldersgrins.

Skatteldttnader limnas bara fér dtgirder pa kommersiella byggnader
och inte for bostadshus, sdvida byggnaden inte registrerats som sarskilt
virdefull. De kostnader som uppstir till f6ljd av olika dtgirder ska
vara av en viss typ och uppfylla vissa krav for att vara kvalificerade for
skatteldttnader. Ingen skillnad gors dirvid mellan olika kategorier av
byggnader. For registrerade byggnader ska dven vissa antikvariska krav
uppfyllas for att skatteldttnad ska kunna dtnjutas.!®

3.6 Sambillsplanering och bevarande

Attitydforindringen frdn ett intresse for det enstaka monumentet till
ett intresse for bebyggelsemiljder kan i en vidare kontext beskrivas som
en perspektivforskjutning fran objekt till system. Det forsta perspekti-
vet fokuserar pd sjilva objektet med en relativt sniv och begrinsad
omvirldsbeskrivning. I systemperspektivet ses olika delar av miljon som
ingdende i ett komplext system med 6msesidiga beroendeforhallanden.
Olika delar samverkar och férklarar utvecklingen inom systemet som
helhet. Systemet ger dirmed delarna dess virde. Perspektivet fokuserar
systemets alla ingdende delar och sammanhangen mellan dessa ges en
stor betydelse. Systemperspektivet forutsitter pd sa sitt en bred defini-
tion av kulturmiljon och att hela miljoer, sdvil pa olika rumsliga nivder
som i skilda tidsperspektiv, sitts i fokus for kulturmiljovarden.

Att detta systemperspektiv inte har fitt ordentligt genomslag hos alla
aktorer pd alla nivder dr uppenbart. Heritage Canada bildades 1973
med en ambition att anldgga ett systemperspektiv. Vid samma tidpunkt
borjade lagstiftning att vixa fram i olika provinser. Lagstiftningarna

132 Ross, M. (1991). Planning and the Heritage - Policy and Procedures. Sidan 164-165.
1 Kass, S. L., LaBelle, J. M. och Hansell, D. A. (1988). Rehabilitating Older and Historic
Buildings. Sidan 1-8.
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kom att ta sin utgdngspunkt i ett objektperspektiv och utgor pd sa sitt
en délig grund for ett vidare systemperspektiv. P4 samma sétt finns en
diskrepans mellan regelsystem och bevarandeperspektiv i mdnga euro-
peiska lander.

Bristande synkronisering mellan bevarandeperspektiv och regelsys-
tem kan delvis forklaras av de skilda synsdtt som forekommer hos ak-
torer pd skilda nivder. Detta dr tydligt ndr det gdller forhdllandet mel-
lan renodlade forindringsintressen och bevarandeintressen. Lagstifta-
rens uppgift dr att gora avvigningar mellan och jamka ihop dessa ytter-
ligheter. Det gdr att finna médnga olika faktorer som bidrar till de skill-
nader som ddrvid uppstir mellan regelsystem, en kulturmiljivrares
onskemal och en potentiell exploatérs uppfattning. Ur lagstiftarens per-
spektiv har respekten for dganderitten varit en pdtaglig faktor som
himmat viljan eller méjligheten att utstricka lagstiftningens rackvidd
ur bevarandesynpunkt.'** Bevarandeintresset har pd sd sdtt vagts mot
andra samhilleliga och enskilda intressen och detta har skapat forut-
sittningar samt ramar for bevarande och fornyelse.

Ett systemperspektiv forutsitter att bevarandeplanering kan ske inte-
grerat med annan samhillsplanering. Det giller savil fysisk planering
som annan samhillelig planering. I och med att ett systemperspektiv
intas dr det inte lingre mojligt att se bevarande som ett exklusivt och
begrinsat sektorsintresse. Bevarande kan inte ske oberoende av andra
planeringsaktiviteter. P4 samma sitt kan dessa aktiviteter inte ske utan
att i vasentlig grad pdverka bevarandeintresset.

Nir det giller fornyelseprojekt i USA for omrdden som priglas av
forfall och sociala problem har bevarandeinsatser under senare ar och
i allt stérre utstrickning kommit att ses som ett effektivt hjalpmedel
for att komma till ritta med omrddenas problem.!* Bevarandeinsatser
kan emellertid medfora betydande konsekvenser for ett omrades eko-
nomiska balans och den sociala sammansittningen i omradet kan dar-
vid rubbas. I den utstrickning detta strider mot andra samhilleliga
intressen och malsittningar forutsitts att planering sker integrerat i
syfte att bevara savil byggnader som sociala miljoer.

I den man bevarandeplaneringen integreras med annan planering stalls
procedurer for urval av byggnader och miljéer som bor komma i dtnju-
tande av skydd i fokus. I Storbritannien har urvalsprocedurer genom
registrering av byggnader sedan lang tid tillbaka kommit att samman-
koppla bevarandeplanering med annan planering. Det dr en allmdn
erfarenhet att bevarandeintresset, om det artikuleras i ett tidigt skede
av planeringsprocessen, kan medge att bevarande blir mojligt till be-

134 Burtenshaw, D., Bateman, M. och Ashworth, G. (1991). The European City. A Wes-
tern Perspective. Sidan 149.

135 Ainslie, M. L. (1986). Historic Preservation in the United States: A Historical Per-
spective. The Challenge to Our Cultural Heritage. Sidan 165.
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tydligt ldgre kostnad d4n om intresset artikuleras i ett sent skede. Regist-
reringen av byggnader i Storbritannien ger inget direkt skydd men ge-
nom att bevarandeintresset artikuleras tidigt har férutsittningarna for
att 4stadkomma bevarande varit goda. Mellan 1977 och 1988 har an-
talet tillstind for rivning av registrerade objekt legat mellan omkring
150 och 300 per ar. Antalet rivningstillstind minskade betydligt under
den senare delen av perioden. Under samma period dkade antalet re-
gistrerade objekt fran cirka 250000 till omkring 427000.13¢

Registreringen av byggnader har i Storbritannien liksom i USA kopp-
lats till olika ekonomiska styrinstrument for att uppmuntra till beva-
randeinsatser. Ekonomiska incitament har dirvid skapats for fastighets-
dgare eller potentiella exploatorer att vilja bevara istillet for att for-
dndra. Styrinstrumenten giller sdvél varierande former av bidrag och
ldn som olika typer av skatteldttnader i samband med bevarandeinsatser.
I USA har incitamenten i stor utstrickning varit grogrund for ett 6kande
intresse av att bevara byggd miljo.

Olika undersokningar har visat att det ocksd finns anledning att se
bevarandeinsatser i ett ekonomiskt perspektiv som gar utanfor det rent
fastighetsekonomiska. Undersékningar i Tyskland och England har
pdvisat att kulturmiljon dr en stor tillgdng ur ett samhilleligt perspek-
tiv. Kulturmiljon bidrar till en orts eller regions attraktionskraft pa
sdvil foretag som minniskor och ger indirekt upphov till inkomster for
det offentliga samhallet pd lokal och central niva.

Bebyggelse samverkar dels pa olika rumsliga nivaer dels i skilda tids-
perspektiv. Bebyggelseutvecklingen sker kontinuerligt. Nya byggnader
tillkommer, hus anpassas till nya verksamheter eller byggs om for dem,
ytterligare byggnader rivs och ersitts. Ett systemperspektiv forutsitter
kontinuitet i bebyggelseutvecklingen och att bevarande och fornyelse
kan ske parallellt. En bevarandepolitik som inte i ndgon utstrickning
accepterar fornyelse i samband med bevarandeinsatser riskerar, i den
man bevarandeintresset kan hdvda sig gentemot andra intressen, att
skapa renodlade reservat av museal karaktir. I ett lingsiktigt perspek-
tiv motverkar en sidan politik ambitionen att utveckla goda bebyggelse-
milj6er. Bevarandeinsatserna mdste ses i en vidare tidsmissig kontext.
Bevarande maste ske i samspel med fornyelse. Samspelet skapar kultur-
varden for framtiden.

¢ Ross, M. (1991). Planning and the Heritage - Policy and Procedures. Sidan 108.
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4. Sex fallstudier

Ambitionen att fokusera planeringsmetoder for bevarande har pa ett
patagligt sitt aktualiserat frigan om val av empirisk undersoknings-
metod. Vi har valt att genomf6ra ett mindre antal grundliga fallstudier.
Detta val dr grundat pa erfarenheter frin tidigare forsknings- och ut-
redningsarbete inom dmnesomrédet.'?” Fallstudier har visat sig vara en
fruktbar metod att skaffa kunskap om och forstaelse for den process
som foregar beslut om bevarande. Fordelen ligger framfor allt i det
faktum att fallstudier kan ge en nyanserad bild av de komplexa férlopp
och samband som foreligger. Fallstudier som inkluderar savil doku-
mentation som finns tillginglig som intervjuer med ber6rda aktorer ar
forutsattningar for att kunna forstd och virdera processens utfall.

Inom ramen for detta projekt har genomforts sex fallstudier. Dessa
fall beskrivs med avseende pi viktiga planerings- och beslutsmoment
som forevarit under processens ging. Valet av fall har gjorts med ambi-
tion att erhilla ett relativt brett spektrum sdvil vad géller drendets
omfattning och inriktning som vad giller den ekonomiska attraktivite-
ten i de aktuella bebyggelseobjekten. Fallen skiljer sig ocksa vad giller
karaktiristiska egenskaper som utmirker fastighetsigaren. Det bety-
der att presentationen inkluderar fall med bade stora och sma objekt.
Ocksa den asyftade foérindringen ar olikartad i de skilda fallen. I vissa
av projekten planeras anvindning fér samma verksamhet som tidigare,
i andra vill man 4stadkomma en forandrad anvindning. Fallen har valts
med utgangspunkt i den ekonomiska attraktiviteten i objekten. I vissa
fall har bevarandet kunnat finansieras genom att man tagit i ansprak
forvintade framtida intikter. I andra forvintas inga sddana finansiella
intdkter och finansieringen har mést sikerstillas pa annat sitt. Fallen
ir ocksa valda for att representera olika typer av konflikter och beva-
randednskemal.

Den valda metoden forklarar varfor fallen inte valts med statistiska
metoder eller 4r symmetriskt beskrivna. I vissa fall har redovisningen
gjorts relativt ingdende for att kunna lyfta fram och studera ett visst
planerings- och beslutsmoment. I andra fall har en mer schematisk be-
skrivning varit tillricklig for att belysa de inslag som varit centrala for
beslutet om bevarande av byggnaden eller bebyggelsemiljon.

I tabell 4.1 redovisas en schematisk karaktaristik av de fall som stu-
derats inom ramen for detta arbete.

157 Se Cars, G. (1992). Férhandlingar mellan privata och offentliga aktorer i samhalls-
byggandet. Cars, G. och Snickars, E. (1994). Spelet om infrastrukturen.
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Tabell 4.1. Schematisk beskrivning av sex bevarandeprojekt med avse-
ende pd fastighetsigare, byggnadens bittillsvarande och planerad fram-
tida anvindning, objektets ekonomiska attraktivitet samt utfall av
planeringsprocessen.

Hittills- Planerad Objektets
Fastighets- | varande framtida ekonomiska
Projekt agare anvindning | anvindning | attraktivitet | Utfall
Gamla Ostersunds | Teater Kontor och | Hog Bevarande-
teatern, kommun hotell m. m. intresset
Ostersund tillgodoses
genom pri-
vat finansi-
ering.
Kv. Spar- AB Stor- Kontor Kontor Mycket Treparts-
vagnen, Stockholms | och bil- hog avtal.
Stockholm | lokaltrafik | forsiljning Nyexploa-
(SL) tering och
bevarande
enligt avtal.
Kv. Privat Bostader Bostader, | Varkenhog | Bevarande-
Nakter- hyresvird butiker eller lag onskemal
galen, tillgodoses
Vimmerby genom pri-
vat finansi-
ering.
Kv.Larm- | Trygg Kontor Kontor Mycket Forhand-
trumman, | Hansa hog lingsoverens-
Goteborg kommelse
om rivning,
och be-
varande.
Bjornange | Privat- Jordbruk | Bostader Lag Ingen
gard, Are | person overens-
kommelse.
Kv. Privat Bostader Bostader Varken hog | Forhand-
Arbetaren, | hyresvard eller lag lingsoverens-
Umed kommelse
om beva-
rande och
nyexploa-
tering.
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4.1 Gamla teatern, Ostersund

[ fallstudien Gamla teatern i Ostersund behandlas bevarandet av en
kulturhistoriskt intressant byggnad som under ling tid anvints som
teaterlokal. Genom att en ny teater uppférts har anvindningen av Gamla
teatern avsevirt minskat och dess fortlevnad dr hotad. I'spelet om Gamla
teatern innehar kommunen och linsstyrelsen huvudroller, men ocksa
Riksantikvarieimbetet och privata aktérers agerande kommer att fa
stor betydelse for fragans losning.

Den s. k. Gamla teatern uppfordes 1884 som godtemplarnas ordens-
hus. Huset dr virldens storsta godtemplarhus av timmer. Fran 1886 har
dven teaterverksamhet bedrivits i byggnaden. Ar 1944 blir kommunen
dgare till teatern och genomfér en omfattande renovering av byggna-
den.

Enligt Nordiska museets och Arkitekturmuseets landsomfattande in-
ventering 4r godtemplarhuset i Ostersund av kulturhistoriskt riksin-
tresse pa grund av att det dr ”den enda folkrorelselokalen i Sverige fran
tidigt 1880-tal som stir kvar i relativt oférdndrat skick”. Vidare har
linsmuseet och linsstyrelsen bedomt att byggnaden utgdr ett minnes-
mirke over Ostersunds offentliga liv. Utdver detta egenvirde framhalls
byggnadens betydelse for stadsbilden genom dess lige vid Gustav IILs
torg.

4.1.1 Idéer om framtida utnyttjande av Gamla teatern

Redan i slutet av 1970-talet aktualiseras frigan om Gamla teaterns
framtida anvindning. Under en tid var det osikert om byggnaden over
huvudtaget skulle kunna bevaras eller om den skulle rivas. Ostersunds
kommun tillsdtter i juni 1980 en sirskild kommitté for att utreda tink-
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Figur 4.2. Deltagare i storlogeméte samlade utanfoér ordenshuset i Ostersund pa
1890-talet. (Foto Jamtlands lins museum.)

bar anvindning. Utredningsarbetet kommer att pigd under drygt fyra
dr och innefattar overvidganden av vitt skilda anvindningsomraden,
fran hotell till serviceverksamheter och kontor. Kommitténs arbete kom-
mer pd ett patagligt satt att praglas av de byggnadshistoriska kvaliteter
som Gamla teatern besitter och de krav pd bevarande av dessa som re-
ses. Inte minst spelar frigan om byggnadsminnesforklaring en viktig
roll i detta avseende.

De initiativ som tas frin kommunens kommitté fér Gamla teatern
gdr inte sparlost forbi, Olika anvdndningsmajligheter vicker blandade
kénslor hos aktuella intressenter.

Med hinvisning till de extraordinira kvaliteter som Gamla teatern
anses besitta vacker en privatperson under 1982 frigan om byggnads-
minnesforklaring. Ansékan foranleder linsstyrelsen och linsmuseet att
undersoka byggnadens kulturhistoriska virde.

Lénsstyrelsen bedomning redovisas i oktober 1982, Linsstyrelsen kon-
staterar att Gamla teatern som enskild byggnad har ett mycket stort
kulturhistoriskt viarde bade vad géller exterior och vissa delar av interi-
oren. Byggnaden anses ocksd ha stor betydelse for stadsbilden i mera
vid bemdrkelse. Av dessa skil stiller sig ldnsstyrelsen positiv till en
byggnadsminnesférklaring och redovisar forslag till skyddsforeskrifter.
Forslaget innebidr bl. a. att byggnaden inte far rivas eller till sitt yttre
byggas om. Vidare ska scen, salong, liktare samt scenvind och scen-
maskineri bevaras i befintligt skick. Det féreskrivs att byggnaden ska
underhallas sa att den inte forfaller. Lansstyrelsen forutsitter att forsla-
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Figur 4.3. Gamla teatern i Ostersund. Fasad mot Gustav IILs torg. (Foto Jamtlands
lans museum 1981.)

get till skyddsforeskrifter ska beaktas i kommunens fortsatta planering
for byggnadens framtida anvandning.

Fragan om byggnadsminnesférklaring dr dock inte helt okontroversi-
ell. Den kommer att avgoras forst 1990, inte minst beroende pa osiker-
het frain kommunens sida om vilka kostnader som dr forenade med en
byggnadsminnesférklaring med tillhorande skyddsforeskrifter.

For kommunen kan fragan om bevarande ses med olika fortecken. A
ena sidan har byggnaden virden som vil motiverar ett omsorgsfullt be-
varande. A den andra kan ett bevarande komma att medféra dryga
kostnader for kommunen i egenskap av dgare. Med anledning av lins-
styrelsens behandling av frigan om byggnadsminnesforklaring anfor
kommunen att frigan om Gamla teaterns nyttjande dnnu inte dr av-
gjord och att framstédllningen av detta skil inte foranleder ndgon at-
gard.

4.1.2 Att forena ny anvindning och bevarande

Linsstyrelsens stédllningstagande i frigan om byggnadsminnesforklaring
far direkta dterverkningar for kommunens planering avseende fram-
tida anvidndning av Gamla teatern. Den kommitté som tillsatts for att
utreda moijlig framtida anvindning av teatern har 6vervigt olika alter-
nativ. Bland annat har man studerat majligheterna att inrdtta ett ”lokal-
radions hus” eller ett “idrottens hus”. I september 1984 framlagger
kommunens kommitté sitt slutliga forslag till framtida nyttjande av
Gamla teatern. Den grundlidggande principen dr att skapa ett levande
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och aktivt hus, ”ett allaktivitetshus med verksamhet i alla lokaler och
en naturlig samlingspunkt i centrum”.

Kommitténs forslag innefattar lokaler for den kommunala musik-
skolan, amatérteatergrupperna samt ordens-, kontors- eller konferens-
lokaler. Vid utarbetandet av forslaget har ambitionen varit att dstad-
komma en anvindning som forenar 6nskemal om bevarande av bygg-
nadens kvaliteter med ett nyttjande som medger “rimlig driftekonomi”.
Kommittén har dversiktligt bedomt kostnaderna for den totalupprust-
ning som erfordras till 15 miljoner kronor. Kommittén bedémer det inte
sannolikt att kapitalkostnaden fér en sddan insats helt kan belasta fore-
slagna verksamheter utan upprustningen fir ses som en investering med
kulturhistoriska fortecken snarare dn fastighetsekonomiska.

Léansstyrelsen noterar i ett yttrande oktober 1984 med stor tillfreds-
stillelse att kommunens engagemang for byggnadens bevarande nu re-
sulterat i ett forslag till istindsittande. Styrelsen ser det som angeliget
att den fortsatta projekteringen och ombyggnadsarbetet sker med anti-
kvarisk medverkan. Jimtlands lins museum gor en snarlik bedémning.
Man ser den planerade upprustningen som glidjande samtidigt som
man betonar som viktigt att denna maste ske med stor aktsamhet sd att
det kulturhistoriska virdet hos byggnaden inte forringas.

4.1.3 Finansiering

I detta ldge finns sdledes en gemensam uppfattning bland berérda akto-
rer om principerna for hur byggnaden ska rustas. Denna gemensamma
vilja och ambition dr dock i hog grad avhingig att en acceptabel finan-
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Figur 4.4. Forslag om framtida anvindning av Gamla teatern i Ostersund. Kommu-
nens kommitté, september 1984,
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siering kan erhdllas. I september 1985 halls 6verlaggningar mellan kom-
munen, Riksantikvarieimbetet och Jimtlands lins museum. Vid detta
diskuteras savil nodvindiga och énskvirda dtgarder som finansieringen
av dessa.

I mars 1987 limnar ldnsstyrelsen ett fornyat forslag till skyddsfore-
skrifter. I huvudsak ir dessa utformade i 6verensstimmelse med de for-
slag som presenterades 1982 och avser sdledes ett relativt omfattande
skydd av sdvil exterior som byggnadens interidra kvaliteter. Det inrym-
mer dock en precisering av restriktioner for sistnimnda typ av ingrepp.
Kommunen ges mojlighet att fram till och med april manad 1987 in-
komma med synpunkter i drendet.

4.1.4 Hotelldoden

I mars 1987 blir linsstyrelsen underkunnig om att gamla centralfangelset
i Karlstad byggts om. Byggnaden har forvirvats av Home Hotels som
direfter byggt om denna till hotell. Resultatet har blivit att byggnaden
ndstan helt forlorat sin kulturhistoriskt omistliga interior. ”Orsaken
till att detta kunnat ske dr att kommunen 6verlat huset till Home Hotels
innan byggnadsminnesforklaringen var genomford. Resultatet av Home
Hotels ramponering av centralfingelsets interior har i sin tur lett till att
linsstyrelsen i Virmland inte kunnat ga med pa att byggnadsminnes-
forklara huset.”

Mot denna bakgrund understryker ldnsstyrelsen vikten av att Gamla
teatern byggnadsminnesforklaras innan eventuell overldtelsehandling
upprittas eller en forsdljning sker av huset. For lansstyrelsen framstar
det saledes som ytterligt angeldget att byggnaden kan byggnadsminnes-
forklaras snarast mojligt.

Vid byggnadsnimndens behandling av drendet i maj 1990 tillmotes-
gas inte linsstyrelsens forslag till skyddsforeskrifter. Némnden uttalar
sig i stillet villig att medverka till att detaljplanen dndras om frigan
om forindring av byggnaden till annan anvindning dn allmin verk-
samhet aktualiseras.

4.1.5 Nya turer om anvindning av Gamla teatern
I september 1987 uppvaktar kommunen Riksantikvarieambetet i fra-
gan. Kommunen konstaterar att byggnaden har ett relativt lagt utnytt-
jande i och med att Ostersund 1977 fétt en ny teater. Samtidigt konsta-
teras att Gamla teatern dr i stort behov av upprustning, och att en
sadan kommer att stilla sig kostsam. En upprustning i kommunal regi
berdknas nu till 23 miljoner kronor. Detta dr en kostnad som kommu-
nen inte bedémer sig ha mojlighet att tacka.

Kommunen patalar i sammanhanget ocksa andra mojligheter att fi-
nansiera ett bevarande. Bland annat nimns majligheten att bygga om
byggnaden till hotell. I ssammanhanget framhalls vidare att kommunen
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inte dr beredd att bidra till att ticka ett eventuellt driftsunderskott for
verksamheter som forlaggs till byggnaden. Som underlag for fortsatt
agerande i fragan anhdller kommunen om besked frin Riksantikvarie-
dmbetet om i vilken omfattning och i vilken form kommunen kan pa-
rikna ekonomiskt stod for upprustning av Gamla teatern.

I februari 1988 erhdller kommunen svar pd sin framstillan till Riks-
antikvarieambetet. I detta meddelas att ambetet med stod av férord-
ningen om bidrag till kulturhistoriskt vardefull bebyggelse kan erbjuda
hjdlp till de 6verkostnader som kan uppstd till foljd av att hdnsyn tas till
byggnadens kulturhistoriska virde. Om Gamla teatern gérs till byggnads-
minne forklarar sig ambetet darfor villigt att i samrdd med kommunen
och lansantikvarien bidra till att minska dessa 6verkostnader.

4.1.6 Aktiviteter med anledning av bevarandeanspraken
Fragan om bevarande foranleder skiftande reaktioner hos olika akté-
rer. For aktorer med uppgift att bedoma bebyggelsen ur kulturhisto-
riskt perspektiv kommer successivt ett omfattande bevarande att fram-
sta som allt mer angeldget. For kommunen framstdr risken for stora
ekonomiska pdlagor som konsekvens av bevarande och upprustning
som ett allt storre problem.

Mot denna bakgrund stéills kommunen infor 6verviganden om skilda
forhallningssétt i forhdllande till Gamla teatern. I dessa inkluderas fra-
gan om huruvida en ekonomiskt barkraftig verksamhet kan inrymmas
i byggnaden utan att dess kulturhistoriska virden gar férlorade. I de
kommunala 6vervigandena inkluderas vidare frigan om kommunen
ska kvarstd som dgare eller om byggnaden ska avyttras.

Kommunens dvervaganden sker inte isolerat fran agerandet hos an-
dra aktorer. I och med att bevarandeintresset artikuleras, och att dess
stillningstaganden ur kommunala 6gon framstdr som minst sagt omfat-
tande, utvecklas ett kommunalt stillningstagande som innebédr en am-
bition att medge och uppmuntra alternativ anvindning och att avyttra
Gamla teatern. Kommunens stillningstagande resulterar i en inbjudan
till budgivning pa Gamla teatern. Inbjudan inkluderar sivil forslag till
anvindning av lokalen som ekonomiska villkor for évertagandet.

4.1.7 Inbjudan till budgivning om Gamla teatern

I november 1989 inbjuder kommunens fastighetskontor fyra foretag
att limna forslag pd framtida anvindning av Gamla teatern. I inbjudan
star som forutsdttning att byggnaden ska byggnadsminnesférklaras i
samband med upprustningen.

Kommunens initiativ att pa detta sdtt dels 6verldta lokalen pd annan
dgare, dels fororda en annan anvindning av lokalen ses med varie-
rande entusiasm av andra aktorer. P4 linsstyrelsen dr fortrytsamheten
stor. I skrivelse till kommunen pdtalar linsstyrelsen i december 1989
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Figur 4.5. Jemtia AB:s vinnande férslag om framtida anvandning av Gamla teatern
i Ostersund. Illustration, 1990.

att kommunen bryter mot en tidigare muntlig 6verenskommelse, att
inkomna forslag till anvindning av Gamla teatern ska remitteras till
Jamtlands lins museum, innan beslut fattas om vilket forslag som ska
antas. Linsstyrelsen patalar vidare att de av kommunen limnade for-
utsittningarna i inbjudan till budgivning inte dr i dverensstimmelse
med det forslag till skyddsforeskrifter som framtagits. Slutligen vadjar
linsstyrelsen dn en gang” till kommunen att Gamla teatern byggnads-
minnesforklaras innan byggnaden séljs. [ annat fall finns enligt lanssty-
relsen risk for att "byggnaden inte dr vird att bli byggnadsminne”.

4.1.8 Ny adgare och ny verksamhet i Gamla teatern
Resultatet av kommunens idéupphandlingstavling blir att Jemtia AB
utses till kopare for en symbolisk summa av 1 krona. Jemtias forslag
till ombyggnad innefattar en stor andel kontorslokaler.

Linsstyrelsen stéller sig starkt kritisk till det sdtt pa vilket kommu-
nen handlagt inbjudan till 6vertagande av Gamla teatern. Lansstyrel-
sen konstaterar i ett yttrande i mars 1990 att kommunen slappt sitt
ansvar som garant for de kulturhistoriska virdena hos Gamla teatern
genom det sitt pd vilket inbjudan om 6vertagande hanterats. Att Jemtia
AB utsetts till vinnare komplicerar enligt linsstyrelsen bilden, eftersom
detta inte bedoms ”som ndgot av de bittre forslagen”. Linsstyrelsen
anfor vidare att det mot bakgrund av hur fragan utvecklats att det ar
utomordentligt viktigt att kommunen tillser att byggnaden byggnads-
minnesforklaras innan kopeavtalet ingds.

Den tredje maj 1990 blir Jemtia AB dgare till Gamla teatern. Den
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femtonde samma mdnad fattar ldnsstyrelsen beslut om byggnadsminnes-
forklaring av byggnaden. Foreskrifterna innebir i korthet att byggna-
den inte fir rivas eller flyttas. Den fdr inte heller utan linsstyrelsens
tillstind byggas om eller pd annat sdtt fordndras exteriort. Vad giller
byggnadens interior redovisas forhallandevis omfattande skyddsfore-
skrifter for olika utrymmen, bl. a. samlingslokalen med tillh6rande ut-
rymmen, logelokalerna samt cafélokalerna.

I januari 1991 avger linsstyrelsen yttrande avseende ombyggnaden
av Gamla teatern. I yttrandet specificeras de villkor som ska uppfyllas
for att ombyggnaden ska ske i enlighet med byggnadsminnesforkla-
ringen. Under 1991 planeras och forbereds upprustningen av Gamla
teatern av den nya dgaren. I enlighet med dgarens ombyggnadsambitio-
ner inldmnar ldnsstyrelsen i Jimtland i februari 1992 en ansékan om
statsbidrag for malnings- och konservatorsarbetet till Riksantikvarie-
dmbetet. Ansokan baseras pa ett upprustningsforslag som framtagits av
dgaren i samrdd med en antikvarie fran Jimtlands lins museum.

4.1.9 Sa blev det

Snarare pd grund av det foérindrade konjunkturliget dn av farhdgor
som uppmérksammats av linsstyrelsen kommer Gamla teaterns anvind-

Figur 4.6. Teatersalongen efter genomford ombyggnad. Gamla teatern i Ostersund.
(Foto Jamtlands lins museum 1992.)
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Figur 4.7. Gamla teatern i Ostersund efter 1992 4rs ombyggnad. (Foto Jamtlands
lans museum 1992.)

ning att fordndras. Den ursprungligen tinkta anvindningen for kontor
overges och istillet beslutas att bygga om for hotellverksamhet.

Hosten 1992 avslutas ombyggnaden och restaureringen av Gamla
teatern. Vid ombyggnaden har stor hdnsyn tagits till atskilliga av de
kulturhistoriskt intressanta interiorerna. Ett omfattande arbete har lagts
ned pd mdleriarbeten. De utrymmen som behandlats med kulturhisto-
risk hinsyn ir i stort sett alla utrymmen som inte hor till hotelldelen.
Aven exteriéren har behandlats med samma hinsyn.

For restaurerings- och ombyggnadsarbetet har utgatt ett bidrag om
200000 kronor fran Riksantikvarieimbetet. I 6vrigt har Jemtia AB svarat
for kostnaderna som totalt uppgdtt till 58 miljoner kronor. Bidraget
uppgdr sdledes till mindre dn fyra promille av kostnaderna for upprust-
ningen och ombyggnaden.

4.1.10 Epilog

Ombyggnadskostnaderna blev omfattande och storre dn vdntat. Jemtia
AB kom att driva anldggningen under cirka ett ar. Darefter klarade
man inte av kostnaderna och ldngivaren kom att ta dver fastigheten. I
dag dgs Gamla teatern av Foreningsbanken genom ett dotterbolag.
Bolaget hyr ut anlidggningen till en privat operator.
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4.2 Kuvarteret Sparvagnen, Stockholm

I fallstudien Kvarteret Sparvagnen dr AB Storstockholms lokaltrafik
(SL) initiativtagare i egenskap av fastighetsidgare. Den tilltinkta for-
dndringen avser rivning och nyexploatering for kontor. Planerings-
processen kommer att kompliceras, dels av att den kopplas till andra
fragor och andra aktorer, dels av konflikter mellan fordndringsonskemal
och bevarandeambitioner som avser den befintliga bebyggelsen. Pro-
jektet kommer att genomforas i enlighet med 6verenskommelse mellan
SL, Stockholms stad och Stockholms lins landsting.

Kvarteret Sparvagnen har allt sedan den forsta hastsparvagnen kom
1877 varit huvudkvarter for SL. Kvarteret ar beldget i centrala Stock-
holm mellan Birger Jarlsgatan, Tulegatan, Tegnérgatan och Radmans-
gatan. Kvarteret anvidnds i huvudsak for kontorsindamal. SL:s huvud-
kontor dr beldget har. I ovrigt upptas kvarteret av tvd sparvagnshallar
som byggdes 1903 till 1905. Dessa anvinds for bilforsiljning. Den norra
hallen dr en dubbelhall i tegel. Den sodra hallen ar en enkel hall i trd
med fasad av tegel mot Birger Jarlsgatan.

SL, Stockholms stad och Stockholms ldns landsting traffade i augusti
1987 en principoverenskommelse som innebar att en detaljplan skulle
tas fram for kvarteret, i vilken kontorsbebyggelse omfattande 27000 -
29000 kvadratmeter skulle medges. Parallellt med denna overenskom-
melse har landstinget och kommunen behandlat frigan om bostads-
byggande pa mark som for ndrvarande disponeras for sjukvardsinda-
mal. Mot planerna pa en omfattande kontorsexploatering stdr ett beva-
randeintresse. De gamla sparvagnshallarna har bedomts ha ett stort kul-
turhistoriskt varde.

), S

Figur 4.8. Norrmalm i Stockholm. Kvarteret Sparvagnen.
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Figur 4.9. Kvarteret Sparvagnen i Stockholm vid mitten av 1970-talet. Fasader mot
Birger Jarlsgatan. (Foto Stockholms stadsmuseum 1974.)

4.2.1 Bostdder istillet for sparvagnar

I och med att hogertrafiken infordes blev sparvagnarna historia i Stock-
holm. Detta foranledde éverviganden om hur markanvindningen i
kvarteret Sparvagnen pa sikt skulle kunna fordndras. I en generalplan
for kvartersmarkens anvindning i inre staden, Zonplan 70, redovisas
att marken i kvarteret ska anvindas for bostadsandamal.

Under 1970- och 1980-talen har spirvagnshallarna anvints som lo-
kal for bilforsiljning. Denna markanvinding har kommit att ifragasat-
tas med tanke pa omradets centrala lige. Frain markagarens perspektiv
fanns skal att forsoka fé till stind en dndrad markanvdndning. SL in-
bjod darfor ar 1985 till en tivling om utformning och bebyggelse av
kvarteret for att f4 méjligheterna till effektivare anvindning av kvarte-
ret belysta. I forutsittningarna for tivlingen ingick att 19000 kvadrat-
meter kontorsyta skulle reserveras for SL:s egna behov. Stadsbyggnads-
kontoret i Stockholm informerade byggnadsnimnden i samband med
tivlingen och efterlyste ett program fér den framtida markanvandningen
i kvarteret. Det dr forst i ett senare skede som SL:s avsikt att flytta hu-
vudkontoret till Hammarbyhojden blir bekant.

Tédvlingen visade att kvarteret var av intresse for privata exploatorer
att képa och exploatera med kontorsbebyggelse. Efter tivlingen for-
handlade SL med flera tivlingsdeltagare. Detta resulterade i ett avtal
med forsikringsbolaget WASA.
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Figur 4.10. Vinnande tavlingsforslag 1985 om framtida marknyttjande i kvarteret
Sparvagnen, Stockholm. Perspektiv fran Tulegatan/Ridmansgatan.

Det faktum att sdljare och kopare ar intresserade av en dverenskom-
melse dr dock inte liktydigt med att avtal om forsiljning kan triffas.
Den av kopare och siljare onskade fordndringen av rddande markan-
viandning forutsdtter en ny detaljplan fér omrddet. Detta innebir att
forhandlingssituationen for att kunna losas forutsitter att Zven Stock-
holms stad inkluderas som part.

Den forhandling som inledningsvis kommer att 4ga rum inkluderar
saledes tre parter. Dessas forutsdttningar for forhandlingen hade bade
likheter och olikheter. SL dr genom sitt dotterforetag SLJ dgare till en
centralt beldgen fastighet med ett i dagsldget extensivt markutnyttjande.
SL som haft sitt huvudkontor i kvarteret avser samtidigt att flytta detta
till Hammarbyhdéjden. Av detta skél framstdr en forsiljning av kvarte-
ret Sparvagnen som ett intresse i den meningen att man behover pengar.

WASA onskar forvarva kvarteret. Orsakerna ar sannolikt flera. Det
dr inte minst viktigt att placera langsiktiga forsakringsmedel. En forut-
sdttning for att detta intresse ska kunna tillgodoses dr dock att kommu-
nen antar en ny detaljplan som medger rivning av delar av den befint-
liga bebyggelsen och exploatering for kontorsindamal.

Stockholms stad har olika intressen att beakta i den forestdende for-
handlingen. Omradet har tidigare bedéomts som limpligt for bostads-
dndamadl. En stark efterfrdgan pd bostider rader i kommunen, inte minst
i innerstaden. Samtidigt har planer pd ytterligare exploatering for
kontorsindamdl i innerstaden motts med skepsis. Till bilden hor
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dock ocksd att kommunen fort férhandlingar med landstinget om att
forvirva vissa av landstingets sjukhustomter for att bygga bostdder.

Mot denna bakgrund och med dessa intressen inleds férhandlingen
mellan parterna om framtiden for kvarteret Sparvagnen.

4.2.2 Samband mellan detaljplan och sjukhustomter

For att kunna na en éverenskommelse i den aktuella fraigan om kop av
kvarteret Sparvagnen valdes att gora en linkning till andra fragor, nim-
ligen mellan den nya detaljplanen for kvarteret och bostadsbyggande
pa sjukhustomter. De linkade férhandlingarna kom att foras i tvd om-
gangar.

Iaugusti 1987 triffas en principoverenskommelse mellan Stockholms
stad, Stockholms lins landsting och SL betriffande detaljplan for kvar-
teret Sparvagnen. Parterna forbinder sig dmsesidigt att verka for att ett
forslag till detaljplan for kvarteret uppréttas och antas fore juli 1989.
Enligt avtalet dr parternas uppfattning att detaljplanen ska ange kontors-
bebyggelse om 27000-29000 kvadratmeter bruttoarea ovan jord. I pla-
nen ska vidare ingd att den norra sparvagnshallen ska bevaras i sin
helhet. Med utgdngspunkt i detta trepartsavtal traffas i oktober 1987
ett avtal mellan SL och WASA. Avtalet innebdr att WASA forvarvar de
bigge fastigheterna i kvarteret Spdrvagnen.

De forhandlingar som ledde fram till avtal om kvarteret Sparvagnen
illustreras i figur 4.11.

Stockholms stad och
Stockholms lans landsting SL och WASA
forhandlar om bostadsbyggande férhandlar om forsaljning
pa vissa sjukhustomter av kvarteret Sparvagnen
4 V4

Dessa férhandlingar leder inte initialt till avtal. Lankning gors
till forhandlingar om ny detaljplan for kvarteret Sparvagnen.

Y

Stockholms stad, SL och
Stockholms lians landsting

forhandlar om riktlinjer for ny de-
taljplan for kvarteret Sparvagnen

Genom att linka forhandlingarna om sjukhustomterna och képet
av kvarteret Sparvagnen till forhandlingen om detaljplan for kvarteret
kan 6verenskommelse nds i alla de tre fragorna.

Figur 4.11. Struktur av forhandlingarna om kvarteret Sparvagnen, Stockholm.
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4.2.3 Planeringen kan borja

I egenskap av blivande fastighetsdgare begar WASA i oktober 1987 hos
stadsbyggnadskontoret att en ny detaljplan ska utarbetas for kvarteret
Spdrvagnen i enlighet med de riktlinjer som angavs i éverenskommel-
sen mellan Stockholms ldns landsting, SL och Stockholms stad.

I november 1987 redovisar stadsbyggnadskontoret en startpromemoria
for detaljplanearbetet. I promemorian papekas att linsstyrelsen ar 1985
viackt frigan om byggnadsminnesforklaring av interiéren och exteri-
oren pa den norra hallen och av fasaden pd den sodra hallen. I start-
promemorian noteras ocksa att kontoret tidigare avgivit ett yttrande
med anledning av SL:s tdvling om utformning och bebyggelse av kvar-
teret. I detta framholls det oldmpliga i att anordna en tivling innan den
framtida anvindningen av kvarteret bestimts. Kontoret konstaterar att
den principéverenskommelse som kommunen triffat innebdr att kvar-
teret fir rymma hogst 29000 kvadratmeter kontorsyta ovan mark och
att norra hallen ska bevaras i sin helhet, samt att kommunen férbundit
sig att verka for att detaljplanen blir antagen fore juli 1989. I december
1987 ger byggnadsnamnden stadsbyggnadskontoret i uppdrag att pa-
borja planarbete i enlighet med promemorian.

4.2.4 Skepsis mot principoverenskommelsen
och detaljplanearbetet

I skrivelse fran lansstyrelsen i februari 1988 anfors kritiska synpunkter
mot de redovisade utvecklingsplanerna for kvarteret. Lansstyrelsen anser
att de miljoproblem som finns i regionens centrala delar férutsitter en
helhetssyn pd sambandet mellan bebyggelse och trafik for att kunna
bemistras. Den markanvindning som féreslds bér enligt linsstyrelsen
diskuteras utifran utgangspunkten att biltrafiken i innerstaden maste
minska. Vidare anser liansstyrelsen det fran regional synpunkt olimp-
ligt med en ytterligare koncentration av kontorsbebyggelse till stadens
centrala delar. Lansstyrelsens slutsats dr att kommunen dirfoér trots
overenskommelsen med landstinget allvarligt borde Gverviga en annan
anvandning av omradet.

For den hindelse exploatering i enlighet med principoverenskommel-
sen kommer att ske anfor linsstyrelsen synpunkter pd hur denna ska
anordnas med beaktande av de kulturhistoriska kvaliteter som finns i
kvarteret. Forutom totalt bevarande av norra hallen forordas dven att
fasaden mot Birger Jarlsgatan bibehdlls pd den sodra hallen.

4.2.5 Detaljplanen borjar vixa fram

I februari 1988 framlédgger stadsbyggnadskontoret ett remissforslag for
kvarteret. Kontoret konstaterar inledningsvis att det dr svdrt att rymma
de nybyggnadsvolymer som ndmns i principdverenskommelsen si att
stadsbilden forblir tillfredsstillande.
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Figur 4.12. Illustration i samband med upprittande av detaljplan for kvarteret Spar-
vagnen, Stockholm. Remissférslag, februari 1988.

Forslaget till detaljplan innebir att den norra hallen gors till kultur-
reservat och att resten av kvarteret ges kontorsanvandning. Den norra
hallen och huset mot Tegnérgatan fir dessutom skyddsbestimmelser
som forhindrar rivning. Den sddra hallen rivs och hir uppfors en ny
byggnad vars hojd anpassas till befintlig bebyggelse.

Stadsbyggnadskontoret behandlar dven linsstyrelsens samradssyn-
punkter och énskemdlet att sodra hallens fasad ska bevaras. Kontorets
uppfattning ir att ett bibehallande av sodra hallens fasad gor det omdj-
ligt att inrymma de angivna ytorna pd ett godtagbart sitt. Byggnads-
niamnden beslutar i mars 1988 framligga forslag till detaljplan for kvar-
teret samt att uppdra till stadsbyggnadskontoret att skéta remissbehand-
ling, samrdd samt utstdllning av forslaget.

4.2.6 Samrad rorande detaljplanen

I mars 1988 redovisar stadsbyggnadskontoret en samrddshandling, vil-
ken ir utarbetad i overensstimmelse med det forslag till remiss som
godkints av byggnadsnimnden. I april 1988 hills samrddsméte om
kvarterets framtid. Vid motet framfor flera deltagare kritik mot att
planarbetet foregatts av avtal mellan kommunen och landstinget som
upplevs i realiteten ha bundit anvindning och utnyttjande. Vidare an-
fors att planforslaget medger ett for hogt markutnyttjande.

Aven i remissynpunkter redovisas skepsis till planforslaget. Kultur-
forvaltningen anser sig inte kunna acceptera planforslaget med hdnvis-
ning till byggnadernas kulturhistoriska virde och till aktualiserad bygg-
nadsminnesforklaring. Man hivdar att den foreslagna nybyggnaden i
storlek och utformning kommer att vara forodande for den dldre bebyg-
gelsen.
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I juni 1988 avlimnar linsstyrelsen samrddssynpunkter med anled-
ning av planforslaget. Styrelsen anser att speciellt norra hallen samt
gavelfasaden pd sodra hallen utgor ett sidant riksintresse enligt NRL
2 kap. 6 § som sarskilt ska beaktas i planeringen. Linsstyrelsen avser
att fora fraigan om byggnadsminnesforklaring vidare till fortsatt prov-
ning. Det foreliggande forslaget innebdr att riksintresset beaktas fullt
ut vad giller den norra hallen. Diremot strider planforslaget enligt
linsstyrelsens uppfattning mot bevarandeintressena vad giller den sodra
hallens gavelfasad. Lansstyrelsen anfor vidare att det ar ett riksintresse
att nytillkommande byggnadskroppar anpassas till de kulturhistoriskt
virdefulla husen i kvarteret och volymmassigt och arkitektoniskt un-
derordnas dessa. Kontorshuset har fitt en utformning som inte kan
godtas med hénsyn till dess paverkan pd norra hallen.

Fastighetsnimnden konstaterar vid sammantride i juni 1988 att man
inte har ndgot att invinda mot planforslaget dd det féljer den triffade
principoverenskommelsen mellan staden och landstinget. En samman-
stillning 6ver synpunkter med anledning av forslaget presenteras av
stadsbyggnadskontoret i augusti 1988 i form av en samrads- och remiss-
redogorelse.

4.2.7 Byggnadsminnesforklaring eller inte?

I skrivelse fran lansstyrelsen till SL i juni 1988 aktualiseras fraigan om
byggnadsminnesforklaring. Linsstyrelsen anser att det dr angeliget att
drendet far en slutlig I6sning och deklarerar aterigen att man avser dri-
va drendet vidare. SL uppmanas att anméla ansprak rorande ersdttning
vid en eventuell byggnadsminnesférklaring.

Ett vigval blir nddvindigt i den formella planeringsprocessen da det
visar sig att diametralt skilda uppfattningar rader om vad som ska go-
ras med sodra hallens fasad. I kommunens samrddsférslag redovisas
rivning for att mojliggéra de byggnadsvolymer som forutsitts i princip-
overenskommelsen. Linsstyrelsen motsitter sig som nimnts detta och
forordar att gaveln bibehdlls. Fastighetsidgaren dr negativ till forind-
ringar i detaljplanen, vilka kan fordyra byggnationen och samtidigt
medfora en minskning av den totala byggnadsvolymen.

I detta lidge limnas den formella planeringsprocessen fér forhand-
lingar mellan berorda intressenter. Vid méte i oktober 1988 behandlar
representanter for markdgaren, kommunen och linsstyrelsen antikva-
riska och andra aspekter i detaljplaneliggningen. Overliggningarna
kommer i visentliga delar att handla om bevarande av sédra sparvagns-
hallens fasad mot Birger Jarlsgatan och méjligheten att bygga killare
under hallarna. Resultatet av forhandlingarna utgér underlag for stads-
byggnadskontorets fortsatta arbete med att ta fram ett slutligt forslag
till detaljplan.
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Figur 4.13. Forslag till andringar av detaljplanefcrslag for kvarteret Sparvagnen,
Stockholm. Illustration i samband med utstallning av planforslaget, januari 1989.

4.2.8 Utstallning av detaljplan

I en promemoria i november 1988 limnar stadsbyggnadskontoret for-
slag till direktiv rorande utstillning av detaljplan for kvarteret Spar-
vagnen. Under remiss och samrdd har, som nimnts ovan, framkommit
invindningar mot forslaget om planindring gillande bl. a. anvind-
ningen, bevarandet och utformningen av bebyggelsen. Inte minst be-
svirlig dr den kritik som framférts fran linsstyrelsen under planerings-
arbetets gang.

Efter remiss och samrdd omarbetas forslaget sd att fasaden pd den
sodra hallen kan bibehdllas. Aven utformningen av nybebyggelsen be-
arbetas sd att volymen samlas mitt i kvarteret och bebyggelsen helt
anpassas till de befintliga husen vid Tegnérgatan.

Byggnadsnimnden beslutar stilla ut detaljplaneférslaget i enlighet
med stadsbyggnadskontorets reviderade forslag. Forslaget finns utstallt
under januari 1989. Det stdr i overensstimmelse med stadsbyggnads-
kontorets promemoria om utstillning och byggnadsndmndens beslut. I
genomforandebeskrivningen anges WASA som ansvarigt for genomfé-
rande av detaljplanen inom kvartersmarken. Intilliggande gator dgs av
Stockholms stad. Staden ansvarar for de dtgdrder som behovs pa gatu-
marken. WASA ska dock svara for kostnaderna for dessa kompletteran-
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de atgirder. Ett sirskilt detaljplaneavtal ska triffas mellan staden och
WASA for att reglera bevarande och upprustning av norra hallen och
sodra hallens fasad, antikvarisk kontroll, byggnadsminnesforklaring,
grundlaggningsfragor samt byggnadsdtagande pa gatumark.

Under utstéllningstiden inkommer fem skrivelser med invindningar
mot planférslaget. I stadsbyggnadskontorets yttrande efter utstillning
forordas att dessa inte bor ge upphov till ytterligare revidering av for-
slaget. Parallellt med utstéllningen framtas ett detaljplaneavtal vilket i
sin omfattning och andemening dverensstimmer med de villkor som
uppstdlldes i forslaget till detaljplan.

4.2.9 Detaljplanen godkianns och antas

I februari 1989 presenterar stadsbyggnadskontoret forslag till detalj-
plan for kvarteret Sparvagnen. Fastighetsnimnden och byggnadsnimn-
den godkénner forslaget till detaljplan och detaljplaneavtal. Ijuni 1989
antar kommunfullmaktige forslaget till detaljplan for kvarteret Spar-
vagnen och dirmed ir férhandlingsplaneringen slutford.

4.2.10 Epilog

Den i sin helhet bevarade sparvagnshallen har inte kommit att utnytt-
jas for kontor som var avsikten. Den tilltinkta hyresgisten har gjort
konkurs. Istillet nyttjar i dag Moderna museet lokalerna i avvaktan p4
att nya lokaler firdigstills for museets rikning pa Skeppsholmen i Stock-
holm.

-,

Figur 4.14. Kvarteret Sparvagnen i Stockholm efter plangenomférande. (Foto Kris-
ter Olsson 1995.)
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4.3 Kwvarteret Niktergalen, Vimmerby

Fallstudien kvarteret Niktergalen avser ett bostadshus vilket infor en
forestdende sanering uppticks besitta kulturhistoriskt intressanta kva-
liteter. Upptickten av dessa kvaliteter var dock inte enbart forenade
med tillfredsstillelse. Dessa kvaliteter var i behov av skydd och akuta
underhallsatgirder for att bli bestdende. Fallstudien Naktergalen handlar
om hur man ska ta hinsyn till dessa kvaliteter och hur man ska fordela
de merkostnader som ir férenade med ett bevarande. Huvudaktorer i
fallet Niktergalen dr 4 ena sidan den privata fastighetsidgaren, 4 andra
sidan bevarandeintresset, frimst representerat genom lansstyrelsen och
kommunen.

Kvarteret Niktergalen dr beldget i den stliga delen av stadskédrnan i
Vimmerby. I den generalplan som antogs 1972 angavs att Niktergalen
och omgivande kvarter skulle utgora butikscentrum. 1978 reviderades
generalplanen och kvarteret Néktergalen avsattes for sivél handels-
som bostadsindamal.

4.3.1 Detaljplan for Niktergalen

Under 1984 genomfors ett detaljplanearbete for de aktuella kvarteren.
Det syftar bl. a. till att mojliggéra en bittre trafikforing samt sanering
av dldre byggnadsbestand och nybebyggelse av bostider och for handels-
indamal. For kvarteret Niktergalen foreslas savil upprustning och sa-
nering som nybyggnation. I detaljplanen konstateras vidare att en kul-
turhistorisk inventering for de centrala delarna av Vimmerby bestallts
hos Kalmar lins museum. Nir denna utredning genomforts ska resul-
tatet till erforderliga delar beaktas. Linsstyrelsen faststaller i mars 1986
detaljplanen for kvarteret Niktergalen i enlighet med kommunens for-
slag.

A

Figur 4.15. Centrala Vimmerby. Kvarteret Naktergalen.
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Figur 4.16. Naktergalen 3 i Vimmerby. Fasad mot Sevedegatan/Drottninggatan. (Foto
Kalmar lins museum 1994.)
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Figur 4.17. Detaljplan fr kvarteret Niktergalen i Vimmerby, faststilld
1 mars 1986. Del av plankarta.
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Ar 1990 inkommer ansokan, frin AB Ringduvan i Vimmerby, om
bygglov for nybyggnad av affirs- och flerbostadshus pd tomt nummer
3 i kvarteret Niktergalen. Kommunens granskning av den inkomna
ansokan bekriftar att den foreslagna nybyggnaden i huvudsak over-
ensstimmer med detaljplanen. Forutsatt att vissa erinringar fran
riddningstjidnsten kan tillgodoses tillstyrker kommunen ansékan om
bygglov.

4.3.2 Komplikationer

I detta lidge, nir ljuset tycks helt gront for exploatering, inkommer for-
eningen Bevara Vimmerby med en hemstillan till linsstyrelsen i vilket
begirs dels en omprovning av det givna bygglovet, dels framtida skydd
for bostadshuset mot Drottninggatan genom byggnadsminnesforklaring
enligt Kulturminneslagen. Foreningen patalar att malningar frdn tidigt
1700-tal har patriffats i tva fastigheter inom den aktuella tomten. Vida-
re patalar féreningen att dessa fastigheter ingdr i en kringbyggd gards-
miljé med omvixlande bostads-, ekonomi- och uthusbyggnader, vilka
sammantagna utgdr en kulturell enhet av hogt virde. Foreningen har
vidare synpunkter pd den planerade nybyggnationen. Denna utgors av
en femvaningsfastighet med galleria diagonalt dragen genom kvarte-
ret, som foreningen bedémer éverensstimma illa med den smaskaliga
bebyggelse som priglar Vimmerby. Foreningen hdvdar att denna bygg-
nation, for vilken bygglov givits, stdr i strid med géillande bestimmel-
ser i detaljplanen.

Foreningen Bevara Vimmerby hemstiller att linsstyrelsen utreder
bygglovets lagenlighet och fattar beslut om byggnadsminnesforklaring.
I avvaktan pd lansstyrelsens stdllningstagande i fragan uppskjuts igdng-
sattningstillstandet.

Linsstyrelsen konstaterar i sitt yttrande over besvdren fran foren-
ingen Bevara Vimmerby att féreningen inte kan anses behorig att dver-
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Figur 4.18. Férslag till ny bebyggelse i kvarteret Naktergalen, Vimmerby. Bygglov-
handling, 1990.
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klaga byggnadsnimndens beslut. Linsstyrelsen avvisar 6verklagandet.
Inhibitionsyrkandet foranleder vid denna utgdng ingen dtgird fran lins-
styrelsens sida. I sitt yttrande meddelar ldnsstyrelsen vidare, for kdnne-
dom, att overliggningar upptagits mellan foretridare for Vimmerby
kommun, Riksantikvarieambetet, fastighetsigaren och linsstyrelsen for
att utreda forutsdttningarna att bevara den aktuella byggnaden.

4.3.3 Bygglov i enlighet med planen eller inte?

Ijuni 1991 inkommer till linsstyrelsen ett utlitande frdn professor Lars
Ogren géllande det bygglov som medgivits i kvarteret. Kontentan av
utlatandet ar att det aktuella bygglovet stdr i strid med den antagna de-
taljplanen. Lars Ogrens synpunkter sammanfaller hir med de som re-
dovisats av foreningen Bevara Vimmerby. Lars Ogren framhaller vi-
dare att den tilltinkta byggnaden genom sina dimensioner kommer att
bli ett dominant inslag i stadsbilden, utan att pa ett bra sitt kunna
fullgéra denna roll. Han pdtalar dessutom att utformningen av den
inre miljon l[dmnar mycket i vrigt att énska.

I september beméter byggnadsnimnden Lars Ogrens synpunkter. Man
hdvdar att den givna utformningen inte strider mot planens syfte samt
att byggnaden ryms inom planens intentioner om hégsta tillitna bygg-
nadshéjd. Lars Ogren hinskjuter i sin tur planen till styrelsen fér Svenska
foreningen for byggnadsvird for ett expertutlitande. Detta yttrande ger
fog for slutsatsen att Lars Ogrens tolkning dr den riktiga. Bygglovet
strider mot detaljplanen.

4.3.4 Forhandlingar om kvarterets framtid

I och med upptickten av en stor mingd viggmalningar initieras olika
aktiviteter. Studiebesok och besiktningar bekriftar att malningarna har
ett stort bevarandevirde. Mot denna bakgrund utverkas en tidsfrist for
det rivningslov som givits. I oktober 1991 hélls en éverliggning mellan
berdrda parter, fastighetsigaren och byggherren, linsstyrelsen och kom-
munen. Kommunen redovisar en idéskiss vilken innebdr alternativ bygg-
nation vid en eventuell byggnadsminnesférklaring. Byggherrens och
fastighetsigarens representant forklarar intresse av att bygga i enlighet
med denna idéskiss. Man dr ocksd beredda att genomféra nyprojektering
i ndra samrdd med stadsarkitektkontoret i hindelse av en byggnads-
minnesforklaring. Fran exploateringsintresset framhalls att en snabb
handldggning har hogsta prioritet, ddrnést ersdttning for férlorad bygg-
ratt. Reglering genom markbyte avvisas. Motet utmynnar i uppdrag i
vilket deltagarna ges uppgifter att studera olika konsekvenser av en
forindring av byggritten i enlighet med kommunens idéskiss.

Vid ett nytt méote i december 1991 diskuteras yt- och verksamhets-
missiga konsekvenser av ett bevarande. Byggherren har genom en kon-
sult framtagit skisser innebdrande en ligre exploateringsgrad och be-
varande av det hus som innehdller milningarna. Parterna ir Overens
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om att det fortsatta planeringsarbetet ska baseras pa denna lagre ex-
ploatering av kvarteret. Vid motet beslutas att parterna var for sig ska
berdkna de ekonomiska konsekvenserna av denna foérandring i forhal-
lande till den tidigare omfattningen av exploateringen.

Vid mote i februari 1992 redovisar parterna bedomningar av de eko-
nomiska konsekvenserna av de fordndrade exploateringsforutsattningar-
na. Det visar sig att parterna varderar de ekonomiska forutsattningar-
na olika. Byggherrens ansprak baseras pd en védrdering som bestillts
frin AB Betongbyggnader. I promemoria frin virderingsmannen be-
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Figur 4.19. Kommunens idéskiss 1991 fér framtida marknyttjande i kvarteret Nak-
tergalen, Vimmerby.
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Figur 4.20. Forslag till ny bebyggelse i kvarteret Naktergalen, Vimmerby. Bygg-
herrens skisser, december 1991.
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raknas byggherren vara berittigad till ekonomisk kompensation mot-
svarande drygt 10 miljoner kronor for den hindelse exploatering inte
sker i enlighet med detaljplan och bygglov.

Ocksd bevarandeintresset har anlitat utomstdende expertis for att vir-
dera de ekonomiska konsekvenserna av de forindringar som skett av
exploateringsforutsattningarna. Lantméteriet i Vixjo genomfér for lins-
styrelsens rakning en virdering av ersittningsanspriken. Lantmiteriet
baserar sin bedomning av ersdttningsanspraken pa den férsimring som
skett pd marknaden for lokaler och ligenheter. Minskad efterfrigan
har lett till marknadsvirdena sjunkit betydligt. Samtidigt gors en for-
héllandevis positiv bedomning av virdet pa den fastighet som foreslds
bli bevarad som byggnadsminne, med hidnvisning till antagande om
forbattring av ldnesituationen for upprustning. Lantmiteriet bedomer
att den skada som rivningsforbudet och byggnadsminnesforklaringen
ger upphov till uppgar till 425000 kronor. Planférdndringar i form av
minskad byggvolym utanfér byggnadsminnesomriadet kommer enligt
Lantmadteriet att orsaka byggherren en skada om 410000 kronor. To-
talt berdknas sdledes den skada planfoérindringen ger upphov till moti-
vera en ersidttning till byggherren om knappt en miljon kronor. I
Lantmadteriets bedomning papekas slutligen att ersdttningsbeloppet kan
komma att paverkas ocksd av andra forhdllanden dn de som redovisats
i utredningen. Det giller bl. a. mojligheten till formdnliga 1dn fér un-
derhall samt yrkanden fran fastighetsdgaren om kostnadstickning for
bl. a. dubbel projektering.

Parterna star sdledes langt i fran varandra i sina bedémningar. Frin
bevarandeintresset framhdlls att vissa av exploatorens forvintade vir-
den och vinster forfaller hoga. For fastighetsidgaren framstir bevarande-
intressets berdkning som ofullstindig. Den underskattar grovt faktiska
ekonomiska forluster. Parterna beslutar trots skillnaderna i virdering
att fortsdtta overldggningarna med ambition att finna en grund pa vil-
ken gemensam virdering av de ekonomiska konsekvenserna kan byg-
gas.

4.3.5 Vigen till avtal

I slutet av februari 1992 tréffas parterna dter. Bigge parter visar sig
harvid villiga att jamka sina ursprungligen lagda bud. Bevarandeintresset
redovisar en villighet att ersdtta den skada rivningsférbudet innebir
med ett nagot hogre belopp. Hartill limnas utfistelser om tillstyrkan
av tilliggsldn for bostadsombyggnad och arkeologiska underséknings-
kostnader samt byggnadsvardsbidrag for 90 procent av mélningskon-
servering m. fl. 6verkostnader. Exploateringsintresset &r mot denna bak-
grund villig att sinka sina ersittningsansprak till 4 miljoner kronor.
Fortfarande aterstir dock en betydande skillnad mellan parternas bud.
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4.3.6 Alternativet till forhandlingslosning

I en intern promemoria pd Riksantikvarieimbetet summeras ldget i
forhandlingarna i februari 1992. Riksantikvarieimbetets jurist gor be-
démningen att Lantmiteriets vardering inte dr ratt utférd. Ett motive-
rat ersittningsbelopp skulle ligga ldgre dn det som redovisats. Detta
skulle tala for att bevarandeintresset kunde agera kraftfullt for att till-
bakavisa exploatdrens ersittningsansprak. Denna stindpunkt maste
dock vigas mot alternativet till en forhandlingslosning. ”Det dr ... inte
helt uteslutet att en domstol i den aktuella situationen skulle doma ut
ersattning for allt byggrattsbortfall. Dessutom skulle domstolen siker-
ligen doma ut betydande belopp for annan skada i form av onyttiga
projekteringskostnader och ranteforluster.” Det finns sdledes motiv for
parterna att forsoka finna en frivillig 6verenskommelse pa exploaterings-
fragan. Vid sidan av den forsimring av relationerna och framtida sam-
arbete som ett avgorande i domstol kan medfora finns en stor osiker-
het och didrmed risk for att domstolens beslut kan komma innebdra en
l6sning som inte gagnar intresset for ndgon av parterna.

4.3.7 Forhandlingsoverenskommelse

Infor alternativet om avgorande av domstol dr parterna beredda att
jimka sina tidigare avgivna bud. I april 1992 triffas en férhandlings-
overenskommelse. Denna innebdr att en del av fastigheten byggnads-
minnesforklaras och att exploateringen i ovrigt anpassas till den bygg-
nadsminnesforklarade delen av fastigheten. Genom det intrdng i fastig-
hetsdgarens nyttjande som byggnadsminnesforklaringen innebdr beta-
lar staten en ersittning om en miljon kronor. Kommunen betalar er-
sittning for exploatorens ovriga forluster genom den dndrade exploa-
teringen i ovrigt med 750000 kronor.

4.3.8 Epilog

Avsedda rivningsarbeten har genomforts men dnnu har inte tillkom-
mande byggnader uppforts. I september 1994 har nytt bygglov givits
och avsikten ir att byggnadsarbetena ska pdborjas i november. I sam-
band med nybyggnationen ska den byggnad som forklarats som bygg-
nadsminne stdllas i ordning.
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4.4 Kuvarteret Larmtrumman, Géteborg

I fallstudien Kvarteret Larmtrumman ar Trygg Hansa initiativtagare i
egenskap av fastighetsidgare. Den tilltinkta forindringen avser rivning
och nyexploatering for kontor. Planeringsprocessen kommer att kom-
pliceras av konflikter mellan fordndringsonskemal och bevarande-
ambitioner som avser den befintliga bebyggelsen.

Kvarteret Larmtrumman ligger i centrala Goteborg. Det omgirdas
av Vidstra Hamngatan, Sodra Larmgatan, Vallgatan och Korsgatan. Hela
kvarteret dr medtaget i kommunens bevarandeprogram. Kvarteret ir
beldget inom omrade av riksintresse for kulturmiljovarden. Olika in-
tressen, bl. a. kommunala forvaltningar, intresseorganisationer och lins-
styrelsen har uttalat som ett starkt onskemadl att bebyggelsen bevaras
och att endast fordndringar som inte forvanskar det kulturhistoriska
viardet medges.

4.4.1 Planforutsattningar
For kvarteret giller en stadsplan fran 1866 med en relativt vag precise-
ring av byggritten. Planen innebédr bl. a. att hushdjden pa visst sitt
relaterats till gatans bredd. Beskrivning eller planférutsittningar i mo-
dern mening saknas. Husen har i manga fall byggts om i flera etapper.
Inga storre forandringar har gjorts i kvarteret sedan 1933 och indel-
ningen i genomgaende tomter finns kvar. Marken ar i dag i privat dgo.
Olika fastighetsdgare i kvarteret har under senare ar framstillt krav
pa fordndringar i kvarteret. Kraven har géllt sdvil rivning och nybygg-
nation som om- och tillbyggnad. Byggnadsnimnden meddelar i sep-
tember 1987 anstaind med rivning och bygglov for ny-, till- och ombygg-
nad i avsikt att dndra detaljplanen for att sikerstilla ett bevarande av
byggnaderna i kvarteret.
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Figur 4.21. Centrala Géteborg. Kvarteret Larmtrumman.
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Figur 4.22. Kvarteret Larmtrumman, Goteborg. Fasader mot Vastra Hamngatan.
(Foto Géteborgs stadsmuseum 1984.)

4.4.2 Trygg Hansas fastigheter vid Vastra Hamngatan

Tre av fastigheterna i kvarteret dgs av Trygg Hansa. Dessa fastigheter
ligger i kvarterets dstra del och vetter mot Vastra Hamngatan. Trygg
Hansa meddelar i skrivelse till byggnadsnimnden i oktober 1985 sin
avsikt att dtgirda fastigheterna genom rivning och nybyggnad.

Att bebyggelsen pé de tre fastigheterna dr i daligt skick rdder ingen
delad mening om. Dessutom dr man dverens om att hela omradet dr
utsatt for sittningar. Dessa fororsakas av olika faktorer, grundvatten-
sinkning, husens belastning pé lerlagren och sannolikt ocksd rotan-
grepp i grundldggningen.

4.4.3 Planforslag och reaktioner
I december 1988 utstills ett forslag till detaljplan for kvarteret Larm-
trumman. Férslaget avser att bevara den kulturhistoriskt virdefulla
bebyggelsen. For Trygg Hansas fastigheter innebdr forslaget ombygg-
nad. Skyddsbestimmelser har utarbetats for att sikerstilla bevarande.
Trygg Hansa reagerar starkt pa planforslaget. Foretaget, som ursprung-
ligen ansékt om rivning och nybyggnation pd samtliga fastigheter, har
ansett sig visa vélvilja ndr man uttryckt 6nskemdl om samrdd med kom-
munens stadsbyggnadskontor for att diskutera mojligheterna att be-
vara delar av bebyggelsen.
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Figur 4.23. Detaljplaneférslag for kvarteret Larmtrumman, Goteborg. Plankarta,
december 1988.

Trygg Hansa anser att planforslaget inte kan accepteras eftersom det
ar mycket bristfalligt nar det giller analys av tekniska och ekonomiska
forutsittningar for ett totalbevarande. Trygg Hansa konstaterar att ett
rivningsforbud skulle orsaka stora ekonomiska skador. Den lingtga-
ende regleringen som foreslds i form av skyddsbestimmelser skulle dess-
utom innebdra ett vasentligt fordyrat underhall. Foretaget anser inte
att planforslaget dokumenterat eller redovisat kulturhistoriska virden
som skulle motivera dessa héga kostnader. Ocksa forlusten av byggritt
medfér ekonomisk skada. Om den foreslagna planen antas med redo-
visat innehdll avser Trygg Hansa stilla krav pd kompensation for eko-
nomisk skada.

De kommunala forvaltningarna har i visentliga delar fitt sina sak-
synpunkter tillgodosedda i forslaget. Dessa har baserats pd tekniska,
ekonomiska och kulturhistoriska utredningar som genomforts for det
aktuella omradet. Trots detta finns anledning till tveksamhet inom kom-
munen, frimst beroende pd osikerhet avseende de ekonomiska konse-
kvenserna av ett genomfoérande.

4.4.4 Konsekvenser av ett genomforande

Kommunen har legal méjlighet att anta och genomdriva plan fér kvar-
teret i enlighet med foreliggande planforslag. Kommunens dilemma lig-
ger dock i det faktum att ett antagande av planen kan medféra avse-
virda ekonomiska konsekvenser. Planen kan innebdra att fastighetsiga-
ren anses tillfogad ekonomisk skada, for vilken ersittning frin kom-
munen ska utgd. Fragor i samband hidrmed regleras i Plan- och bygg-
lagen.
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4.4.5 Forutsittningar for forhandling

Den vindning frigan tagit har skapat ett incitament for férhandling
mellan kommunen och Trygg Hansa. For Trygg Hansa innebdr forelig-
gande planforslag en allvarlig restriktion i forhallande till foretagets
planerade anvindning av fastigheterna. Ett totalbevarande pa grund
av rivningsforbud skulle d4samka foretaget stora kostnader.

For kommunen framstar bevarande av bebyggelsen i kvarteret som
starkt énskvirt. Samtidigt 4r kommunen inte 4r intresserad av en 16s-
ning som innebir omfattande kostnader for planens genomfdrande.
Risken for ersittningsansprdk fran Trygg Hansa upplevs som hotande.

I detta lige triffas parterna for att undersdka maojligheten att finna
en losning som bigge parter kan acceptera, istillet for att genomfora
planen och dirpa sannolikt hamna i domstolsprocedur om erséttning
for skada. Trygg Hansa har som nimnts forklarat sig villigt att over-
viga upprustning av delar av fastigheterna under forutsittning att and-
ra delar kan rivas och nybebyggas. Fér den hindelse en for Trygg Hansa
tillfredsstillande avvigning skulle kunna dstadkommas dr foretaget vil-
ligt att avstd fran ersdttningsansprak.

4.4.6 Plan for omradet

Forhandlingen handlar siledes ytterst om parternas mojligheter att finna
en avvigning mellan bevarande och ombyggnad a ena sidan och riv-
ning samt nybyggnad 4 den andra. Efter ett antal forhandlingsrundor
finner kommunen och Trygg Hansa en grund for reglering av bebyggel-
sen som omsesidigt kan accepteras. Hosten 1991 antas en detaljplan
som innebir att tvd av fastigheterna byggs om och rustas upp. For den
tredje fastigheten medges rivning och nybyggnation. Gatufasaden pa
den nya fastigheten ska dock vara en kopia av den som rivs.

4.4.7 Epilog

Trygg Hansa har avyttrat sina fastigheter efter det att detaljplanen an-
tagits. Den nya dgaren, ett forvaltningsaktiebolag, har inte utnyttjat
den byggritt detaljplanen medger. Istillet har bolaget valt att rusta upp
de befintliga byggnaderna. Ingreppen har varit sma och arbetena har
skett med antikvarisk medverkan.
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4.5 Bjorninge gard, Are

Bjérninge gard dr en jordbruksfastighet i Are kommun. P4 fastigheten
finns ett antal byggnader av vilka flera har ett stort bevarandevérde av
kulturhistoriska skil. Samtidigt kan dock konstateras att flera av dessa
saknar ett verksamhetsekonomiskt virde. Arendet aktualiseras genom
att dgaren till fastigheten anmadler 6nskemal om nybyggnation som
dventyrar bevarandeambitioner som finns uttalade for fastigheten.
Huvudaktorerna i fallet Bjérnidnge gard dr den privatperson som dger
fastigheten och som vill férddla byggnadsvirdet och lansstyrelsen i Jamt-

lands ladn.
Byn Vik ligger i Are kommun. Denna liksom ett par andra byar ligger

i dalgingen i ndra anslutning till tdtorten. Dessa byar dr kulturhisto-
riskt intressanta i egenskap av gamla jordbruksbyar. I takt med att for-
utsdttningarna for forsorjning inom jordbruket forsimrats har uppstatt
krav pd annat nyttjande av befintliga byggnader. Dessutom finns 6ns-
kemadl om rivning och ersittning av den byggda miljén med annan eko-
nomiskt sett mer attraktiv bebyggelse.
Den bevarandeproblematik som aktualiseras i en omvandling av detta
slag illustreras hir med hjilp av en fallstudie avseende fastigheten Bjorn-
inge 2:6 i byn Vik. P4 fastigheten finns ett antal byggnader som ur-

sprungligen uppforts for jordbrukets andamal.

4.5.1 Planbestimmelser, byggnaders skick

och bebyggelseonskemal
Linsstyrelsen har genomfért besiktningar i den dalgang Bjornidnge gard
ir beldgen. Syftet har varit bdde att fi fram fordjupat planeringsunderlag,
dels oversiktligt for hela dalgdngen, dels ett mer detaljerat underlag for

bevarande och bebyggelseutveckling i byar i dalgangen. Av linsstyrel-
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Figur 4.25. Arebygden. Fastigheten Bjorninge 2:6.
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Figur 4.26. Fastigheten Bjorninge 2:6, Are kommun. (Foto Sixten Palm.)

sens genomgang framgar att bebyggelsen i dalgdngen rymmer ett fler-
tal stora bebyggelsekvaliteter som det finns skal att sl vakt om.

Omrddet Vik-Bjorninge omfattas av forordnande enligt 19 § Natur-
vardslagen. Forordnandet innebér att det krivs tillstind av linsstyrel-
sen for nybyggnad inom omridet.

Av hinsyn till de bebyggelsekvaliteter omradet rymmer har kommu-
nen lagt mycket stringa restriktioner for forindring av den byggda
miljén. Det handlar savil om en restriktiv hdllning till rivning som till
kompletterande nybyggnation i kinsliga omraden. Markanvindningen
behandlas i en omrddesplan. Denna restriktiva hillning kontrasterar
mot fastighetsigarnas intressen. Bevarande av byggd miljo av det slag
det har dr tal om dr forhdllandevis kostsam. Till kostnadsbilden méste
dessutom adderas att den byggda miljén utéver de kulturhistoriska kva-
liteterna ofta saknar verksamhetsekonomiskt virde for dgarna.

Sixten Palm dr dgare till fastigheten Bjérninge 2:6 dir han bedriver
exploaterings- och byggnadsverksamhet. I februari 1988 ansoker Palm
om tillstind hos ldnsstyrelsen att uppfora tvé flerbostadshus. Forslaget
innebdr att dessa placeras i ligen dir en ladugard och ett stall for nir-
varande dr beldgna.

4.5.2 Rivning eller bevarande?

Fastighetsdgarens begdran om rivning och nybyggnad behandlas av
linsantikvarien i maj 1988. Utdver de tvd byggnader som foreslds bli
rivna skulle nybyggnationen paverka bebyggelsemiljon ocksa pa andra
sitt. Pd fastigheten finns ytterligare tre byggnader. Sammantaget har
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Figur 4.27. Illustration 6ver foreslagna bebyggelseférandringar pa fastigheten Bjorn-
inge 2:6, Are kommun, 1988.

denna gardsmiljé bedémts vara den vérdefullaste enheten inom den
riksintressanta miljon i omrddet Bjornidnge-Viken-Svedje. Lansantikva-
riens bedomning dr att miljons kulturhistoriska kvaliteter skulle ska-
das av en nybyggnation. Mot denna bakgrund avstyrks ansékan om
dispens fran forordnandet enligt Naturvirdslagen for uppforande av
nya byggnader pé foreslagen plats, oavsett dessas utformning.

Linsantikvarien anvisar som ett alternativ till rivning en invindig
modernisering av befintliga byggnader och ett bibehdllande av dessas
exterior. Senare i samma manad tar linsstyrelsens planavdelning initia-
tiv till éverldggningar i frigan. I anslutning till en studieresa i Aredalen
foreslar styrelsen att den aktuella fastigheten studeras och anser att det
i samband dirmed vore limpligt att diskutera frigan om den framtida
anvindningen av fastigheten.

Under viren 1988 halls éverliggningar mellan linsstyrelsen och fas-
tighetsigaren. Harvid 6verenskommer parterna om att ladugdrdsbygg-
naden ska bevaras. Man dr vidare éverens om att 6verviga alternativa
ligen for det flerbostadshus som foreslagits i ladugardens lage. Sarskilt
ska hirvid overvigas mojligheten till placering i anslutning till befint-
lig bebyggelse, i ett lige dér det tidigare legat en parstuga.

Under 1988 och 1989 genomfor ldnsstyrelsen flera besiktningar i om-
radet. Detta arbete resulterar i ett underlag for stdllningstaganden om
forutsittningarna for bebyggelseférandring och bebyggelseutveckling i
det aktuella omradet. Arbetet resulterar i en delvis modifierad syn jam-
fort med den mer strikta bevarandelinje som forelegat i drendets inle-
dande skeden.
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4.5.3 Beslut om bevarande och bebyggelseforandring
Lapril 1990 redovisar linsstyrelsen stillningstaganden angdende de av
fastighetsigaren foreslagna bebyggelseférindringarna pd fastigheten
Bjorninge 2:6. Lansstyrelsen konstaterar att de rivningsénskemal som
framforts delvis kan tillmotesgds. Styrelsen har inga erinringar mot f6-
reslagen rivning av stall- och forrddsbyggnaden, eftersom denna inte ir
upptagen i linsmuseets register 6ver kulturhistoriskt intressant bebyg-
gelse. Dessutom noterar styrelsen att byggnaden har en relativt ldg tek-
nisk standard och att den knappast kan nyttjas som tillgdng vid en om-
byggnad. Lansstyrelsen har mot denna bakgrund inga erinringar mot
att byggnaden ersitts med ett flerbostadshus.

Diéremot kvarstdr linsstyrelsens uppfattning att ladugarden har ett
stort kulturhistoriskt varde. Linsstyrelsen hanvisar hir dels till det virde
byggnaden i sig representerar, dels till dess placering i landskapet. Ge-
nom att bevara denna byggnad bibehdlls intrycket av gammal jord-
bruksby. Lansstyrelsen dr dock inte avvisande till den bostadsbyggnad
som redovisats som alternativ till att bevara ladugarden. Linsstyrelsen
menar dock att denna med fordel skulle kunna placeras pa annan plats
inom fastigheten. En alternativ placering skulle kunna innebira avse-
vdrt mindre stérande ingrepp i bymiljon och landskapsbilden. Detta
under forutsdttning att ladugarden bibehélles och rustas upp.

4.5.4 Markigarens ambitioner och ansvar

I anslutning till linsstyrelsens besiktning av fastigheten och 6vervigan-
den om mojliga former for bebyggelseutveckling har fastighetsigaren
utgjort en diskussionspart. I anslutning till dessa éverliggningar har
diskuterats olika méjligheter att bevara ladugardsbyggnaden. Stilld infér

S vl o e

Figur 4.28. Ladugird. Bjornange 2:6, Are kommun. (Foto Sixten Palm.)
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de bevarandednskemdl som presenteras stdller sig fastighetsidgaren inte
avvisande till att bibehalla byggnaden, férutsatt att dess anvindning
skulle kunna forindras. Denna skulle kunna anvidndas som uthus eller
forradshus, eventuellt med virmecentral for de hyreshus som planerats.

I skrivelse till linsstyrelsen i september 1990 forklarar sig markagaren
villig att ta fram alternativa placeringar for de tilltinkta hyreshusen
och komma med férslag till husutformning med hénsyn tagen till be-
fintliga byggnader pa fastigheten.

4.5.5 Beslut om bevarande och nybyggande
Med ledning av lidnsstyrelsens évervidganden sker planering for beva-
rande av och nybyggnation pd fastigheten Bjornidnge 2:6. Fastighets-
dgaren inkommer 1991 med begdran om att fd uppfora bostadshus pd
den plats dir stallet i dag dr beldget. I februari 1992 beslutar Are bygg-
nadsnimnd att tillstyrka tillstind och i mars limnar lansstyrelsen till-
stand i enlighet med framstéllningen. Beslutet villkoras dock att bygg-
nationen ska ske i samrad med stadsarkitekt och byggnadsnamnd.
Parallellt inleds upprustningen av ladugdrden. I december 1991 be-
slutar linsstyrelsen att bevilja bidrag fér renovering av foénster och dor-
rar. Ocksa detta bidrag villkoras samrad, som ska ske med lansstyrel-
sen eller Jamtlands ldns museum.

4.5.6 Epilog

Forindringen av den ekonomiska konjunkturen har starkt paverkat
efterfragan pa bostdder. Annu har inte nybyggnad inletts i enlighet med
beviljat bygglov, och fastighetsigaren har dnnu inte inlimnat ansékan
om nybyggnation for det andra flerbostadshuset.
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Figur 4.29. Illustration 6ver foreslagna bebyggelseforandringar pa fastigheten Bjorn-
inge 2:6, Are kommun, december 1990.
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Figur 4.30. Centrala Umed. Kvarteret Arbetaren.

4.6 Kwvarteret Arbetaren, Umed

Fallstudien Arbetaren behandlar en detaljplaneprocess som initieras av
ett exploateringsintresse men som resulterar i bide bevarande och ny-
exploatering. Huvudaktérer &r kommunen och det fastighetsbolag som
forvaltar de aktuella fastigheterna. Planprocessens utfall ir ett resultat
av en forhandlingsoverenskommelse mellan parterna.

Kvarteret Arbetaren ar beldget inom den vistra delen av centrala
Umed. Kvarteret omgardas av Kungsgatan, Sljdgatan, Skolgatan och
Brogatan. Fallstudien behandlar tvd fastigheter i kvarterets sodra del,
Arbetaren 1A och Arbetaren 2. Arbetaren 1A dgs av en privatperson
och forvaltas av det fastighetsbolag som dger Arbetaren 2. Fastighe-
terna dr dtskilda av Arbetaren 1B som ocksa dr privatigd.

Byggnaderna inom Arbetaren 1A utgérs dels av ett gathus med bo-
stader och butik, dels av ett girdshus med forrad och butikslokal. Gat-
husets ursprungliga dlder dr okint, men det bedoms vara uppfort fore
1877. Byggnaden har tvd vdningar, ir uppférd med timmerstomme och
har en rik panelarkitektur. Gardshuset &r i en vaning och den dldsta de-
len har samma dlder som gathuset. Det tillbyggdes efter stadsbranden
1888 och tillbyggnaden utgor ett av fa kvarvarande exempel pa de
mdnga provisoriska handelslokaler som dd vixte upp i omradet. Bygg-
naderna inom Arbetaren 2 bestdr av tvd bostadshus i tva viningar, dels
ett gathus uppfort 1907, dels ett gardshus uppfért pa 1870-talet. Bygg-
naderna byggdes om och till pd 1930-talet, varvid fasadernas utseende
forandrades.

4.6.1 Forutsittningar
Husen inom Arbetaren 1A ingar i linsmuseets bevarandeforslag frian
1974. Husen inom tomt tva dr inte medtagna i forslaget. I kommunens
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oversiktsplan frin 1984 och 1990 redovisas Arbetaren 1A som ingd-
ende i en sammanhingande miljé lings Brogatan som borde bevaras.
Planen foreslar att gathuset ska bevaras. Varken gardshuset eller bygg-
naderna inom Arbetaren 2 dr upptagna som bevarandevirda i versikts-
planen.

Figur 4.31. Arbetaren 1A, Umea. Fasader mot Kungsgatan/Brogatan. (Foto Krister
Olsson, 1993.)

Figur 4.32. Arbetaren 2, Umea. Fasader mot Kungsgatan/Slojdgatan. (Foto Krister
Olsson, 1993.)
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I oversiktsplanen anges for den vistra delen av centrala Umed ett
exploateringstal pa 1,0 som generell riktlinje. Exploateringsgraden
motsvarar i princip tre vaningar med inredd vind pd en tredjedel av
tomtytan, Planen anger ocksd att en hogre exploatering kan tillitas vid
samordnad exploatering av flera fastigheter och vid bevarande av kul-
turhistoriskt virdefull bebyggelse.

Tidigare detaljplan, i vilken kvarteret ingick, faststilldes i borjan av
1940-talet. Den medgav en hogre exploatering dn vad den befintliga
bebyggelsen utgjorde. Planen hade emellertid blivit inaktuell med dren
och en ny detaljplan var nodvindig for det exploateringsforetag som
beskrivs i det féljande.

4.6.2 Initiativ till forandring

I september 1989 inkommer férvaltningsbolaget till byggnadsnimn-
den med en anhdllan om detaljplaneindring fér de aktuella fastighe-
terna. Bolaget menar att bada fastigheterna ir i behov av férnyelse och
avser att riva de befintliga byggnaderna. Direfter dr avsikten att bygga
tva nya bostadshus i tre vaningar samt dérutéver inredd vind pé stor
del av byggnaderna. I gatuplan ska butikslokaler inrymmas och inom
Arbetaren 2 kontor i den andra vaningen. Parkeringsbehovet ska till-
godoses genom ett gemensamt killargarage pa tomt tva. Byggstart pla-
neras till varen 1990.

Stadsbyggnadskontorets genomgdng av drendet visar att forslaget av-
viker fran 6versiktsplanen pd ett flertal punkter. Det r frimst inslaget
av kontor, exploateringens omfattning och den foreslagna rivningen av
gathuset inom 1A som strider mot planen. Den héga utbyggnadsnivin
och fordelningen av parkeringsplatser till den ena tomten kriver enligt
oversiktsplanen att exploateringen betraktas som samordnad. Eftersom
de tvd fastigheterna inte grinsar till varandra stiller sig stadsbyggnads-
kontoret tveksam till detta.

4.6.3 Informellt samrad mellan kommunen
och forvaltningsbolaget

Efter samrad med stadsbyggnadskontoret och byggnadsnimndens ord-
forande samt efter det att delar av byggnadsndmnden besokt fastighe-
terna reviderar forvaltningsbolaget ritningarna och de foreslagna hu-
sen ges en annorlunda utformning. I januari 1990 inkommer till bygg-
nadsnimnden kompletterande handlingar till anhdllan om planindring.
Det nya forslaget innebir dock inte ndgot nytt i sak. Fortfarande avser
bolaget att riva de befintliga byggnaderna. I detta sammanhang vill bo-
laget ocksa skynda pa drendet, sa att ett beslut snarast kan tas i nimn-
den.

Fran stadsbyggnadskontorets sida uttrycks osikerhet éver hur man
ska stilla sig till forslaget. Fran nimndens sida rader tvekan huruvida
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Figur 4.33. Fastighetsbolagets forslag till ny bebyggelse i kvarteret Arbetaren, Umea,
januari 1990.

man ska acceptera forvaltningsbolagets forslag. Osdkerheten 6ver plan-
forslaget foranleder stadsbyggnadskontoret att kalla till 6verldggningar
i bérjan av april 1990. Vid dessa deltar tvd representanter for for-
valtningsbolaget, bolagets arkitekt, linsantikvarien samt tre tjdnste-
min frin stadsbyggnadskontoret. Métet kommer i forsta hand att kretsa
kring gathuset inom fastighet 1A. Forvaltningsbolaget anser att ett be-
varande fordrar en omfattande upprustning. Gardshuset anser man vara
i sq ddligt skick att en upprustning inte ar majlig. Lansantikvarien pa-
pekar att gathuset tillkommit fore stadsbranden 1888 och att det en-
dast aterstar ett fital byggnader i Umed fran denna tid. Hon havdar att
byggnaden bér bevaras. Vad avser byggnaderna inom Arbetaren 2 fram-
fors inget yrkande att de bor bevaras.

Moétet blir pd manga sdtt en vindpunkt dar ett bevarande av gathuset
bérjar forankras hos forvaltningsbolaget. Bolaget forklarar sig berett
att underséka mojligheten till bevarande. Stadsbyggnadskontoret for-
klarar i sin tur att om byggnaden bevaras kan planforslaget ses som en
samordnad exploatering, vilket innebar mojlighet till kad utbyggnads-
niva. Motet resulterar i att forvaltningsbolaget tar fram ett alternativt
forslag enligt de nya forutsdttningarna.

Stadsbyggnadskontoret informerar byggnadsnimnden om det nya for-
slaget i bérjan av juni, men detta medfor inte ndgot beslut. Arendet tas
upp igen i borjan av september. Kontoret har i ett yttrande meddelat att
de dr beredda att medge en 6kad byggritt pa tomt tvd, sd att exploa-
teringsnivan i forvaltningsbolagets ursprungsforslag uppnas, om gathuset
inom 1A bevaras. Med tanke pa det starka bevarandeintresset foreslar
kontoret byggnadsnimnden att stilla sig positiv till en plandndring enligt
dessa forutsiteningar. Vid behandlingen av drendet kan byggnadsnimn-
den inte enas om nagot beslut. Ndgra av nimndens ledaméter forordar
en rivning av byggnaden, medan andra havdar skal for ett bevarande.
Fragan bordligges pd forslag av arbetsutskottet.

I borjan av oktober 1990 skriver dgaren till Arbetaren 1A till bygg-
nadsnimnden och meddelar att hon har for avsikt att rusta upp och
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bevara gathuset, samt att hon inte motsitter sig att huset skyddas i
detaljplan. Ndgra dagar senare sammantrider nimndens arbetsutskott
och stéller en direkt fraga till forvaltningsbolaget om vilket alternativ
som ska utforas, rivning eller bevarande.

Senare samma manad kommer drendet upp i byggnadsnimnden igen.
Till motet har forvaltningsbolaget yttrat sig med anledning av arbets-
utskottets forfragan. Bolaget meddelar att ett bevarande i enlighet med
stadsbyggnadskontorets yttrande dr att foredra. Namnden beslutar att
stdlla sig positiv till en plandndring. Ddrmed har forutsittningarna for
upprdttande av en ny detaljplan slagits fast. Gathuset inom 1A ska
bevaras, medan gardshuset och byggnaderna inom Arbetaren 2 ska ri-
vas och ersdttas. I enlighet med 6verenskommelsen om forutsdttningar
for framtagande av ny detaljplan uppréttas ett avtal mellan kommunen
och fastighetsbolaget i december 1990. Samma mdnad beviljar bygg-
nadsndmnden bygglov for ombyggnad av butiken i gathuset inom 1A.

4.6.4 Detaljplan upprittas

Stadsbyggnadskontoret upprattar ett detaljplaneforslag i enlighet med
vad processen givit sa langt. Att ersdttning enligt Plan- och bygglagen
inte kan bli aktuell deklareras i genomforandebeskrivningen, dar det
heter att planforslaget medfor en sddan utokad byggritt i samordnad
exploatering att bevarandekravet fir tdlas utan ersittning. I planbe-
skrivningen anges att byggnaderna inom Arbetaren 2 saknar bevarande-
intresse och att de ska ersdttas med nya bostadshus. Byggnaderna har
daterats, uppenbarligen felaktigt kommer det att visa sig, till borjan av
1930-talet.

Agaren till Arbetaren 1B motsitter sig planforslaget kraftigt och menar
att det begrinsar utvecklingsmajligheterna av hans fastighet. En av hyres-
gdsterna inom Arbetaren 2 protesterar mot den foreslagna rivningen av
gathuset inom tomt tvd och vill ha det klassat som kulturhus. For 6v-
rigt framkommer under samradet och utstillningstiden inga patagligt
negativa synpunkter 6ver planhandlingarna. Linsmuseet tycker att det
ar positivt att gathuset inom 1A ska skyddas i detaljplan och bevaras
for framtiden, i 6vrigt har man ingen erinran mot planforslaget. Bygg-
nadsnimnden beslutar att anta planen i augusti 1991.

4.6.5 Detaljplanen overklagas och vinner laga kraft
Byggnadsnamndens beslut 6verklagas till lansstyrelsen, dels av fastig-
hetsdgaren till Arbetaren 1B, dels av den hyresgist som protesterat mot
rivningen av gathuset inom Arbetaren 2. Lansstyrelsen finner emeller-
tid inga skal att andra kommunens antagandebeslut. Hyresgésten over-
klagar ocksd linsstyrelsens beslut till regeringen. Regeringen avsldr
overklagandet och kommunens antagandebeslut vinner laga kraft i no-
vember 1991.

98



| y K
89 o e |
e -4 IT VAN
Sﬂ A BOSTADER
b %85 A é N
: <
: |yt | | |
g A ULASTNING ) | =
3 ///////// | : AR
- %‘) ém TIVAN + inredd vind 1
E@z >< BUTIK o BOSTADER
——_—)f a) ). Chlc s @ J
KUNGSGATAN

Figur 4.34. Antagen detaljplan for Arbetaren 1A och 2, Umea. Del av illustration,
augusti 1991.

4.6.6 Efterskede

Drygt ett 4r senare, i december 1992, inkommer till byggnadsndmnden
en ansokan om rivningslov for byggnaderna inom Arbetaren 2. Lansmu-
seet havdar nu ett bevarande av byggnaderna. Att de inte ingdr museets
bevarandeforslag frin 1974 forklaras av museet med att ndr detta upp-
rittades fanns flera mycket vl bevarade hela miljoer och enskilda bygg-
nader som prioriterades. Flera av dessa har sedan dess forsvunnit och
urvalet krympt. Av detta skil menar man att byggnadernas relativa
bevarandevirde har 6kat i forhdllande till 1970-talets mitt.

I sitt yttrande papekar museet ocksd att byggnaderna har daterats
felaktigt i planhandlingarna. De korrekta byggnadsdren ska vara 1907
for gathuset och 1871-78 for gdrdshuset. Museet menar att den felak-
tiga dateringen medforde att man under detaljplaneprocessen inte kunde
hivda att byggnaderna skulle skyddas i detaljplan, som man uttrycker
det ”pa vilgrundad bedémning”. Mot ansékan om rivningslov for gards-
huset inom Arbetaren 1A, som inkommit samtidigt, har museet inget
att erinra.

Med hinsyn till de detaljplanemissiga forutsdttningarna beviljas riv-
ningslov for sivil Arbetaren 2 som gardshuset inom 1A i februari 1993.
Beslutet innebér att rivningsarbetena ska pdbérjas inom tvd dr fran
beslutet.

4.6.7 Epilog

Snarare pa grund av det férindrade konjukturliget 4n pa dndrad upp-
fattning i sak har rivnings- och nybyggnadsarbetena dnnu inte pdbor-
jats i oktober 1994. Gathuset inom Arbetaren 1A har dock renoverats
exteriort och butiken byggts om i enlighet med givet bygglov.
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5. Strategier for bevarande

5.1 Samlade erfarenbeter av fallstudierna

De studerade fallen har vissa gemensamma drag trots att de 4r him-
tade frdn olika regionala miljéer och giller férhandlingar av vitt skild
komplexitet. Det finns 4 ena sidan ett enskilt intresse och 4 andra sidan
ett organiserat eller oorganiserat allminintresse, ett samhallsintresse.
Det enskilda intresset kan bade omfattas av en enskild person, ett pri-
vat foretag och en offentlig organisation, i dessa fall oftast en kommun
som dger fastigheter. Det allmadnna intresset kan omfattas bade av grup-
per av enskilda personer, kommunala organ eller linsmyndigheter och
statliga myndigheter.

Det enskilda intresset dr normalt forknippat med ett verksamhets-
intresse. Hushall vill ha ndgonstans att bo. Foretag behéver lokaler for
sin verksamhet. Fastighetsagare vill ha inkomster for att betala kapi-
tal- och driftskostnader och gora vinst pd att hyra ut lokaler och bosti-
der. I de studerade fallen ér det vanliga att det enskilda intresset fore-
trdds av fastighetsigare som ér inblandade i foretagsverksamhet. For
dem representerar fastigheten ett virde att utnyttja pa ekonomiskt mest
fordelaktiga sdtt. Ett kulturmiljévirde dr for dem av intresse endast
om det gor deras ekonomiska verksamhet mera framgangsrik. De kan
i varje tidpunkt besluta sig for att fortsitta hyra ut fastigheten, upp-
rusta den pa olika satt eller helt enkelt avyttra den. Dessa regelbundet
dterkommande beslut dr baserade pd de férvintade nettointikterna av
respektive handlingsalternativ, diskonterade till nuvérde.

Den enskilda fastighetsidgaren har en uppfattning om hur olika egen-
skaper hos fastigheten inverkar pa dess marknadsvirde. Dessa egen-
skaper har med tidigare i studien diskuterade egenskaper att géra, som
tillgdnglighet i regionen, ldge i forhallande till teknisk férsérjning eller
privat och offentlig service, tekniska egenskaper hos byggnaden liksom
dess funktionella uppbyggnad och arkitektoniska egenskaper i vid me-
ning. Man brukar i modern ekonomisk forskning anvinda s. k. hedonis-
ka priser eller egenskapspriser for att dela upp marknadsvirdet hos fas-
tigheten. Den vanligaste metoden ir att dessa priser adderas samman
for att bilda ett samlat marknadspris men det finns ocksd metoder att
ta hdnsyn till icke-additiva samspelseffekter mellan egenskaper nir man
bildar marknadspriset utifrdn egenskapspriserna.

Vid varje tidpunkt dr det i dgarens intresse att fastigheten anvinds pa
det sdtt som ger den hogsta vinsten med hinsyn tagen till transaktions-
och andra kostnader foérknippade med att byta nyttjare. Beslutet att
bevara, fornya eller ersitta byggnader eller delar av byggnader pa fast-
igheten torde alltid vara forknippat med ett lingsiktigt synsitt pa an-
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vindningen. En rationell enskild fastighetsdgare har i princip ett lika
ldngt perspektiv i sin fastighetsutveckling som samhillet har i sin ut-
veckling av den offentliga infrastrukturen. I detta sammanhang blir det
naturligt att tinka sig att den enskilda fastighetsidgaren har ett visst in-
tresse att det egna fastighetsbestindet bevaras som en del av den sam-
lade kulturmiljon. Det finns dessutom anledning for fastighetsdgaren
att i sitt langsiktiga arbete beakta kortsiktiga kostnader och intdkter
t. ex. for att overbrygga tillfilliga nedgangar i efterfrigan pa bostader
eller lokaler som kan gora att fastigheten stdr helt eller delvis oanvind
eller anvinds for mindre framgangsrika verksamheter. Samverkan mellan
privata och offentliga aktiviteter kan komma in for att 6verbrygga dessa
svarigheter och fa fastighetsbestindet att utvecklas vidare utan att hamna
i det lagvirdiga bestindet. Om detta intrdffar kommer sannolikheten
att fastighetsdgaren bedémer rivning eller avyttring som efterstravans-
virt att 6ka visentligt dven om bebyggelsen har ett kulturmiljovarde.

En slutsats av detta resonemang dr att det dr rimligt att tdnka sig att
den rationella privata fastighetsidgaren har ett samlat grepp om vardet
hos olika delar av sitt innehav, baserat pa en bedomning av virdet av
en uppsittning av médtbara egenskaper. Detta samlade virde hos ett
fastighetsinnehav dr avhingigt hur omkringliggande bebyggelse och
miljoer utvecklas av andra fastighetsigare och myndigheter. Genom
samverkan med intressenter som dr strategiskt beroende av fastighets-
dgaren i friga kan virdet av den egna fastigheten 6ka. Forhandlingar
har hirvid visat sig en dndamdlsenlig metod for att samordna olika
intressenters investeringar och bevarandedtgéirder. Ett visst totalvirde
kan dstadkommas p4 ett antal olika sitt att kombinera egenskaper hos
fastighetsbestindets olika delar. Syftet med férhandlingen dr att forst
skapa gemensamt virde och sedan fordela det. Nir det foreligger ett
strategiskt beroendeforhdllande, baserat pd geografisk nirhet, likhet i
verksamhet eller som resultat av lag- och regelverk, finns det alltid i
eget intresse anledning att forsoka skapa gemensamt virde i samver-
kan med dessa pdverkade aktorer i stillet for att bortse fran deras exi-
stens och agera isolerat.

Samma forhdllande giller for dem som foretrdder det allmidnna in-
tresset eller samhallsintresset. Det finns i sammanhanget inget fritt svi-
vande allminintresse utan bara ett pa olika sitt organiserat samarbete
mellan enskilda intressen. Det bista exemplet pa detta dr sjalvfallet
den representativa demokratin dar partiorganiserade folkvalda perso-
ner fattar beslut om frigor om det gemensamma bédsta. Myndigheter
pa olika regionala nivder har att genomfora politiska beslut och for-
valta de medel som stillts till forfogande for dem. Folkrorelser och
frivilliga intressesammanslutningar har i princip samma funktion och
uppbyggnad. De organiseras vanligen for att hdvda specifika grupp-
eller allminintressen som inte har samma varaktighet 6ver tiden som
de politiska partiintressena.
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For arbetet med bevarande av kulturmiljoer innebdr denna diskus-
sion att man torde kunna se allméanintresset pd liknande sitt som det
enskilda intresset. Det finns ett samlat viarde som kan forknippas med
varje sjalvstindig aktor som befinner sig i ett strategiskt beroendefor-
hédllande till ett antal andra aktorer. Fastighetsdgare som dr direkt be-
rorda av den aktuella bebyggelseforandringen ingar i denna grupp pa
samma sitt som de medborgargrupper som har tagit som mal att be-
hédlla en viss kulturmilj6é intakt. Kommunerna har flera olika roller i
sammanhanget. Samtidigt som kommunen 4r fastighetsidgare sd har
man med stdd i bl. a. Plan- och bygglagen sdvil regelbevakande uppgif-
ter som ansvar for planldggning och fysisk utveckling. Myndigheter pd
linsnivan och den centrala nivdn har en enklare mdlbild 4n kommu-
nerna men har 4 andra sidan att ta hdnsyn till ett antal sektoriella in-
tressen som blandas med varandra. De har ocksa ett intresse att agera
sd att losningar kan finnas utan att beslutskostnaderna for samhillet
blir alltfor hoga.

Dessa aktorer beaktar ocksa en uppsattning egenskaper hos ett fas-
tighetsbestdnd, virderar dessa var for sig och i forhallande till varand-
ra och bildar sedan nigon form av samlat mdtt for sin virdering. Det
ar detta totalvirde som avgor rangordningen mellan handlingsalterna-
tiv for de offentliga aktorerna. Dessa kan virdera andra egenskaper dan
de privata intressenterna. De kan virdera varje komponent for sig i en
egenskap annorlunda dn de privata. De kan virdera de olika egenska-
perna gentemot varandra pd olika sitt. De kan vara mera eller mindre
sikra pd sina egna virderingar och dédrigenom prioritera olika hand-
lingsalternativ pa helt skilda satt.

Det dr dessutom av mycket stor principiell vikt att varje aktor inser
att man dven mdste ha en uppfattning om de andra strategiskt samman-
linkade aktorernas virderingar, savil vilka egenskaper som de beaktar
som hur de viger dessa mot varandra. En sidan granskning av andra
aktorer ger kunskap som kan ldggas till grund for forhandlingar och
overenskommelse om bevarande. Vid en jimforelse mellan egna och
andra aktorers varderingar kan urskiljas fragor for vilka en 16sning kan
erhallas pa principiellt skilda sitt. I vissa frdgor dr parterna i huvudsak
overens. Trots detta kan ett onskvirt resultat inte erhdllas med mindre
dn att parternas ageranden samordnas. Detta giller exempelvis fragor
dir det 6nskvirda resultatet forutsatter att offentliga planeringsdtgarder
kombineras med dtaganden frin den enskilde fastighetsdgaren. For-
handlingens uppgift blir hir att konfirmera ett samordnat agerande.
En principiellt annorlunda situation foreligger nar parterna har diame-
tralt skilda uppfattningar i olika frigor. Genom att inkludera ocksé
sddana fragor i en strukturerad forhandlingssituation skapas forutsatt-
ningar att dstadkomma overenskommelser om bevarande som eljest
inte vore mojliga. I dessa situationer dr det virderingsskillnaderna som
innehdller grunden till forhandlingsoverenskommelse. Det dr olikhe-
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terna som utgdr basen for avtal som triffas. Genom att gora eftergifter
i fragor av relativt sett mindre betydelse kan erhallas eftergifter frin
motparten i frigor som ir av relativt sett storre betydelse ur det egna
perspektivet. Ocksd de omsesidiga fordelar som kan vinnas genom att
triffa 6verenskommelser i fragor ddr parterna i princip dr overens ar
ett starkt skl for att utveckla konstruktiva losningar for olika del-
fragor ddr intressena divergerar.

Det 4r mot denna bakgrund av central betydelse att férhandlingarna
inriktas mot att tydliggora intressen i en inledande fas. Det handlar om
att klargora sivil egna som motpartens virderingar vad giller olika
delfragor som stir pd spel i den aktuella forhandlingssitutationen. Dessa
intressen avsldjas definitivt inte genom att man bedriver s. k. positionell
forhandling. Att ta position innebdr med forhandlingssprak att man
bedriver forhandlingsarbetet i egenskapsrummet i stillet for varde-
rummet. Erfarenheten av ett tiotal 4rs tillimpning av metodiken med
s. k. strukturerade forhandlingar i internationella sammanhang'*® har
visat att positionsférhandlingar leder till radikalt simre resultat for
alla inblandade parter i sammansatta forhandlingssituationer av minst
tva skil. Ett dr att en alltfor stor andel av forhandlingarna strandar
utan overenskommelse. Ett andra skal dr att man inte ser utrymmet att
skapa dverenskommelser som bygger pa skillnader i intressen som avvags
mot varandra. Framgangen i forhandlingar om bevarande ligger sdle-
des inte i ett benhdrt hivdande av principiellt intagna positioner i olika
delfrdgor, utan istillet i ett omsorgsfullt kartliggande av olika parters
intressen samt kreativt idégenererande som innebdr att 16sningar som
alla parter finner acceptabla utvecklas.

Figur 5.1 visar i sammanfattning principen for strukturerade férhand-
lingar i vilka man inriktar forhandlingsarbetet mot att skapa en sam-
arbetsmiljo och en beslutsprocess ddr parterna dr beredda att skapa
virde innan man fordelar det, att aktivt soka efter s. k. vinna-vinna-
situationer.

I figuren har det samlade virdet for det enskilda intresset och allmén-
intresset representerats som punkter i ett diagram. Virdeskalorna for
de bida aktorerna behdver inte vara jaimforbara. De bdda aktorerna
behover inte kdnna till varandras virdeskalor. Varje punkt i diagram-
met kan representera ett antal forhandlingsalternativ nimligen de som
upplevs som ekvivalenta i totalt virde for var och en av aktorerna.
Dessa alternativ kan skilja sig 4t ndr det galler vilka sammansattningar
av egenskaper som de innehdller. Var och en av aktérerna har kontroll
over beslut om vissa egenskaper som den andra parten ocksa varderar.

Anta att parterna kommit éverens om att det ar meningsfullt att for-
handla med start i ett utgdngsalternativ. Marginella forindringar av

138 Ge t, ex. Sjostedt, G. (red.) (1993). International Environmental Negotiation. Susskind,
L. (1994). Environmental Diplomacy. Negotiating More Effective Global Agreements.
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Figur 5.1. Grundliggande principer i teorin fér strukturerade férhandlingar.

detta bud leder inte nédvindigtvis till férbattrat totalvirde for var och
en av parterna. I sjdlva verket ar det sannolikt att de alternativa 6ver-
enskommelser som medfor en vinst for bada parter kan innehélla radi-
kalt annorlunda kombinationer av egenskaper. Marginella diskussio-
ner om en viss fraga leder snarast till att man tenderar att forflytta sig
dt sydost eller nordvist i figuren. Den effektiva zonen for 6verenskom-
melse ligger dt nordost. Efter att ha forflyttat sig i den riktningen har
bdda skapat ett gemensamt virde, ett virde som inte 4r uttémt forrin
man kommit till fronten for effektiva 6verenskommelser. Det ir forst i
detta ldge som det dr aktuellt med marginella justeringar av en éver-
enskommelse. Eftersom detta innebir att det inte finns mera gemen-
samt védrde att skapa utan det giller omférdelning av virde mellan
parterna kan detta i och for sig vara en vil sa besvirlig process.
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I figuren finns markerade reservationsvarden for de bada parterna.
Dessa dr begreppsmassigt och praktiskt viktiga att beakta. Det dr nim-
ligen sd att diagramrepresentationen i figuren egentligen bara dr me-
ningsfull fér de alternativ som overskrider reservationsvardet for res-
pektive part. Virdet av denna férhandling blir noll om ingen &verens-
kommelse kommer till stind. Reservationsvirdena speglar bedomningar
for respektive part av vad som dr det hogsta virde som parten skulle
kunna dstadkomma genom en alternativ strategi dar den aktuella mot-
parten inte deltar éver huvud taget. Ju hogre detta alternativ dr desto
starkare kan den aktuella parten agera i den aktuella forhandlingen.
Det ir i sjdlva verket sa att det relevanta virdet for respektive intresse
inte 4r det som startar i figurens origo utan i skdrningspunkten mellan
reservationsvardena.

Virdeteorin enligt den kortfattade diskussionen ovan dr ett centralt
element i den moderna forhandlingsteorin. Den behandlar en avgrdn-
sad situation dér tvd parter forhandlar om en friga som i sig innehdller
ett antal delfrdgor. Verklighetens forhandlingar dr ofta betydligt mera
komplexa och diffusa. Trots detta talar erfarenheterna av att tillimpa
detta synsitt savil i undervisning som i praktik under senare ar for ett
genombrott nir det giller att 4stadkomma forhandlingsresultat utan
domstolsinblandning och oacceptabel tidsutdrakt.

Forhandlingar om bevarande av kulturmiljo har vissa egenskaper som
gor dem besvirligare att hantera dn mdnga andra forhandlingar. Det
grundliggande problemet ir att de sker mellan parter som har olika
slags intressen att foretrdda, ett allminintresse och ett enskilt intresse.
Det allmdnna intresset foretrdds av flera olika parter som i sin tur har
delvis motstridiga intressen. Genom att dessa ingdr i den offentliga
sektorn kommer férhandlingarna inte att kunna genomféras med samma
sekretess som om det gillde privata affirsintressen dven om forhand-
lingarna ofta giller visentliga ekonomiska fragestillningar.

De offentliga aktorerna ser sig ofta som regelbevakare och intresse-
bevakare i en sndv sektoriell mening. De dr i den funktionen inte be-
redda att gd in pd ndgra diskussioner om avvigning av intressen. Den
instruktion de fitt av de lagstiftande organen 4r i princip att positions-
forhandla. I denna roll dr de offentliga aktorerna inte sillan ovilliga att
ingd i som en del i ett enhetligt offentligt team av aktorer. Konsekven-
sen blir att offentliga intressen stdlls mot varandra pa ett sdtt som inte
dr sakligt motiverat. Kulturmiljointressenterna har ofta ikldtt sig denna
roll som nejsigare trots att de kunde spela en betydligt mera konstruk-
tiv roll som foretridare av intresset att skapa levande kulturvirden
snarare dn bevaka dem monumentalt.

I tabell 5.1 finns en sammanfattning av karakteristiska drag i de stu-
derade forhandlingsfallen. Tabellen ansluter till tabell 4.1 dér de olika
fallstudierna presenterades. En kronologisk genomgdng av fragestill-
ningar och hindelser i respektive fall har gjorts i tidigare kapitel i stu-
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Tabell 5.1. Sammanfattning av karakteristiska drag i de studerade
forbandlingsfallen.
Kvarteret Kvarteret
Perspektiv | Gamla Kvarteret Nakter- Larm- Kvarteret
pa for- teatern, Sparvagnen, | galen, trumman, |Bjornange | Arbetaren,
handlingen |Ostersund | Stockholm |Vimmerby |Goteborg | gard, Are Umea
Primira Ostersunds SL, WASA Enskild dgare, | Trygg Hansa, | Enskild dgare, | Forvaltnings-
aktorer kommun, Vimmerby Géteborgs Lénsstyrelsen | bolag, Umed
Jemtia AB kommun kommun kommun
Sckundira Lansstyrelsen, | Stockholms Byggherre, Inga Are kommun | Bersrd grann-
aktorer Riksantikva- | Stad, Stock- | Lansstyrelsen, fastighets-
riedmbetet, holms lins RAA, féren- dgare, Lans-
Férenings- landsting, ingen Ridda museet
banken Lénsstyrelsen | Vimmerby
Primir for- Bevarande, Férsiljning Rivning av Om- och ny- | Rivning av Rivning av
handlings- rustning eller | fér om- och existerande byggnad av hus med kul- | byggnader
friga rivning av tillbyggnad bebyggelse, fastighet med | turvirde, er- | och nybygg-
kommunigd | av kulturhis- | nybyggnad visst beva- sattning med | nad eller
kulturlokal torisk lokal randevirde flerbostads- skydda delar
hus i plan
Sekundira Privata och Férindring Hansyn till Detaljplan Inga Inga
forhandlings- | allminna av detalj- bevarande-
frigor verksamheter | plan, hivda | intressen
att bedrivas | kulturvirde [ internt och
i lokalerna hos byggnad | externt
Tidsutdrikt i | Beredning Fyra dr frdn | Tvd 4r frin Tre 4r frin Tre r frin Tva dr frdn
férhandlings- | av offentlig SL-initiativ, privat initia- | offentlig privat initia- | privat initia-
processen sektor i fem sedan tvd d&r | tiv, ett dr av detaljplan, tiv till avtal tiv till
dr, forhand- | férhandling | intensiva fér- | férhandling rivningslov
ling i ett 4r och plan handlingar i omgangar
Lankning av | Byggnads- Sjukhusmark | En friga, men | Férebild fér [ Lansstyrelsen | Rivning och
fragestall- minnes- ispel mellan | nya och mera | férhandlingar | provar att bevarande av
ningar under | férklaring Stockholms omfattande inom andra beakta miljén | liknande dldre
processen Stad och SL | argument omrdden som helhet bebyggelse
Strategiska Ostersunds Stockholms Sekundira ak-[ Hot om dom- | Lansstyrelsen | Linsmuseet
drag av akts- | kommun Stad kan age- | torer anlitar | stolsprévning | erbjuder hivdar ny
rer i forhand- | siljer lokalen | ra tredje part | vetenskaplig | frdn Trygg expertstod kunskap som
lingsprocessen | till akticbolag | genom perifer | expertis, dom- | Hansas sida | till fastig- férindrar
linkad frdga | stolshot hetsdgaren villkor
Utfall av fér- | Ekonomiskt | Detaljplan Byggnaden Avtal som Paketavtal Skydd i
handlings- avtal med ny | antas, om- blir bygg- reglerar paket | med rddgiv- | detaljplan
processen dgare, flera byggnad nadsminne, plan- och ning och cko- | samt
offentliga genomférs anpassat ex- | byggnads- nomiskt stéd | rivningslov
féljdbeslut ploaterings- | frdgor att anvinda
avtal inom tvd dr
Forhandlings- | Gamla teatern | Kvarteret om- | Byggnad ges [ Forbittrad Gardsmiljé Fastighets-
resultatets i konstruktiv | byggt med be- | ny anvind- bebyggelse- bevaras med | idgaren fir
huvudsakliga | anviindning, |varad fasad, |ning. Kultur- [ kvalitet, forutsittning | realisera
virde kulturmiljé ny verksam- | miljé virderas| forebild for for fortsatt bista mark-
upprustad het i lokalerna | och bevaras | nya avtal nyttjande anvindning
Férdelning Ostersunds SL fir bygga | Ekonomisk Fastighets- Planligg- Bédde enskild
mellan parter | kommun slip- | nytt, WASA | kompensation | dgaren skapar | ningskostnad | och samhills-
i férhand- per ansvar, fir fastighets- | till fastighets- | marknads- birs av Lins- [ nytta, incita-
lingsresultatet | Jemtia AB och | objekt, linkad | dgare, RAA virde, kom- | styrelsen, fas- | ment till ny
Férenings- férhandling och kommun | munen spar tighetsigaren |kommunal
banken tar risk | fors vidare betalar kostnader fir stod kunskap
Implementa- [ Upprustnings- | Ombyggnad | Rivning och | Trygg Hansa | Viss upprust- | Inga dtgirder
tion av fér- profil, verk- | genomférd, bygglov kla- | sdlde inom ett | ning sker med | vidtas pd ett
handlings- samhet och verksamhet ra, nybygg- dr, ny dgare | bidrag, ingen | och ett halvt
resultatet dgare byts ut | indrad efter | nad i ging rustar befint- | nybyggnad pd | dr
cfter ett dr ett dr efter tvd dr ligt bestind tvd dr
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dien. Sammanstillningen i den aktuella tabellen dr gjord i termer som
har direkt baring pa ett forhandlingsteoretiskt synsatt. Vilka var de pri-
mira och sekundira aktorerna? Vilka var de primidra och sekundira
forhandlingsfragorna? Foregick forhandlingarna enligt ett pressat tids-
schema? Fériandrades villkoren under forhandlingens gdng genom ldnk-
ning av nya fragor och aktorer? Vilka anmirkningsvirda strategiska
drag gjordes av inblandade aktorer? Vad blev utfallet av forhandlingen
och vilket totalt virde skapades? Hur fordelades det skapade véirdet
mellan parterna? Har forhandlingsresultatet implementerats?

Man kan notera att en forhandling om bevarande normalt startar i
ett forindringsintresse. Det finns ndgra undantag. I fallet Gamla tea-
tern i Ostersund var det kommunen som efter en ldngvarig process
kom fram till att ndgot mdste goras for att teatern skulle kunna beva-
ras. Samtidigt lig det i kommunens intresse att undvika fortsatta drifts-
kostnader och vixande framtida underhéllskostnader. Kommunens
aktivitet ledde till att initiativet i forhandlingen stannade didr under
den storsta delen av tiden, mojligen till férdel for det kommunala in-
tresset. Forhandlingen i kvarteret Larmtrumman kan sigas ha kommit
till stind genom kommunens initiativ att ta fram en ny detaljplan som
visade sig strida mot intressena hos en stor fastighetsdgare. I detta fall
upptridde kommunen entydigt som representant fér ett allmint in-
tresse. Initiativet ledde till att avtal s& smaningom kunde slutas om en
ny detaljplan dir det fanns en privat aktér som uttalade en aktiv avsikt
att genomfora planen. Det visade sig att Trygg Hansa snabbt drog sig
ur fastigheterna och att den nya dgaren inte genomforde avtalets inten-
tioner. Det framstar som sannolikt att Trygg Hansa genom detta age-
rande skapade ett mervirde av sin férhandling med kommunen.

I flera av fallen upptridde sekundira aktorer i samband med for-
handlingen. Det torde inte alltid ha rért sig om ett sd kraftfullt age-
rande att man kan betrakta alla dessa sekundira aktorer som parter i
forhandlingen. I sd fall bor de ha forekommit som undertecknande parter
i de avtal som tagits fram eller som undertecknande parter i avtal som
omnimns i den primira éverenskommelsen. Férhandlingen om kvarte-
ret Sparvagnen, Stockholm, var den enda dir det entydigt férekommit
flera 4n tvd parter i den primira dverenskommelsen. Att kontakter {6-
rekommit under processens gdng kan inte tas som intdkt for att betrak-
ta det hela som en foérhandling med flera dn tva parter.

I bade fallet Gamla teatern, Ostersund, och kvarteret Naktergalen,
Vimmerby, férekom flera dn tvd parter i avtalet. Av de studerade fallen
framstir verenskommelsen i fallet Gamla teatern, Ostersund, som sar-
skilt komplex i detta hinseende. Eftersom kommunen siljer byggna-
den till foretaget Jemtia AB for ett nominellt belopp framstar forsalj-
ningen som en del i en dverenskommelse dir kommunen och Foren-
ingsbanken trots allt tar ett gemensamt ansvar for upprustningen av
Gamla teatern. Till detta intryck bidrar det faktum att bidraget frdn
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Riksantikvariedmbetet dven beléper sig pd en summa som i samman-
hanget far betraktas som felrikningspengar.

Bortsett frdn de speciella omstindigheter som gillde for férhandlingen
rorande kvarteret Sparvagnen, Stockholm, behandlar de olika fallen i
stort sett samma avgrinsade fragestillning: Hur ska en fastighetsigare
fa tillstind att forandra sin egendom s att inte befintliga kulturvirden
gdr till spillo? De linkade foérhandlingarna i stockholmsfallet har dock
inte ndgon framtradande plats i fallbeskrivningen. Man kan snarare
siga att linkningen innebar att andra férhandlingar sattes igdng som
resultat av frigan om spdrvagnshallarnas bevarande, inte att de andra
overenskommelserna paverkade avtalet i den priméra forhandlingen. 1
detta perspektiv kan man konstatera att ndgon storre kreativitet knap-
past férekom vad giller linkning fér att prova att skapa nytt gemen-
samt vdrde i nigot av de behandlade fallen.

Forhandlingar som bedrivs under tidspress kan vara effektiva om detta
forhallande 4r forknippat med att virdet av det bésta alternativet till
forhandlingsoverenskommelse paverkas av tidsutdrikt. I situationer dir
privata aktorer bedriver affirsférhandlingar med varandra finns alltid
ett moment av parallellitet. Man forhandlar med flera parter samtidigt
for att skapa press att dstadkomma resultat. I de studerade fallen kan
man inte sdga att tidspress verkar ha varit nigon framtridande egen-
skap. Det har en logisk forklaring i att bebyggelseforindringar sker i
ett langsiktigt perspektiv. Det kan dock ocksa vara ett tecken pd att en-
gagemanget i férhandlingen inte dr det allra hégsta. Man torde gene-
rellt kunna siga att det allminna intresset har en ligre tidsvirdering dn
de enskilda. Inte minst demokratiskil talar fér att snabba beslutspro-
cesser ska undvikas. Flerdriga behandlingstider dr dirfor att se som en
generisk egenskap hos forhandlingar om bebyggelseforindringar mel-
lan privat och offentlig sektor.

De sex fallstudier som genomférts innehéller alla avgérande moment
ndr nagon part agerat for att skaffa en fordelaktig position. Ostersunds
kommun silde Gamla teatern for att minska sina risker med fastighets-
innehavet trots att linsstyrelsen med hinvisning till erfarenheter i and-
ra stdder pekade pa risken att kulturmiljovirden skulle gd forlorade.
Man ville géra Gamla teatern till byggnadsminne fér att minska ris-
ken. Denna ldsning ville kommunen inte ha i sina forhandlingar. Man
har intrycket att Stockholms stads agerande rérande sparvigshallarna
gdr ut pd att anvdnda denna fraga for att skaffa fordelar i markfragor
ddr forhandlingar med Stockholms lins landsting hamnat i lisningar.
Intrycket dr alltsd att forhandlingen mellan SL och forsiakringsbolaget
WASA anvints som linkningsfraga i en annan och mera 6vergripande
forhandling.

Avtalet for kvarteret Niktergalen, Vimmerby, piverkas starkt av det
faktum att vetenskaplig expertis anlitas i en konflikt om kulturvirdets
nivd dir lansstyrelsen dr inblandad. Samtidigt lyfts fragan till det plan
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dir det kan bli aktuellt med domstolsprovning, vilket innebér att avgo-
randet inte lingre ligger inom de primért inblandade parternas kon-
troll. Aven Trygg Hansa hotar med att dra frigan om bevarande eller
fornyelse i kvarteret Larmtrumman infér domstol och sitter dérige-
nom press pa Goteborgs kommun att g4 in i direkta forhandlingar om
en detaljplan med en privat fastighetsagare.

I fallet med forhandlingen om bevarande av Bjornange gard, Are
kommun, har linsstyrelsen dubbla roller. Dels har man en formell funk-
tion som tillstindsgivare enligt forordnandet enligt Naturvardslagen,
dels upptrider linsstyrelsen som konsult till den enskilda fastighets-
dgaren och formedlar dirigenom sina intressen direkt till motparten
som velat riva och bygga nytt. Ett sidant drag har sannolikt stor bety-
delse for utfallet dd det samtidigt ger mojlighet for den enskilde att
skaffa sig fordjupade kunskaper om kulturvirdet i sin fasta egendom.
Kunskapsbildning spelar dven en roll i forhandlingen om kvarteret Ar-
betaren, Umed, ett fall som leder till beslut om rivning i huvudsak i en-
lighet med den enskilda intressentens 6nskemal. En av de offentliga
aktorerna hivdar att ny kunskap kommit fram som paverkar tidigare
overviganden och stirker bevarandeintressena. Man gor ocksd nya all-
ménna bedémningar om ett forstirkt bevarandeintresse som resultat
av samhillsforandringar och tidigare fattade rivningsbeslut: Det borjar
bli ont om byggnader med bevarandevirda kvaliteter fran den aktuella
tidsperioden. Trots att dessa anmérkningar mdste anses som helt legi-
tima och visar pa en flexibilitet hos aktoren far de ingen inverkan pd
beslutet.

Utfallet av forhandlingarna skiljer sig i de olika fallen. I alla fallen
innebir dock utfallet att bevarande sker i ndgon form. I figur 5.2 har
gjorts ett forsok att illustrera utfallet av en av de sex fallstudierna med
hjilp av metodiken som beskrivs i figur 5.1. Skissen ska ses som en
illustration snarare 4n en tvirsiker bedomning av det verkliga utfallet
och dess virde for de inblandade parterna.

Liget for dgaren av den aktuella fastigheten i kvarteret Naktergalen
var sannolikt i utgdngsldget att virdet av nuvarande bebyggelse i bista
anviandning, d. v. s. fér bostadsindamal eftersom det rérde sig om ett
bostadskvarter, bedomdes visentligt ligre dn om rivning foretogs och
ny bebyggelse uppfordes med hogre exploatering och mojlighet till bre-
dare anvindning. Samtidigt var reservationsvirdet lagt eftersom det
trots allt gick att f4 godtagbar ekonomi med nuvarande bebyggelse och
anvindning. Virdet for Vimmerby var acceptabelt och hégre dn vad
man bedomde skulle vara fallet om bebyggelsen revs och ersattes med
ny. En vil avvigd nyexploatering bedémdes vara grinssittande for
reservationsvirdet, eftersom en sidan dndd torde vara aktuell pd lang
sikt. Man hade fran kommunens sida ingen anledning att gora nagon
sirskild bedomning av kulturvirdet inne i byggnaderna pd fastigheten.
Dessa var ju en del av den privata egendomen.
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Figur 5.2. Grafisk principillustration av utfallet av f6rhandlingar om bevarande av vir-
defull kulturmilj6 i kvarteret Niktergalen, Vimmerby.

Forslaget fran fastighetsigaren och byggherren torde ha varit unge-
far som figuren visar och medgivit en visentlig héjning av nuvirdet av
fastigheten for den privata intressenten. Samtidigt kom den féreslagna
bebyggelsen att ha sidana egenskaper att kommunens reservationsvirde
underskreds med god marginal. Ett sidant forslag gick helt enkelt inte
att acceptera. Resultatet blev sd smaningom att ett nytt forslag kom
fram som dessutom var baserat pd ny kunskap om kulturvirden hos
fastigheten som inte var externt kinda tidigare. Forslaget skulle komma
att hamna ungefdr pd i figuren angivet stille. Efter ytterligare ett antal
forhandlingsomgangar kom utfallet att hamna ndrmare det ursprung-
liga fran fastighetsigaren. Det kan inte sdgas ha tagits fram genom
ndgon strukturerad forhandling, snarare efter en serie av positionsutspel
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savil direkt mellan parterna som med andra aktorer och medier in-
blandade. Utfallet torde ha kunnat férbittras med en mera genom-
tinkt férhandlingsprocess. Detta uttalande galler generellt for de stu-
derade fallen.

Det framstdr som sdrskilt anmédrkningsvart att implementationen av
forhandlingsresultatet har kommit att avvika sd pass markant fran de
ingdngna dverenskommelserna redan efter kort tid. Gamla teatern kom
att tas over av Foreningsbanken efter omfattande ombyggnader som
forsatte Jemtia AB i ekonomiska svdrigheter. Sparvagnshallarna kom
att hysa Moderna museet. Rivning skedde i kvarteret Niktergalen men
inget mera. Trygg Hansa sédlde sina fastigheter i kvarteret Larmtrumman
och den nya dgaren rustade endast upp befintliga lokaler. P4 Bjérnange
gard har endast bidragsberittigade dtgdrder vidtagits. I huvudsak har
inget hint i kvarteret Arbetaren i Umed pd ndstan tva dr efter avtalet.

Man kan naturligtvis hdvda att dessa forhdllanden inte har nigon
storre betydelse ur bevarandesynpunkt. Kulturmiljdintressena ar till-
godosedda genom detaljplan och sirskilda skyddsbestimmelser. Man
bér dock notera att de studerade processerna i de flesta fall borjade
genom att ett enskilt intresse tog initiativ till forandring av den fysiska
miljon. S4 kommer sannolikt dven nya onskemal att komma upp ge-
nom initiativ av de nya fastighetsigarna. Sa borjar en forhandlings-
process pa nytt. I denna dr tidigare trdffade 6verenskommelser inte av
ndgon avgorande betydelse. Det framstir som att utgdngspunkten for
ett nytt system for att hivda kulturmiljointresset mdste ta sin utgdngs-
punkt i en starkt utokad kompetens hos de offentliga aktérerna att
bedriva forhandlingsplanering i vilken de hdvdar dessa intressen och i
kraft av sin kompetens bidrar till att skapa mervarde for bade det all-
minna och det enskilda intresset.

5.2 Samspel for bevarande

Ur rittslig- eller planeringsaspekt utgor bevarandefragan ofta inget pro-
blem. Parterna har ett dmsesidigt intresse av bevarande. Fran enskild
synpunkt handlar det om att virda sin egendom. Bevarandeambitionen
grundas pd kvalitetsmissiga, sociala, estetiska och ekonomiska skal.
Som regel sammanfaller detta intresse med samhillets ambition att vdrda
det befintliga. Fran denna harmoniska bild finns dock undantag. An-
svaret for viard av kulturhistoriskt vardefull bebyggelse delas av alla.
Trots detta kdnnetecknas bevarandefrdgor inte sdllan av konflikter sd-
vil vad giller angelidgenheten av att bevara som hur bevarandedtgdrder-
na ska finansieras. Figur 5.3 illustrerar principiellt hur det enskilda
intresset kan konfronteras med samhillsintresset.

S4 linge bade den enskilde och samhillet har ett intresse att bevara
bebyggelse och byggda miljer uppstar inget forhandlingsspel. Det rd-
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Den enskildes intresse
Bevara Fornya Ersitta
Bevara konsensus den enskilde vill | antagonistisk
att bevara ha fornyelse motsattning
S@héﬂets Fornya samhallet vill konsensus den enskilde vill
i ha férnyelse att férnya ha férandring
Ersitta antagonistisk samhallet vill konsensus
motsattning ha forandring att ersatta

Figur 5.3. Samhallsintresset och det enskilda intresset kan sté i olika férhallande till
varandra i exploaterings- och bevarandefragor som rér kulturmiljén.

der konsensus om att pigdende markanvindning ska bestd. Man utgar
ofta fran att det enskilda intresset utgor det initierande fornyelse- eller
ersdttningsintresset. Privata fastighetsigare som har ekonomiskt an-
svar for sina innehav mdste ju se till att verksamheten pa ndgot sitt ir
lonsam pd kortare eller lingre sikt. I sjilva verket forekommer det
sannolikt lika ofta att samhéllet har ett storre férnyelse- eller ersittnings-
intresse dn en enskild fastighetsidgare. Fornyelseintresset hos samhillet
kan anses std for situationer dd enskilda fastighetsigare inte underhél-
ler sin egendom i tillricklig omfattning for att tillforsikra att samhills-
intresset av en god kulturmiljé tillfredsstills. I dessa fall har samhillet
normalt inget eget intresse av att ersitta bebyggelsen med annan mark-
anvindning. Man vill helt enkelt inte g4 miste om kulturvirden som
den enskilde inte visar sig ha resurser att bevara.

Det kan dock dven intriffa att samhillet i allménintresse har anled-
ning att krdva forindrad anvindning av marken. Orsakerna till detta
torde normalt vara att man behover ge plats for nya verksamheter,
boende, arbete, service och trafik. Oversiktsplaneringen har till uppgift
att peka ut langsiktiga énskemdl fridn det allmédnnas sida rérande
bebyggelseforandringar. Inte desto mindre blir det till slut aktuellt att
16sa in fastigheter ndr dessa planer ska sdttas i verket. Denna bebyg-
gelse kan ha ett bevarandevirde vid sidan av virdet fér den enskilde
fastighetsigare som kan rdka ut for expropriation av sin egendom.

Figuren illustrerar att det kan finnas konsensus hos samhillets repre-
sentanter och den enskilde nar det giller sdvil fornyelse som ersittning
av befintlig bebyggelse. I bdda fallen kan det i och fér sig vara aktuellt
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med foérhandlingar om innehdllet i dtgdrderna. I huvudsak rader ge-
mensamma intressen. De situationer som normalt behandlas i bevarande-
sammanhang dr dock de dir den enskilde vill fordndra eller ersdtta i
eget intresse men samhillets intresse att gd med pd detta dr mindre
eller helt frinvarande. Om den enskilde vill ersdtta bebyggelse med
nyexploatering och samhillet vill bevara forekommer en antagonistisk
motsittning som kan leda till besvirliga och lingvariga konflikter.

Den verksamhet som planeringsmyndigheter och antikvariska myn-
digheter bedriver i samhillet kan ses som ett sitt att férbereda marken
for konfliktlosning i sidana sammanhang. Genom bl. a. inventeringar
av olika slag avslojar samhillet sitt intresse att bevara bebyggelse eller
bebyggelsemiljoer. Man riknar med att samhillsintresset i dessa fall
inte agerar strategiskt gentemot den enskilde, d. v. s. pekar ut flera eller
firre miljoer an man verkligen har intresse av. Daremot torde man
kunna rikna med att den enskilde i médnga fall agerar strategiskt gent-
emot samhillsintresset i sina ansprak pd ersdttning ndr man inte fir
tillstind att fordndra eller ersdtta sina fastigheter pa det sdtt man sdger
sig vilja.

En forsta motsdttning mellan samhillet och den enskilde giller vad
som ir angeldget att bevara. I denna fraga finns inte sillan en konflikt
mellan 4 ena sidan dgaren och nyttjaren av fastigheten och d den andra
ett samhilleligt intresse. Ur den enskildes perspektiv kan byggnaden
framstd som hogst ordindr. Ur ett samhdlleligt perspektiv kan den ut-
gora ett inslag i en bebyggelsesamling eller miljo som 4r angeldgen att
bevara. Rivning eller omfattande férindring av byggnaden skulle kunna
riskera att ett helhetsintryck gick forlorat, och det skulle bli utomor-
dentligt svért att vdgra andra fastighetsdgare samma ratt att fordndra.
Slutresultatet skulle kunna bli att en hel bebyggelsemiljo pa sikt kom
att forsvinna.

Det enskilda perspektivet kan ocksd kollidera med ett samhalleligt
vad giller den ekonomiska rimligheten i ett bevarande. Som regel dr
bevarande direkt eller indirekt forenat med kostnader. En direkt kost-
nad ir en utgift som kan hdnforas till dtgarder for att tillgodose kravet
pd bevarande. Det kan exempelvis handla om materialval och teknik
vid upprustning av byggnaden. En indirekt kostnad for bevarande ut-
gors av de begrinsningar i nyttjandet av fastigheten som bevarande-
kraven utgor. En byggnad kan ur den enskildes perspektiv framstd som
mindre dndamalsenlig for den verksamhet som bedrivs eller avses be-
drivas i denna. En ombyggnad som skulle medge en rationell anvind-
ning av byggnaden omajliggors antingen genom bevarandekrav som
inte medger forindring eller fordyras genom de kostnader som ar for-
enade med en varsam ombyggnad och rationell anvindning.

Parterna kan siledes dela uppfattningen att en byggnad dr skydds-
viard, men dndd komma till vitt skilda slutsatser i frigan om beva-
rande. Ur samhillelig aspekt kan bevarande bedomas vara vdl motive-
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rat med hansyn till byggnadens kvaliteter som sddana. For den enskilde
maste dessa bevarandeaspekter vigas mot andra aspekter. Det handlar
hér bl. a. om byggnadens ekonomiska attraktivitet och kostnaderna for
bevarande. En byggnad som har stora kvaliteter ur kulturhistorisk syn-
vinkel men samtidigt har stora underhéllsbehov och ligger i ett omrade
som karaktiriseras av forandring och ekonomisk expansion kommer
inte osannolikt att vdirderas med olika fortecken ur den enskilde fastig-
hetsdgarens respektive det allminnas perspektiv.

I de fall konflikt foreligger mellan det enskilda och allmidnna intres-
set i frigan om bevarande kan denna hanteras p4 tre principiellt skilda
sdtt. Dessa utesluter inte varandra. Olika metoder kan kombineras och
en metod kan, i det fall den framstdr som mindre framgéngsrik, ersdt-
tas med en annan. De tre metoder som kan véljas ar rdttslig reglering,
informations- och kunskapsinhimtning for konsensusbyggande om
bevarande samt for det tredje forhandling och avtalsreglering om beva-
rande.

5.2.1 Bevarande genom rittslig provning
Som framgar av det lag- och regelverk som beskrivits i kapitel 2 finns
uttalade mojligheter for savil den enskilde som samhillet att genom-
driva en réttslig provning av bevarandefrdgor och ersittningsfragor for
skyddet av kulturhistoriskt virdefull bebyggelse. Trots dessa mojlighe-
ter finns hos parterna ofta en motvilja mot reglering genom rattslig
provning. Andamadlsenligheten i en provning av tredje part kan disku-
teras mot bakgrund av den foreliggande konfliktens natur. I vissa situa-
tioner kan en rittslig reglering vara att foredra. Exempel pd sidana
situationer utgors bl. a. av fall dd motparten dr ovillig att kompromissa
for att dstadkomma en overenskommelse och situationer i vilka hans
ansprak dr orimliga eller framforda i avsikt att obstruera.” I valet av
rattslig provning som metod for problemlésning maste dock vigas in
att en sddan dr forenad med avigsidor. Den innebdr en tidsméssig for-
drojning av processen. Den juridiska hanteringen kostar pengar. En
rdttslig provning kan vidare innebara att relationen mellan aktérerna
forsimras, vilket i sin tur kan forsvdra forutsdttningar for framtida
samarbete. Slutligen dr ofta utfallet av den réttsliga provningen osdker
och inte sdllan av typen att den ena parten fir ritt att genomfora sitt
handlingsalternativ samtidigt som bada parter har drabbats av bety-
dande beslutskostnader, vilket omintetgor en losning som dr sidan att
bagge parter kan fd sina mest angeldgna intressen tillgodosedda.!*

I fragor rorande bevarande kan mot denna bakgrund ses motvilja
mot rattslig provning som metod for reglering av meningsskiljaktighe-
ter. Snarare dn ett aktivt medel kan hotet om rittslig provning ses som

139 Williams, G. R. (1983). Legal negotiation and settlement.
1400 Thid.
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ett indirekt medel som framtvingar andra metoder for 16sning av me-
ningsmotsdttningar. Trots omfattande lagstiftning kan konstateras att
bevarande av byggnader och bebyggelsemiljoer under dren huvudsakli-
gen kommit att ske genom forhandling och Gverenskommelser.!

5.2.2 Bevarande som resultat av informations-

och kunskapsformedling

Informations- och kunskapsformedling spelar en viktig roll vad giller
forutsittningar och former for bevarande. I savil mer teoretiskt och
principiellt inriktade studier som i praktiska fallstudier har omvittnats
den betydelse information och kunskap kan ha for det slutliga utfallet
i ett plandrende som ror bevarande. De av parterna intialt intagna po-
sitionerna i frigan kan komma att férdndras om fakta kan presenteras
som pd ett dvertygande sitt visar att bevarande medger fordelar som
inte vigt med ritt tyngd nir det ursprungliga yrkandet restes. Det pa-
radoxala kan intrdffa att kunskap som vinns under processens gang
leder till att den rivningsbenigne blir bevarandemotiverad samtidigt
som den regelansvariga offentliga myndigheten efter hand blivit be-
redd att acceptera rivning med hidnvisning till argument och intressen
som fastighetsdgaren framfort i processens inledande skeden. Denna
situation upptrader i fallet Arbetaren.

Informations- och utbildningsinsatser kan riktas mot skilda mal-
grupper. En forsta identifierbar grupp utgérs av medborgare som be-
rors av ett bevarandeansprdk. Mdnga ganger uppstar ingen konflikt i
denna typ av situationer, helt enkelt av det skilet att den allminna
opinionen ir sympatiskt instilld till bevarande. I andra fall kan beva-
randeintresset utmanas av en opinion som i och for sig dr positivt in-
stilld till och ser ett virde i bevarande, men som bedomer att person-
liga och lokala nackdelar blir konsekvensen av att en fordndring inte
kan dstadkommas. Den typ av sdrintressen det har dr friga om kan
manga ganger hanteras i konstruktiva former forutsatt att en andamals-
enlig beslutsprocedur viljs. Hirvid dr informations- och kunskapsin-
himtning liksom formerna for samverkan, forhandling och beslutsfat-
tande av avgorande betydelse.'*?

141 Larsson, G. och Eidenstedt, L. (1992) Kulturmiljon och planlagstiftningen - rattsliga

och ekonomiska effekter.
142 Sygskind, L. och Cruikshank, J. (1987). Breaking the Impasse. Consensual Approaches
to Resolving Public Disputes.
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5.3 Bevarande genom forhandlingsplanering

5.3.1 Urvalsprocedurer for bevarandeplanering

En grundlidggande forutsittning for en rationell bevarandeplanering ir
att det finns ett relevant kunskapsunderlag om den befintliga bebyggel-
sens kvaliteter. Den gangse forestdllningen om hur kunskapsforsori-
ningen for bevarandeplaneringen sker dr féljande: Genom inventeringar
virderas bebyggelse och identifieras bevarandevirda kvaliteter i kul-
turmiljon. Utifrin genomforda inventeringar sker urval av byggnader
och miljoer som ska dsittas bevarandeskydd. Beslut i kommunala pla-
ner eller byggnadsminnesforklaring sikerstiller bevarandet. De fall-
studier som genomforts inom ramen fér detta arbete innebir ett ifraga-
sattande av denna bild.

I flertalet av de beskrivna fallen var bevarandeintresset svagt uttalat
i planeringsprocessens inledande skede. Bevarandeanspriken kom att
foras fram i senare skeden. Planldggningen har dirvid komplicerats ur
savdl bevarandeperspektivets som exploateringsintressets synvinkel.
Parternas gemensamma ambition att erhdlla en rationell och tidsmais-
sigt effektiv planeringsprocess talar for att bevarandeanspraken maéste
artikuleras och tydliggoras i processens initiala skeden. For bevarande-
intresset handlar det om att skapa en beredskap mot forindringstryck.
For potentiella exploatérer handlar det om att erhdlla information om
de kvaliteter som en viss byggnad har och de ansprik pa bevarande
som foreligger. For fastighetsidgaren utgor informationen en utgangs-
punkt for dtgarder att underhélla fastigheten. Fastighetsekonomiskt
framstar ett kontinuerligt underhdll som en sjilvklarhet om byggnaden
ska bevaras pa lang sikt. Samtidigt innebir underhallet att bebyggelsens
kvaliteter uppratthélls och att bevarandeintresset tillgodoses pa ett till-
fredsstdllande sitt.

Det finns ocksa anledning att ur ett kommunalekonomiskt perspek-
tiv fullfolja ett identifierat bevarandevirde med ett bevarandebeslut i
detaljplan i ett tidigt skede. Ju lingre tid som 4terstir av en byggnads
fastighetsekonomiska livslingd desto mindre dr den ekonomiska skada
som uppstar till f6ljd av ett bevarandebeslut. Risken att kommunen i
sddana ldgen ska tvingas att betala ut ersdttning till fastighetsigaren
enligt gdllande rattsregler ar liten.'*

Ytterligare skdl som talar for att bevarandeansprak mdste foras fram
i ett tidigt skede av planeringsprocessen ér det sitt pa vilket processen
bedrivs. I flertalet fallstudier har beslut om bevarande och férindring
forhandlats fram mellan ett begransat antal aktérer. Besluten har dess-
utom ofta i realiteten fattats utanfor formaliserade beslutssituationer.

** Larsson Carlbring, M. och Sjédin, E. (1994). Ersittning vid bevarande av kultur-
historiskt intressant bebyggelse. Sidan 155.
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Moijligheten for andra intressenter att paverka utfallet av planeringen
har varit liten och avtagit i takt med att planprocessen framskridit.
Den formaliserade planliggningen utgor pd sa sitt i huvudsak bara ett
forfarande som syftar till att bekrifta redan fattade beslut. Av den an-
ledningen mdste bevarandeintresset intervenera langt tidigare 4n nar
besluten fattas i enlighet med formella handlidggningssekvenser.

Fragan om ett relevant kunskapsunderlag kompliceras av att bebyg-
gelsen utvecklas och fordndras over tiden. Allt som oftast har invente-
ringar och urval kommit att ses som definitiva. Detta ir inte en unik
svensk foreteelse. Likartade forhdllanden kan utldsas ur de internatio-
nella erfarenheter som dtergivits i kapitel 3. I fallstudierna belyses pro-
blemet tydligt. I fallstudien Arbetaren byggde den aktuella dversikts-
planen i allt visentligt pd linsmuseets bevarandeférslag fran 1974. Under
processens slutskede restes krav pa bevarande av Arbetaren 2 med hén-
visning till att bevarandeforslaget i stora delar var inaktuellt och 6ver-
spelat. Det kan inte uteslutas att ett annat resultat hade erhdllits om
beslutsunderlaget hade varit mera aktuellt. Det dr salunda vasentligt
att urvalet av bevarandevird bebyggelse uppdateras i takt med att for-
dndrade forhallanden uppstir och ny kunskap erhalls.

Det ligger i sakens natur att inventeringar blir objektorienterade.
Objekten kan hirvid utgéras av sdvil enstaka byggnader som miljoer.
Som redovisats tidigare har skett en forskjutning fran ett intresse for
det enstaka monumentet till ett intresse for samlade bebyggelsemiljoer.
Det kan i en vidare kontext beskrivas som en intresseflyttning fran
objekt till system. Det vésentliga i systemperspektivet dr att bebyggel-
sen inte bara ses i ett rumsligt sammanhang utan att dven fordndringar
over tid 6vervigs och beaktas. 1 ett systemperspektiv maste bevarande-
insatserna ske i samspel med fornyelse och fordndringar. Tillkommande
bebyggelse kan forhoja kvaliteten i en befintlig miljé. En miljé som vid
en tidpunkt inte betraktas som bevarandevird kan dirfoér genom olika
tillskott komma att framstd som intressant for bevarandeinsatser i ett
senare skede. Den omvinda situationen kan ocksa uppstd. Genom
bebyggelsekompletteringar kan en miljés egenskaper och dirmed kva-
liteter helt eller delvis ga forlorade. I en sddan situation kan ett tidigare
framfort bevarandeintresse framstd som inaktuellt. Det dr i detta per-
spektiv visentligt att bevarandedtgdrder sitts in i en tidsmdssig kon-
text och att de sker i samspel med fornyelse och andra planerade for-
indringar. Genom samspelet vinds frigan om bevarande till en fraga
om bibehallande och skapande av miljokvaliteter. Pa sikt kan det inne-
bira att den aktuella bebyggelsemiljons kulturvarden okar.

Slutsatsen ir att inventering och urval dels méste ske fortlopande,
dir tidigare avfirdade ansprak pd bevarande ges mdéjlighet till omprov-
ning, dels att bebyggelseinventeringar inte i sig dr tillrdckliga som be-
slutsunderlag i bevarandefragor. Till detta maste liggas kunskaper och
insikter om bebyggelsens utveckling éver tiden. De aktorer som fore-
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trader bevarandeintressen maste i storre utstrickning ta del i och bidra
med kunskap till de byggnadsaktiviteter som sker i samtiden.

Mot bakgrund av det som diskuterats ovan kan en grundprincip fér
urvalsproceduren formuleras enligt tvd synsitt. For det forsta kan ur-
valet koncentreras mot enskilda byggnader och miljder. Fér det andra
kan ansprék pa bevarandeinsatser riktas mot ortens eller platsens be-
byggelsemonster. Det rér sig hdrvid om att i gorligaste man forsoka
respektera bl. a. befintliga gatustrickningar, rdidande byggnadshéjder
och byggnadsvolymer samt placering av byggnader pa tomter och i
kvarter. For att erhalla en god kvalitet i bevarandet dr det av stor vikt
att de tva synsitten samverkar. Det forsta syftar till att sikerstdlla en
god kvalitet i bevarandet av den enskilda byggnaden eller miljon. Det
senare avser att fortydliga olika sammanhang i sivil tid som rum och
ddrmed ytterligare hoja kvaliteten i bevarandet av den enskilda bygg-
naden.

Nir det galler diskussioner om vad som ir bevarandevirt uppstir
inte sdllan komplikationer. En central friga dr om 6vervidganden ro-
rande bevarande ska ske utifrdn nationellt uppstillda kriterier eller ef-
ter lokala forutsittningar. Utlindska erfarenheter visar pa problem med
centralstyrda urvalsprocedurer. Kriterier som satts upp p4 central niva
har visat sig daligt anpassade till lokala forhallanden. Central styrning
har i manga fall inneburit att skyddsatgarder i férsta hand har koncen-
trerats till storre stider och att fordelningen av skyddade byggnader
har blivit ojamn.

A andra sidan skulle en urvalsprocedur som helt och hdllet sker en-
ligt lokala Gverviganden medféra en komplikation ur ett nationellt
perspektiv. Bebyggelse som i ett lokalt perspektiv framstir som ordinir
kan i ett nationellt sammanhang vara unik och starkt bevarandevird.
Det forefaller vare sig rimligt eller majligt att stilla krav pd lokala
myndigheter att deras Gvervdganden om bevarande ska ske i ljuset av
nationella forhdllanden. Dessutom ér en kommun inte sillan en bety-
dande aktor pa fastighetsmarknaden. Kommunala 6verviganden om
bevarande kan ddrvid kompliceras av att det finns kommunalekonomis-
ka fordelar av ett agerande som inte tillgodoser ett bevarandeintresse.
Bland annat av denna anledning édr det naturligt att kommunala beslut
kan 6verprovas av regionala eller centrala myndigheter. Slutsatsen blir
sdledes att det 4r rimligt att sivil lokala som centrala 6verviganden
ges utrymme i urvalsproceduren.

Vidare framstar det som rimligt att den som har nytta av att en bygg-
nad eller milj6 bevaras ocksd ges mojlighet att delta i beslut om beva-
rande. Nir det géller bevarande av ett omrddes speciella framtoning
tillkommer den stérsta nyttan ofta dem som dagligen vistas i omradet.
Detta talar for att sidana bevarandebeslut ska fattas lokalt. Vad avser
enskilda byggnader eller miljoer dr situationen mer komplex. Nyttan
av ett bevarande kan har ses bade i ett lokalt och ett nationellt perspektiv.
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En distinktion som foreligger i Storbritannien mellan registrering av
byggnader, s. k. listing of buildings, och utpekande av sirskilda
bevarandeomrdden, s. k. conservation areas, framstar i detta samman-
hang som en tillimplig forebild. Urvalet av byggnader for registrering
sker efter nationellt uppstillda kriterier medan utpekandet av bevarande-
omraden sker enligt lokala évervidganden. Beslut om tillstind for dt-
girder som avser byggnader fattas av de lokala myndigheterna bdde
vad avser registrerade byggnader och byggnader som ingar i bevarande-
omraden. Nir det giller registrerade byggnader kan besluten emeller-
tid omprévas och upphivas centralt.

Savil utlindska erfarenheter som fallstudierna leder till slutsatsen att
det inte dr meningsfullt att forsoka utveckla en generell metod for be-
slutsfattande om bevarande. Forutsdttningarna varierar beroende pa
vilken typ av bebyggelse det handlar om, var den ir beldgen, vilket
tillstind den befinner sig i och inte minst vilken ekonomisk aktivitet
och efterfrigan pd lokaler som finns i omgivningen. Ytterligare skl
som talar for att gora skillnad mellan bevarandemedel beroende pad
omradets specifika forutsittningar dr de skilda avsikter som ligger
bakom bevarandet i olika fall. Behovet av skydd skiljer sig betydligt
mellan ansprdk pd att bevara en byggnad som "museum” och ambitio-
ner att uppritthdlla ett omrddes miljomaéssiga kvaliteter. Ocksd har
kan den distinktion som finns i Storbritannien mellan registrerade bygg-
nader och byggnader i bevarandeomraden anvindas som forebild. I det
forsta fallet ska tillstind for dtgiarder pd byggnader vdgas mot byggna-
dens kulturhistoriska virde medan éverviganden om tillstind i det andra
fallet ska ske i ljuset av atgdrdens betydelse for omradets karaktdr som
helhet. Det giller att skapa ett levande miljévarde som utvecklas i takt
med samhillets utveckling.

5.3.2 Forutsittningar for bevarande

Med utgdngspunkt i den diskussion som forts ovan riktas nu intresset
mot hur formerna for bevarande kan utvecklas. Fragan om hur kostna-
der for bevarandedtgirder ska fordelas mellan olika intressenter i for-
hallande till den nytta de erhdller av bevarandet framstar som central.
Kulturmiljon utgdr en stor ekonomisk tillgang ur ett samhalleligt per-
spektiv. Bevarande av kulturhistoriskt intressant bebyggelse genererar
indirekt inkomster till det offentliga samhallet pa bade lokal och cen-
tral nivd. En naturlig foljdfraga blir ddrvid i vilken omfattning och pa
vilket sitt dessa offentliga inkomster ska komma kulturmiljévarden
till del.

I vissa fall 4r det mojligt och rimligt att fastighetsdgaren sjilv star for
de kostnader som ir férenade med bevarandet. I andra fall dr ekono-
misk kompensation till dgaren en absolut férutsittning for bevarandet.
En mojlighet utgors av traditionellt” ekonomiskt stod for att dstad-
komma bevarande, d. v. s. ett samhilleligt stod for att ticka merkost-
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nader som dr forknippade med ett bevarande. For nidrvarande diskute-
ras den framtida omfattningen av detta stod. Pessimistiska bedémare
antar att stodet kommer att vara av marginell betydelse i framtiden.
Andra gor en mer optimistisk bedémning. Inte ens de mest optimis-
tiska bedomare tror dock att stodet kommer att f4 en omfattning som
tillndrmelsevis kan tillgodose de bevarandebehov som foreligger.

Det dr ddrfor sannolikt att bevarande i framtiden i hogre grad férut-
sdtter att fastighetsigarna mdste formds ta ekonomiskt ansvar for de
kostnader som ar forenade med ett bevarande. Hir stills bevarandepla-
neringen infor tvd centrala uppgifter. En forsta avser forhandlingar med
fastighetsidgare i vilken dessas ekonomiska nytta av ett bevarande stills
mot ekonomiskt ansvar for bevarandeatgirderna. Den andra uppgiften
utgdr en kreativ utmaning. Det handlar om att dverviga olika mojlig-
heter att ge en bevarandevird fastighet ekonomisk virde genom att
mojliggora en anvindning som innebir att den blir ekonomiskt intres-
sant for olika verksamheter.

Enligt Plan- och bygglagen kan en fastighetsigare under vissa férut-
sdttningar vara berdttigad till ersdttning frin det offentliga samhillet
om denne lider ekonomisk skada pd grund av beslut om bevarande.
Hittills har ratt stor osdkerhet om vilka ekonomiska konsekvenser be-
slut i dessa fragor kan medféra. Detta giller savil fran offentligt hall
som fran potentiella exploatorers sida. Det finns férvintningar om att
en utveckling av praxis i ersittningsfrigor ska fi bilden att klarna.
Bendgenheten att driva fram en sadan utveckling har dock varit liten.

Forhéllandet att en ersittningstvist ska avgoras av tredje part utgor
ingen bra grogrund for framtida samarbete mellan primirt berérda
parter. Sdvél for den offentliga parten som for exploateringsintresset
kan ett avgorande av tredje part medfora betydande och negativa eko-
nomiska konsekvenser samt att det egna intresset inte alls blir beaktat
eller tillgodosett.

Isjalva verket utgor risken for rattsligt ersdttningsforfarande manga
ganger ett incitament for forhandling mellan parterna. Det dr ocksa pa
ett sadant sdtt som ersittningssystemet har sitt frimsta virde. Beva-
rande kan dirvid i erforderlig utstrickning kompenseras genom eko-
nomisk verenskommelse, genom utdkad byggritt eller pa annat sitt.
Detta stéller emellertid krav pa 6kade kunskaper om gillande rittsreg-
ler, utveckling av metoder for bedomning av ekonomiska konsekvenser
av bevarande samt battre kunskap om férhandling som metod for éver-
enskommelse.

Skattelagstiftningen utgor ytterligare en mojlighet att skapa ekono-
miskt incitament for bevarande. Med internationella forebilder kan olika
konstruktioner 6vervagas. Subventioner kan avse fastighetsskatt, moms,
beskattning av inkomst, férmogenhet och arv. I ett flertal europeiska
linder kan undantag frin beskattning vid arv och annan éverldtelse
medges for sarskilt virdefulla byggnader. Generellt giller d4 att skatte-

120



befrielsen ska dtfoljas av vissa dtaganden fran dgaren, bl. a. ska bygg-
naden underhdllas i erforderlig omfattning. Ett villkor for subventionen
kan ocksd vara att egendomen ska goras tillganglig for besokare. En
annan mojlighet ar att medge skatteldttnader for kapital som investe-
ras i vissa bevarandeframjande atgarder. Den kulturhistoriskt intres-
santa bebyggelsen kan delas in i skilda kategorier for vilka varierande
grad av skatteldttnader medges.

Ocksa fastighetskatten kan anvindas som instrument for att ticka
bevarandekostnader. En forsta mojlighet dr att fastighetsigare med
kulturhistoriskt intressant bebyggelse medges en sinkning av fastighets-
skatten. I gengild aldggs de att underhdlla och fornya sin bebyggelse
pa ett sidant sdtt att de kulturhistoriska kvaliteterna bibehalls intakta.
Den sinkta fastighetsskatten blir siledes en direkt kompensation for de
merkostnader som ir férenade med bevarandet. En annan konstruk-
tion innebdr att forekomsten av kulturhistoriskt intressant bebyggelse i
ett omrade tillméts tydligt identifierbar betydelse vid faststdllande av
taxeringsvarden. De 6kade skatteintidkter som pa detta sdtt erhalls skulle
oronmirkas for dtgirder som syftade till att bibehélla kulturhistoriska
kvaliteter i omrddet. Argumenten for sistnimnda konstruktion baseras
pa att de som har nytta av ett bevarande ocksa ska betala for detta. Det
kan inte vara rimligt att en fastighetsigare med en byggnad som bidrar
till att ge ett omrdde stora kvaliteter sjdlv ska std for de merkostnader
som ir forenade med bevarandet samtidigt som andra fastighetsagare i
omradet som tillfors ekonomiska och andra kvaliteter inte bidrar eko-
nomiskt till bevarandet av denna kvalitet.

Man talar i miljéekonomin om den s. k. ”polluter pays”-principen
for att markera att den som skapar de negativa externa miljoeffekterna
i naturmiljén av sin privata ekonomiska verksamhet ska betala for denna
negativa inverkan pd samhallsintresset. I detta fall dr det fraiga om att
skapa positiva externa miljoeffekter i den byggda miljon. Hér skulle
principen vara "owing the owner”. Vi dr skyldiga att ersitta den som
skapar synergierna i kulturmiljon for denna samhillsnytta.

5.3.3 Bevarandefragan i planeringsprocessen

Fysisk planering dr i huvudsak en kommunal angeldgenhet. Genom
planer och tillstind anger kommunen hur och i vilken omfattning be-
fintlig bebyggelse ska bevaras samt hur bebyggelseutvecklingen i kom-
munen ska ske. I och med Plan- och bygglagens genomférande har for-
utsittningarna for bevarande av kulturhistoriskt virdefull bebyggelse
forindrats. Bevarandefragan har i stor utstrackning blivit ett kommu-
nalt ansvar och kommunernas mojligheter att asatta vardefull bebyg-
gelse varaktigt skydd har forbéttrats. Kommunerna kan genomdriva
bindande beslut om bevarande i detaljplan eller omradesbestimmelser.
Samtidigt har fastighetsdgarens mojlighet att erhdlla ekonomisk ersatt-
ning i samband med sddana beslut dkat.
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Plan- och bygglagen idr en ramlag som ger berérda aktdrer stort ut-
rymme att forma och strukturera planeringsprocessen. En distinktion
mellan begreppen planlidggning 4 ena sidan och pianering eller utred-
ning 4 den andra dr vasentlig. I Plan- och bygglagen uppstills regler for
hur planldggning ska gi till. Ddaremot finns inga bestimmelser som
reglerar formerna for hur planering och utredning ska bedrivas, d. v. s.
hur underlag for planliggningen ska tas fram.

Traditionellt har planeringen kdnnetecknats av en offentlig dominans
ddr styrning skett enligt bygglagstiftningens handliggningssekvenser.
Plansystemet enligt Plan- och bygglagen idr utformat i enlighet med ett
sadant forfaringssatt. Planldggning sker i ett antal dtskilda beslutssteg
dar konkretisering och detaljeringsgrad okar for varje steg, frin den
kommuntickande oversiktsplanen till detaljplaner for enstaka fastig-
heter. Planlidggningen fullf6ljs genom beslut om bygg- och rivningslov i
det enskilda tillstindsfallet. Dessutom anger lagstiftningen hur varje
beslutssteg ska handlaggas, med regler fér samrad om foreslagna dtgér-
der och utstillning av planforslag. Inom ramen for detta system kan
dock planering och utredning bedrivas pd olika sitt och i skilda ske-
den.

Den offentliga dominansen har i dag i hog grad ersatts av samverkan
mellan privata och offentliga aktorer. I allt storre utstrickning har for-
handlingar mellan primart berérda parter blivit ett betydande inslag i
planeringen. Forhandlingar har blivit en viktig metod for att utveckla
omsesidigt acceptabla losningar. Dessa forandringar har inneburit att
mycket av reellt beslutsfattande flyttats fran formella beslutssituationer.
Beslut fattas i realiteten i andra sammanhang och antagandet av planer
reduceras till en formalitet som bekriftar det redan beslutade. Over-
enskommelser mellan parterna utgér pd s sdtt ett mer eller mindre
bindande underlag for den formella planliggningen. Férhandlingar av
denna typ har varit ett tydligt inslag i de fallstudier som bedrivits inom
ramen for detta arbete. De kan sigas utgora grunden i den reella
planeringsprocessen, ndgot som det nu dr dags att slutgiltigt acceptera
och ta till utgangspunkt for att utveckla denna verksamhet.

For bevarandeintresset handlar det siledes om att agera mot bak-
grund av denna utveckling. Som redovisats tidigare dr det visentligt att
bevarandeanspraken artikuleras tidigt i planeringen. Férhandlingsin-
slaget kan vidare komplicera planeringen for sdvil bevarandeintresset
som exploateringsintresset. Ur savil demokratisk synpunkt som effek-
tivitetssynpunkt ar det vasentligt att handhavandet av bevarandefrigan
i planeringsprocessen utvecklas. Dessa forhallanden aktualiserar beho-
vet av att utveckla den oversiktliga planeringen.

Den 6versiktliga planeringen mdaste ocksa utvecklas for att 6verbrygga
det avstand som foreligger mellan den kommuntickande 6versiktspla-
nen och detaljplanenivdn. Detaljplanelidggning enligt Plan- och bygg-
lagen ska vara genomférandeinriktad och i princip produktionsanpassad.
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P4 sd sitt har detaljplaneringen narmat sig lovgivningen och distanse-
rat sig frain den oversiktliga nivdn. Den egentliga planeringen maste
bedrivas inom ramen for framtagandet av 6versiktsplaner. Det innebér
att bevarandeintresset mdste klarldggas i dversiktsplanen pad ett sadant
sitt att kommunens avsikt med ett omrade eller med en fastighet fram-
gar tydligt och inte framstir som motsigelsefullt. Det handlar darvid
inte bara om att identifiera enskilda byggnader och miljéer som bor
dsittas bevarandeskydd. Mot bakgrund av den diskussion som forts i
denna studie mdste bevarandeatgirderna sittas in i en vidare kontext.
Bevarande maste ske i samspel med fornyelse och andra planerade for-
dndringar. Frigan om bevarande mdste vandas till en fraga om bibehal-
lande och skapande av kulturvirden.

I enlighet med reglerna i Plan- och bygglagen kan den kommun-
tickande dversiktsplanen fordjupas for tatorter eller titortsdelar samt
andra mindre delar av kommunen. I en 6versiktsplan ska olika allmédn-
na intressen vigas mot varandra. Ndgon avvigning mellan allmdnna
och enskilda intressen gors inte. Oversiktsplanen ér inte bindande vare
sig for myndigheter eller enskilda intressen. Att gora oversiktsplane-
institutet bindande och rittsverkande vore forenat med ett antal nack-
delar men knappast ndgra fordelar. Ett sidant institut skulle framsta
som ineffektivt av flera skil. Det skulle bl. a. kriva att avvdgning mel-
lan allminna och enskilda intressen behévde genomforas inom ramen
for den 6versiktliga planeringen. Vidare skulle det forsvara mojlighe-
ten att se den dversiktliga planeringen som en process. Forindrade for-
hillanden och ny kunskap skulle inte tilldtas paverka planeringen utan
det att en omfattande procedur erfordrades for att upphdva gillande
oversiktsplan och for att anta en ny plan. Nir det foreligger behov av
att faststilla bindande restriktioner av mer oversiktlig karaktir kan
omradesbestimmelser tillimpas. Avsikten med omrddesbestimmelser
ar just att sakerstilla syften i oversiktsplanen. Institutet kan anvindas
for att forhindra oldmpliga fordndringar och tillgodose en onskvard
utveckling av markanvindning och bebyggelse.

Det finns sdledes inga tungt vigande skil for att ur bevarandeintressets
synpunkt éverviga forandringar av plansystemet enligt PBL. Det handlar
mer om att utveckla praxis inom ramen for ridande system och att lita
den oversiktliga planeringen konkretiseras och detaljeras efter behov.
Att denna mojlighet utnyttjas i storre utstrackning dr i hogsta grad vé-
sentligt for bevarandeintresset. Det handlar hdr om att i ett tidigt skede
av planeringsprocessen anvinda sig av mdjligheten att konkretisera olika
aspekter pa bevarande och fornyelse i ett omrdde. Detta bor ske pd en
sadan detaljerad nivd att kommunens avsikt att tillgodose ett bevarande-
intresse klargors i erforderlig omfattning fore det att eventuella dnske-
mal om férindringar framfors. Planeringen maste i forsta hand kon-
centreras mot framtagande av planer for omraden ddr fordndringstryck
kan uppstd och di ange ramar for acceptabla forandringar.
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Det kommunala ansvaret for att tillgodose bevarandeintresset har
saledes okat i och med genomforandet av PBL. Detta framstir som en
naturlig utveckling i den médn bevarandeinsatser mdste integreras med
annan fysisk och ovrig planering. Mojligheterna att dsitta bevarande-
skydd for kulturhistoriskt viardefull bebyggelse dr i mdnga stycken lika
stor enligt Plan- och bygglagen som genom Kulturminneslagen. I enlig-
het med den diskussion som forts tidigare dr det visentligt att savil
lokala som centrala 6vervidganden fir komma till uttryck i bevarande-
planeringen. Byggnadsminnesforklaring enligt Kulturminneslagen hand-
liggs av linsstyrelsen och sker i forsta hand enligt nationellt uppstillda
kriterier. Kommunen kan genom bevarandereglerna i Plan- och bygg-
lagen i storre utstrackning ta hansyn till lokala forhdllanden. Det finns
av denna anledning ingen direkt orsak att dverviga forindringar av
den ansvarsfordelning som lagstiftningen satt upp mellan lokal och
central nivd, d. v. s. mellan kommun och linsstyrelse.

5.4 Slutord

Med stod i fallstudierna, internationella erfarenheter och de resone-
mang som forts i detta kapitel redovisas avslutningsvis nigra summe-
rande slutsatser som kan tjdna som utgdngspunkter for en diskussion
om hur bevarandeplaneringen kan utvecklas.

Bevarandeplaneringen kan i huvudsak organiseras pa tva sitt. Beva-
rande kan antingen erhdllas genom politiskt fastlagda mal och regler
eller genom samverkan och gverenskommelser mellan berérda parter.
Angreppssdtten motsdger inte varandra och det ena kan inte ges gene-
rellt foretrade fore det andra. Emellertid kan man med stod i de fall-
studier som genomforts konstatera att samverkan genom forhandlingar
ofta har varit mer framgangsrikt 4n mélstyrt bevarande. De erfarenhe-
ter som vunnits talar for att bevarandeintresset skulle kunna hivdas
battre om bevarandeplaneringen baseras pd insikt om samspelet mel-
lan formellt och informellt. Bevarandeintresset maste i storre utstrick-
ning acceptera och utveckla kompetens att bedriva bevarandeplane-
ring genom samverkan och overenskommelser. Detta innebdr att den
part som foretrdder bevarandeintresset mdste ha béttre kunskap om
forhandling som metod fér dverenskommelser.

Forutsdttningarna for att erhdlla bevarande kan ocksa forbittras ge-
nom att konstruktiva former for hur bevarandedtgirder ska finansieras
utvecklas. Olika konstruktioner for skilda bevarandesituationer bor
darvid overvdgas. Inom ramen for den fysiska planeringen kan beva-
rande kompenseras pd ett flertal sitt. Genom okad byggritt eller an-
nan ekonomisk overenskommelse kan incitament for bevarande ska-
pas. Bevarandedtgirder kan ocksd ”subventioneras™ pd olika sitt med
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dndringar i skattelagstiftningen. Forandringar av skatteregler kan 6ver-
vigas vad avser fastighetsskatt och moms samt beskattning av inkomst,
formogenhet och arv. Fordndringar i skatteregler och skattesystem samt
tydligare riktlinjer i den fysiska planeringen om hur bevarandefragor
kan hanteras i skilda fall skulle kunna skapa ekonomiska incitament
for bevarande.

Fysisk planering dr i forsta hand ett kommunalt ansvar. Genom Plan-
och bygglagen har kommunerna fatt ett 6kat ansvar for att tillgodose
bevarande av kulturhistoriskt intressant bebyggelse. ” Synnerligen mark-
liga” byggnader och anliggningar kan forklaras for byggnadsminne
enligt Kulturminneslagen. Byggnadsminnesinstitutet dr avsett for att
ge ett starkt och varaktigt skydd at byggnader och anlidggningar som
utgor det frimsta i det nationella kulturarvet. I Naturresurslagen stad-
gas vidare att omrdden som dr av riksintresse for kulturmiljovarden
ska skyddas. Riksantikvarieimbetet pekar ut riksintresseomraden och
kommunerna har till uppgift att tillgodose dessa i den kommunala pla-
neringen.

Forhallningssitt till kulturmiljon och den praktiska bevarandeplane-
ringen kan formuleras pd tvd sitt. Planeringen kan vara antingen objekt-
inriktad eller systeminriktad till sin karaktdr. Med en objektinriktad
bevarandeplanering menas i detta sammanhang dtgarder som baseras
pa en bevarandepolitik som dr direkt och operativt inriktad mot en-
skilda objekt i kulturmiljon. Byggnadsminnesinstitutet enligt Kultur-
minneslagen dr till sin karaktir objektinriktat och baseras pd malstyrt
utpekande av miljokomponenter som uppfyller forutbestimda normer.

Med systeminriktad bevarandeplanering avses ett forhallningssatt som
ar generellt i betydelsen att i princip ingen dtskillnad gors mellan olika
delar av den byggda miljon, det giller sivil befintlig som planerad
bebyggelse. Utgdngspunkten i planeringen dr densamma oberoende om
det finns ett uttalat bevarandeintresse eller inte. En systeminriktad
bevarandeplanering ligger i linje med ett infrastrukturperspektiv pa den
byggda miljon liksom det tidigare diskuterade systemperspektivet pa
kulturmiljon. Det systemorienterade synsdttet innebédr att insatserna
riktas mot ortens eller platsens bebyggelsemonster. Riksintressebegreppet
ir till sin konstruktion norm- och objektinriktat, men i det praktiska
bevarandearbetet, nir det giller for kommunerna att tillgodose utpe-
kade riksintressen, forutsitts ofta ett systeminriktat angreppsatt.

Synsitten utesluter inte varandra. Tvirtom dr det visentligt att de
samverkar. Det objektinriktade synsittet syftar till att sikerstilla en
god kvalitet i bevarandet av det enskilda huset eller den lokalt avgrdn-
sade miljon. Det systeminriktade syftar till att fortydliga olika sam-
manhang i sivil tid som rum och pa sé sitt ytterligare hoja kvaliteten
i bevarandet. I den kommunala planeringen enligt Plan- och bygglagen
kan bevarandepolitiken formuleras sivél objekt- som systeminriktat.

I flera av fallstudierna resulterade planeringsprocessen i att endast
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delar av den aktuella bebyggelsemiljon bevarades. Man kan fraga sig
om det innebir att virdet av forhandlingarna blivit sdrskilt ldgt for det
offentliga intresset i dessa fall. Ett sddant resonemang idr dock felaktigt
eftersom det bygger pa forestillningar att det allminna intresset ska
hivda bevarande som sidant av den fysiska miljén och inte beakta den
nya bebyggelsens virde for samhillet.

En viktig slutsats blir att det dr av stor vikt att bevarandeplaneringen
utvecklas, i forsta hand inom ramen fér kommunernas tillimpning av
Plan- och bygglagen. En utgdngspunkt maste ddrvid tas i de forandrade
forutsittningar under vilka planeringen bedrivs i dag. Under senare ar
har forhandlingar mellan olika parter blivit ett allt vanligare inslag i
planeringsprocessen. Fordndringarna har inneburit att mycket av reellt
beslutsfattande kommit att ske utanfér formella beslutssituationer.
Kommunen liksom andra offentliga aktorer mdste pd ett patagligt sdtt
hoja sin kompetens att bedriva forhandlingsplanering i vilken de kan
hivda bevarandeintressen.

Ur bevarandeintressets synvinkel kompliceras forhandlingar om be-
varande av kulturmiljé av att det allmidnna intresset foretrids av ett
antal offentliga aktorer. Det innebdr inte sillan att skilda offentliga
intressen oreflekterat stdlls mot varandra pa ett sitt som varken gagnar
bevarandeintresset eller ndgot annat allméint intresse.

Flera skal talar for att storre vikt mdste liggas pa planeringsprocessens
inledande skeden. Inslaget av forhandlingar i processen mellan olika
parter aktualiserar patagligt behovet for bevarandeintresset att tydlig-
gora sitt intresse i ett tidigt skede. Detta och 6kade krav pd kommu-
nerna att ta ansvar for bevarande av kulturhistoriskt intressant bebyg-
gelse forutsitter att den kommunala éversiktliga planeringen utveck-
las. Det handlar framférallt om att lita oversiktsplaneringen bli ett
mer konsistent forum dér skilda allminna intressen kan avstimmas
och viagas mot varandra pd ett sidant sitt att utvecklingsplaneringen
inte framstar som otydlig, motsigelsefull eller rent av motstridig,.

Sammantaget kan siledes konstateras att det kommunala ansvaret
for att fa till staind bevarande av kulturhistoriskt intressant bebyggelse
forutsitter att storre krav mdste stillas pd den kommunala planeringen
och pd kompetensutveckling hos berérda tjanstemin och politiker. Det
mdste ocksd stillas krav pd en okad integrering mellan lokala, regio-
nala och centrala overviganden om insatser fér bevarande. Olika of-
fentliga aktorer som har att bevaka allminna intressen méste bedriva
sin verksamhet i samspel och dialog med varandra.

Nyckeln till framgdng for att dstadkomma bevarande av kulturhisto-
riskt intressant bebyggelse ligger siledes inte framst i krav pd nya re-
gelsystem. Istdllet krdvs en utveckling av formerna for planering och
beslutsfattande om bevarande. Det handlar om att utveckla samverkans-
former som dr sidana att de bejakar olika aktérers ritt att artikulera
intressen i den aktuella frigan. Med utgdngspunkt i denna kunskap
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ligger sedan utmaningen i att utveckla 1osningar som tillgodoser sdvil
enskilda som allminna intressen, samtidigt som de medger en kreativ
anvindning av bebyggelsen som gor bevarandet socialt uthdlligt och
ekonomiskt majligt.
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