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Förord
I denna bok behandlas förutsättningar och metoder för att bevara 
kulturhistoriskt värdefull bebyggelse. Arbetet har bedrivits med två 
parallella och samordnade inriktningar, samhällsekonomiska aspekter 
på kulturmiljön och samhälleliga strategier för bevarande av kultur­
värden.

Vad gäller kulturmiljöns värde i ett samhällsekonomiskt perspektiv 
har ambitionen varit att belysa miljövärdenas roll som gemensam 
nyttighet, och diskutera på vilket sätt investeringar för bevarande av 
kulturvärden kan jämföras med andra typer av infrastruktursatsningar. 
Med utgångspunkt i den samhällsekonomiska analysen behandlas frå­
gan om strategier för bevarande. Denna del av arbetet sker i perspektiv 
av att PBL:s genomförande radikalt har förändrat förutsättningarna för 
bevarande och vård av kulturhistoriskt intressanta byggnader och mil­
jöer.

Boken har möjliggjorts genom ekonomiskt stöd från Riksantikvarie­
ämbetet och Byggforskningsrådet. Vi är stort tack skyldiga Ivar Eklöf, 
Riksantikvarieämbetet, och Ingela Söderbaum, Byggforskningsrådet, 
för värdefulla synpunkter och tålamod under arbetets gång.

Ett tack riktas också till den referensgrupp som följt arbetet och 
lämnat synpunkter på utkast. I referensgruppen har ingått Tage Kling- 
berg, Fastighetsägareföreningen, Carl Lignell, Boverket, Hans Matts­
son, fastighetsvetenskap, KTH, Per-Magnus Nilsson, Kommunförbundet, 
och Eije Sjödin, Lantmäteriverket.

Under arbetets gång har vi också i anslutning till fallstudierna 
intervjuat ett stort antal planerare, fastighetsägare och personer med 
olika roller i bevarandeplaneringen. Till alla er vill vi rikta ett stort tack 
för att vi fått ta er tid i anspråk.

Vår förhoppning och ambition med boken har ytterst varit att redovisa 
ett förhållningssätt och en forhandlingsstruktur som medger att beva­
randeaspekterna ges en starkare ställning än i dag samtidigt som kraven 
på effektivitet och demokrati i beslutsprocessen tillgodoses.

Stockholm i oktober 1995

Göran 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?

I he 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.



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.
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1. Inledning
Under det senaste decenniet har de rättsliga reglerna för bevarande av 
värdefulla bebyggelsemiljöer förändrats. Genom Plan- och bygglagen 
har fastighetsägarens frihet att förändra bebyggelsen stärkts samtidigt 
som samhällets möjligheter att mot ersättning förhindra detta har vid­
gats. Överlappningszonen mellan den enskildes och det allmännas an­
svar för befintliga bebyggelsevärden har därigenom blivit bredare.

Följderna av denna ordning för kulturmiljövårdens vidkommande är 
fortfarande ytterst oklara. Det har funnits förväntningar om att en ut­
veckling av praxis i ersättningsfrågor ska få bilden att klarna. Benägen­
heten att driva fram en sådan utveckling har dock varit liten med tanke 
på de processkostnader det för med sig för de kommuner som går i 
bräschen för att få en ersättningstvist prövad. Snarare kan vi i dag se 
att berörda intressenter på olika sätt formulerar strategier och etable­
rar samverkansformer som innebär att bevarandefrågorna kan lösas i 
samverkan, d. v. s. utan inblandning av externa aktörer och rättslig 
prövning. Ambitionen att finna ömsesidigt acceptabla lösningar är dock 
långt ifrån lätt att förverkliga. Två problem framtonar som centrala. 
För det första handlar det om parternas värdering av befintliga bebyg­
gelsemiljöer. Ofta görs vitt skilda bedömningar av angelägenheten av 
ett bevarande. Kärnfrågan är här vilka kvaliteter en byggnad eller bygg- 
nadsmiljö ska ha för att anses värd att bevara. Vidare handlar det om 
hur kostnaderna för ett bevarande ska täckas. Kostnaderna för beva­
randet har traditionellt belastat fastighetsägaren och/eller de samhälle­
liga bevarandemyndigheterna. Under senare tid har dock anförts skäl 
för att vidga intressentkretsen. Aktörer som bor, arbetar, har verksam­
het eller vistas mer eller mindre tillfälligt i området kan ha sociala och 
påtagliga ekonomiska intressen i ett bevarande.

Ambitionen i denna rapport är att behandla förutsättningarna för 
bevarande från två perspektiv, samhällsekonomiska aspekter på kul­
turmiljön samt samhälleliga strategier för bevarande av kulturvärden.

1.1 Samhällsekonomiska aspekter på kulturmiljön

Kulturmiljöer utgör gemensamma nyttigheter som har ett samhälls­
ekonomiskt värde som annan infrastruktur. Investeringar för bevarande 
av kulturvärden kan därför jämföras med andra typer av infrastruktur­
satsningar. Bebyggelse kan ses som en samhällelig resurs i tvä principi­
ellt olika perspektiv. Det ena innebär att bebyggelsen ägs privat och 
ingår i privat eller offentlig produktion av varor och tjänster eller att 
den utnyttjas för boende. Det andra innebär att bebyggelsen utgör en
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för alla inom ett land eller inom ett avgränsat geografiskt område ge­
mensam resurs som inte ägs av den som brukar den och inte heller hyrs 
ut för enskilt nyttjande via någon privat aktör.

Det första perspektivet tillämpas vanligtvis på enskilda byggnader 
eller grupper av byggnader. Detta perspektiv är naturligt om byggna­
derna ligger förhållandevis väl avgränsade från varandra som på en 
mindre ort eller på landsbygden. I en tät stadsmiljö kommer det att 
kunna uppstå en motsättning mellan den juridiska avgränsning av bygg­
nader som äganderätten ger upphov till och den funktionella avgräns­
ning som ges av bebyggelsemassans utbredning. Det blir då svårt att 
renodlat tillämpa det första perspektivet. Bebyggelsens olika delar lig­
ger så tätt sammanpackade att det med nödvändighet skapas ömsesi­
diga beroenden och grannskapseffekter. Om det gäller anläggningar 
som vägar, banor eller ledningsnät kommer det egentliga syftet med 
bebyggelsen att vara att den ska skapa ett ömsesidigt beroende mellan 
platser.

Vissa av de beroenden som bebyggelsen ger upphov till kan förknip­
pas med positiva samverkanseffekter. Vägen kan utnyttjas av flera och 
skapar värde för alla som transporterar nyttigheter eller reser på den. 
Företag kan hitta nya kontorslokaler nära de som blivit för små utan 
att behöva bygga nya. Bebyggelse som har en vacker utformning kan 
avnjutas av alla som passerar platsen. Andra beroenden som framkom­
mer som resultat av tätheten och nätverksstrukturen är av negativ na­
tur. Trafik som går fram på vägen bullrar och släpper ut avgaser. Före­
tag utnyttjar sådana material i sin produktion som utgör risker för om­
givningen. Otillräckligt underhållen bebyggelse kan ge grannskapet 
dåligt rykte och hela den byggda miljön i omgivningen eller på orten 
lägre värde.

Det samhällsekonomiska perspektivet på bebyggelsens uppbyggnad 
och användning skiljer ut frågan om äganderätter från samspelet mel­
lan bebyggelsens olika delar. I det perspektivet förutsätts att ägande­
rätter kan definieras och har definierats för de resurser som finns. Vi­
dare förutsätts att det finns fungerande marknader via vilka priser byggs 
upp som speglar de utnyttjade resursernas relativa värden. Det förut­
sätts att det finns sådana tekniska egenskaper i byggande och produk­
tion av förvaltningstjänster att marknadspriserna speglar bästa resurs­
användning.

Den samhällsekonomiska grundfrågan är vilken användning av re­
surser som ger det största överskottet för samhället som helhet. När 
denna fråga ska besvaras kommer det att vara särskilt betydelsefullt 
hur man behandlar de resurser som inte kan eller bör skapas och ut­
nyttjas enligt marknadsantagandena. Ur ett samhällsekonomiskt per­
spektiv utgör definitionen av äganderätter och spelregler för markna­
den ett område för politiskt beslutsfattande i demokratisk ordning. Man 
har under senare år t. ex. inom miljöområdet försökt skapa en mark-
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nad på basis av befintliga äganderätter kompletterade med nya spel­
regler för hur gemensamma resurser ska värderas. Ett välkänt exempel 
är systemet med s. k. överlåtelsebara utsläppsrätter för miljöföroreningar. 
Det är sannolikt att liknande tekniska lösningar skulle kunna komma i 
fråga när det gäller att hävda de för många aktörer gemensamma sam­
hällsekonomiska värden som finns i kulturhistoriskt betydelsefull be­
byggelse.

En del av bebyggelsen i samhället har sådana egenskaper att den kan 
kallas infrastruktur. Det finns tekniska försörjningssystem och trans­
portnätverk som av tradition givits denna benämning. Det finns också 
anledning att hänföra viss annan bebyggelse till denna kategori. Det är 
mångsidighet i användningen som utgör det mest typiska draget i 
infrastrukturen. Detta kan i ekonomiska termer bl. a. formuleras så att 
det är svårt eller omöjligt att utesluta någon från att konsumera tjäns­
ter från infrastrukturen. Hela den yttre miljön i en stad kan ses som en 
infrastruktur.

Det finns åtminstone två viktiga skäl till att man behöver granska de 
samhällsekonomiska aspekterna på skapande och bevarande av kultur­
värden. Det ena är att kulturvärden ska jämföras med andra samhälls­
ekonomiska värden när man bedömer hur resurserna i samhället ska 
fördelas mellan olika verksamheter. Det räcker inte dä med en fastighets- 
ekonomisk bedömning utifrån den befintliga uppsättningen av ägare 
och nytt jare av fastighetsbeståndet. I en samhällsekonomisk analys ska 
värdet av bebyggelsen i sin samhällsekonomiskt mest fördelaktiga an­
vändning vara riktmärke. En sådan analys blir i princip liktydig med 
den fastighetsekonomiska om det inte förekommer några grannskaps- 
effekter eller effekter som gör att bebyggelsen måste ses som infra­
struktur.

Det finns dock ytterligare ett skäl till att de samhällsekonomiska ef­
fekterna behöver granskas innan man går över till fastighetsekonomiska 
kalkyler. Det är att man, som antytts ovan, inte kan räkna med att det 
reala värdet av alla de ömsesidiga beroenden som finns mellan bebyg­
gelsens olika delar kommer fram inom det samhällsekonomiska värde­
ringssystemet. Grundexemplet på detta är värdering av alternativ an­
vändning av bebyggelse i vilken det förekommer verksamhet som är 
skadlig för naturmiljön. Det finns inget lämpligt sätt att sätta pris på 
miljön i detta sammanhang. Ett annat exempel är värdering av bebyg­
gelsens användning för olika verksamheter i ett långsiktigt perspektiv. 
Särskilt gäller detta bebyggelse som har mångsidig användning över 
tiden.

Det finns behov av metodutveckling när det gäller samhällsekono­
misk värdering av kulturvärden i bebyggelsen. Så snart det finns vär­
den som härrör från det faktum att bebyggelse bildar grannskap, såväl 
geografiskt som socialt, kommer samhällsperspektivet att potentiellt 
skilja sig från det fastighetsekonomiska, som ju är knutet till ägande­
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rätten till någon avgränsad del av bebyggelsen. Effekter av bevarande- 
eller exploateringsåtgärder begränsas självfallet inte till just de delar av 
ett grannskap som en viss fastighetsägare innehar. Till detta kommer 
den komplikation i teoretiskt hänseende som härrör från att kultur­
värden är svåra att mäta. I den ekonomiska forskningen har man bl. a. 
försökt komma till rätta med detta genom olika komplementaritets­
tekniker i vilka man studerar efterfrågan på någon till den gemensamma 
infrastrukturen knuten privat nyttighet vars värde påverkas av föränd­
ringen i det svårmätbara kulturvärdet.

Bebyggelse som en gång skapades utan tanke pä kulturvärden kan så 
småningom få ett sådant värde. Detta kan åstadkommas utan åtgärd 
från samhällets sida. Det är vanligare att samhället griper in för att 
bevara en miljö som inte planerades för ett kulturvärde men som inför 
hot om ombyggnad och funktionsforandring förs fram som ett sådant. 
Det är ett viktigt led i planeringen av nybyggd miljö att skapa kultur­
värden i bebyggelsen och utveckla redan befintliga värden. Genom att 
vända frågan om bevarande till en fråga om skapande kommer man att 
kunna betrakta bebyggelseplaneringen som en aktiv process där aktö­
rer med olika intressen arbetar tillsammans för att skapa dessa värden. 
Om man inte lyckas skapa några gemensamma värden har man sedan 
heller ingenting att fördela. I vissa fall skapas därigenom ett ekono­
miskt värde ur miljöns kulturvärden genom att man bevarar någon del 
av en tidigare bebyggelsemiljö. I andra delar är det mera ändamålsen­
ligt att riva och bygga nytt eller radikalt ändra bebyggelsens funktion.

1.2 Samhälleliga strategier
för att bevara kulturvärden

I och med införandet av PBL har förutsättningarna för bevarande och 
vård av kulturhistoriskt intressanta miljöer radikalt förändrats. De för­
ändrade förutsättningarna har inneburit att de primärt berörda par­
terna, de enskilda fastighetsägarna och kommunerna, inte sällan kom­
mit att agera på ett sätt som kan ifrågasättas ur såväl samhällelig syn­
vinkel som ur för parterna ändamålsenligt perspektiv. Det finns anled­
ning att diskutera om konstruktionen i nu gällande lagstiftning är än­
damålsenlig, sedd ur det perspektiv som utgjorde lagstiftarens utgångs­
punkt.

Fastighetsägarens bebyggelseinnehav kan beroende på kommunens 
ställningstaganden ses antingen som en ekonomisk belastning eller ett 
för kommuninnevånarna potentiellt lönsamt investeringsprojekt. Fas­
tighetsägarens planering för att utveckla sin egen bebyggelse försvåras 
således av osäkerhet om kommunens inställning till tänkbara förändrings- 
möjligheter.
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För kommunen präglas den situation som uppkommit av kluvenhet 
och osäkerhet. Å ena sidan finns ofta en stark ambition att bevara 
bebyggelsekvaliteter och att av detta skäl förorda stark restriktivitet i 
förhållande till förändringsönskemål. Ä andra sidan finns samtidigt som 
regel en stark begränsning i den ekonomiska resursåtgång som ett öns­
kat bevarande skulle medföra. Lagstiftningen förutsätter att bevarandets 
omfattning och finansieringen av detta regleras av de primärt berörda 
parterna. För den händelse parterna inte kan nå en överenskommelse 
finns med stöd i lagstiftningen möjlighet till prövning i annan ordning 
och därpå följande reglering av förhållandet dem emellan.

Parternas benägenhet att föra ärenden till avgörande av tredje part är 
bl. a. av processkostnadsskäl mycket starkt begränsad. Inte heller tra­
ditionella planeringsformer har visat sig ändamålsenliga för att han­
tera de konflikter som kan uppstå till följd av skilda intressen och am­
bitioner som möter varandra. I stället har delvis nya former för plane­
ring av fastighetsutveckling och bevarande kommit att bli vanliga. Di­
rekta förhandlingar har utvecklats som en allt mera central metod för 
att reglera förhållandet mellan parterna. Under de senaste åren har vi 
kunnat se ett antal sådana överenskommelser. Inte sällan har dessa kom­
mit att bli starkt ifrågasatta. Kritikerna har gjort gällande att de kultur­
historiska kvaliteterna blivit dåligt tillgodosedda. På orter med ett starkt 
bebyggelsetryck har inte sällan det ekonomiska värdet av nytillkom­
mande bebyggelse matchats mot samhälleliga bevarandeönskemål på 
ett sätt som föranlett kritik av såväl etiska som ekonomiska skäl. Det 
behöver finnas väl utbildade och kompetenta förhandlare i detta spel 
på den offentliga sidan. Deras uppgift är att hävda det långsiktiga per­
spektivet och sambanden mellan bebyggelsens olika delar.

1.3 Begreppsram för b ev ar ande analys

Den byggda miljön har lång livslängd. Den spänner över mänga gene­
rationer av brukare. I särskilt hög grad gäller detta för bebyggelse som 
har egenskapen att fungera som infrastruktur. Fysisk infrastruktur är 
ett slags kapital. Mångsidig användning utgör dess mest karakteris­
tiska egenskap. Denna mångsidighet i användningen ter sig olika bero­
ende på vilket tidsperspektiv man använder som norm. Många verk­
samheter kan pågå i en byggnad samtidigt, åtminstone om man går 
utöver den helt specialiserade industrilokalen. I de allra flesta fall kom­
mer verksamheten som bedrivs i en byggnad att bytas ut flera gånger 
inom ramen för byggnadens tekniska och ekonomiska livslängd.

Vissa byggnader är byggda för evigheten som kyrkor. Det är aldrig 
tänkt att kyrkan ska ha någon mångsidig användning i form av nya 
verksamheter. I stället ska generationer avlösa varandra i predikstol,
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framför altaret och på kyrkbänkar. Andra byggnader är utformade för 
en enda industriell verksamhet. Det typiska är fabriken på en bruksort 
i Sverige. Hela bruksorten är att betrakta som en del av fabrikssyste­
met. Fabriken utgör den ekonomiska basen, byggd på exploatering el­
ler förädling av regionalt fördelade naturresurser. Bebyggelsen runt 
basverksamheten tjänar som utrymme för reproduktion av arbetskraf­
ten. Den är nära förbunden med fabriken och kommer med stor sanno­
likhet att förlora sitt värde om förutsättningarna för fabrikens verk­
samhet skulle försvinna. Det är den ekonomiska verksamheten som är 
det primära och som ger bebyggelsen dess värde. Från produktionsvärdet 
dras kostnaden för investeringar i byggnadskapital. Med inkomster som 
de arbetande får från sitt arbete betalar de utgifter för bostad och ser­
vice. Med sparade medel investerar de i egna hem eller bostadsrätter. 
På detta sätt byggs en fysisk och social miljö upp som potentiellt har ett 
värde bortom nuvarande användning. Nya ägare och nyttjare av be­
byggelsen tar över ansvaret för att betala redan gjorda investeringar i 
den byggda miljön och beslutar om nya. På så sätt läggs lager till lager 
av bebyggelse på ett sätt som ger förutsättningar för mångsidig an­
vändning över tiden. Nya ungdomar gör sitt intåg i föreningslivet. De 
sociala nätverken förnyas endast långsamt. Nyinflyttade fångas upp i 
de nätverk som byggts upp av tidigare generationer.

Frågan om bevarande av delar eller helheter i byggda miljöer måste 
ses i ett dynamiskt forandringsperspektiv. Återigen kan kyrkorna an­
vändas som illustration till tankegången. I tron ligger ett evighetsper­
spektiv. Löftet om det eviga livet skapar ett incitament till samhörighet 
mellan generationer. Bibeln är en materiell symbol för trosbudskapet 
som inte kommer att förändras över tiden. Kyrkobyggnaden utgör en 
fysisk symbol för både evighetsperspektivet och samhörigheten mellan 
generationer. Redan tidigt kom kyrkobyggnader att utformas med evigt 
liv i åtanke. De fick ta tid att bygga och gavs en utformning av högsta 
kvalitet. Kyrkornas livslängd var avsedd att vara evig. De skulle stå där 
och påminna oss om löftet om evigt liv. Frågan om bevarande kan på 
ett sätt sägas vara irrelevant för dessa byggnadsverk. Liksom naturen 
själv skulle kyrkorna vara långsiktigt stabila och oföränderliga även 
om variationer kunde tillåtas i intervallet för långsiktig stabilitet.

Genom tekniska, ekonomiska, sociala och intellektuella innovatio­
ner kommer varje generation att skapa en kulturmiljö som har förut­
sättningar att finnas kvar längre än de människor som utformat den. 
Det gör i sin tur att varje tillkommande generation har ett arv av kun­
skaper och traditioner att utgå från och ta ställning till. Det är en ty­
pisk egenskap i utvecklingen under århundradenas gång att möjlighe­
terna att ta till vara tidigare generationers kunskaper och erfarenheter 
ökat. Bibeln är inte den enda boken längre. Universiteten har utveck­
lats som centra för bevarande och förnyelse av långsiktigt betydelsefull 
kunskap. Det finns byggnadsverk vid sidan av kyrkorna som har lång
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livslängd. Våra orter och städer har en särställning i detta samman­
hang. De kan utformas för mångsidig användning i många verksamhets- 
dimensioner och långa tidsperspektiv.

Det byggda har förutsättningar att leva längre än det skrivna och det 
talade. Vi hittar fortfarande boplatser och föremål från kulturer som 
fanns långt före skriftspråkets utveckling. Den byggda miljö som ska­
pas är platsbunden på ett helt annat sätt än kunskap som bevaras i tal 
och skrift. Vetskapen om att även den bebyggelse som vi skapar nu 
kommer att bära vittne om vår kultur långt in i framtiden bör vara en 
vägvisare till ett långsiktigt synsätt på såväl samtidens som framtidens 
bebyggelseplanering, stadsbyggande och arkitektur. Frågan är bara hur 
långt det är ändamålsenligt att driva detta infrastrukturella synsätt på 
den byggda miljön.

Flera faktorer i den framväxande tekniska, sociala och ekonomiska 
sfären talar för att det synsätt på bebyggelsen som underställd den eko­
nomiska basen som är typiskt för industrialismen kan visa sig mindre 
relevant i framtiden. Industrialismens bruksorter växte fram som ett 
resultat av ett antal samverkande tekniska, ekonomiska och geogra­
fiska faktorer. Produktionstekniken gav upphov till en viss lämpligaste 
skala i anläggningarna och transportteknikens begränsningar ledde till 
att anläggningarna måste läggas nära naturresurserna. Verksamheten 
var arbetskraftsintensiv. De förvärvsarbetande kunde inte förflytta sig 
över långa avstånd till arbetet i det dagliga perspektivet. Orterna blev 
små och glest utspridda. Även i de fall när naturresurserna var starkt 
geografiskt koncentrerade och rikt förekommande uppstod små bruks­
orter. Ett exempel på ett sådant område på kontinenten är Ruhrområdet 
som ursprungligen bestod av en mycket stor samling av små bruksorter 
inom en och samma region. Det typiska exemplet i Sverige är Bergslag­
ens bruksorter.

I den framväxande 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 för att styra lo- 
gistiskt uppbyggda system för produktion av varor och tjänster med en 
dominerande insats av maskinkapital. Det gör samtidigt att varu­
produktionen kan etableras på ett friare sätt i förhållande till natur­
resurserna än tidigare. Den sannolika konsekvensen för framtiden är 
att kunskapsmiljöns och den byggda miljöns betydelse ökar som bärare 
av egenskaper som tidigare förknippats med industriell konkurrens­
kraft. Bebyggelsen blir inte längre som tidigare på ett entydigt sätt un­
derställd den ledande industriella sektorns produktionsvillkor. Det ska­
par större frihet att välja synsätt vid planering och utformning av fram­
tida bebyggelse. Ett annat sätt att formulera detta är att osäkerheten 
ökar. I detta spel mot framtiden ingår även frågan om vilket samhälls- 
och företagsekonomiskt värde som kan förknippas med bevarande av 
kulturmiljöer som byggts upp under den industriella epoken. Det kan
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synas som utvecklingen talar för att bevarandefrågans samhällsekono­
miska betydelse är på väg att öka markant. Detta kan i sin tur knap­
past anses förenkla olika aktörers samspel i planeringen för bevarande 
av värdefulla kulturmiljöer. Snarare leder utvecklingen till att dessa 
frågors komplexitet kan komma att öka.

1.4 Syfte och disposition

Inom den starkt expanderande internationella litteraturen om besluts­
processer och förhandlingar har fallstudier blivit en vanlig metod för 
att studera och analysera olika samhällsbyggnadssituationer. Utgångs­
punkter för dessa studier är en redovisning av parternas preferenser, 
mål och agerande samt samspelet dem emellan. Metoderna har oftast 
kommit till användning i fall där det funnits tydliga motsatsförhål­
landen mellan parter, t. ex. i samband med miljöpåverkande industri­
ella projekt eller i samband med internationella miljöförhandlingar.1

Också i Sverige har fallstudier med denna inriktning genomförts för 
att redovisa och analysera olika stadsbyggnadssituationer. Metoden har 
bl. a. prövats i en nyligen publicerad studie om förhandlingar i plane­
ringen av infrastruktur.2 Den har också utgjort grund för en studie av 
samverkan mellan privat och offentligt i ett antal exploateringsfall.3 
I denna rapport belyses de samhällsekonomiska förutsättningarna för 
bevarande av värdefulla bebyggelsemiljöer samt diskuteras planerings­
metoder för att åstadkomma ett sådant bevarande.

Syftet med rapporten är att ingående dokumentera och analysera ett 
antal fall avseende bevarande av kulturhistorisk bebyggelse. Fallen 
kommer från olika håll i landet och representerar typiska situationer i 
relationen mellan inblandade aktörer. Fallen analyseras med stöd i den 
teori för förhandlingar och beslutsfattande som utvecklats under se­
nare tid samt erfarenheter som vunnits i från svenska och internatio­
nella empiriska studier. En grundläggande utgångspunkt för fallstudier­
na är att belysa olika aktörers intressen samt på vilket sätt de var för sig 
och tillsammans med andra agerat för att tillgodose dessa. Med stöd i 
dessa exempel diskuteras ett förhållningssätt och en forhandlingsstruktur 
som medger att bevarandeaspekterna ges en starkare ställning samti­
digt som kraven på effektivitet och demokrati i beslutsprocessen tillgo­
doses.

1 Se t. 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, F. (1994). Spelet om infrastrukturen.
3 Cars, G. (1992). Förhandlingar mellan privata och offentliga aktörer i samhälls- 

byggandet.
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Rapporten har följande uppläggning. Inledningsvis presenteras det 
lag- och regelverk som anger ramarna för bevarande i Sverige. Därefter 
belyses ramarna för bevarande ytterligare på ett principiellt plan med 
hjälp av dokumentation av internationella erfarenheter från Västeu­
ropa, Canada och USA. I resten av rapporten vänds intresset mot den 
svenska praktiken. Principiellt skilda möjligheter att uppnå beslut om 
bevarande diskuteras och illustreras med hjälp av sex fallstudier, häm­
tade från Östersund, Stockholm, Göteborg, Vimmerby, Åre och Umeå. 
Med stöd i dessa fallbeskrivningar diskuteras i ett avslutande avsnitt 
frågan om bevarande av skyddsvärd bebyggelse ur ett aktörsperspektiv 
samt redovisas några möjliga förhållningssätt till hur bevarande kan 
inordnas i samhällets planering.
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2. Spelregler för bevarande
Nedanstående citat utgör portalparagrafen till Kulturminneslagen.4 
I lagen slås fast att var och en har ett ansvar för vården av kulturmil­
jön. Hänsyn och ansvar hos ägare och brukare anges i lagen som förut­
sättningar för att värdena i kulturmiljön ska kunna tas till vara. Ge­
nom lagstiftningen betonas vidare kommunernas ansvar, främst när det 
gäller att tillämpa Plan- och bygglagen samt Naturresurslagen. Också 
statliga myndigheter ges med stöd i lagstiftningen viktiga roller inom 
kulturmiljövården.

”Det är en nationell angelägenhet att skydda och vårda vår kulturmiljö. 
Ansvaret för detta delas av alla. Såväl enskilda som myndigheter ska 
visa hänsyn och aktsamhet mot kulturmiljön. Den som planerar eller 
utför ett arbete ska se till att skador på kulturmiljön såvitt möjligt und­
viks eller begränsas.”

Kulturminneslagens portalparagraf anger således det övergripande och 
generellt hållna målet för bevarandeplaneringen. I övrigt är lagstift­
ningen inom detta område i vissa avseenden mycket precis och före­
skriver ett visst beteende av aktörerna. I andra fall är den mer övergripan­
de och redovisar allmänt formulerade mål om en önskvärd färdrikt­
ning. Inom den ram lagstiftningen ger blir utfallet i enskilda fall bero­
ende av parternas agerande och resurser samt samspelet dem emellan.

För förståelse av relationen mellan å ena sidan regelverket och å den 
andra parternas samspel i sin ambition att finna ömsesidigt acceptabla 
handlingsalternativ finns anledning att inleda denna rapport med ett 
beskrivande avsnitt. I detta behandlas i sammanfattning skälen till att 
vi önskar bevara, principerna för behandling av kostnaderna för beva­
rande samt en redovisning av aktörer med centrala roller i bevarande­
processen. Vidare redovisas gällande lagar och regler för bevarande 
samt vad som gäller rörande fördelning av bevarandekostnader.

2.1 Varför bevara kulturmiljönf

2.1.1 Traditionella skäl för bevarande
Litteraturen om vårt byggnadshistoriska arv och hur detta bör förval­
tas är rikhaltig. En mängd olika skäl för att bevara enskilda byggnader 
eller bebyggelsemiljöer finns redovisade. I mycket grundas önskemålen

4 Lag om kulturminnen m. m. (1988). 1 kap. 1 §.
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om bevarande på känslomässiga och situationsberoende subtila argu­
ment som skulle kräva en mera ingående redovisning för att göras rät­
tvisa. Skälen för bevarande kan dock, om de hanteras på ett kondense­
rat sätt, schematiseras i tre typer av argument.5

För det första kan bevarandet motiveras av renodlat historiska skäl. 
Önskemålet om bevarande kan här utgå från en insikt att det histo­
riska bör finnas kvar. På denna grund kan värnandet av bebyggelsen 
hävdas med olika motiv. Det historiska kan anses ha ett värde i sig 
självt. Bebyggelsen ger en bild av livsstil, samhällsordning och sam­
hällsfunktion i svunna tider. Men utöver detta arkeologiska intresse för 
bevarande kan det också hävdas att vår byggda historia ska bevaras 
därför att den representerar kunskaper, insikter och erfarenheter som 
bör speglas i dagens och morgondagens byggande.

Ett andra skäl för bevarande står att finna i värnandet av estetiska 
och arkitektoniska kvaliteter. Argumentationen för bevarande grundas 
här primärt på att en byggnad eller en bebyggelsemiljö representerar 
ett konstnärligt värde. Efterkrigstiden har inneburit dramatiska för­
ändringar av byggnadstekniken. Möjligheterna till nya materialval har 
utökats kraftigt. Det har vuxit fram nya planeringsprinciper och este­
tiska skolbildningar. Den nya tekniken har sammantaget med sina ut­
talade krav på rationalitet och ekonomi ofta satt sin prägel på den 
byggda miljön. Det torde inte vara en överdrift att påstå att efterkrigs­
tidens bebyggelse inte alltid kan mäta sig med sina föregångare vad 
gäller konstnärlig kvalitet och estetik. Kraven på att av arkitektoniska 
och estetiska skäl bevara äldre bebyggelse har därför ökat i intensitet.

Ett tredje skäl för bevarande är socialt. Den hastighet med vilken 
samhällsförändringar skett de senaste decennierna har inte sällan väckt 
reaktioner. Snabb förändring har också karaktäriserat byggsektorn, som 
gått mot allt större strukturella problem under de senaste decennierna. 
De internationella influenserna har successivt förstärkts. I flera avseen­
den kan sägas att den historiska kontinuitet som kännetecknat bebyg­
gelseutvecklingen brutits under de senaste årtiondena. I ett samhälle 
som karaktäriseras av snabba sociala, kulturella och tekniska föränd­
ringar tenderar kraven på bevarande av den fysiska miljön att öka. I en 
föränderlig omvärld kan man känna igen sig, och förhoppningsvis också 
känna hemkänsla och trygghet i den invanda fysiska miljön. Även om 
de svenska miljonprogramområdena inte har allt igenom hög kvalitet 
finns det anledning att betrakta också deras förnyelse ur ett bevarande­
perspektiv. I bevarandet ligger ett skapande moment som ofta tenderar 
att underskattats i den allmänna debatten.

Indelningen bygger på bearbetningar av olika källor. Inspiration till tredelningen har 
hämtats från Ross, M. (1991). Planning and the Heritage - Policy and Procedures.
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2.1.2 Nya skäl för bevarande
Dessa skäl talar sammantaget starkt för ett bevarande av delar av den 
fysiska miljön. De anförda skälen måste utgöra hörnstenar i argumen­
tationen för bevarandeinsatser. Men utöver dessa skäl har strukturom­
vandlingen av näringslivet bidragit med ytterligare ett tungt vägande 
skäl för bevarande. Bevarande kan vara motiverat också ur ett strikt 
ekonomiskt perspektiv.

Under senare tid har vi kunnat se en snabbt tilltagande internationa­
lisering av ekonomin. Den ökande rörligheten i arbetslivet är ett karak­
teristiskt kännetecken. I mycket hög grad har lokaliseringen av företag 
och arbetsställen traditionellt varit relaterad till ortsbundna förhållan­
den, hamnar, älvar, naturtillgångar och en stor närmarknad. I ett histo­
riskt läge där naturen har satt sin prägel på snart sagt varje bebyggelse­
miljö genom den glesa ortsstrukturen har incitamentet för bevarande 
av kulturhistoriskt intressant bebyggelse ur företagens synvinkel ofta 
varit svagt. I dag är situationen för många företag radikalt annorlunda. 
Man är inte bunden till en viss geografisk lokalisering utan söker istäl­
let en produktionsmiljö som innehåller för företaget viktiga miljö­
kvaliteter. Ur detta perspektiv framstår en väl utvecklad och väl fung­
erande infrastruktur och omgivande miljö som ett allt viktigare kon­
kurrensmedel både för företag och för orter och regioner. Såväl för en­
skilda företag som för orter och regioner är därför den byggda miljöns 
kvalitet av allt mera strategisk betydelse. Frågan om bevarande blir cen­
tral eftersom den kulturhistoriskt intressanta bebyggelsen utgör en vik­
tig komponent vid värdering av ett samhälles attraktivitet och därmed 
utvecklingsbetingelser.

2.2 Kostnader för bevarande

Önskemål om bevarande är sällan kontroversiella i bemärkelsen att 
någon aktör förnekar historiska, estetiska eller andra kvaliteter som 
bevarandeinriktade aktörer hävdar. Bevarandeplaneringens svårighet 
ligger således inte primärt i att påvisa en bestående kvalitet, utan sna­
rare i att väga denna aspekt mot andra. Det handlar här om konflikter 
i markens användning, byggnadens rationalitet och funktion för till­
tänkt verksamhet och om kostnaderna för bevarande. Ett av samhälls­
planeringens grundproblem ligger således i att väga bevarandeintresset 
mot intressen som direkt eller indirekt är relaterade till ekonomi.

I ett fastighetsekonomiskt perspektiv är fastighetens avkastningsför­
måga vägledande för ägarens beslut om åtgärder. För ägaren bestäms 
fastighetens värde av nutida samt bedömd framtida avkastningsförmåga 
och omkostnader. Värdepåverkande faktorer är dels de hyresinkomster 
fastigheten kan generera, dels driftskostnader, underhålls- och repara­
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tionskostnader, finansieringsmöjligheter, skatter samt tillbyggnads- 
möjligheter.6 Merkostnader kan uppstå till följd av direkt bevarande av 
kulturhistoriska kvaliteter eller genom att hänsyn på något sätt tas till 
dessa vid bevarandearbetet. Det kan uppstå varierande merkostnader i 
samband med planering, genomförande och förvaltning. I tabell 2.1 
redovisas möjliga merkostnader i olika skeden.

Till de merkostnader som direkt är förenade med ett bevarande kan 
även läggas indirekta kostnader till följd av att ett bevarande kommer 
till stånd. För en fastighetsägare kan bevarande under vissa omständig­
heter vara ekonomiskt ofördelaktigt i förhållande till rivning och er­
sättning av befintlig bebyggelse. Ägaren har i en sådan situation en 
uppfattning om att marken kan utnyttjas mer effektivt och att en större 
avkastning kan erhållas i samband med nyexploatering. Detta intresse 
behöver inte vara ett direkt verksamhetsintresse utan kan ofta innebära 
att ägaren vill bedriva uthyrningsverksamhet eller helt enkelt sälja fas­
tigheten vidare.

Tabell 2.1. Möjliga merkostnader för bevarande.7

Skede Möjlig merkostnad

Planering Planeringsarbetet kan i varierande omfattning inklude­
ra särskilt utredningsarbete som motiveras av den ak­
tuella bebyggelsekvaliteten. Arbetet kan fördyras ge­
nom behov av konsultmedverkan av specialister och 
genom tidsutdräkt. Bevarandet kan också omöjliggöra 
eller försvåra förändringar i den omgivande miljön.

Genomförande Underhålls- och rustningskostnader kan bli förhållan­
devis höga. Byggnaden kan rymma ytor och/eller in- 
redningsdetaljer som är kulturhistoriskt motiverade 
att värna men för vilka ett bevarande inte kan moti­
veras av rationella och företagsekonomiska aspekter. 
Också krav på material och teknik kan ge upphov till 
merkostnader.

Förvaltning Planlösningar och disposition av byggnader kan ge 
upphov till ett mindre rationellt nyttjande. Av samma 
skäl kan också driftskostnaderna, för exempelvis ener­
gi, bli högre.

6 Söderberg, B. (1991). Vad är värdefullt i stadsmiljön? Om värdering och värde- 
påverkande faktorer. Sidan 6.

7 Figuren bygger på bearbetning av Klingberg, T. under medverkan av Holmqvist, L. 
(1988). Kulturhus - en fråga om merkostnader?
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En fastighets marknadsvärde kan teoretiskt delas upp i markvärde 
respektive byggnadsvärde. Förnyelse av fastigheten blir ur fastighets- 
ekonomiskt perspektiv aktuellt när marknadsvärdet är lika med mark­
värdet. Då är ju byggnadsvärdet hos fastigheten i nuvarande använd­
ning i princip noll. Markvärdet påverkas framför allt av fastighetens 
läge, den tillåtna exploateringsgraden och den tillgängliga försörjningen 
med offentlig infrastruktur men även av det tillåtna användningssättet 
för bebyggelsen enligt gällande detaljplan. Byggnadsvärdet kan delas 
in i ett byggnadstekniskt värde och ett estetiskt värde eller ett miljö­
värde. Fastighetens miljövärde hänger samman med det byggnads- 
tekniska värdet inom vissa gränser. Dessutom påverkar en fastighets 
miljövärde förhållandena i omgivningen.

På en fungerande fastighetsmarknad sker regelmässigt transaktioner 
där fastigheter byter ägare till överlåtelsepriser som speglar betalnings­
viljan hos högstbjudande. Marknaden värderar olika kvaliteter hos fast­
igheten relativt andra marknadsalternadv. Nuvarande ägare har ge­
nom sin äganderätt möjlighet att långsiktigt påverka fastighetens värde 
genom förnyelseinvesteringar. Dessa kan ske på ett sådant sätt att en­
dast de som brukar fastigheten har nytta av dem. Det gäller då oftast 
förnyelse av den inre miljön i fastigheten. Investeringarna kan även ske 
i sådana delar av fastigheten att grannar eller förbipasserande har nytta 
och glädje av dem. Det gäller då vanligen åtgärder i den yttre miljön.

Det är viktigt att skilja på de förändringar i en byggnads tekniska 
egenskaper och användningssätt som inträffar under dess åldrande och 
marknadens värdering av dessa egenskaper. En egenskap för vilken 
marknaden tidigare visat liten betalningsvilja kan senare komma att 
värderas högre alldeles oberoende av hur en viss fastighets tekniska 
egenskaper har utvecklats i just dessa hänseende.

Under det att en byggnad åldras förbättras normalt fastighetens läge 
relativt andra lokaliseringar i en växande stad. Markvärdet stiger då 
sannolikt - eftersom centrala lägen oftast värderas högre - vilket i sin 
tur påverkar marknadsvärdet. Normalt sett förändras inte exploaterings­
graden i ett uppbyggt område i nämnvärd utsträckning. Inte heller sker 
stora förändringar i försörjningen med offentlig infrastruktur. Det är 
förhållandevis sällsynt att detaljplaner ändras. Samtidigt kan dock ef­
terfrågan i framtiden komma att i högre grad riktas mot sådana områ­
den som har vissa tekniska försörjningssystem och viss tillgång till of­
fentlig infrastruktur. Så kan t. ex. fastigheter med direktverkande el bli 
mindre attraktiva och fastigheter med god tillgång till kollektivtrafik 
mera attraktiva. En förutseende detaljplan kan ge upphov till mindre 
osäkerhet om möjlig markanvändning i framtiden.

Om det löpande underhållet inte fullföljs i en fastighet kommer dess 
byggnadstekniska egenskaper att försämras över tiden. Takten i denna 
process påverkas av användningssättet för fastigheten. Resultatet blir 
sannolikt ett fallande byggnadsvärde över tiden med påverkan på bruks­
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värde och marknadsvärde. Byggnadernas arkitektoniska utformning och 
inplacering i den omgivande kulturmiljön avgörs för lång tid framåt 
vid byggnadstillfället. De miljömässiga kvaliteterna hänger delvis sam­
man med de byggnadstekniska. Om underhållet eftersatts kommer så 
småningom de estetiska kvaliteterna också att påverkas. Allmänt kan 
man dock vänta sig att detta sker förhållandevis långsamt. Det är san­
nolikt att betalningsviljan för dessa kvaliteter stiger över tiden.

Om marknadens värderingar tillåts ge utslag kommer en fastighet 
som inte förändras att byta användning över tiden. Efter att ha använts 
av en serie brukare som visat den högsta betalningsviljan vid olika åld­
rar hos bebyggelsen kommer ett läge att kunna uppstå där en tillräck­
ligt betalningsstark efterfrågan saknas för att täcka löpande kostnader. 
Ur ett fastighetsekonomiskt perspektiv innebär det att fastigheten måste 
förnyas och att befintliga byggnader bör rivas, förändras eller saneras.8 9

Förhållandet mellan fastighetens marknadsvärde och bebyggelse­
kvalitet i enlighet med ovanstående resonemang illustreras sammanfat­
tande i figur 2.1. Figuren är hämtad från modern teoretisk forskning 
om grannskaps- och segregationseffekter. Kurvan visar hur ömsesidiga 
beroenden i ett bebyggelseområde påverkar den genomsnittliga kvali­
teten. De övre och nedre grenarna av kurvan motsvarar stabila jämvikter 
medan den mittersta representerar ett ostabilt läge.

Marknadsvärde (index)

Andel byggnader av hög kvalitet (procent)

Figur 2.1. Principskiss över en byggd miljös marknadsvärde som funktion av 
bebyggelsens kvalitetssammansättning.9

8 Söderberg, B. (1991). Vad är värdefullt i stadsmiljön? Om värdering och värde- 
påverkande faktorer.

9 Se även Söderberg, B. (1991). Vad är värdefullt i stadsmiljön? Om värdering och 
värdepåverkande faktorer.
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Skissen illustrerar marknadsvärdet hos en genomsnittlig fastighet i 
en byggd miljö som funktion av den kvalitetsmässiga sammansättningen. 
När området byggs ut har det genomgående hög kvalitet. Som diskute­
rats tidigare hänger kvaliteterna på ett komplext sätt samman med både 
tekniska egenskaper, miljöförhållanden och nyttjande. Över tiden ef­
tersatts underhåll av såväl inre som yttre kvaliteter hos ett antal bygg­
nader i området. Till att börja med påverkas marknadsvärdet inte sär­
skilt dramatiskt av förändringarna. Det sjunker dock stadigt. Så små­
ningom framstår det som omöjligt att betrakta området som ett fastig­
hetsbestånd av hög kvalitet. Betalningsstarka nytt jare flyttar ut och 
ersätts med mera resurssvaga aktörer. En kumulativ process startar, 
illustrerad av figurens nedåtriktade pil. Den leder till en dramatiskt 
annorlunda situation ur såväl teknisk som social och ekonomisk syn­
vinkel. Hela områdets marknadssituation har påverkats.

Vägen tillbaka till högre status och marknadsvärde är svårare än vad 
de fastighetsägare som eftersatte underhållet och inte bevarade den kul­
turhistoriskt värdefulla delen av bebyggelsen i högkvalitetsområdet 
kunde förutse. Som figuren illustrerar - med hjälp av den uppåtriktade 
högra pilen - kommer man att behöva vidta väsentligt mera omfat­
tande förnyelseåtgärder i den nya situationen innan marknadsvärdet 
stiger igen till den högre nivån. Området tar med sig sin historia i båda 
fallen.

Kostnaderna för att vidmakthålla kulturhistoriskt värdefull bebyg­
gelse ska också ses ur detta perspektiv. Det torde vara väsentligt kost­
sammare att lyfta området till nivån med hög kvalitet med underhålls- 
insatser än att låta regelbundet underhåll bidra till att processen mot ge­
nerellt lägre status inte kommer igång. Grannskapets delar påverkar 
härvid varandra ömsesidigt.

2.3 Aktörer i bevarandeprocessen

Bevarandefrågan kan ses som ett spel i vilket aktörer med olika mål 
och varierande resurser försöker förverkliga sina ambitioner. Lagstift­
ningen utgör en yttre ram för spelarna, men inom denna blir deras age­
rande avgörande för utfallet. De aktörer som kan identifieras är fastig­
hetsägare, fastighetsnyttjare, statliga och kommunala myndigheter samt 
medborgare i allmänhet.

Fastighetsägaren intar en nyckelroll i spelet om förnyelsen. I vissa fall 
sammanfaller ägarens bevarandeambition med samhällets. Ägarens 
önskan att bevara kvaliteter i den byggda miljön kan bero på dennes 
värdering och uppskattning av utseende, funktion och estetiska kvali­
teter. Ägarens önskemål om bevarande kan också vara betingat av eko­
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nomiska skäl. I andra fall gör ägaren en lägre värdering av bevarande­
aspekterna och hans önskemål om förändring kommer i konflikt med 
en samhällelig bevarandeambition. I detta läge utgör fastighetsägaren 
ett partsintresse och det offentliga samhället motpart. Även andra fas­
tighetsägare än den som äger den byggnad som ska bevaras är av bety­
delse i sammanhanget. De kan dels vara berörda genom geografisk 
närhet, dels befinna sig i en konkurrenssituation med den primära äga­
ren i olika avseenden.

Fastighetsnyttjaren. Fastighetens användning kan ha en avgörande be­
tydelse för möjligheten till och omfattningen av ett bevarande. I de fall 
fastigheten upplåts för bostadsändamål saknas många gånger möjlig­
het för ägaren att erhålla täckning för de merkostnader som är för­
enade med bevarande. Samma sak gäller om fastigheten utnyttjas för 
en extensiv verksamhet eller en aktivitet med svag ekonomisk bärkraft. 
I de fall pågående eller möjlig framtida användning av fastigheten ut­
görs av en ekonomiskt stark verksamhet förbättras de ekonomiska för­
utsättningarna för bevarande. På motsvarande sätt som för fastighets­
ägaren har fastighetsnyttjarens värdering av bevarande en avgörande 
betydelse för möjligheten att erhålla ett värnande av den befintliga be­
byggelsen. På samma sätt som när det gäller ägare har även nyttjare av 
andra fastigheter intressen att bevaka i bevarandefrågan. De kan dels 
dra fördel av bevarande, dels påverkas negativt i sin verksamhet.

Statliga myndigheter fyller olika roller i bevarandeplaneringen. En av 
dessa utgörs av den lag- och regelstiftande. Genom lagstiftning och 
byggnormer anger staten ramarna för bevarandet. De yttre ramarna 
rör frågor om vad som ska bevaras, ansvarsfördelning mellan privata 
och offentliga aktörer samt de ekonomiska villkoren för bevarandet. I 
regelverket tilldelas två aktörer särskilda roller i bevarandeplaneringen. 
Länsstyrelsen ska enligt Plan- och bygglagen pröva kommunens beslut 
att anta detaljplan bl. a. om det kan befaras att beslutet innebär att 
riksintresse enligt Naturresurslagen inte tillgodoses.10 När en byggnad 
förklaras för byggnadsminne ska länsstyrelsen genom skyddsföreskrifter 
ange på vilket sätt byggnaden ska vårdas och underhållas samt i vilka 
avseenden den inte får ändras.11 Riksantikvarieämbetet är central för­
valtningsmyndighet för kulturmiljövården. Ämbetet har överinseende 
över kulturmiljövården i landet, vilket bl. a. inkluderar att bevaka 
kulturmiljövårdens intressen vid bebyggelse- och annan samhällspla­
nering.12 Innan länsstyrelsen fattar beslut i ärende enligt Kulturminnes­
lagen som kan medföra ersättningsanspråk ska länsstyrelsen samråda

10 Plan- och bygglag (1987). 12 kap. 1 §.
11 Lag om kulturminnen m. m. (1988). 3 kap. 2 §.
12 Riksantikvarieämbetet (odaterad). Välkommen till RAÄ.
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med riksantikvarieämbetet.13 Genom sitt myndighetsansvar är de stat­
liga aktörerna viktiga aktörer i kulturmiljöspelet.

Kommunen fyller med stöd i lagstiftningen viktiga bevarandeuppgifter. 
Enligt Plan- och bygglagen har kommunen att verka för en god bygg­
nadskultur samt en god stads- och landskapsmil) ö. Kommunen har också 
genom Plan- och bygglagen ett explicit ansvar för att byggnadstekniska, 
historiska, kulturhistoriska, miljömässiga och konstnärliga värden tas 
till vara vid ombyggnad och när andra ändringar av en byggnad ska ut­
föras. Kommunens agerande kan också i flera andra avseenden ha avgö­
rande betydelse. Hur omgivningen omkring det aktuella bevarande­
objektet utvecklas liksom kommunens policy för agerande på fastig­
hetsmarknaden är förhållanden som direkt eller indirekt kan ha avgö­
rande betydelse för bevarandet.

Medborgarna kan på olika sätt aktualisera bevarandefrågan. Genom 
Plan- och bygglagens bestämmelser garanteras insyn och möjlighet till 
medverkan i planeringsprocessen, vilket har relevans i de fall bevaran­
det aktualiserats av eller självklart aktualiserar ändring av detaljplan. 
Plan- och bygglagen inrymmer också bestämmelser med avseende på 
medborgarinflytande i den översiktliga planeringen och därmed frågan 
om bevarande i ett mer principiellt och långsiktigt perspektiv. Medbor­
garna kan också agera via initiativ riktade till statliga myndigheter. 
Medborgarna kan under vissa förutsättningar anföra besvär mot kom­
munala beslut som man bedömer som stå i strid mot bevarandeintressen. 
Vidare kan frågan om byggnadsminnesförklaring väckas av var och en 
genom ansökan hos länsstyrelsen.

2.4 Rättsligt skydd för bevarande
av kulturhistoriskt intressant bebyggelse

Skyddet för den kulturhistoriskt intressanta bebyggelsen kan varieras 
med hänsyn till angelägenheten av ett bevarande. Schematiskt kan be­
byggelsen delas in i olika klasser med avseende på angelägenheten att 
bevara denna. Indelningen redovisas i tabell 2.2 och kommenteras nedan.

2.4.1 Generella regler om varsamhet för all bebyggelse
I Plan- och bygglagen stadgas att byggnader ska placeras och utformas 
på ett sätt som är lämpligt med hänsyn till kulturvärdena på platsen.14

Förordning om kulturminnen m. m. (1988). 1 §.
Plan- och bygglag (1987). 3 kap. 1 §.
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Iabell 2.2. Legala möjligheter att skydda kulturhistoriskt värdefull 
bebyggelse.

Typ av 
bebyggelse Lagreglering

Omfattning av skyddet 
för bevarande

All
bebyggelse

Lag om kulturminnen
1 kap. 1 §

Det är en nationell angelägenhet 
att skydda och vårda vår kultur­
miljö. Detta ansvar delas av alla.

Plan- och bygglagen
3 kap. 10 §

Ändringar av en byggnad ska 
utföras varsamt så att byggna­
dens särdrag beaktas och dess hi­
storiska, kulturhistoriska, miljö­
mässiga och konstnärliga värden 
tas till vara.

Plan- och bygglagen
3 kap. 13 §

Underhåll ska anpassas till bygg­
nadens värde och till omgivning­
ens karaktär.

Särskilt
värdefull

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

Byggnader som är särskilt vär­
defulla eller som ingår i ett så­
dant bebyggelseområde får inte 
förvanskas och ska underhållas 
så att deras särart bevaras.

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

Skyddsbestämmelser och riv­
ningsförbud för särskilt värde­
fulla byggnader får meddelas av 
kommunen.

Synnerligen
märklig

Lag om kulturminnen
3 kap. 1 och 2 §§

En byggnad som är synnerligen 
märklig kan förklaras för bygg- 
nadsminne. Ansvaret för detta 
vilar på länsstyrelsen.
För en sådan byggnad ska utfär­
das skyddsföreskrifter som bl. a. 
anger hur den ska underhållas 
och vårdas och i vilka avseen­
den den inte får ändras.

Vidare stadgas att ändringar av en byggnad ska utföras varsamt så att 
”byggnadens särdrag beaktas och dess byggnadstekniska, historiska, 
kulturhistoriska, miljömässiga och konstnärliga värden tas till vara.”15 
Underhåll av byggnaden ska anpassas till dess värde och till omgiv­
ningens karaktär.16 De generella varsamhetskraven förutsätter i princip

15 Plan- och bygglag (1987). 3 kap. 10 §.
16 Ibid. 3 kap. 13 §.
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att den som avser att genomföra förändringar sätter sig in i de värden 
som byggnaden har och tar till vara dessa så långt möjligt med hänsyn 
till övriga krav som ställs i samband med ändringar.17 Den praktiska 
möjligheten att kontrollera att kraven på såväl hänsyn som varsamhet 
efterföljs är dock i första hand beroende av att de preciserats i detalj­
plan eller områdesbestämmelser samt i samband med lovprövning.18

Kommunen kan utvidga såväl bygglovplikten för områden som utgör 
värdefull miljö som rivningslovplikten, för att hävda bevarandeintres­
sen.19 Ansökningar om rivningslov ska bifallas om inte byggnaden om­
fattas av rivningsförbud, behövs för bostadsförsörjningen eller bör be­
varas på grund av dess historiska, kulturhistoriska, miljömässiga eller 
konstnärliga värde.20 Rivningslov kan således vägras även för bebyg­
gelse som inte är särskilt värdefull. Vägrat rivningslov kan under vissa 
förutsättningar medföra att fastighetsägaren är berättigad till ersätt­
ning.21 Förutsättningarna att erhålla ersättning redovisas i avsnitt 2.5 
nedan. De generella hänsyn- och varsamhetskraven kan aldrig berättiga 
till ersättning.

2.4.2 Särskilt värdefull bebyggelse
Med stöd i Plan- och bygglagen möjliggörs också en utvidgning av 
kraven på varsamhet vad gäller byggnader som är särskilt värdefulla 
från historisk, kulturhistorisk, miljömässig eller konstnärlig synpunkt 
eller som ingår i ett bebyggelseområde av denna karaktär. De får inte 
förvanskas22, vilket innebär att byggnadernas skyddsvärda egenskaper 
ska vidmakthållas.23 Byggnaderna ska också underhållas så att deras 
särart bevaras.24

Denna utvidgade möjlighet att skydda bebyggelse avser bl. a. bygg­
nader och miljöer som representerar olika tidsepoker, sociala förhål­
landen eller som värderas högt av en lokal opinion.25 26 Det är primärt 
byggnadsnämnden, eller annat kommunalt organ med motsvarande upp­
gifter, som ska göra bedömningen om ett skyddsintresse ska hävdas. 
Med stöd i Plan- och bygglagen får i detaljplan eller i områdesbestäm­
melser utfärdas skyddsbestämmelser och rivningsförbud för särskilt vär-

17 Bostadsdepartementet, Kommunförbundet, Lantmäteriverket, Planverket (1987). Plan- 
och bygglagstiftningen. Sidan 116.

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

18 Plan- och bygglag (1987). 8 kap. 6 och 8 §§.
20 Ibid. 8 kap. 16 §.
21 Ibid. 14 kap. 8 §.
22 Ibid. 3 kap. 12 $.
23 Larsson Carlbring, M. och Sjödin, E. (1994). Ersättning vid bevarande av kulturhis­

toriskt intressant bebyggelse. Sidan 15.
24 Plan-och bygglag (1987). 3 kap. 13 §.
25 Bostadsdepartementet, Kommunförbundet, Lantmäteriverket, Planverket (1987). Plan- 

och bygglagstiftningen. Sidan 122.
26 Plan- och bygglag (1987). 5 kap. 7 och 16 §§.
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defull bebyggelse.26 Kommunen kan också ytterligare utöka bygglov­
plikten för underhåll av sådan bebyggelse.27

Fastighetsägare vars nyttjanderätt begränsas på grund av skydds­
bestämmelser och/eller rivningsförbud kan under vissa förutsättningar 
erhålla ersättning från kommunen. Denna fråga behandlas ytterligare i 
avsnitt 2.5 nedan.

2.4.3 Synnerligen märklig bebyggelse
En byggnad som är synnerligen märklig genom sitt kulturhistoriska 
värde eller som ingår i ett kulturhistoriskt synnerligen märkligt bebyg­
gelseområde får förklaras för byggnadsminne av länsstyrelsen. Bygg- 
nadsminnesförklaring kan utöver byggnader även avse park, trädgård 
eller annan anläggning av kulturhistoriskt värde.28 Envar kan hos läns­
styrelsen väcka fråga om byggnadsminnesförklaring. Länsstyrelsen hand­
lägger ärendet och ska innan beslut fattas undersöka om medel finns 
tillgängliga i de fall bevarandeanspräken kan ge fastighetsägaren rätt 
till ersättning eller föranleder inlösen.29

När en byggnad förklaras för byggnadsminne ska länsstyrelsen med­
dela skyddsföreskrifter som anger på vilket sätt byggnaden ska vårdas 
och underhållas samt i vilka avseenden den inte får ändras. Skydds­
föreskrifterna får också innehålla bestämmelser som omfattar området 
kring den aktuella byggnaden så att byggnadsminnets utseende och 
karaktär inte förvanskas.30 Föreskrifterna ska så långt möjligt utformas 
i samförstånd med byggnadens ägare och ägare till omkringliggande 
områden.31 Om byggnadsminnesförklaring sker har ägare eller nyttjare 
av fastighet under vissa förutsättningar rätt till ersättning från staten, 
se vidare avsnitt 2.5 nedan. Ställer ägaren krav på ersättning ska läns­
styrelsen söka få till stånd en frivillig uppgörelse om ersättningens stor­
lek. Av denna anledning har byggnadsminnesförklaring endast undan­
tagsvis utfärdats mot ägarens vilja och utan att överenskommelse skett 
mellan parterna angående de ekonomiska villkoren för förklaringen.32

2.4.4 Bebyggelsemiljö av riksintresse
I Naturresurslagens portalparagraf stadgas att den fysiska miljön ska 
användas så att en från ekologisk, social och samhällsekonomisk syn­
punkt långsiktigt god hushållning främjas.33 Mark och vattenområden 
som har betydelse från allmän synpunkt på grund av områdenas natur­
eller kulturvärden ska så långt möjligt skyddas mot åtgärder som på-

27 Plan- och bygglag (1987). 8 kap. 6 §.
28 Lag om kulturminnen m. m. (1988). 3. kap. 1 §.
29 Ibid. 3. kap. 4 §.
30 Ibid. 3. kap. 2 §.
31 Ibid. 3. kap. 3 §.
32 Riksantikvarieämbetet (1991). Byggnadsminnesförklaring. Sidan 93.
33 Lag om hushållning med naturresurser m. m. (1987). 1 kap. 1 §.
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tagligt kan skada natur- eller kulturmiljön och områden som är av riks­
intresse för bl. a. kulturmiljövården ska skyddas.34 Riksantikvarieäm­
betet pekar ut områden av riksintresse och kommunerna har till upp­
gift att tillgodose dessa i den kommunala planeringen. Länsstyrelserna 
ska pröva kommunala detaljplaner eller områdesbestämmelser om det 
kan befaras att ett riksintresse inte tillgodoses. Om prövningen ger vid 
handen att så är fallet ska länsstyrelsen häva kommunens beslut.35 Re­
geringen får förelägga kommunen att inom viss tid anta, ändra eller 
upphäva detaljplaner och områdesbestämmelser om det behövs för att 
tillgodose riksintressen.36

2.5 Ekonomiska förutsättningar för bevarande

De ekonomiska villkoren för bevarande av kulturhistoriskt intressant 
bebyggelse varierar såväl vad gäller möjligheten att erhålla ersättning 
som när det gäller vem som bär det ekonomiska ansvaret i de fall er­
sättning utgår. Ersättningsreglerna redovisas schematiskt i tabell 2.3 
och kommenteras nedan.

2.5.1 Generella regler om varsamhet för all bebyggelse
Som redovisats ovan anger Kulturminneslagen att det är en nationell 
angelägenhet att skydda och vårda vår kulturmiljö samt att detta an­
svar delas av alla.37 Plan- och bygglagen anger att ändringar av byggna­
der generellt ska ske varsamt med beaktande av bl. a. kulturhistoriska 
värden.38 I lagstiftningen finns inga regler angivna för ersättning till 
fastighetsägaren för detta skyddande och vårdande av bebyggelsen. I 
regeringens proposition till ny plan- och bygglag framhöll departements­
chefen att flertalet av de krav som ställs på underhåll och vård av bygg­
nader är av det slaget att det allmänna utan vidare bör ha rätt att ford­
ra av den enskilde att han tillgodoser dem utan någon rätt till kompen­
sation. ”Normalt kan man utgå från att det allmänna och enskilda in­
tresset sammanfaller i dessa frågor.”39

För byggnader som bör bevaras på grund av historiska, kulturhisto­
riska, miljömässiga eller konstnärliga värden kan rivningslov vägras, 
även om byggnaden inte är att betrakta som särskilt värdefull. Fastig­
hetsägaren har rätt till ersättning av kommunen om beslutet innebär att 
skadan är betydande i förhållande till berörd del av fastigheten. Med-

34 Lag om hushållning med naturresurser m.m. (1987). 2 kap. 6 §.
35 Plan- och bygglag (1987). 12 kap. 1 och 3 §§.
36 Ibid. 12 kap. 6 §.
37 Lag om kulturminnen m. m. (1988). 1 kap. 1 §.
38 Plan- och bygglag (1987). 3 kap. 10 §.
39 Regeringens proposition (1985/86). Ny plan- och bygglag. Sidan 374.
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Tabell 2.3. Ersättningsregler för skydd av kulturhistoriskt värdefull 
bebyggelse.

Typ av 
bebyggelse Lagreglering

Möjligheten till 
extern ersättning 
för bevarandekostnader

Ekonomiskt ansvar 
för bevarandekost­
nader i normalfallet

All
bebyggelse

Lag om 
kultur­
minnen
1 kap. 1 §

Det är en nationell angelä­
genhet att skydda och vårda 
vår kulturmiljö. Ansvaret de­
las av alla.

Fastighetsägaren 
och nyttjaren av 
fastigheten.

Plan- och 
bygglagen
3 kap. 10 
och 13 §§

Ändringar av en byggnad ska 
ske varsamt och underhåll 
ska anpassas till byggnadens 
värde.

Ingen särskild ersättning ut­
går generellt för vårdande 
och bevarande.

Särskilt
värdefull

Plan- och 
bygglagen
14 kap. 8 §

Rätt till ersättning om skydds­
bestämmelser innebär att på­
gående markanvändning av­
sevärt försvåras samt om riv­
ningsförbud innebär att be­
tydande skada uppstår. Rätt 
till inlösen om synnerligt 
men uppkommer vid an­
vändningen av fastigheten.

Kommunen

Synnerligen
märklig

Lag om 
kultur­
minnen
3 kap. 10 §

Rätt till ersättning om skydds­
föreskrifter vid byggnads- 
minnesförklaring innebär att 
pågående markanvändning 
avsevärt försvåras eller ut­
gör hinder för rivning och 
skadan därav är betydande. 
Rätt till inlösen om synner­
ligt men uppkommer vid an­
vändningen av fastigheten.

Staten

för beslutet att synnerligt men uppkommer vid användningen av fastig­
heten är kommunen skyldig att lösa denna om ägaren begär det.40 De 
oli-ka skadefallen diskuteras mer ingående i avsnittet om ersättningens 
storlek nedan.

40 Plan- och bygglag (1987). 14 kap. 8 §.
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2.5.2 Särskilt värdefull bebyggelse
Om kommun gör bedömningen att en byggnad är särskilt värdefull och 
analogt meddelar rivningsförbud och/eller skyddsbestämmelser i detalj­
plan eller områdesbestämmelser har ägare eller nyttjare av fastigheten 
under vissa förutsättningar rätt till ersättning av kommunen. Vid riv­
ningsförbud föreligger rätt till ersättning om skadan är betydande i för­
hållande till värdet av berörd del av fastigheten. Om skyddsbestäm­
melser meddelats föreligger rätt till ersättning om skadan medför att 
pågående markanvändning avsevärt försvåras inom berörd del av fas­
tigheten. Skulle rivningsförbud eller skyddsbestämmelser medföra att 
synnerligt men uppkommer vid användningen av fastigheten är kom­
munen skyldig att lösa fastigheten om ägaren begär det.41 Kommunen 
får förelägga fastighetsägaren att inkomma med anspråk på ersättning 
eller inlösen innan detaljplan antas. Den som inte anmäler sitt anspråk 
inom en given tid förlorar sin rätt till ersättning eller inlösen.42

2.5.3 Synnerligen märklig bebyggelse
Om en byggnad bedöms som synnerligen märklig och förklaras för 
byggnadsminne av länsstyrelsen kan ägare eller nyttjare av fastigheten 
erhålla ersättning om skyddsföreskrifterna utgör hinder för rivning och 
skadan därav är betydande i förhållande till värdet av berörd del av 
fastigheten eller om föreskrifterna på annat sätt medför att pågående 
markanvändning avsevärt försvåras inom berörd del av fastigheten.43 
Ersättning sker sålunda på samma grunder som i de fall kommunen 
meddelat skyddsbestämmelser eller rivningsförbud, men med den skillna­
den att staten är ekonomiskt ansvarig för ersättning. Innebär skydds­
föreskrifterna att synnerligt men uppkommer vid användningen av fas­
tigheten är staten skyldig att lösa denna.44 Har fråga om byggnadsminnes- 
förklaring väckts får länsstyrelsen förelägga den som vill göra anspråk 
på ersättning eller inlösen att anmäla detta till länsstyrelsen. Ett sådant 
föreläggande ska åtföljas av uppgift om de skyddsföreskrifter som avses 
bli utfärdade. Den som inte anmäler sina anspråk inom en given tid 
förlorar rätten till ersättning eller inlösen.45 Ersättning kan, om så be­
döms lämpligt, utgå med årliga belopp med rätt för sakägaren eller sta­
ten att erhålla omprövning vid ändrade förhållanden.46

2.5.4 Bebyggelsemiljö av riksintresse
Har kommunen beslutat om rivningsförbud eller skyddsbestämmelser 
för att tillgodose ett riksintresse enligt Naturresurslagen så är det också

41 Plan-och bygglag (1987). 14 kap. 8 §.
42 Ibid. 5 kap. 28a §.
43 Lag om kulturminnen m. m. (1988). 3 kap. 10 §.
44 Ibid. 3 kap. 10 §.
45 Ibid. 3 kap. 11 §.
46 Ibid. 3 kap. 10 §.
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kommunen som i normalfallet bär det ekonomiska ansvaret för eventu­
ell ersättning eller inlösen. Om däremot kommunen efter föreläggande 
från regeringen har beslutat om förbud eller bestämmelser för att tillgo­
dose ett riksintresse är staten skyldig att ersätta kommunen dess kost­
nader för ersättning eller inlösen.47

2.5.5 Ersättningens storlek
Vid fastställande av ersättning i de fall som här avses tillämpas Expro­
priationslagens bestämmelser i princip. En grundläggande förutsätt­
ning för rätt till ersättning är härvid att det uppstått en ekonomisk 
skada. Ersättning lämnas inte för affektionsvärden eller psykiskt li­
dande.48 Expropriationslagens grundprincip vid bestämmande av ersätt­
ningens storlek är att denna ska svara mot fastighetens marknadsvärde.49

När det gäller den typ av inskränkningar i fastighetsägarens befogen­
het det här ofta är tal om är grundprincipen att ersättningen ska be­
stämmas med utgångspunkt i minskningen av marknadsvärdet. Det är i 
princip endast intrång i den pågående markanvändningen som ersätts 
vid befogenhetsinskränkningar. Förväntningsvärden ersätts därför inte 
alls.50

Ersättning till följd av skada för fastighetsägaren bestäms sålunda i 
princip genom att skillnaden mellan marknadsvärdet före respektive 
efter beslut beräknas. För att ersättning ska komma ifråga måste ska­
dan överstiga en viss kvalifikationsgräns. För betydande skada utgör 
gränsen 10 till 20 procent av värdet på berörd del av fastigheten. För 
avsevärt försvårad pågående markanvändning inom berörd del av fas­
tigheten utgör 10 procent av värdet den högsta nivå som ska behöva 
accepteras. I de fall kvalifikationsgränsen uppnås ersätts betydande 
skada med den del som överskrider gränsen. För avsevärt försvårad på­
gående markanvändning sker ersättning för hela skadan om kvalifika­
tionsgränsen uppnås.51

Vid s. k. synnerligt men kan fastighetsägaren begära att fastigheten 
löses av kommunen eller staten. För att inlösen ska bli aktuellt torde 
vid en värdemässig bedömning kvalifikationsgränsen ligga i intervallet 
20 till 50 procent av fastighetens oskadade värde. Det är i princip vär­
det före beslut som ska ersättas. Vid bedömning huruvida synnerligt 
men föreligger kan även andra faktorer förutom värdeminskningen ligga 
till grund för bedömningen.52

47 Plan- och bygglag (1987). 14 kap. 8 §.
48 Lantmäteriverket (1988). Markpolitiska medel för kommunerna - del 1. Sidan 30.
49 Expropriationslag (1972). 4 kap. 1 §.
50 Lantmäteriverket (1988). Markpolitiska medel för kommunerna - del 1. Sidan 31.
51 Larsson Carlbring, M. och Sjödin, E. (1994). Ersättning vid bevarande av kultur­

historiskt intressant bebyggelse. Sidan 40 och 56-57.
52 Ibid. Sidan 59-60.
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2.5.6 Lån och bidrag
Bevarande av kulturhistoriskt värdefulla byggnader innebär ofta mer­
kostnader i samband med renovering, upprustning eller ombyggnad. 
Antikvariska krav på speciella material och på utförande kan medföra 
högre kostnader för byggherren än om motsvarande arbete genomförs 
med enklare material och metoder.53

Merkostnader som betingas av hänsyn till kulturhistoriska värden 
kan berättiga till olika former av statligt stöd. Stöd till upprustning och 
ombyggnad av byggnader med kulturvärden har t. o. m. 1992 i huvud­
sak skett inom det statliga bostadsfinansieringssystemets ram. I och 
med ingången av 1993 har formerna för bostadsfinansieringen föränd­
rats och därmed förutsättningarna för stöd till den ur kulturhistorisk 
synvinkel värdefulla bostadsbebyggelsen.

Genom räntebidrag bidrar staten till nybyggnad och ombyggnad av 
bostäder. Före 1993 var förutsättningarna för stöd till byggnader med 
kulturvärden indelat i tre nivåer. Den första nivån låg inom det nor­
mala ombyggnadsstödet. Inom bidragsunderlaget kunde även kostna­
der som var att hänföra till kulturhistorisk hänsyn ingå. Om de anti­
kvariska merkostnaderna inte rymdes inom det vanliga bidragsunder­
laget kunde förhöjt bidragsunderlag erhållas. För byggnader som skulle 
kunna eller hade förklarats för byggnadsminne kunde dessutom tilläggs­
lån utgå.54 Riksantikvarieämbetet tillstyrkte de förhöjda bidragsunder­
lagen och tilläggslånen inom en given ram som riksdagen årligen fast­
ställde.55

Tilläggslånen och möjligheten till förhöjt bidragsunderlag inom ra­
men för det statliga bostadsfinansieringssystemet har under 1993 er­
satts av ett engångsbidrag. Vid ombyggnad, renovering och underhäll 
av bostadsbebyggelse får bidrag lämnas till kulturhistoriskt motive­
rade överkostnader. Bidrag kan ges för byggnadsminnen och annan 
värdefull bebyggelse inom område som är av kulturhistoriskt riksin­
tresse med upp till 90 procent av överkostnaderna. För övrig bebyg­
gelse av större kulturhistoriskt värde kan bidrag ges upp till 50 procent 
av överkostnaderna. Det nya bidraget är förbehållet kulturhistoriskt 
värdefull bostadsbebyggelse. Sedan tidigare får bidrag också lämnas 
till kulturhistoriskt motiverade överkostnader för vård av främst an­
nan bebyggelse än bostadshus. Bidrag ges enligt samma princip som 
för bostadshus, d. v. s. bidragets storlek är beroende av det kulturhisto­
riska värdet. Frågor om bidrag prövas av Riksantikvarieämbetet eller 
länsstyrelsen.56

53 Statens offentliga utredningar (1992). Kulturstöd vid ombyggnad. Sidan 40.
54 Ibid. Sidan 21-22.
55 Ibid. Sidan 25.
56 Förordning om bidrag till kulturmiljövård (1993).
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3. Internationell utblick
I förgången tid betraktades äldre bebyggelse som en materiellt viktig 
resurs. Att bevara var en självklarhet så länge husen var brukbara. Det 
är först under 1800-talet med den begynnande industrialismen och de 
stora samhällsförändringar som följde som en egentlig konflikt mellan 
bevarande- och förnyelseintressen kan skönjas. Allt sedan 1800-talets 
slut har diskussionen om bevarande intensifierats och synen på vad 
som bör bevaras vidgats i takt med samhällets förändringar.

Utvecklingen har varit relativt likartad i de flesta västeuropeiska län­
der. Den kan beskrivas som en förskjutning från enskilda intressen för 
specifika monument, via ett samhälleligt intresse för ett större urval av 
monument och dess omgivningar till ett bevarandeintresse för samlade 
bebyggelsemiljöer.57 Denna förändring kan bl. a. förklaras med andra 
världskrigets konsekvenser för den befintliga bebyggelsen liksom 1950- 
och 1960-talens doktrinära skövlande av hela stadsmiljöer.58 Samtidigt 
som ambitionen breddats från bevarande av enstaka monument till be­
varandeansvar för hela miljöer och från det unika till det allmänt värde­
fulla har attityden till bevarandeobjekten förändrats. Från en vilja att 
återskapa det som en gång varit har utvecklats en ambition att bevara 
som tar hänsyn till objektets skiftande utveckling och inneboende för­
utsättningar och egenskaper.59

Den beskrivna utvecklingen är sammanlänkad med de samhälls­
förändringar som skett under 1900-talet. Förändringarna har medfört 
likheter mellan olika länder vad avser såväl bevarandepolitik som lag­
stiftning och system för styrning inom planeringen.60 Lagstiftning på 
området finns i dag i alla västeuropeiska länder.61

Erfarenheter från olika länder ger vid handen att tillämpningen av 
styr- och regelsystem inte alltid har skett på ett sådant sätt som varit 
avsikten. Praktisk planering och handhavande av bevarandefrågor har, 
genom att bevarandeambitionerna förändrats över tiden, ofta skett uti­
från andra utgångspunkter än de som motiverade lagstiftningen. Sam­
tidigt har lagstiftningen setts som en permanent lösning för planering 
och handhavande.621 många fall kan lagstiftningen sägas ha varit för­
åldrad redan när den trädde i kraft. Det gäller exempelvis den svenska

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

58 Linn, B. (1978). Husen vi äger. Sidan 17.
59 Johansson, B. O. H. (1989). Vad gör vi när vi’’bevarar”. Borgarhus och käkar. Sidan 

229-247.
60 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 från 1960 som med sin ensidiga inriktning mot 
enstaka byggnader inte kunde leva upp till ambitionen att bevara bygg­
nader i en miljömässig kontext.63 Lagen ersattes trots detta inte förrän 
1989 när Kulturminneslagen infördes.

En näraliggande slutsats är att det finns en inneboende tröghet i plane­
ringssystem och lagstiftning vad gäller anpassning till nya förutsätt­
ningar. Denna tröghet accentueras ju äldre systemets eller lagstiftning­
ens ursprung är. Detta utgör ett påtagligt problem i ett samhälle som 
kännetecknas av snabba och stora förändringar. Det faktum att regel­
systemet tenderar att ”släpa efter” föreliggande behov har lett till slut­
satsen att strategier för bevarande ofta måste utvecklas utanför de 
formaliserade systemen.

Trots uppenbara likheter mellan olika länder vad gäller attityder, lag­
stiftning och planeringssystem finns samtidigt uppenbara skillnader 
länderna emellan.641 den fortsatta framställningen kommer betoningen 
inte att ligga på olika länders lagstiftning och planeringssystem utan på 
praxis och tillämpning av regler och system. Framför allt diskuteras 
aktörer, information och kunskapsspridning samt planering och finansie­
ringsformer.

3.1 Aktörer i bevarandeprocessen

I Västeuropa kunde intresset för bevarande först skönjas på lokal nivå 
genom privata initiativ. Lokala organisationer bildades för att möta 
direkta hot mot den lokala miljön. Det lokala intresset har sedan varit 
grunden för de nationella organisationer som bildats.65 Samtidigt har 
det offentliga samhället successivt skapat förutsättningar och regler för 
en ökad hänsyn till kulturmiljön. Internationellt sett finns i dag ett 
stort spektrum av aktörer som deltar i bevarandeprocessen i en eller 
annan form. Aktörer kan identifieras såväl på olika nivåer som inom 
olika sektorer. Myndigheter, företag, intresseorganisationer och privat­
personer är aktörer som deltar i bevarandeprocessen.

Aktörer som verkar utan vinstintresse och till stor del genom ideell 
medverkan av medlemmar är ett påtagligt inslag i mänga länder. Anta­
let organisationer med denna karaktär har också ökat på ett markant 
sätt under de senaste årtiondena. Exempelvis ingår mer än två hundra 
organisationer i Canada som medlemsorganisationer i Heritage Cana­
da. Heritage Canada bildades 1973 och förebådade på många sätt ett 
ökande intresse för bevarandefrågor i landet. Vid 1980-talets mitt fanns

63 Linn, B. (1978). Husen vi äger. Sidan 17.
64 Burtenshaw, D., Bateman, M. och Ashworth, G. (1991). The European City. A Wes­

tern Perspective. Sidan 150.
65 Ibid. Sidan 147.

37



åtminstone 850 ideella organisationer inom bevarandesektorn i Ca­
nada, alltifrån lokala föreningar till nationella stiftelser, museer och 
arkiv.66

I USA har antalet grupper som verkar för bevarande ur historisk, es­
tetisk och arkitektonisk synpunkt ökat explosionsartat sedan mitten av 
1960-talet.67 Ökningen av antalet grupper utgör en reaktion mot de 
många okänsliga stadsförnyelseprojekt och motorvägsbyggen som ge­
nomfördes i USA under 1960- och 1970-talen.681 relativt stor omfatt­
ning har i olika städer och delstater etablerats sammanslutningar som 
köper, reparerar och säljer kulturhistoriska byggnader.69

En av de mest betydande organisationerna i USA är National Trust. 
Organisationen omfattar i dag mer än 2500 organisationer som arbe­
tar med bevarande på lokal och delstatlig nivå. Organisationen bilda­
des 1949 efter brittisk förebild. Syftet var dels att förvalta nationellt 
betydelsefulla byggnader, dels att i bred bemärkelse arbeta för offentlig 
medverkan för bevarande. I allt större utsträckning har National Trust 
kommit att bli en rådgivande och främjande part för de organisationer 
som arbetar praktiskt för bevarande på lokal nivå.70

Bevarande är ofta resultat av en komplex samverkan mellan intres­
senter på olika nivåer inom såväl offentlig som privat sektor. Inga aktö­
rer kan som regel agera oberoende av andra. Ansvarsfördelningen och 
förhållandet mellan olika aktörer blir avgörande för hur bevarande ska 
kunna hävdas. Den fortsatta framställningen kommer att koncentreras 
mot ett illustrationsexempel, Storbritannien. De brittiska organisatio­
nerna har i hög grad varit förebilder för aktörer i andra länder. Det har 
därför framstått som naturligt att titta närmare på olika aktörer i Stor­
britannien. Där finns sedan lång tid tillbaka ett stort intresse för be­
varandefrågor. Dessa frågor behandlas av ett stort antal intressenter av 
varierande art.

3.2 Exemplet Storbritannien

I Storbritannien finns således aktörer på skilda nivåer inom såväl offent­
lig som privat sektor. I landet finns en stor mängd organisationer som 
bygger på frivillig och ideell medverkan av medlemmarna. Bevarande­

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

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

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

69 Binney, M. och Hanna, M. (Odaterad). Preservation Pays. Sidan 124.
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processen är beroende av samverkan mellan dessa aktörer. Ansvarsför­
delningen kan beskrivas enligt följande.

På regerings- och departementsnivå ges förutsättningar och ramar 
för bevarande. English Heritage (Historic Buildings and Monuments 
Commission for England) och andra organisationer står för expertis 
och ibland för arbetskraft för bevarandeinsatser. De lokala myndighe­
terna ska samordna regeringsdirektiv och organisationernas ansträng­
ningar. De har att besluta i de flesta tillståndsärenden samt arbetar för 
att skydda och upprätthålla kvaliteten i den lokala kulturmiljön.71

English Heritage är en myndighet eller myndighetsliknande organi­
sation som har ett övergripande ansvar för kulturmiljövården. Verk­
samheten bedrivs i första hand genom offentliga anslag, såväl från sta­
ten som från lokala och regionala myndigheter. Kompletterande in­
komstkällor är inträdesavgifter till organisationens egendomar, hyror, 
arrenden och medlemsavgifter. Trots sin myndighetskaraktär är Eng­
lish Heritage en utbyggd medlemsorganisation. 1990 hade den drygt 
220000 medlemmar.

Framför allt är organisationen regeringens expertorgan inom kultur­
miljövården. Man ger råd till regeringen när det gäller urval av byggna­
der som bör bli föremål för skydd. Genom en omfattande inventerings- 
verksamhet har ett landsomfattande register över skyddsvärda objekt 
byggts upp. English Heritage spelar därtill en viktig roll när det gäller 
tillsyn över arbetsinsatser som utförs inom kulturmiljövården. Man har 
också att yttra sig över planer som berör kulturmiljövården. Ett annat 
viktigt verksamhetsområde är rådgivning och att förmedla bidrag till 
fastighetsägare som behöver stöd i sina bevarandeuppgifter.72

De ansvarsområden som i dag åvilar English Heritage låg tidigare 
direkt under det ansvariga departementet. Genom bildandet av English 
Heritage 1984 har de flesta administrativa funktioner knoppats av från 
departementet. Departementsnivån utövar dock en uppsikt över Eng­
lish Heritage och har ansvaret för urval av byggnader som bör bli före­
mål för skydd, s. k. ”listing of historic buildings”.73 Dessa frågor be­
handlas utförligare i avsnitt 3.4.

Bildandet av English Heritage motiverades av de fördelar man såg i 
att ha en verkställande och administrativ organisation fristående från 
departementsnivån, men ändå inom räckhåll från regeringen. Bildan­
det innebar också en möjlighet att uppnå samordningsvinster genom 
att olika verksamheter inom kulturmiljövården ålades en enda aktör. 
Därtill ville man skapa nya möjligheter för att levandegöra kulturmil­
jön och marknadsföra dess värden. Den nya aktören skulle också ges 
tillfälle att ta emot privata donationer och möta intresset för ideellt ar­

71 Ross, M. (1991). Planning and the Heritage - Policy and Procedures. Sidan 50.
72 Statens offentliga utredningar. (1991). Att förvalta kulturmiljöer. Sidan 108-111.
73 Ross, M. (1991). Planning and the Heritage - Policy and Procedures. Sidan 52-53.
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bete.74 Erfarenheterna sedan 1984 värderas överlag som goda. Genom 
den rådgivande funktionen har tjänstemännen i organisationen bibe­
hållit sitt inflytande, samtidigt som den självständiga ställningen i för­
hållande till departementet har gett nya möjligheter. Framförallt har 
arbete med levandegörande och marknadsföring av kulturmiljöns vär­
den varit framgångsrik.75

De lokala myndigheterna utgör frontlinjen i bevarandearbetet och 
deras agerande är av avgörande betydelse för den lokala kulturmiljön. 
Myndigheterna har en mängd möjligheter och befogenheter att tillgo­
dose bevarandeintressen, genom den fysiska planeringen, i samband 
med tillståndsärenden, genom att förmedla bidrag samt genom att ålägga 
en fastighetsägare att rusta sina byggnader eller genom tvångsförvärv. 
Beslut i dessa frågor fattas av den politiska församlingen. Beslutsunder­
lag, oftast med rekommendationer till beslut, arbetas fram av den lo­
kala myndighetens tjänstemän. Fattade beslut kan omprövas av och 
överklagas till den ansvarige ministern.

Nyckelfigur i de flesta lokala myndigheter är ”the Conservation Of­
ficer” som samordnar och bevakar frågor som rör kulturmiljön. Denna 
tjänsteman har en rådgivande funktion internt, framförallt gentemot 
de planerare som handhar planärenden. Uppgiften är att optimera an­
vändningen av olika medel som står till buds för att åstadkomma ett 
bevarande. Tjänstemannen sköter kontakter såväl med English Heri- 
tage som med andra externa aktörer och med allmänheten i frågor som 
rör kulturmiljön.76

De privata organisationer som påverkar bevarandeprocessen i Stor­
britannien kan delas in i sådana som aktivt och praktiskt deltar i själva 
processen samt sådana vars syfte i första hand är att försöka påverka 
förutsättningarna för bevarande genom påtryckningar på olika poli­
tiska instanser.77

The National Trust for Places of Flistoric Interest or Natural Beauty 
tillhör den första kategorin. National Trust bildades redan 1895 och är 
en av de äldsta och mest betydelsefulla privata aktörerna i Storbritan­
nien.78 Det är världens största organisation med verksamhet som är 
inriktad på bevarande av värdefulla kulturmiljöer. Organisationen kan 
karaktäriseras som en fristående välgörenhetsorganisation med över 2 
miljoner medlemmar 1990. Totalt har National Trust ungefär 2700 
fast anställda. Till detta kan läggas 2000-3000 säsongsarbetare och 
cirka 20000 frivilliga som på olika sätt är engagerade i verksamhe­
ten.79
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Organisationen har i flera avseenden en särställning som är grundad 
på ett särskilt parlamentsbeslut, bl. a. är den befriad från skatt. Den 
kan vidare förklara en egendom som är i egen ägo för icke avyttrings- 
bar, vilket medför att egendomen inte kan exproprieras. Dessutom har 
man särskild överklaganderätt i vissa planärenden.80

Verksamheten är inriktad på två huvudområden, bevarande av kul­
tur- och naturlandskap och bevarande av kulturhistoriskt värdefulla 
byggnader och parker. Totalt äger organisationen över 200 byggnader 
och parker som är öppna för allmänheten. Organisationen äger bygg­
nader i såväl städer som mindre orter och byar. I första hand har verk­
samheten varit inriktad mot byggnader på landet. Man engagerar sig 
enbart i byggnader av nationellt intresse. I National Trusts verksamhet 
ingår också visning av egendomarna, utställningsverksamhet, extern 
och intern utbildning, dokumentation, publikationsverksamhet samt 
annan kommersiell verksamhet i anslutning till den huvudsakliga verk­
samheten.81

National Trust finansieras först och främst genom medlemsavgifter. 
Därtill kan läggas inkomster av egendomarna i form av hyror och 
arrenden samt inträdesavgifter. Inkomster till verksamheten erhålls också 
genom avkastning på kapital, nettotillskott från den kommersiella verk­
samheten samt gåvor. Utgifter har man för skötsel av egendomarna, för­
valtningskostnader och renoveringsarbeten. Dessutom tillkommer ut­
gifter för köp av egendomar, rådgivning och forskning samt utgifter av 
administrativ karaktär. Underskott täcks av olika fonder med en total 
förmögenhet av närmare 260 miljoner pund. Under senare år har man 
också börjat arbeta mer aktivt än tidigare för att få finansiering via 
sponsring från olika företag.82

I den andra kategorin av organisationer, d. v. s. sådana som på olika 
sätt agerar för att stärka förutsättningarna för bevarande, återfinns såväl 
aktörer som inriktar sin verksamhet mot hela den byggda miljön som 
aktörer som värnar om en speciell tidsepok.83 Bland de senare kan näm­
nas Georgian Group, Victorian Society och The Thirties Society. Till 
denna kategori hör Society for the Protection of Ancient Buildings, grun­
dad redan 1877 av William Morris. Dessutom kan nämnas SAVE Britain's 
Heritage som bildades 1974 av en grupp journalister, arkitekter och 
planerare. Organisationen är ingen utpräglad medlemsorganisation, men 
har producerat ett stort antal böcker och skrifter för att uppmärksamma 
hot mot kulturmiljön. Organisationen har också varit framgångsrik i 
sitt arbete för att påverka politiska församlingar på såväl lokal som 
central nivå.

80 Statens offentliga utredningar (1991). Att förvalta kulturmiljöer. Sidan 101.
81 Ibid. Sidan 101-104.
82 Ibid. Sidan 106-108.
83 Ross, M. (1991). Planning and the Heritage - Policy and Procedures. Sidan 66-69.
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En av de mest framgångsrika aktörerna på detta område är Civic 
Trust. Organisationen bildades 1957 som en reaktion mot den ofta 
dåliga kvaliteten i modern arkitektur och planering. Verksamheten är 
inriktad mot den byggda miljön som helhet. Organisationen har gjort 
betydande insatser som påverkat kulturmiljövården. Den var en bety­
delsefull kraft bakom den lagstiftning som 1967 ledde till möjligheten 
att utpeka områden med stora kulturmiljövärden som bevarande­
områden, s. k. ”conservation areas”84, se vidare avsnitt 3.4.

Förutom de här nämnda organisationerna finns ytterligare ett stort 
antal organisationer, på både lokal och nationell nivå, som antingen 
aktivt deltar i bevarandeprocessen eller som genom påtryckningar för­
söker påverka förutsättningarna för bevarande inom sitt respektive in­
tresseområde. Inte minst finns en stor mängd organisationer på lokal 
nivå, uppskattningsvis 1200 med totalt cirka 300000 medlemmar.85

3.3 Informationsspridning 
och kunskapsförmedling

Informationsspridning och kunskapsförmedling är av stor betydelse för 
att höja medvetandegraden om kulturmiljöns värden och därigenom 
skapa en bredare bas för kulturmiljövården att hävda sig gentemot andra 
intressen. Detta kan utläsas av de ansträngningar som görs på området 
av olika organisationer över världen 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 möta det ökande intresset för kulturmiljövård, men som även 
syftar till att bidra till organisationens utbildningsverksamhet. Utbild­
ningsverksamheten ses som en mycket viktig del av den totala verk­
samheten.86

Informationsspridning och kunskapsförmedling kan riktas mot olika 
målgrupper. Beroende på om informationsarbetet riktar sig till en bred 
allmänhet, aktörer i olika politiska församlingar, fastighetsägare och 
företag eller till skolbarn kan ansträngningarna formuleras på skilda 
sätt. Informationsarbetet kan vidare bedrivas genom en rad skilda ka­
naler av vilka massmedia intar en speciell roll.

Heritage Canada värnar starkt om ”vardagliga miljöer” och verk­
samheten är på så sätt mera inriktad mot bebyggelseansamlingar än 
mot enstaka solitärer i den byggda miljön. Förhållningssättet kräver ett 
engagemang från en bred allmänhet och informationsarbetet är av detta

84 Ross, M. (1991). Planning and the Heritage- Policy and Procedures. Sidan 66.

85 Ibid Sidan 69.
86 Statens offentliga utredningar (1991). Att förvalta kulturmiljöer. Sidan 103.
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skäl till stor del inriktat mot denna målgrupp. Olika kanaler utnyttjas 
för att åstadkomma detta, bl. a. tidskriftsutgivning och TV-reklam. 
Organisationen främjar också konferenser som är öppna för allmänhe­
ten och massmedia.87

En kanal som är viktig för att nå ut till en bred allmänhet är massme­
dia, i första hand dagstidningar, tidskrifter och television. Det visar sig 
att massmedia kan ha en påtaglig funktion som en påtryckande kraft 
gentemot beslutsfattare. Att denna informationskanal delvis kan vara 
underutnyttjad och att massmedias bevakning av bevarandefrågor kan 
ha stor betydelse visar kanadensiska erfarenheter. Trots att det endast 
är ett fåtal dagstidningar i Canada som regelbundet bevakar bevarande­
frågor finns exempel på hur tidningarna påtagligt påverkat utgången 
av processer i riktning mot bevarande. Tidningarnas agerande har också 
bidragit till att det etablerats olika sammanslutningar som syftar till att 
uppmärksamma behovet av bevarande ur bl. a. social synpunkt. Sam­
manslutningarna har haft stor framgång när det gäller att skapa ett 
intresse för bevarande av äldre bostadsmiljöer.88

Många organisationer har som huvudsakligt syfte att försöka påverka 
förutsättningarna för bevarande genom påtryckningar på aktörer inom 
olika politiska församlingar. Ett antal av dessa organisationer diskute­
rades i föregående avsnitt. En annan typ av beslutsfattare av signifi­
kant betydelse i dessa sammanhang utgör fastighetsägare och företag. 
Många avgörande beslut rörande den byggda miljön fattas inom före­
tagen, inte minst när det gäller den mer vardagliga bebyggelsen. Av den 
anledningen så försöker Heritage Canada att påverka såväl politiker 
som beslutsfattare inom företagen att fatta beslut som värnar kultur­
miljön.89

En målgrupp som anses vara särskilt viktig är skolbarn.90 Det anses 
betydelsefullt att skapa ett intresse för kulturmiljön och bevarande­
frågor hos barn eftersom de utgör framtidens beslutsfattare. National 
Trust i Storbritannien har etablerat samarbete med skolmyndigheter 
över hela landet och organisationens egendomar utnyttjas i undervis­
ningen.91 Även English Heritage arbetar för att uppmärksamma kultur­
miljöns värden för skolbarn.92

87 Dalibard, J. (1986). The Canadian Experience in Heritage Preservation. The Chal­
lenge to Our Cultural Heritage. Sidan 188.

88 Paradis, A. G. (1986). The Press and Cultural Heritage Preservation: A Canadian 
Perspective. The Challenge to Our Cultural Heritage. Sidan 178-181.

89 Dalibard, J. (1986). The Canadian Experience in Heritage Preservation. The Chal­
lenge to Our Cultural Heritage. Sidan 188-189.

90 Feilden, B. (1986). Challenges to Heritage Preservation in Industrially Developed 
Countries. The Challenge to Our Cultural Heritage. Sidan 49. Paradis, A. G. (1986). 
The Press and Cultural Heritage Preservation: A Canadian Perspective. The Chal­
lenge to Our Cultural Heritage. Sidan 181.

91 Statens offentliga utredningar (1991). Att förvalta kulturmiljöer. Sidan 103.
92 Ross, M. (1991). Planning and the Heritage - Policy and Procedures. Sidan 56.
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3.4 Planering för bevarande

De styrsystem som utvecklats i skilda länder har ofta setts som uttöm­
mande och permanenta lösningar för planering och handhavande av 
bevarandefrågor. Samtidigt har bevarandeambitionerna breddats över 
tiden. Europeiska erfarenheter från de senaste tjugo åren visar att prak­
tisk planering och handhavande av bevarandefall ofta skett på ett sätt 
som inte förutsetts i lagstiftningen. De praktiska lösningarna på denna 
obalans mellan system och ambitioner kan se ut på olika sätt. Med 
utgångspunkt i Burtenshaw et al.” kan tre tendenser identifieras.

För det första finns det tecken som tyder på att urval av bevarande- 
värd bebyggelse samt finansiering av kulturmiljövården lämpligare sker 
på en lokal nivå än på nationell. De kriterier för urvalsprocedurer som 
satts upp på nationell nivå har visat sig vara bättre anpassade till för­
hållanden i huvudstäder och andra stora städer, vilket har lett till en 
ojämnhet i fördelningen av skyddade byggnader och miljöer. Den största 
koncentrationen av skyddsåtgärder har därvid styrts till större städer.

För det andra har förhållandet mellan offentliga och privata aktörers 
ansvar för kostnader respektive nytta av ett bevarande ifrågasatts. Den 
ökande mängd byggnader som har åsatts bevarandeskydd i en eller 
annan form har uppmärksammat behovet av långsiktiga åtaganden i 
syfte att upprätthålla byggnadernas egenskaper. Av den anledningen 
finns en vilja från offentliga aktörer att stimulera fastighetsnyttjare med 
ekonomisk nytta av sina byggnader till att också ta ett långsiktigt an­
svar för att de bevaras.

För det tredje har den vidgade kulturmiljösynen inneburit krav på att 
bevarandeplaneringen måste integreras med annan fysisk planering. De 
utökade bevarandeambitionerna har medfört att bevarande inte längre 
bara är en angelägenhet för specialiserade kulturmiljövårdare utan lika 
mycket för stads- och samhällsplanerare.

En grundläggande förutsättning för att kunna bedriva bevarandeplane­
ring är att man kan identifiera vad som är angeläget att bevara. Därvid 
måste kulturmiljön definieras och inventering av och urval i den befint­
liga bebyggelsemassan göras. Det finns en tendens bland utvecklade 
länder utanför Europa och utvecklingsländer att anamma förhållnings­
sätt som utvecklats i Europa. Detta gäller bl. a. synen på och definitio­
nen av vad kulturmiljön innefattar.93 94 Trots en allt mer progressiv syn 
på kulturmiljön är det fortfarande den monumentala bebyggelsen som 
anses utgöra den mest värdefulla delen. Det är i första hand monument 
som exempelvis slott och kyrkor som uppmärksammas för bevarande­

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

94 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 lärdom av detta förhållande har bl. a. Heritage 
Canada försökt ta ett bredare grepp.

Intresset för kulturmiljöfrågor är av ett relativt sent datum i Canada. 
Heritage Canada bildades 1973 och det är först under 1970-talet som 
kulturmiljölagstiftningen börjar utvecklas i form av lagstiftning i olika 
provinser. I egenskap av en ung stat är Canada inte tyngt av traditio­
nella uppfattningar om hur kulturmiljön ska definieras. Samtidigt sak­
nar man många av de storslagna monument som återfinns i Europa 
och där skapat utgångspunkt för kulturmiljösynen.95 Detta sammanta­
get skapade möjlighet att formulera ett annorlunda förhållningssätt till 
kulturmiljöfrågor.

Den definition av den byggda kulturmiljön som Heritage Canada har 
gjort omfattar förutom förekommande monumentala byggnader även 
områden med lager- och magasinsbyggnader, fiskebyar och miljöer ut­
med ”the main street” i småstäder.96 På så sätt har den folkliga traditio­
nen och bebyggelsen ställts lika mycket i fokus som den offentliga och 
monumentala arkitekturen. Förhållningssättet har dock haft svårt att få 
ett brett genomslag i Canada då lagstiftningen mera har byggts upp uti­
från ett objektperspektiv än ett vidare planeringsperspektiv.97

På samma sätt som regelsystemen för att handha bevarandefrågor 
kom att ses som permanenta lösningar har inventering och urval av 
bevarandevärd bebyggelse vid skilda tidpunkter kommit att betraktas 
som definitiv. Ändrade ambitioner, ny kunskap och förfinade urvals­
procedurer har dock förändrat detta synsätt. Inventering och urval har 
allt mer kommit att framstå som en ständigt pågående process. Det 
finns emellertid en påtaglig skillnad mellan olika länder rörande i vil­
ken omfattning byggnader och miljöer har skyddats. I vissa länder som 
Frankrike, Italien och Belgien har skyddsinsatserna styrts mot ett litet 
antal objekt och miljöer av nationell betydelse. I andra länder som 
Storbritannien, Nederländerna och Tyskland har skyddsinsatserna skett 
i en vidare kontext och haft betydligt större omfattning.98

I USA har inventering och dokumentation av kulturhistoriskt intres­
sant bebyggelse pågått sedan 1930-talet. Verksamheten var under lång 
tid relativt blygsam och i första 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 därefter har även 
byggnader och miljöer som är betydelsefulla ur såväl delstatligt som 
lokalt perspektiv registrerats. I mitten av 1980-talet var över 200000

95 Dalibard, J. (1986). The Canadian Experience in Heritage Preservation.
The Challenge to Our Cultural Heritage. Sidan 187.

96 Ibid. Sidan 187.
97 Ibid. Sidan 185-186.
98 Burtenshaw, D., Bateman, M. och Ashworth, G. (1991). The European City. A Wes­

tern Perspective. Sidan 150.
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byggnader utpekade i registret, antingen av ”egen” kraft eller som in­
gående i betydelsefulla miljöer.

Registreringen av byggnader och miljöer handhas i USA på nationell 
nivå, medan det praktiska urvalsarbetet i huvudsak sker på delstatlig 
nivå. Registreringen innebär dock inget direkt skydd för en byggnad. Å 
andra sidan innebär ett utpekande att fastighetsägare under vissa om­
ständigheter kan komma i åtnjutande av statliga bidrag och lån samt 
skattelättnader om byggnaden bevaras", se vidare avsnitt 3.5.3.

I Storbritannien har lagstadgad registrering av värdefulla byggnader, 
sk ”listing of historic buildings”, pågått sedan mitten av 1940-talet.99 100 
Registrering har skett i stor omfattning och i dag är närmare en halv 
miljon objekt registrerade.101 Förutom vad som traditionellt avses med 
byggnader är det möjligt att registrera andra typer av objekt, exempel­
vis större anläggningar som skeppsdockor samt mindre delar av kultur­
miljön som telefonkiosker och gravstenar.102 Registreringen utgör inget 
direkt skydd men genom en omfattande tillståndsprocess kan byggna­
der skyddas mot rivning eller andra åtgärder som hotar det kulturhis­
toriska värdet.

Bedömning huruvida en byggnad ska registreras eller inte sker enligt 
nationellt uppställda kriterier. Registrering sker i tre klasser. Den första 
klassen omfattar byggnader av exceptionellt intresse, som sällsynta och 
mycket välbevarade byggnader samt katedraler. Klass två utgörs av 
byggnader som inte är av exceptionellt intresse men som ändå bedöms 
ha ett större intresse än de som ingår i klass tre. Den tredje klassen 
omfattar huvuddelen av registret, över 90 procent, och består av bygg­
nader som är av särskilt intresse.103

Registrering av byggnader sker i huvudsak genom systematiska in­
venteringar av hela områden. Det finns dock möjlighet att registrera en 
byggnad vid ett enskilt tillfälle. Enskild registrering tillämpas framför 
allt när en byggnad är utsatt för påtagliga och överhängande hot om 
rivning eller andra icke önskvärda förändringar. English Heritage hand­
lägger registreringsärenden men det är ansvarig departementschef som 
beslutar om en byggnad ska registreras eller inte. Besluten ska uteslu­
tande grundas på relevanta fakta, d. v. s. sådant som direkt har att göra 
med en byggnads kulturhistoriska värde.104

Registrering innebär, som påpekats ovan, inget direkt bevarandeskydd

99 Ainslie, M. L. (1986). Historic Preservation in the United States: A Historical Per­
spective. The Challenge to Our Cultural Heritage. Sidan 164-165. Warner, R. M., 
Groff, S. McC., Warner, R. P. och Weiss, S. (1979). New Profits from Old Buildings. 
Sidan 10-11.

100 Ross, M. (1991). Planning and the Heritage - Policy and Procedures. Sidan 21.
101 Statens offentliga utredningar (1991). Att förvalta kulturmiljöer. Sidan 109.
,0- Ross, M. (1991). Planning and the Heritage - Policy and Procedures. Sidan 71.
103 Ibid. Sidan 72-74.
104 Ibid. Sidan 75-85.
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för en byggnad. Registret utgör i första hand ett hjälpmedel och ett 
stöd för lokala planeringsmyndigheter att hävda skäl för bevarande. 
För byggnader som inte är upptagna i registret krävs inget tillstånd för 
rivning.105 För byggnader som ingår i de särskilda ”conservation areas” 
ställs dock vissa krav på tillstånd, se vidare nedan. För registrerade 
byggnader måste en fastighetsägare ansöka om tillstånd hos de lokala 
planeringsmyndigheterna för ändringar eller rivning.

Planeringsmyndigheterna ska underrätta vissa nationella organisa­
tioner när en tillståndsansökan kommit in och om det beslut ansökan 
föranleder. English Heritage ska underrättas om tillståndsansökningar 
som rör byggnader i första och andra klass och vad gäller London även 
ansökningar rörande tredje klass. English Heritage bereds möjlighet 
att komma med synpunkter på åtgärder som gäller de mest betydelse­
fulla byggnaderna. Det är dock upp till den lokala myndigheten att 
besluta huruvida tillstånd för en åtgärd ska ges eller inte. Om tillstånd 
ges ska i vissa fall ansvarig departementschef underrättas. Denne har 
möjlighet att ompröva och upphäva den lokala myndighetens beslut.106

Beslut om bifall ska i de fall avsedda åtgärder påverkar byggnadens 
kulturhistoriska värde negativt endast ske om sökande kan påvisa att 
åtgärderna är nödvändiga. Innan beslut fattas ska tillgängliga alterna­
tiv för att åstadkomma ett bevarande eller en begränsning av åtgärdernas 
inverkan prövas.1071 de fall tillstånd medges kan vissa villkor ställas för 
att åtgärderna ska få genomföras. Den lokala myndigheten kan bl. a. 
kräva att innan en byggnad rivs ska tillstånd för nybyggnad ha erhållits 
och entreprenör för de avsedda arbetena ha kontrakterats.108

Beslut som innebär att tillstånd inte ges kan överklagas hos ansvarig 
departementschef.109 Att genomföra åtgärder utan tillstånd är straffbe­
lagt och kan medföra fängelse eller böter. Avslag kan under vissa om­
ständigheter berättiga fastighetsägare till ersättning från de lokala myn­
digheterna. Ägare kan också i vissa fall begära att fastigheten inlöses 
av myndigheterna.110

När det kommer till bevarande av byggnader i en miljömässig kon­
text eller en miljös speciella framtoning har ett flertal länder utvecklat 
redskap för att avsätta vissa områden som bevarandeområden. Bilden 
av skillnader i tillämpning mellan olika länder är likartad den som 
gäller skyddet av enstaka byggnader. Storbritannien är ett av de länder 
där möjligheten har utnyttjats i störst omfattning.111

105 Ross, M. (1991). Planning and the Heritage- Policy and Procedures. Sidan 91.
106 Ibid. Sidan 92-101.
107 Ibid. Sidan 101-104.
108 Ibid. Sidan 106-107.
10’ Ibid. Sidan 107.
110 Ibid. Sidan 109-114.
111 Burtenshaw, D., Bateman, M. och Ashworth, G. (1991). The European City. A Wes­

tern Perspective. Sidan 150.

47



I dag finns närmare 8000 ”conservation areas” enbart i England. Denna 
typ av områden introducerades 1967 och skapade en möjlighet att kon­
trollera olika åtgärder på byggnader som i sig inte är tillräckligt värde­
fulla för registrering men som genom sin karaktär bidrar till att befästa 
ett områdes kulturhistoriska värde. Det är den lokala planerings- 
myndigheten som beslutar om ett område ska åsättas status som beva­
randeområde. I samband med att ett område utpekas bör den lokala 
myndigheten meddela vilka åtgärder som är förenliga med ett beva­
rande av områdets karaktär. Avsikten med bevarandeområden är inte 
att frysa områdets utformning musealt utan att skapa möjlighet att 
kontrollera förändringar och nytillskott så att områdets kulturhisto­
riska värde inte går förlorat.112

Åtgärder på byggnader och rivning av byggnader inom ett bevarande­
område kräver i de flesta fall tillstånd från den lokala planerings- 
myndigheten. På samma sätt som i fallet med registrerade byggnader 
kan myndigheten välja att lämna rivningstillstånd bara om det finns 
detaljerade och realistiska planer på ersättningsbebyggelse. Tillstånd 
vad avser byggnader i bevarandeområden skiljer sig i vissa avseenden 
från tillstånd som rör registrerade byggnader. I det senare fallet ska 
beslut om tillstånd vägas mot byggnadens kulturhistoriska värde medan 
prövningen i det förra fallet ska ske mot bakgrund av åtgärdens inver­
kan på områdets karaktär som helhet.113

En annan påtaglig skillnad mellan de två instituten är att urvalet av 
byggnader för registrering ska ske enligt nationellt uppställda kriterier 
medan urvalet av bevarandeområden helt och hållet kan ske enligt lo­
kala överväganden. När det gäller överväganden som rör bevarande­
områden tillskrivs lokala organisationer och allmänheten en helt an­
nan betydelse än när det gäller registrering av enstaka byggnader. Regel­
systemet förutsätter bl. a. att offentliga möten ska hållas under vissa 
omständigheter.114

3.5 Kostnader för bevarande och finansiering

3.5.1 Kostnader för bevarande
Såväl förnyelse som bevarande är förenat med kostnader som inte kan 
eller svårligen kan uttryckas i monetära termer. Vid rivning och nybyg­
gande uppstår kostnader genom en förlust av kulturhistoriska värden. 
Bevarande kan i vissa lägen medföra betydande kostnader ur bl. a. so­
cial synpunkt om inte planeringsinsatserna och övrigt handhavande av 
problematiken är insiktsfull.

112 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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Bevarandeåtgärder medför ofta en förändrad användning av en bygg­
nad eller ett område. En sådan förändrad användning kan många gånger 
vara oönskad och stå i direkt konflikt med andra intressen och målsätt­
ningar. Ett oönskat resultat i flera europeiska länder är bevarande­
åtgärder som leder till ett ökat markvärde och därigenom förändrar 
den ekonomiska balansen i ett område. Det ökade markvärdet kan ge 
den effekten att befintliga verksamheter och boende tvingas bort.

I Italien har en sådan utveckling med viss framgång motverkats i 
socialistiskt styrda städer. Mest uppmärksammat har de ansträngningar 
som gjorts för att bevara både byggnader och social sammansättning i 
Bologna blivit. Erfarenheter från andra länder i Västeuropa, som från 
Tyskland och Nederländerna, visar dock att social stabilitet endast kan 
åstadkommas genom kontroll av markvärdesstegringens ekonomiska 
konsekvenser. Samtidigt är det just ökningen av markvärdet som moti­
verar de privata investeringar som behövs för finansiering av bevarande­
åtgärder. En allmän västeuropeisk erfarenhet är med andra ord att 
bevarandeområden tenderar att befolkas av de som värderar kultur­
miljön högt och är beredda att betala för denna, medan den ”ursprung­
liga” befolkningen tvingas ut eftersom den inte har möjlighet eller vilja 
att betala för bevarandeåtgärder och en miljömässig uppgradering.115

En byggnads livslängd är många gånger längre än den verksamhet 
för vilken den byggdes. Olika verksamheter kommer att avlösa varand­
ra under byggnadens livscykel. Därav uppstår en konflikt mellan form 
och funktion som har intensifierats och understrukits av de sista årtion­
denas snabba förändringar i samhället. Bevarande förutsätter att en ny 
verksamhet kan infogas i den befintliga byggnaden eller miljön. Verk­
samheten måste vara lämplig så att byggnadens eller miljöns kulturhis­
toriska värde kan bibehållas.

De snabba förändringarna i samhället har i en allt större utsträck­
ning fokuserat problemet att hitta nya funktioner för kulturhistoriskt 
värdefulla byggnader. Ett misslyckande i dessa strävanden leder i bästa 
fall till att en byggnad eller miljö bevaras musealt och i värsta fall till 
att ett bevarande inte alls kan hävdas.

Bevarande av byggnader och miljöer sker ofta i åtanke av det värde 
det har för turismen. Kopplingen mellan bevarande och turism är dock 
inte alldeles oproblematisk. Stora turistströmmar förutsätter att mo­
derna bekvämligheter finns tillgängliga och genererar trafik i stor om­
fattning. I ljuset av moderna bevarandeambitioner och restaurerings­
ideal kan strävandena för bevarande motverkas av en omfattande tu­
rism och i ett långt perspektiv medföra att den aktuella miljöns kultur­
historiska värde minskar.116

115 Burtenshaw, D., Bateman, M. och Ashworth, G. (1991). The European City. A Wes­
tern Perspective. Sidan 155-157.

116 Ibid. Sidan 157-158.
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3.5.2 Lönsamhet av bevarande
Det finns en relativt utbredd uppfattning att bevarande ofta är förenat 
med större kostnader än rivning och nybyggnad. Denna bild äger ofta 
riktighet om bevarandet ses ur ett snävt fastighetsekonomiskt perspek­
tiv, framförallt om nyexploateringen är av större omfattning än förny­
else av den befintliga bebyggelsen. Kostnader i samband med beva­
rande är dock till stor del beroende av när tanken att bevara etableras. 
Om bevarandeanspråken förs fram i ett tidigt skede av planerings­
processen kan ett bevarande åstadkommas till en väsentligt lägre kost­
nad än om anspråket förs in i ett sent skede. Dessutom kan det betyda 
att bevarande kan genomföras till en lägre kostnad än rivning och 
motsvarande nybyggnad även i de fall bevarande initialt framstått som 
ekonomiskt ofördelaktigt. Kostnader kan också undvikas genom kon­
tinuerligt underhåll av bebyggelsen. I Holland har särskilda program 
för årliga inspektioner av kulturhistoriskt värdefulla byggnader upp­
rättats. Programmen har varit framgångsrika genom att peka på beho­
vet av kontinuerliga underhållsåtgärder.117

Under senare år har emellertid också andra perspektiv uppmärksam­
mats som ger en annan bild av nyttan med bevarande. Undersökningar 
som speglar förhållanden i Tyskland har visat dels på ett ökat behov 
hos människor av kulturella företeelser i bred bemärkelse dels att kul­
tur är att betrakta som en ekonomisk utvecklingsfaktor. Slutsatserna 
av dessa undersökningar är bl. a. att kulturens betydelse som lokalise­
ringsfaktor, för såväl företag som arbetstagare, ökar och att investe­
ringar i kultursfären är ekonomiskt lönsamma. Sambandet mellan en 
stads kulturella attraktivitet och dess ekonomiska framgångar är tyd­
liga.118 Stadsbild och bebyggelsemiljöer utgör en del av det som avses 
med begreppet kultur i detta sammanhang. Kulturhistoriskt intressanta 
byggnader och miljöer bidrar på så sätt till stadens kulturella attrakti­
vitet och ställer ökade bevarandeinsatser i ett intressant ljus.

Kulturhistoriskt intressanta byggnader och miljöer har också en på­
taglig betydelse för turistnäringen. Organisationen SAVE Britain's Heri­
tage publicerade i början av 1980-talet en studie som belyste förhållan­
det mellan en attraktiv kulturmiljö och turism. En av studiens slutsat­
ser är att Storbritanniens kulturhistoriskt intressanta byggnader och 
miljöer utgör den största tillgången för att attrahera turister från andra 
länder.119 Kulturmiljön bidrar på så sätt indirekt till att arbetstillfällen 
skapas och dessutom till ökade skatteinkomster. Enligt studien översti­
ger de skatteinkomster som direkt kan hänföras till kulturmiljöns värde 
och attraktionskraft med god marginal de utgifter det offentliga sam­

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

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

119 Binney, M. och Hanna, M. (odaterad). Preservation Pays. Sidan 131.
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hället bidrar med till kulturmiljövården.120 Eftersom kulturmiljön ut­
gör en betydande ekonomisk tillgång, som bidrar med stora inkomster 
till staten, föreslogs i studien att en investeringsplan för vidhållande 
och utveckling av kulturmiljön skulle upprättas.121

I Canada har Heritage Canada tagit initiativ till ett antal projekt som 
syftat till förnyelse av stadskärnor. Avsikten har varit att förnya de 
kommersiella funktionerna samtidigt som stadskärnans kulturhistoriska 
värden tas tillvara. Organisationen har därvid bidragit med expertis 
och en samordnande kraft, de lokala myndigheterna med arbetslokaler 
och de lokala köpmännen med investeringskapital. Projekten har varit 
mycket framgångsrika och genererat nya företag, nya arbetstillfällen 
samt vinst på insatt kapital och ökade inkomster för köpmännen.122

I USA har de sista årtiondena medfört en ändrad attityd till beva­
rande hos privata företag. Tidigare var incitamentet för bevarande lågt. 
Lagstiftning samt politiska, sociala och ekonomiska krafter hämmade 
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 allmänhetens kunskaper om kulturmiljöns 
värde föga utbredd.123 En ändrad attityd hos regelansvariga instanser 
pä både central och lokal nivå har dock medfört att många av hindren 
undanröjts. Företagen har i allt större utsträckning kommit att se för­
delar i att delta i eller bidra till bevarandeåtgärder.124

Bevarande och återanvändning av befintliga byggnader har motive­
rats av arbetskraftskäl. Dels skapar det en god arbetsmiljö, dels bidrar 
det till möjligheten att behålla utbildad arbetskraft. Bevarande och om­
byggnad har också motiverats av strikt ekonomiska skäl genom att det 
helt enkelt är billigare än rivning och nybyggnad. På samma sätt kan 
förvaltningskostnader många gånger vara jämförbara mellan en åter­
använd och en ny byggnad. Ett företag kan finna ekonomiska motiv i 
ett engagemang för bevarande av andra byggnader än de som behövs 
för den egna verksamheten. Engagemang i den egna närmiljön kan bi­
dra till en uppgradering av denna och därmed förbättra förutsättning­
arna för den egna verksamheten. Den mest anförda nyttan av att enga­
gera sig i bevarandefrågor är dock det reklamvärde engagemanget ska­
par för företaget. Det bidrar såväl till att skapa och bibehålla en företags- 
profil som till positiv publicitet.125

120 Binney, M. och Hanna, M. (odaterat.) Preservation Pays. Sidan 138-139.
121 Ibid. Sidan 111.
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 Ibid. Sidan 9-10.
125 Ibid. Sidan 5-8.
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3.5.3 Finansiering av bevarande
I föregående avsnitt har påvisats att det kan finnas ekonomiska incita­
ment för bevarandeinsatser och att bevarande kan löna sig ur ett sam­
hälleligt perspektiv. Det finns inget direkt samband mellan samhälle­
liga intäkter och de kostnader som uppstår för en fastighetsägare till 
följd av bevarandeåtgärder. De praktiska åtgärder som krävs i det en­
skilda fallet måste finansieras på ett direkt sätt. Samtidigt är det ett 
faktum att vissa kulturhistoriskt värdefulla byggnader endast svårligen 
kan åsättas ett kommersiellt värde. Det gäller bl. a. byggnader som 
förlorat ursprunglig funktion och ekonomisk attraktivitet. För dessa 
byggnader kan bevarandeinsatser inte motiveras med förväntade in­
täkter i framtiden.

Direkt finansiering av bevarandeåtgärder kan ske genom olika typer 
av bidrag, främst från offentliga instanser men även från intresseorga­
nisationer och privata företag. Finansiering kan också ske genom mer 
eller mindre fördelaktiga lån från statliga eller lokala myndigheter el­
ler genom upplåning på den privata marknaden. Dessutom kan olika 
former av skattelättnader bidra till finansiering av bevarandeåtgärder 
eller till åtgärder som syftar till att upprätthålla kulturhistoriskt värde­
fulla byggnader och miljöer.

I England är det framförallt English Heritage som förmedlar bidrag 
för reparation och underhåll av kulturhistoriskt värdefull bebyggelse. 
Det är i första hand byggnader som registrerats och utpekats som sär­
skilt bevarandevärda, s. k. ”listed buildings”, som kan komma ifråga 
för bidrag. Att en byggnad registrerats innebär inte automatiskt att 
ägaren är berättigad till bidrag. Registreringen ställer inga andra krav 
på ägaren än att byggnaden ska underhållas och hållas i stånd så att 
den bevaras. Att det i samband med vissa åtgärder kan uppstå merkost­
nader till följd av att speciella material och särskild arbetskraft erfor­
dras kan inte generellt användas som intäkt för att man ska få bidrag.

Bidrag kan också utgå för byggnader som ingår i s. k. ”conservation 
areas”. Bidrag är härvid inte förbehållna byggnader som registrerats 
och särskilt utpekats som bevarandevärda. Även andra byggnader kan 
komma i fråga. Förutsättningar för att bidrag ska utgå är att de plane­
rade åtgärderna bidrar till att bevara eller förhöja områdets bevarande­
värda karaktär.126

I England har också lokala myndigheter rätt att lämna bidrag eller 
lån för reparation och underhåll av kulturhistoriskt värdefull bebyg­
gelse. Bidrag och lån kan lämnas för såväl registrerade som inte regist­
rerade byggnader. Tillgången till medel är dock vanligtvis mycket be­
gränsad. Ytterligare möjligheter att erhålla lån och bidrag utgör olika 
fonder och stiftelser. National Heritage Memorial Fund förmedlar bi­

126 Ross, M. (1991). Planning and the Heritage - Policy and Procedures. Sidan 158-159.
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drag och lån till olika aktörer för bl. a. förvärv och underhåll av bygg­
nader som är av stort intresse ur historisk, estetisk, arkitektonisk eller 
vetenskaplig synpunkt. På lokal nivå har ett stort antal stiftelser etable­
rats under senare år. Stiftelserna förmedlar lån som finansieras genom 
inkomster från återbetalningar av tidigare givna lån.127

Skattelättnader i syfte att åstadkomma bevarande eller i samband 
med åtgärder som vidtas för att upprätthålla kulturmiljön kan ha olika 
konstruktion. Subventioner kan avse omsättningsskatt, beskattning av 
inkomst och förmögenhet samt arv. Förhållandena skiljer sig betydligt 
mellan olika länder och någon generell inriktning för skattelättnader 
finns inte.128

Flera europeiska länder har infört undantagsbestämmelser som syf­
tar till att förbättra de ekonomiska förutsättningarna för bevarande av 
särskilt värdefulla byggnader. I Frankrike kan, enligt 1988 års byggnads- 
minneslagstiftning, undantag från beskattning vid arv och donationer 
medges för historiska och konstnärliga minnesmärken. I Storbritanni­
en kan vissa särskilt värdefulla byggnader undantas från beskattning 
vid både arv och annan överlåtelse. Liknande bestämmelser finns också 
bl. a. i Italien och Irland. Generella förutsättningar är att skattebefrielsen 
ska åtföljas av vissa åtaganden från ägaren, dels ska byggnaden under­
hållas i erforderlig omfattning, dels ska egendomen göras tillgänglig 
för besökare.129 En annan form av skattebefrielse är den möjlighet som 
tillämpas i Storbritannien och som medger ägare till värdefulla byggna­
der att skapa särskilda underhållsfonder. Till fonderna får ägaren av­
sätta medel som behandlas mycket förmånligt ur beskattningssynpunkt. 
Fonderna är knutna till egendomen och får endast användas för dess 
underhåll.130

Ett ofta kritiserat förhållande är att statsmakten ger bidrag för un­
derhåll och reparation av värdefull bebyggelse samtidigt som de åtgär­
der bidragen avser att täcka är belagda med omsättningsskatt.131 Sedan 
1989 gäller i Storbritannien att kostnader för åtgärder på byggnader 
som är registrerade under vissa omständigheter kan befrias från sådan 
skatt. Befrielse kan ges i samband med större förändringar som kräver 
särskilda tillstånd, men inte i samband med reparationer. Befrielse ges 
bara för bostadshus och sådana byggnader som avses bli ombyggda till 
bostäder eller för byggnader som ska användas i icke kommersiella 
sammanhang. Anledningen till att befrielse från omsättningsskatt inte 
medges även för reparationer är att alla byggnader någon gång måste

127 Ross, M. (1991). Planning and the Heritage- Policy and Procedures. Sidan 160-161.
128 Statens offentliga utredningar (1991). Att förvalta kulturmiljöer. Sidan 99.
129 Ibid. Sidan 99.
130 Ibid. Sidan 109.
131 Feilden, B. (1986). Challenges to Heritage Preservation in Industrially Developed 

Countries. The Challenge to Our Cultural Heritage. Sidan 48-49.
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repareras och att det inte finns bärande skäl att särskilt gynna en grupp 
av byggnader.132

I USA har det sedan 1976 varit möjligt att erhålla skattelättnader i 
samband med vissa bevarandeåtgärder pä främst byggnader som utpe­
kats som särskilt värdefulla och upptagits i ”the National Register”. 
Genom kontinuerliga ändringar av lagstiftningen har systemet utveck­
lats och förfinats. Enligt ”the Economic Recovery Tax Act” från 1981 
kan skattelättnader erhållas för kapital som investeras i vissa bevarande­
främjande åtgärder. Bebyggelsen delas in i tre kategorier för vilka ges 
en varierande grad av skattelättnader. Den första kategorin utgörs av 
byggnader som har varit i bruk i mer än 30 år. Nästa kategori gäller 
byggnader som är äldre än 40 år. Den sista kategorin och för vilken 
störst lättnad medges utgörs av registrerade byggnader. För den sista 
kategorin gäller inte någon åldersgräns.

Skattelättnader lämnas bara för åtgärder på kommersiella byggnader 
och inte för bostadshus, såvida byggnaden inte registrerats som särskilt 
värdefull. De kostnader som uppstår till följd av olika åtgärder ska 
vara av en viss typ och uppfylla vissa krav för att vara kvalificerade för 
skattelättnader. Ingen skillnad görs därvid mellan olika kategorier av 
byggnader. För registrerade byggnader ska även vissa antikvariska krav 
uppfyllas för att skattelättnad ska kunna åtnjutas.133

3.6 Samhällsplanering och bevarande

Attitydförändringen från ett intresse för det enstaka monumentet till 
ett intresse för bebyggelsemiljöer kan i en vidare kontext beskrivas som 
en perspektivförskjutning från objekt till system. Det första perspekti­
vet fokuserar på själva objektet med en relativt snäv och begränsad 
omvärldsbeskrivning. I systemperspektivet ses olika delar av miljön som 
ingående i ett komplext system med ömsesidiga beroendeförhållanden. 
Olika delar samverkar och förklarar utvecklingen inom systemet som 
helhet. Systemet ger därmed delarna dess värde. Perspektivet fokuserar 
systemets alla ingående delar och sammanhangen mellan dessa ges en 
stor betydelse. Systemperspektivet förutsätter på så sätt en bred defini­
tion av kulturmiljön och att hela miljöer, såväl på olika rumsliga nivåer 
som i skilda tidsperspektiv, sätts i fokus för kulturmiljövården.

Att detta systemperspektiv inte har fått ordentligt genomslag hos alla 
aktörer på alla nivåer är uppenbart. Heritage Canada bildades 1973 
med en ambition att anlägga ett systemperspektiv. Vid samma tidpunkt 
började lagstiftning att växa fram i olika provinser. Lagstiftningarna

132 Ross, M. (1991). Planning and the Heritage - Policy and Procedures. Sidan 164-165.
133 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 utgångspunkt i ett objektperspektiv och utgör på så sätt 
en dålig grund för ett vidare systemperspektiv. På samma sätt finns en 
diskrepans mellan regelsystem och bevarandeperspektiv i många euro­
peiska länder.

Bristande synkronisering mellan bevarandeperspektiv och regelsys­
tem kan delvis förklaras av de skilda synsätt som förekommer hos ak­
törer på skilda nivåer. Detta är tydligt när det gäller förhållandet mel­
lan renodlade förändringsintressen och bevarandeintressen. Lagstifta­
rens uppgift är att göra avvägningar mellan och jämka ihop dessa ytter­
ligheter. Det går att finna många olika faktorer som bidrar till de skill­
nader som därvid uppstår mellan regelsystem, en kulturmiljöivrares 
önskemål och en potentiell exploatörs uppfattning. Ur lagstiftarens per­
spektiv har respekten för äganderätten varit en påtaglig faktor som 
hämmat viljan eller möjligheten att utsträcka lagstiftningens räckvidd 
ur bevarandesynpunkt.134 Bevarandeintresset har på så sätt vägts mot 
andra samhälleliga och enskilda intressen och detta har skapat förut­
sättningar samt ramar för bevarande och förnyelse.

Ett systemperspektiv förutsätter att bevarandeplanering kan ske inte­
grerat med annan samhällsplanering. Det gäller såväl fysisk planering 
som annan samhällelig planering. I och med att ett systemperspektiv 
intas är det inte längre möjligt att se bevarande som ett exklusivt och 
begränsat sektorsintresse. Bevarande kan inte ske oberoende av andra 
planeringsaktiviteter. På samma sätt kan dessa aktiviteter inte ske utan 
att i väsentlig grad påverka bevarandeintresset.

När det gäller förnyelseprojekt i USA för områden som präglas av 
förfall och sociala problem har bevarandeinsatser under senare år och 
i allt större utsträckning kommit att ses som ett effektivt hjälpmedel 
för att komma till rätta med områdenas problem.135 Bevarandeinsatser 
kan emellertid medföra betydande konsekvenser för ett områdes eko­
nomiska balans och den sociala sammansättningen i området kan där­
vid rubbas. I den utsträckning detta strider mot andra samhälleliga 
intressen och målsättningar förutsätts att planering sker integrerat i 
syfte att bevara såväl byggnader som sociala miljöer.

I den mån bevarandeplaneringen integreras med annan planering ställs 
procedurer för urval av byggnader och miljöer som bör komma i åtnju­
tande av skydd i fokus. I Storbritannien har urvalsprocedurer genom 
registrering av byggnader sedan lång tid tillbaka kommit att samman­
koppla bevarandeplanering med annan planering. Det är en allmän 
erfarenhet att bevarandeintresset, om det artikuleras i ett tidigt skede 
av planeringsprocessen, kan medge att bevarande blir möjligt 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 lägre kostnad än 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 förutsättningarna för 
att åstadkomma bevarande varit goda. Mellan 1977 och 1988 har an­
talet tillstånd för rivning av registrerade objekt legat mellan omkring 
150 och 300 per år. Antalet rivningstillstånd minskade betydligt under 
den senare delen av perioden. Under samma period ökade antalet re­
gistrerade objekt från cirka 250000 till omkring 427000.136

Registreringen av byggnader har i Storbritannien liksom i USA kopp­
lats till olika ekonomiska styrinstrument för att uppmuntra till beva­
randeinsatser. Ekonomiska incitament har därvid skapats för fastighets­
ägare eller potentiella exploatörer att vilja bevara istället för att för­
ändra. Styrinstrumenten gäller såväl varierande former av bidrag och 
län som olika typer av skattelättnader i samband med bevarandeinsatser. 
I USA har incitamenten i stor utsträckning varit grogrund för ett ökande 
intresse av att bevara byggd miljö.

Olika undersökningar har visat att det också finns anledning att se 
bevarandeinsatser i ett ekonomiskt perspektiv som går utanför det rent 
fastighetsekonomiska. Undersökningar i Tyskland och England har 
påvisat att kulturmiljön är en stor tillgång ur ett samhälleligt perspek­
tiv. Kulturmiljön bidrar till en orts eller regions attraktionskraft på 
såväl företag som människor och ger indirekt upphov till inkomster för 
det offentliga samhället på lokal och central nivå.

Bebyggelse samverkar dels på olika rumsliga nivåer dels i skilda tids­
perspektiv. Bebyggelseutvecklingen sker kontinuerligt. Nya byggnader 
tillkommer, hus anpassas till nya verksamheter eller byggs om för dem, 
ytterligare byggnader rivs och ersätts. Ett systemperspektiv förutsätter 
kontinuitet i bebyggelseutvecklingen och att bevarande och förnyelse 
kan ske parallellt. En bevarandepolitik som inte i någon utsträckning 
accepterar förnyelse i samband med bevarandeinsatser riskerar, i den 
mån bevarandeintresset kan hävda sig gentemot andra intressen, att 
skapa renodlade reservat av museal karaktär. I ett långsiktigt perspek­
tiv motverkar en sådan politik ambitionen att utveckla goda bebyggelse­
miljöer. Bevarandeinsatserna måste ses i en vidare tidsmässig kontext. 
Bevarande måste ske i samspel med förnyelse. Samspelet skapar kultur­
värden för framtiden.

136 Ross, M. (1991). Planning and the Heritage - Policy and Procedures. Sidan 108.
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4. Sex fallstudier
Ambitionen att fokusera planeringsmetoder för bevarande har på ett 
påtagligt sätt aktualiserat frågan om val av empirisk undersöknings­
metod. Vi har valt att genomföra ett mindre antal grundliga fallstudier. 
Detta val är grundat på erfarenheter från tidigare forsknings- och ut­
redningsarbete inom ämnesområdet.137 Fallstudier har visat sig vara en 
fruktbar metod att skaffa kunskap om och förståelse för den process 
som föregår beslut om bevarande. Fördelen ligger framför allt i det 
faktum att fallstudier kan ge en nyanserad bild av de komplexa förlopp 
och samband som föreligger. Fallstudier som inkluderar såväl doku­
mentation som finns tillgänglig som intervjuer med berörda aktörer är 
förutsättningar för att kunna förstå och värdera processens utfall.

Inom ramen för detta projekt har genomförts sex fallstudier. Dessa 
fall beskrivs med avseende på viktiga planerings- och beslutsmoment 
som förevarit under processens gång. Valet av fall har gjorts med ambi­
tion att erhålla ett relativt brett spektrum såväl vad gäller ärendets 
omfattning och inriktning som vad gäller den ekonomiska attraktivite­
ten i de aktuella bebyggelseobjekten. Fallen skiljer sig också vad gäller 
karaktäristiska egenskaper som utmärker fastighetsägaren. Det bety­
der att presentationen inkluderar fall med både stora och små objekt. 
Också den åsyftade förändringen är olikartad i de skilda fallen. I vissa 
av projekten planeras användning för samma verksamhet som tidigare, 
i andra vill man åstadkomma en förändrad användning. Fallen har valts 
med utgångspunkt i den ekonomiska attraktiviteten i objekten. I vissa 
fall har bevarandet kunnat finansieras genom att man tagit i anspråk 
förväntade framtida intäkter. I andra förväntas inga sådana finansiella 
intäkter och finansieringen har måst säkerställas på annat sätt. Fallen 
är också valda för att representera olika typer av konflikter och beva­
randeönskemål.

Den valda metoden förklarar varför fallen inte valts med statistiska 
metoder eller är symmetriskt beskrivna. I vissa fall har redovisningen 
gjorts relativt ingående för att kunna lyfta fram och studera ett visst 
planerings- och beslutsmoment. I andra fall har en mer schematisk be­
skrivning varit tillräcklig för att belysa de inslag som varit centrala för 
beslutet om bevarande av byggnaden eller bebyggelsemiljön.

I tabell 4.1 redovisas en schematisk karaktäristik av de fall som stu­
derats inom ramen för detta arbete.

Se Cars, G. (1992). Förhandlingar mellan privata och offentliga aktörer i samhälls- 
byggandet. Cars, G. och Snickars, F. (1994). Spelet om infrastrukturen.
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Tabell 4.1. Schematisk beskrivning av sex bevarandeprojekt med avse­
ende på fastighetsägare, byggnadens hittillsvarande och planerad fram­
tida användning, objektets ekonomiska attraktivitet samt utfall av 
planeringsprocessen.

Projekt
Fastighets­
ägare

Hittills­
varande
användning

Planerad
framtida
användning

Objektets
ekonomiska
attraktivitet Utfall

Gamla
teatern,
Östersund

Östersunds
kommun

Teater Kontor och 
hotell m. m.

Hög Bevarande­
intresset 
tillgodoses 
genom pri­
vat finansi­
ering.

Kv. Spår­
vagnen, 
Stockholm

AB Stor­
stockholms 
lokaltrafik 
(SL)

Kontor 
och bil­
försäljning

Kontor Mycket
hög

Treparts- 
avtal. 
Nyexploa­
tering och 
bevarande 
enligt avtal.

Kv.
Näkter­
galen,
Vimmerby

Privat
hyresvärd

Bostäder Bostäder,
butiker

Varken hög 
eller låg

Bevarande­
önskemål 
tillgodoses 
genom pri­
vat finansi­
ering.

Kv. Larm­
trumman, 
Göteborg

Trygg
Hansa

Kontor Kontor Mycket
hög

Förhand- 
lingsöverens- 
kommelse 
om rivning 
och be­
varande.

Björnänge 
gård, Åre

Privat­
person

Jordbruk Bostäder Låg Ingen
överens­
kommelse.

Kv.
Arbetaren,
Umeå

Privat
hyresvärd

Bostäder Bostäder Varken hög 
eller låg

Förhand- 
lingsöverens- 
kommelse 
om beva­
rande och 
nyexploa­
tering.
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Figur 4.1. Centrala Östersund. Kvarteret Logen med Gamla teatern.

4.1 Gamla teatern, Östersund

I fallstudien Gamla teatern i Östersund behandlas bevarandet av en 
kulturhistoriskt intressant byggnad som under lång tid använts som 
teaterlokal. Genom att en ny teater uppförts har användningen av Gamla 
teatern avsevärt minskat och dess fortlevnad är hotad. I spelet om Gamla 
teatern innehar kommunen och länsstyrelsen huvudroller, men också 
Riksantikvarieämbetet och privata aktörers agerande kommer att få 
stor betydelse för frågans lösning.

Den s. k. Gamla teatern uppfördes 1884 som godtemplarnas ordens­
hus. Huset är världens största godtemplarhus av timmer. Från 1886 har 
även teaterverksamhet bedrivits i byggnaden. År 1944 blir kommunen 
ägare till teatern och genomför en omfattande renovering av byggna­
den.

Enligt Nordiska museets och Arkitekturmuseets landsomfattande in­
ventering är godtemplarhuset i Östersund av kulturhistoriskt riksin­
tresse på grund av att det är ”den enda folkrörelselokalen i Sverige från 
tidigt 1880-tal som står kvar i relativt oförändrat skick”. Vidare har 
länsmuseet och länsstyrelsen bedömt att byggnaden utgör ett minnes­
märke över Östersunds offentliga liv. Utöver detta egenvärde framhålls 
byggnadens betydelse för stadsbilden genom dess läge vid Gustav III:s 
torg.

4.1.1 Idéer om framtida utnyttjande av Gamla teatern
Redan i slutet av 1970-talet aktualiseras frågan om Gamla teaterns 
framtida användning. Under en tid var det osäkert om byggnaden över 
huvudtaget skulle kunna bevaras eller om den skulle rivas. Östersunds 
kommun tillsätter i juni 1980 en särskild kommitté för att utreda tänk-
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Figur 4.2. Deltagare i storlogemöte samlade utanför ordenshuset i Östersund på 
1890-talet. (Foto Jämtlands läns museum.)

bar användning. Utredningsarbetet kommer att pågå under drygt fyra 
år och innefattar överväganden av vitt skilda användningsområden, 
från hotell till serviceverksamheter och kontor. Kommitténs arbete kom­
mer på ett påtagligt sätt att präglas av de byggnadshistoriska kvaliteter 
som Gamla teatern besitter och de krav på bevarande av dessa som re­
ses. Inte minst spelar frågan om byggnadsminnesförklaring en viktig 
roll i detta avseende.

De initiativ som tas från kommunens kommitté för Gamla teatern 
går inte spårlöst förbi. Olika användningsmöjligheter väcker blandade 
känslor hos aktuella intressenter.

Med hänvisning till de extraordinära kvaliteter som Gamla teatern 
anses besitta väcker en privatperson under 1982 frågan om byggnads­
minnesförklaring. Ansökan föranleder länsstyrelsen och länsmuseet att 
undersöka byggnadens kulturhistoriska värde.

Länsstyrelsen bedömning redovisas i oktober 1982. Länsstyrelsen kon­
staterar att Gamla teatern som enskild byggnad har ett mycket stort 
kulturhistoriskt värde både vad gäller exteriör och vissa delar av interi­
ören. Byggnaden anses också ha stor betydelse för stadsbilden i mera 
vid bemärkelse. Av dessa skäl ställer sig länsstyrelsen positiv till en 
byggnadsminnesförklaring och redovisar förslag till skyddsföreskrifter. 
Förslaget innebär bl. a. att byggnaden inte får rivas eller till sitt yttre 
byggas om. Vidare ska scen, salong, läktare samt scenvind och scen­
maskineri bevaras i befintligt skick. Det föreskrivs att byggnaden ska 
underhållas så att den inte förfaller. Länsstyrelsen förutsätter att försla-
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Figur 4.3. Gamla teatern i Östersund. Fasad mot Gustav III:s torg. (Foto Jämtlands 
läns museum 1981.)

get till skyddsföreskrifter ska beaktas i kommunens fortsatta planering 
för byggnadens framtida användning.

Frågan om byggnadsminnesförklaring är dock inte helt okontroversi­
ell. Den kommer att avgöras först 1990, inte minst beroende på osäker­
het från kommunens sida om vilka kostnader som är förenade med en 
byggnadsminnesförklaring med tillhörande skyddsföreskrifter.

För kommunen kan frågan om bevarande ses med olika förtecken. A 
ena sidan har byggnaden värden som väl motiverar ett omsorgsfullt be­
varande. Å den andra kan ett bevarande komma att medföra dryga 
kostnader för kommunen i egenskap av ägare. Med anledning av läns­
styrelsens behandling av frågan om byggnadsminnesförklaring anför 
kommunen att frågan om Gamla teaterns nyttjande ännu inte är av­
gjord och att framställningen av detta skäl inte föranleder någon åt­
gärd.

4.1.2 Att förena ny användning och bevarande
Länsstyrelsens ställningstagande i frågan om byggnadsminnesförklaring 
får direkta återverkningar för kommunens planering avseende fram­
tida användning av Gamla teatern. Den kommitté som tillsatts för att 
utreda möjlig framtida användning av teatern har övervägt olika alter­
nativ. Bland annat har man studerat möjligheterna att inrätta ett ”lokal­
radions hus” eller ett ”idrottens hus”. I september 1984 framlägger 
kommunens kommitté sitt slutliga förslag till framtida nyttjande av 
Gamla teatern. Den grundläggande principen är 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 förslag innefattar lokaler för den kommunala musik­
skolan, amatörteatergrupperna samt ordens-, kontors- eller konferens­
lokaler. Vid utarbetandet av förslaget har ambitionen varit att åstad­
komma en användning som förenar önskemål om bevarande av bygg­
nadens kvaliteter med ett nyttjande som medger ”rimlig driftekonomi”. 
Kommittén har översiktligt bedömt kostnaderna för den totalupprust­
ning som erfordras till 15 miljoner kronor. Kommittén bedömer det inte 
sannolikt att kapitalkostnaden för en sådan insats helt kan belasta före­
slagna verksamheter utan upprustningen får ses som en investering med 
kulturhistoriska förtecken snarare än fastighetsekonomiska.

Länsstyrelsen noterar i ett yttrande oktober 1984 med stor tillfreds­
ställelse att kommunens engagemang för byggnadens bevarande nu re­
sulterat i ett förslag till iständsättande. Styrelsen ser det som angeläget 
att den fortsatta projekteringen och ombyggnadsarbetet sker med anti­
kvarisk medverkan. Jämtlands läns museum gör en snarlik bedömning. 
Man ser den planerade upprustningen som glädjande samtidigt som 
man betonar som viktigt att denna måste ske med stor aktsamhet så att 
det kulturhistoriska värdet hos byggnaden inte förringas.

4.1.3 Finansiering
I detta läge finns således en gemensam uppfattning bland berörda aktö­
rer om principerna för hur byggnaden ska rustas. Denna gemensamma 
vilja och ambition är dock i hög grad avhängig att en acceptabel finan-

Figur 4.4. Förslag om framtida användning av Gamla teatern i Östersund. Kommu­
nens kommitté, september 1984.
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siering kan erhållas. I september 1985 hålls överläggningar mellan kom­
munen, Riksantikvarieämbetet och Jämtlands läns museum. Vid detta 
diskuteras såväl nödvändiga och önskvärda åtgärder som finansieringen 
av dessa.

I mars 1987 lämnar länsstyrelsen ett förnyat förslag till skyddsföre­
skrifter. I huvudsak är dessa utformade i överensstämmelse med de för­
slag som presenterades 1982 och avser således ett relativt omfattande 
skydd av såväl exteriör som byggnadens interiöra kvaliteter. Det inrym­
mer dock en precisering av restriktioner för sistnämnda typ av ingrepp. 
Kommunen ges möjlighet att fram till och med april månad 1987 in­
komma med synpunkter i ärendet.

4.1.4 Hotelldöden
I mars 1987 blir länsstyrelsen underkunnig om att gamla centralfängelset 
i Karlstad byggts om. Byggnaden har förvärvats av Home Hotels som 
därefter byggt om denna till hotell. Resultatet har blivit att byggnaden 
nästan helt förlorat sin kulturhistoriskt omistliga interiör. ”Orsaken 
till att detta kunnat ske är att kommunen överlät huset till Home Hotels 
innan byggnadsminnesförklaringen var genomförd. Resultatet av Home 
Hotels ramponering av centralfängelsets interiör har i sin tur lett till att 
länsstyrelsen i Värmland inte kunnat gå med på att byggnadsminnes- 
förklara huset.”

Mot denna bakgrund understryker länsstyrelsen vikten av att Gamla 
teatern byggnadsminnesförklaras innan eventuell överlåtelsehandling 
upprättas eller en försäljning sker av huset. För länsstyrelsen framstår 
det således som ytterligt angeläget att byggnaden kan byggnadsminnes­
förklaras snarast möjligt.

Vid byggnadsnämndens behandling av ärendet i maj 1990 tillmötes­
gås inte länsstyrelsens förslag till skyddsföreskrifter. Nämnden uttalar 
sig i stället villig att medverka till att detaljplanen ändras om frågan 
om förändring av byggnaden till annan användning än allmän verk­
samhet aktualiseras.

4.1.5 Nya turer om användning av Gamla teatern
I september 1987 uppvaktar kommunen Riksantikvarieämbetet i frå­
gan. Kommunen konstaterar att byggnaden har ett relativt lågt utnytt­
jande i och med att Östersund 1977 fått en ny teater. Samtidigt konsta­
teras att Gamla teatern är i stort behov av upprustning, och att en 
sådan kommer att ställa sig kostsam. En upprustning i kommunal regi 
beräknas nu till 23 miljoner kronor. Detta är en kostnad som kommu­
nen inte bedömer sig ha möjlighet att täcka.

Kommunen påtalar i sammanhanget också andra möjligheter att fi­
nansiera ett bevarande. Bland annat nämns möjligheten att bygga om 
byggnaden till hotell. I sammanhanget framhålls vidare att kommunen
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inte är beredd att bidra till att täcka ett eventuellt driftsunderskott för 
verksamheter som förläggs till byggnaden. Som underlag för fortsatt 
agerande i frågan anhåller kommunen om besked från Riksantikvarie­
ämbetet om i vilken omfattning och i vilken form kommunen kan på­
räkna ekonomiskt stöd för upprustning av Gamla teatern.

I februari 1988 erhåller kommunen svar på sin framställan till Riks­
antikvarieämbetet. I detta meddelas att ämbetet med stöd av förord­
ningen om bidrag till kulturhistoriskt värdefull bebyggelse kan erbjuda 
hjälp till de överkostnader som kan uppstå till följd av att hänsyn tas till 
byggnadens kulturhistoriska värde. Om Gamla teatern görs till byggnads- 
minne förklarar sig ämbetet därför villigt att i samråd med kommunen 
och länsantikvarien bidra till att minska dessa överkostnader.

4.1.6 Aktiviteter med anledning av bevarandeanspråken
Frågan om bevarande föranleder skiftande reaktioner hos olika aktö­
rer. För aktörer med uppgift att bedöma bebyggelsen ur kulturhisto­
riskt perspektiv kommer successivt ett omfattande bevarande att fram­
stå som allt mer angeläget. För kommunen framstår risken för stora 
ekonomiska pålagor som konsekvens av bevarande och upprustning 
som ett allt större problem.

Mot denna bakgrund ställs kommunen inför överväganden om skilda 
förhållningssätt i förhållande till Gamla teatern. I dessa inkluderas frå­
gan om huruvida en ekonomiskt bärkraftig verksamhet kan inrymmas 
i byggnaden utan att dess kulturhistoriska värden går förlorade. I de 
kommunala övervägandena inkluderas vidare frågan om kommunen 
ska kvarstå som ägare eller om byggnaden ska avyttras.

Kommunens överväganden sker inte isolerat från agerandet hos an­
dra aktörer. I och med att bevarandeintresset artikuleras, och att dess 
ställningstaganden ur kommunala ögon framstår som minst sagt omfat­
tande, utvecklas ett kommunalt ställningstagande som innebär en am­
bition att medge och uppmuntra alternativ användning och att avyttra 
Gamla teatern. Kommunens ställningstagande resulterar i en inbjudan 
till budgivning på Gamla teatern. Inbjudan inkluderar såväl förslag till 
användning av lokalen som ekonomiska villkor för övertagandet.

4.1.7 Inbjudan till budgivning om Gamla teatern
I november 1989 inbjuder kommunens fastighetskontor fyra företag 
att lämna förslag på framtida användning av Gamla teatern. I inbjudan 
står som förutsättning att byggnaden ska byggnadsminnesförklaras i 
samband med upprustningen.

Kommunens initiativ att på detta sätt dels överlåta lokalen på annan 
ägare, dels förorda en annan användning av lokalen ses med varie­
rande entusiasm av andra aktörer. På länsstyrelsen är förtrytsamheten 
stor. I skrivelse till kommunen påtalar länsstyrelsen i december 1989
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Figur 4.5. Jemtia AB:s vinnande förslag om framtida användning av Gamla teatern 
i Östersund. Illustration, 1990.

att kommunen bryter mot en tidigare muntlig överenskommelse, att 
inkomna förslag till användning av Gamla teatern ska remitteras till 
Jämtlands läns museum, innan beslut fattas om vilket förslag som ska 
antas. Länsstyrelsen påtalar vidare att de av kommunen lämnade för­
utsättningarna i inbjudan till budgivning inte är i överensstämmelse 
med det förslag till skyddsföreskrifter som framtagits. Slutligen vädjar 
länsstyrelsen ”än en gång” till kommunen att Gamla teatern byggnads- 
minnesförklaras innan byggnaden säljs. I annat fall finns enligt länssty­
relsen risk för att ”byggnaden inte är värd att bli byggnadsminne”.

4.1.8 Ny ägare och ny verksamhet i Gamla teatern
Resultatet av kommunens idéupphandlingstävling blir att Jemtia AB 
utses till köpare för en symbolisk summa av 1 krona. Jemtias förslag 
till ombyggnad innefattar en stor andel kontorslokaler.

Länsstyrelsen ställer sig starkt kritisk till det sätt på vilket kommu­
nen handlagt inbjudan till övertagande av Gamla teatern. Länsstyrel­
sen konstaterar i ett yttrande i mars 1990 att kommunen släppt sitt 
ansvar som garant för de kulturhistoriska värdena hos Gamla teatern 
genom det sätt pä vilket inbjudan om övertagande hanterats. Att Jemtia 
AB utsetts till vinnare komplicerar enligt länsstyrelsen bilden, eftersom 
detta inte bedöms ”som något av de bättre förslagen”. Länsstyrelsen 
anför vidare att det mot bakgrund av hur frågan utvecklats att det är 
utomordentligt viktigt att kommunen tillser att byggnaden byggnads- 
minnesförklaras innan köpeavtalet ingås.

Den tredje maj 1990 blir Jemtia AB ägare till Gamla teatern. Den
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femtonde samma månad fattar länsstyrelsen beslut om byggnadsminnes- 
förklaring av byggnaden. Föreskrifterna innebär i korthet att byggna­
den inte får rivas eller flyttas. Den får inte heller utan länsstyrelsens 
tillstånd byggas om eller på annat sätt förändras exteriört. Vad gäller 
byggnadens interiör redovisas förhållandevis omfattande skyddsföre­
skrifter för olika utrymmen, bl. a. samlingslokalen med tillhörande ut­
rymmen, logelokalerna samt cafélokalerna.

I januari 1991 avger länsstyrelsen yttrande avseende ombyggnaden 
av Gamla teatern. I yttrandet specificeras de villkor som ska uppfyllas 
för att ombyggnaden ska ske i enlighet med byggnadsminnesförkla- 
ringen. Under 1991 planeras och förbereds upprustningen av Gamla 
teatern av den nya ägaren. I enlighet med ägarens ombyggnadsambitio- 
ner inlämnar länsstyrelsen i Jämtland i februari 1992 en ansökan om 
statsbidrag för målnings- och konservatorsarbetet till Riksantikvarie­
ämbetet. Ansökan baseras på ett upprustningsförslag som framtagits av 
ägaren i samråd med en antikvarie från Jämtlands läns museum.

4.1.9 Så blev det
Snarare på grund av det förändrade konjunkturläget än av farhågor 
som uppmärksammats av länsstyrelsen kommer Gamla teaterns använd-

Figur 4.6. Teatersalongen efter genomförd ombyggnad. Gamla teatern i Östersund. 
(Foto Jämtlands läns museum 1992.)
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Figur 4.7. Gamla teatern i Östersund efter 1992 års ombyggnad. (Foto Jämtlands 
läns museum 1992.)

ning att förändras. Den ursprungligen tänkta användningen för kontor 
överges och istället beslutas att bygga om för hotellverksamhet.

Hösten 1992 avslutas ombyggnaden och restaureringen av Gamla 
teatern. Vid ombyggnaden har stor hänsyn tagits till åtskilliga av de 
kulturhistoriskt intressanta interiörerna. Ett omfattande arbete har lagts 
ned på måleriarbeten. De utrymmen som behandlats med kulturhisto­
risk hänsyn är i stort sett alla utrymmen som inte hör till hotelldelen. 
Även exteriören har behandlats med samma hänsyn.

För restaurerings- och ombyggnadsarbetet har utgått ett bidrag om 
200000 kronor från Riksantikvarieämbetet. I övrigt har Jemtia AB svarat 
för kostnaderna som totalt uppgått till 58 miljoner kronor. Bidraget 
uppgår således till mindre än fyra promille av kostnaderna för upprust­
ningen och ombyggnaden.

4.1.10 Epilog
Ombyggnadskostnaderna blev omfattande och större än väntat. Jemtia 
AB kom att driva anläggningen under cirka ett år. Därefter klarade 
man inte av kostnaderna och långivaren kom att ta över fastigheten. I 
dag ägs Gamla teatern av Föreningsbanken genom ett dotterbolag. 
Bolaget hyr ut anläggningen till en privat operatör.
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4.2 Kvarteret Spårvagnen, Stockholm

I fallstudien Kvarteret Spårvagnen är AB Storstockholms lokaltrafik 
(SL) initiativtagare i egenskap av fastighetsägare. Den tilltänkta för­
ändringen avser rivning och nyexploatering för kontor. Planerings­
processen kommer att kompliceras, dels av att den kopplas till andra 
frågor och andra aktörer, dels av konflikter mellan förändringsönskemål 
och bevarandeambitioner som avser den befintliga bebyggelsen. Pro­
jektet kommer att genomföras i enlighet med överenskommelse mellan 
SL, Stockholms stad och Stockholms läns landsting.

Kvarteret Spårvagnen har allt sedan den första hästspårvagnen kom 
1877 varit huvudkvarter för SL. Kvarteret är beläget i centrala Stock­
holm mellan Birger Jarlsgatan, Tulegatan, Tegnérgatan och Rådmans­
gatan. Kvarteret används i huvudsak för kontorsändamål. SL:s huvud­
kontor är beläget här. I övrigt upptas kvarteret av två spårvagnshallar 
som byggdes 1903 till 1905. Dessa används för bilförsäljning. Den norra 
hallen är en dubbelhall i tegel. Den södra hallen är en enkel hall i trä 
med fasad av tegel mot Birger Jarlsgatan.

SL, Stockholms stad och Stockholms läns landsting träffade i augusti 
1987 en principöverenskommelse som innebar att en detaljplan skulle 
tas fram för kvarteret, i vilken kontorsbebyggelse omfattande 27000 - 
29000 kvadratmeter skulle medges. Parallellt med denna överenskom­
melse har landstinget och kommunen behandlat frågan om bostads­
byggande på mark som för närvarande disponeras för sjukvårdsända- 
mål. Mot planerna på en omfattande kontorsexploatering står ett beva­
randeintresse. De gamla spårvagnshallarna har bedömts ha ett stort kul­
turhistoriskt värde.

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

4.2.1 Bostäder istället för spårvagnar
I och med att högertrafiken infördes blev spårvagnarna historia i Stock­
holm. Detta föranledde överväganden om hur markanvändningen i 
kvarteret Spårvagnen på sikt skulle kunna förändras. I en generalplan 
för kvartersmarkens användning i inre staden, Zonplan 70, redovisas 
att marken i kvarteret ska användas för bostadsändamål.

Under 1970- och 1980-talen har spårvagnshallarna använts som lo­
kal för bilförsäljning. Denna markanvänding har kommit att ifrågasät­
tas med tanke på områdets centrala läge. Från markägarens perspektiv 
fanns skäl att försöka få till stånd en ändrad markanvändning. SL in­
bjöd därför år 1985 till en tävling om utformning och bebyggelse av 
kvarteret för att få möjligheterna till effektivare användning av kvarte­
ret belysta. I förutsättningarna för tävlingen ingick att 19000 kvadrat­
meter kontorsyta skulle reserveras för SL:s egna behov. Stadsbyggnads­
kontoret i Stockholm informerade byggnadsnämnden i samband med 
tävlingen och efterlyste ett program för den framtida markanvändningen 
i kvarteret. Det är först i ett senare skede som SL:s avsikt att flytta hu­
vudkontoret till Hammarbyhöjden blir bekant.

Tävlingen visade att kvarteret var av intresse för privata exploatörer 
att köpa och exploatera med kontorsbebyggelse. Efter tävlingen för­
handlade SL med flera tävlingsdeltagare. Detta resulterade i ett avtal 
med försäkringsbolaget WASA.
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Figur 4.10. Vinnande tävlingsförslag 1985 om framtida marknyttjande i kvarteret 
Spårvagnen, Stockholm. Perspektiv från Tulegatan/Rådmansgatan.

Det faktum att säljare och köpare är intresserade av en överenskom­
melse är dock inte liktydigt med att avtal om försäljning kan träffas. 
Den av köpare och säljare önskade förändringen av rådande markan­
vändning förutsätter en ny detaljplan för området. Detta innebär att 
förhandlingssituationen för att kunna lösas förutsätter att även Stock­
holms stad inkluderas som part.

Den förhandling som inledningsvis kommer att äga rum inkluderar 
således tre parter. Dessas förutsättningar för förhandlingen hade både 
likheter och olikheter. SL är genom sitt dotterföretag SLJ ägare till en 
centralt belägen fastighet med ett i dagsläget extensivt markutnyttjande. 
SL som haft sitt huvudkontor i kvarteret avser samtidigt att flytta detta 
till Hammarbyhöjden. Av detta skäl framstår en försäljning av kvarte­
ret Spårvagnen som ett intresse i den meningen att man behöver pengar.

WASA önskar förvärva kvarteret. Orsakerna är sannolikt flera. Det 
är inte minst viktigt att placera långsiktiga försäkringsmedel. En förut­
sättning för att detta intresse ska kunna tillgodoses är dock att kommu­
nen antar en ny detaljplan som medger rivning av delar av den befint­
liga bebyggelsen och exploatering för kontorsändamål.

Stockholms stad har olika intressen att beakta i den förestående för­
handlingen. Området har tidigare bedömts som lämpligt för bostads­
ändamål. En stark efterfrågan på bostäder råder i kommunen, inte minst 
i innerstaden. Samtidigt har planer på ytterligare exploatering för 
kontorsändamål i innerstaden mötts med skepsis. Till bilden hör
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dock också att kommunen fört förhandlingar med landstinget om att 
förvärva vissa av landstingets sjukhustomter för att bygga bostäder.

Mot denna bakgrund och med dessa intressen inleds förhandlingen 
mellan parterna om framtiden för kvarteret Spårvagnen.

4.2.2 Samband mellan detaljplan och sjukhustomter
För att kunna nå en överenskommelse i den aktuella frågan om köp av 
kvarteret Spårvagnen valdes att göra en länkning till andra frågor, näm­
ligen mellan den nya detaljplanen för kvarteret och bostadsbyggande 
på sjukhustomter. De länkade förhandlingarna kom att föras i två om­
gångar.

I augusti 1987 träffas en principöverenskommelse mellan Stockholms 
stad, Stockholms läns landsting och SL beträffande detaljplan för kvar­
teret Spårvagnen. Parterna förbinder sig ömsesidigt att verka för att ett 
förslag till detaljplan för kvarteret upprättas och antas före juli 1989. 
Enligt avtalet är parternas uppfattning att detaljplanen ska ange kontors­
bebyggelse om 27000-29000 kvadratmeter bruttoarea ovan jord. 1 pla­
nen ska vidare ingå att den norra spårvagnshallen ska bevaras i sin 
helhet. Med utgångspunkt i detta trepartsavtal träffas i oktober 1987 
ett avtal mellan SL och WASA. Avtalet innebär att WASA förvärvar de 
bägge fastigheterna i kvarteret Spårvagnen.

De förhandlingar som ledde fram till avtal om kvarteret Spårvagnen 
illustreras i figur 4.11.

Stockholms stad och 
Stockholms läns landsting SL och WASA

förhandlar om bostadsbyggande förhandlar om försäljning
på vissa sjukhustomter av kvarteret Spårvagnen

A >
Dessa förhandlingar leder inte initialt till avtal. Länkning görs 
till förhandlingar om ny detaljplan för kvarteret Spårvagnen.

r
Stockholms stad, SL och 

Stockholms läns landsting
förhandlar om riktlinjer för ny de­
taljplan för kvarteret Spårvagnen

Y
Genom att länka förhandlingarna om sjukhustomterna och köpet 

av kvarteret Spårvagnen till förhandlingen om detaljplan för kvarteret 
kan överenskommelse nås i alla de tre frågorna.

Figur 4.11. Struktur av förhandlingarna om kvarteret Spårvagnen, Stockholm.
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4.2.3 Planeringen kan börja
I egenskap av blivande fastighetsägare begär WASA i oktober 1987 hos 
stadsbyggnadskontoret att en ny detaljplan ska utarbetas för kvarteret 
Spårvagnen i enlighet med de riktlinjer som angavs i överenskommel­
sen mellan Stockholms läns landsting, SL och Stockholms stad.

I november 1987 redovisar stadsbyggnadskontoret en startpromemoria 
för detaljplanearbetet. I promemorian påpekas att länsstyrelsen år 1985 
väckt frågan om byggnadsminnesförklaring av interiören och exteri­
ören på den norra hallen och av fasaden på den södra hallen. I start­
promemorian noteras också att kontoret tidigare avgivit ett yttrande 
med anledning av SL:s tävling om utformning och bebyggelse av kvar­
teret. I detta framhölls det olämpliga i att anordna en tävling innan den 
framtida användningen av kvarteret bestämts. Kontoret konstaterar att 
den principöverenskommelse som kommunen träffat innebär att kvar­
teret får rymma högst 29000 kvadratmeter kontorsyta ovan mark och 
att norra hallen ska bevaras i sin helhet, samt att kommunen förbundit 
sig att verka för att detaljplanen blir antagen före juli 1989.1 december 
1987 ger byggnadsnämnden stadsbyggnadskontoret i uppdrag att på­
börja planarbete i enlighet med promemorian.

4.2.4 Skepsis mot principöverenskommelsen 
och detaljplanearbetet

I skrivelse från länsstyrelsen i februari 1988 anförs kritiska synpunkter 
mot de redovisade utvecklingsplanerna för kvarteret. Länsstyrelsen anser 
att de miljöproblem som finns i regionens centrala delar förutsätter en 
helhetssyn pä sambandet mellan bebyggelse och trafik för att kunna 
bemästras. Den markanvändning som föreslås bör enligt länsstyrelsen 
diskuteras utifrån utgångspunkten att biltrafiken i innerstaden måste 
minska. Vidare anser länsstyrelsen det från regional synpunkt olämp­
ligt med en ytterligare koncentration av kontorsbebyggelse till stadens 
centrala delar. Länsstyrelsens slutsats är att kommunen därför trots 
överenskommelsen med landstinget allvarligt borde överväga en annan 
användning av området.

För den händelse exploatering i enlighet med principöverenskommel­
sen kommer att ske anför länsstyrelsen synpunkter på hur denna ska 
anordnas med beaktande av de kulturhistoriska kvaliteter som finns i 
kvarteret. Förutom totalt bevarande av norra hallen förordas även att 
fasaden mot Birger Jarlsgatan bibehålls på den södra hallen.

4.2.5 Detaljplanen börjar växa fram
I februari 1988 framlägger stadsbyggnadskontoret ett remissförslag för 
kvarteret. Kontoret konstaterar inledningsvis att det är svårt att rymma 
de nybyggnadsvolymer som nämns i principöverenskommelsen så att 
stadsbilden förblir tillfredsställande.
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Figur 4.12. Illustration i samband med upprättande av detaljplan för kvarteret Spår­
vagnen, Stockholm. Remissförslag, februari 1988.

Förslaget till detaljplan innebär att den norra hallen görs till kultur­
reservat och att resten av kvarteret ges kontorsanvändning. Den norra 
hallen och huset mot Tegnérgatan får dessutom skyddsbestämmelser 
som förhindrar rivning. Den södra hallen rivs och här uppförs en ny 
byggnad vars höjd anpassas till befintlig bebyggelse.

Stadsbyggnadskontoret behandlar även länsstyrelsens samrådssyn- 
punkter och önskemålet att södra hallens fasad ska bevaras. Kontorets 
uppfattning är att ett bibehållande av södra hallens fasad gör det omöj­
ligt att inrymma de angivna ytorna på ett godtagbart sätt. Byggnads­
nämnden beslutar i mars 1988 framlägga förslag till detaljplan för kvar­
teret samt att uppdra till stadsbyggnadskontoret att sköta remissbehand­
ling, samråd samt utställning av förslaget.

4.2.6 Samråd rörande detaljplanen
I mars 1988 redovisar stadsbyggnadskontoret en samrådshandling, vil­
ken är utarbetad i överensstämmelse med det förslag till remiss som 
godkänts av byggnadsnämnden. I april 1988 hålls samrådsmöte om 
kvarterets framtid. Vid mötet framför flera deltagare kritik mot att 
planarbetet föregåtts av avtal mellan kommunen och landstinget som 
upplevs i realiteten ha bundit användning och utnyttjande. Vidare an­
förs att planförslaget medger ett för högt markutnyttjande.

Även i remissynpunkter redovisas skepsis till planförslaget. Kultur­
förvaltningen anser sig inte kunna acceptera planförslaget med hänvis­
ning till byggnadernas kulturhistoriska värde och till aktualiserad bygg- 
nadsminnesförklaring. Man hävdar att den föreslagna nybyggnaden i 
storlek och utformning kommer att vara förödande för den äldre bebyg­
gelsen.
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I juni 1988 avlämnar länsstyrelsen samrådssynpunkter med anled­
ning av planförslaget. Styrelsen anser att speciellt norra hallen samt 
gavelfasaden på södra hallen utgör ett sådant riksintresse enligt NRL 
2 kap. 6 § som särskilt ska beaktas i planeringen. Länsstyrelsen avser 
att föra frågan om byggnadsminnesförklaring vidare till fortsatt pröv­
ning. Det föreliggande förslaget innebär att riksintresset beaktas fullt 
ut vad gäller den norra hallen. Däremot strider planförslaget enligt 
länsstyrelsens uppfattning mot bevarandeintressena vad gäller den södra 
hallens gavelfasad. Länsstyrelsen anför vidare att det är ett riksintresse 
att nytillkommande byggnadskroppar anpassas till de kulturhistoriskt 
värdefulla husen i kvarteret och volymmässigt och arkitektoniskt un­
derordnas dessa. Kontorshuset har fått en utformning som inte kan 
godtas med hänsyn till dess påverkan på norra hallen.

Fastighetsnämnden konstaterar vid sammanträde i juni 1988 att man 
inte har något att invända mot planförslaget då det följer den träffade 
principöverenskommelsen mellan staden och landstinget. En samman­
ställning över synpunkter med anledning av förslaget presenteras av 
stadsbyggnadskontoret i augusti 1988 i form av en samråds- och remiss­
redogörelse.

4.2.7 Byggnadsminnesförklaring eller inte?
I skrivelse från länsstyrelsen till SL i juni 1988 aktualiseras frågan om 
byggnadsminnesförklaring. Länsstyrelsen anser att det är angeläget att 
ärendet får en slutlig lösning och deklarerar återigen att man avser dri­
va ärendet vidare. SL uppmanas att anmäla anspråk rörande ersättning 
vid en eventuell byggnadsminnesförklaring.

Ett vägval blir nödvändigt i den formella planeringsprocessen då det 
visar sig att diametralt skilda uppfattningar råder om vad som ska gö­
ras med södra hallens fasad. I kommunens samrådsforslag redovisas 
rivning för att möjliggöra de byggnadsvolymer som förutsätts i princip­
överenskommelsen. Länsstyrelsen motsätter sig som nämnts detta och 
förordar att gaveln bibehålls. Fastighetsägaren är negativ till föränd­
ringar i detaljplanen, vilka kan fördyra byggnationen och samtidigt 
medföra en minskning av den totala byggnadsvolymen.

I detta läge lämnas den formella planeringsprocessen för förhand­
lingar mellan berörda intressenter. Vid möte i oktober 1988 behandlar 
representanter för markägaren, kommunen och länsstyrelsen antikva­
riska och andra aspekter i detaljplaneläggningen. Överläggningarna 
kommer i väsentliga delar att handla om bevarande av södra spårvagns­
hallens fasad mot Birger Jarlsgatan och möjligheten att bygga källare 
under hallarna. Resultatet av förhandlingarna utgör underlag för stads­
byggnadskontorets fortsatta arbete med att ta fram ett slutligt förslag 
till detaljplan.
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Figur 4.13. Förslag till ändringar av detaljplaneförslag för kvarteret Spårvagnen, 
Stockholm. Illustration i samband med utställning av planförslaget, januari 1989.

4.2.8 Utställning av detaljplan
I en promemoria i november 1988 lämnar stadsbyggnadskontoret för­
slag till direktiv rörande utställning av detaljplan för kvarteret Spår­
vagnen. Under remiss och samråd har, som nämnts ovan, framkommit 
invändningar mot förslaget om planändring gällande bl. a. använd­
ningen, bevarandet och utformningen av bebyggelsen. Inte minst be­
svärlig är den kritik som framförts från länsstyrelsen under planerings­
arbetets gång.

Efter remiss och samråd omarbetas förslaget så att fasaden på den 
södra hallen kan bibehållas. Även utformningen av nybebyggelsen be­
arbetas så att volymen samlas mitt i kvarteret och bebyggelsen helt 
anpassas till de befintliga husen vid Tegnérgatan.

Byggnadsnämnden beslutar ställa ut detaljplaneförslaget i enlighet 
med stadsbyggnadskontorets reviderade förslag. Förslaget finns utställt 
under januari 1989. Det står i överensstämmelse med stadsbyggnads­
kontorets promemoria om utställning och byggnadsnämndens beslut. I 
genomförandebeskrivningen anges WASA som ansvarigt för genomfö­
rande av detaljplanen inom kvartersmarken. Intilliggande gator ägs av 
Stockholms stad. Staden ansvarar för de åtgärder som behövs på gatu- 
marken. WASA ska dock svara för kostnaderna för dessa kompletteran­
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de åtgärder. Ett särskilt detaljplaneavtal ska träffas mellan staden och 
WASA för att reglera bevarande och upprustning av norra hallen och 
södra hallens fasad, antikvarisk kontroll, byggnadsminnesförklaring, 
grundläggningsfrågor samt byggnadsåtagande på gatumark.

Under utställningstiden inkommer fem skrivelser med invändningar 
mot planförslaget. I stadsbyggnadskontorets yttrande efter utställning 
förordas att dessa inte bör ge upphov till ytterligare revidering av för­
slaget. Parallellt med utställningen framtas ett detaljplaneavtal vilket i 
sin omfattning och andemening överensstämmer med de villkor som 
uppställdes i förslaget till detaljplan.

4.2.9 Detaljplanen godkänns och antas
I februari 1989 presenterar stadsbyggnadskontoret förslag till detalj­
plan för kvarteret Spårvagnen. Fastighetsnämnden och byggnadsnämn­
den godkänner förslaget till detaljplan och detaljplaneavtal. I juni 1989 
antar kommunfullmäktige förslaget till detaljplan för kvarteret Spår­
vagnen och därmed är forhandlingsplaneringen slutförd.

4.2.10 Epilog
Den i sin helhet bevarade spårvagnshallen har inte kommit att utnytt­
jas för kontor som var avsikten. Den tilltänkta hyresgästen har gjort 
konkurs. Istället nyttjar i dag Moderna museet lokalerna i avvaktan på 
att nya lokaler färdigställs för museets räkning på Skeppsholmen i Stock­
holm.

Figur 4.14. Kvarteret Spårvagnen i Stockholm efter plangenomförande. (Foto Kris­
ter Olsson 1995.)
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4.3 Kvarteret Näktergalen, Vimmerby

Fallstudien kvarteret Näktergalen avser ett bostadshus vilket inför en 
förestående sanering upptäcks besitta kulturhistoriskt intressanta kva­
liteter. Upptäckten av dessa kvaliteter var dock inte enbart förenade 
med tillfredsställelse. Dessa kvaliteter var i behov av skydd och akuta 
underhållsåtgärder för att bli bestående. Fallstudien Näktergalen handlar 
om hur man ska ta hänsyn till dessa kvaliteter och hur man ska fördela 
de merkostnader som är förenade med ett bevarande. Fiuvudaktörer i 
fallet Näktergalen är å ena sidan den privata fastighetsägaren, å andra 
sidan bevarandeintresset, främst representerat genom länsstyrelsen och 
kommunen.

Kvarteret Näktergalen är beläget i den östliga delen av stadskärnan i 
Vimmerby. I den generalplan som antogs 1972 angavs att Näktergalen 
och omgivande kvarter skulle utgöra butikscentrum. 1978 reviderades 
generalplanen och kvarteret Näktergalen avsattes för såväl handels- 
som bostadsändamål.

4.3.1 Detaljplan för Näktergalen
Under 1984 genomförs ett detaljplanearbete för de aktuella kvarteren. 
Det syftar bl. a. till att möjliggöra en bättre trafikföring samt sanering 
av äldre byggnadsbestånd och nybebyggelse av bostäder och för handels- 
ändamål. För kvarteret Näktergalen föreslås såväl upprustning och sa­
nering som nybyggnation. I detaljplanen konstateras vidare att en kul­
turhistorisk inventering för de centrala delarna av Vimmerby beställts 
hos Kalmar läns museum. När denna utredning genomförts ska resul­
tatet till erforderliga delar beaktas. Länsstyrelsen fastställer i mars 1986 
detaljplanen för kvarteret Näktergalen i enlighet med kommunens för­
slag.

Figur 4.15. Centrala Vimmerby. Kvarteret Näktergalen.
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Figur 4.16. Näktergalen 3 i Vimmerby. Fasad mot Sevedegatan/Drottninggatan. (Foto 
Kalmar läns museum 1994.)
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Figur 4.17. Detaljplan för kvarteret Näktergalen i Vimmerby, fastställd 
i mars 1986. Del av plankarta.



År 1990 inkommer ansökan, från AB Ringduvan i Vimmerby, om 
bygglov för nybyggnad av affärs- och flerbostadshus på tomt nummer 
3 i kvarteret Näktergalen. Kommunens granskning av den inkomna 
ansökan bekräftar att den föreslagna nybyggnaden i huvudsak över­
ensstämmer med detaljplanen. Förutsatt att vissa erinringar från 
räddningstjänsten kan tillgodoses tillstyrker kommunen ansökan om 
bygglov.

4.3.2 Komplikationer
I detta läge, när ljuset tycks helt grönt för exploatering, inkommer för­
eningen Bevara Vimmerby med en hemställan till länsstyrelsen i vilket 
begärs dels en omprövning av det givna bygglovet, dels framtida skydd 
för bostadshuset mot Drottninggatan genom byggnadsminnesförklaring 
enligt Kulturminneslagen. Föreningen påtalar att målningar från tidigt 
1700-tal har påträffats i två fastigheter inom den aktuella tomten. Vida­
re påtalar föreningen att dessa fastigheter ingår i en kringbyggd gårds- 
miljö med omväxlande bostads-, ekonomi- och uthusbyggnader, vilka 
sammantagna utgör en kulturell enhet av högt värde. Föreningen har 
vidare synpunkter på den planerade nybyggnationen. Denna utgörs av 
en femvåningsfastighet med galleria diagonalt dragen genom kvarte­
ret, som föreningen bedömer överensstämma illa med den småskaliga 
bebyggelse som präglar Vimmerby. Föreningen hävdar att denna bygg­
nation, för vilken bygglov givits, står i strid med gällande bestämmel­
ser i detaljplanen.

Föreningen Bevara Vimmerby hemställer att länsstyrelsen utreder 
bygglovets lagenlighet och fattar beslut om byggnadsminnesförklaring. 
I avvaktan på länsstyrelsens ställningstagande i frågan uppskjuts igång- 
sättningstillståndet.

Länsstyrelsen konstaterar i sitt yttrande över besvären från fören­
ingen Bevara Vimmerby att föreningen inte kan anses behörig att över-
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Figur 4.18. Förslag till ny bebyggelse i kvarteret Näktergalen, Vimmerby. Bygglov­
handling, 1990.
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klaga byggnadsnämndens beslut. Länsstyrelsen avvisar överklagandet. 
Inhibitionsyrkandet föranleder vid denna utgång ingen åtgärd från läns­
styrelsens sida. I sitt yttrande meddelar länsstyrelsen vidare, för känne­
dom, att överläggningar upptagits mellan företrädare för Vimmerby 
kommun, Riksantikvarieämbetet, fastighetsägaren och länsstyrelsen för 
att utreda förutsättningarna att bevara den aktuella byggnaden.

4.3.3 Bygglov i enlighet med planen eller inte?
I juni 1991 inkommer till länsstyrelsen ett utlåtande från professor Lars 
Ögren gällande det bygglov som medgivits i kvarteret. Kontentan av 
utlåtandet är att det aktuella bygglovet står i strid med den antagna de­
taljplanen. Lars Ögrens synpunkter sammanfaller här med de som re­
dovisats av föreningen Bevara Vimmerby. Lars Ögren framhåller vi­
dare att den tilltänkta byggnaden genom sina dimensioner kommer att 
bli ett dominant inslag i stadsbilden, utan att på ett bra sätt kunna 
fullgöra denna roll. Han påtalar dessutom att utformningen av den 
inre miljön lämnar mycket i övrigt att önska.

I september bemöter byggnadsnämnden Lars Ögrens synpunkter. Man 
hävdar att den givna utformningen inte strider mot planens syfte samt 
att byggnaden ryms inom planens intentioner om högsta tillåtna bygg- 
nadshöjd. Lars Ögren hänskjuter i sin tur planen till styrelsen för Svenska 
föreningen för byggnadsvård för ett expertutlåtande. Detta yttrande ger 
fog för slutsatsen att Lars Ögrens tolkning är den riktiga. Bygglovet 
strider mot detaljplanen.

4.3.4 Förhandlingar om kvarterets framtid
I och med upptäckten av en stor mängd väggmålningar initieras olika 
aktiviteter. Studiebesök och besiktningar bekräftar att målningarna har 
ett stort bevarandevärde. Mot denna bakgrund utverkas en tidsfrist för 
det rivningslov som givits. I oktober 1991 hålls en överläggning mellan 
berörda parter, fastighetsägaren och byggherren, länsstyrelsen och kom­
munen. Kommunen redovisar en idéskiss vilken innebär alternativ bygg­
nation vid en eventuell byggnadsminnesförklaring. Byggherrens och 
fastighetsägarens representant förklarar intresse av att bygga i enlighet 
med denna idéskiss. Man är också beredda att genomföra nyprojektering 
i nära samråd med stadsarkitektkontoret i händelse av en byggnads­
minnesförklaring. Från exploateringsintresset framhålls att en snabb 
handläggning har högsta prioritet, därnäst ersättning för förlorad bygg­
rätt. Reglering genom markbyte avvisas. Mötet utmynnar i uppdrag i 
vilket deltagarna ges uppgifter att studera olika konsekvenser av en 
förändring av byggrätten i enlighet med kommunens idéskiss.

Vid ett nytt möte i december 1991 diskuteras yt- och verksamhets- 
mässiga konsekvenser av ett bevarande. Byggherren har genom en kon­
sult framtagit skisser innebärande en lägre exploateringsgrad och be­
varande av det hus som innehåller målningarna. Parterna är överens

80



om att det fortsatta planeringsarbetet ska baseras på denna lägre ex­
ploatering av kvarteret. Vid mötet beslutas att parterna var för sig ska 
beräkna de ekonomiska konsekvenserna av denna förändring i förhål­
lande till den tidigare omfattningen av exploateringen.

Vid möte i februari 1992 redovisar parterna bedömningar av de eko­
nomiska konsekvenserna av de förändrade exploateringsförutsättningar- 
na. Det visar sig att parterna värderar de ekonomiska förutsättningar­
na olika. Byggherrens anspråk baseras på en värdering som beställts 
från AB Betongbyggnader. I promemoria från värderingsmannen be-
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Figur 4.19. Kommunens idéskiss 1991 för framtida marknyttjande i kvarteret Näk­
tergalen, Vimmerby.

□ □ □

AWi- J&vuUtjM-an'

Figur 4.20. Förslag till ny bebyggelse i kvarteret Näktergalen, Vimmerby. Bygg­
herrens skisser, december 1991.
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räknas byggherren vara berättigad till ekonomisk kompensation mot­
svarande drygt 10 miljoner kronor för den händelse exploatering inte 
sker i enlighet med detaljplan och bygglov.

Också bevarandeintresset har anlitat utomstående expertis för att vär­
dera de ekonomiska konsekvenserna av de förändringar som skett av 
exploateringsförutsättningarna. Lantmäteriet i Växjö genomför för läns­
styrelsens räkning en värdering av ersättningsanspråken. Lantmäteriet 
baserar sin bedömning av ersättningsanspråken på den försämring som 
skett på marknaden för lokaler och lägenheter. Minskad efterfrågan 
har lett till marknadsvärdena sjunkit betydligt. Samtidigt görs en för­
hållandevis positiv bedömning av värdet på den fastighet som föreslås 
bli bevarad som byggnadsminne, med hänvisning till antagande om 
förbättring av lånesituationen för upprustning. Lantmäteriet bedömer 
att den skada som rivningsförbudet och byggnadsminnesförklaringen 
ger upphov till uppgår till 425000 kronor. Planförändringar i form av 
minskad byggvolym utanför byggnadsminnesområdet kommer enligt 
Lantmäteriet att orsaka byggherren en skada om 410000 kronor. To­
talt beräknas således den skada planförändringen ger upphov till moti­
vera en ersättning till byggherren om knappt en miljon kronor. I 
Lantmäteriets bedömning påpekas slutligen att ersättningsbeloppet kan 
komma att påverkas också av andra förhållanden än de som redovisats 
i utredningen. Det gäller bl. a. möjligheten till förmånliga lån för un­
derhåll samt yrkanden från fastighetsägaren om kostnadstäckning för 
bl. a. dubbel projektering.

Parterna står således långt i från varandra i sina bedömningar. Från 
bevarandeintresset framhålls att vissa av exploatörens förväntade vär­
den och vinster förfaller höga. För fastighetsägaren framstår bevarande­
intressets beräkning som ofullständig. Den underskattar grovt faktiska 
ekonomiska förluster. Parterna beslutar trots skillnaderna i värdering 
att fortsätta överläggningarna med ambition att finna en grund på vil­
ken gemensam värdering av de ekonomiska konsekvenserna kan byg­
gas.

4.3.5 Vägen till avtal
I slutet av februari 1992 träffas parterna åter. Bägge parter visar sig 
härvid villiga att jämka sina ursprungligen lagda bud. Bevarandeintresset 
redovisar en villighet att ersätta den skada rivningsförbudet innebär 
med ett något högre belopp. Härtill lämnas utfästelser om tillstyrkan 
av tilläggslån för bostadsombyggnad och arkeologiska undersöknings- 
kostnader samt byggnadsvårdsbidrag för 90 procent av målningskon- 
servering m. fl. överkostnader. Exploateringsintresset är mot denna bak­
grund villig att sänka sina ersättningsanspråk till 4 miljoner kronor. 
Fortfarande återstår dock en betydande skillnad mellan parternas bud.
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4.3.6 Alternativet till forhandlingslosning
I en intern promemoria på Riksantikvarieämbetet summeras läget i 
förhandlingarna i februari 1992. Riksantikvarieämbetets jurist gör be­
dömningen att Lantmäteriets värdering inte är rätt utförd. Ett motive­
rat ersättningsbelopp skulle ligga lägre än det som redovisats. Detta 
skulle tala för att bevarandeintresset kunde agera kraftfullt för att till­
bakavisa exploatörens ersättningsanspråk. Denna ståndpunkt måste 
dock vägas mot alternativet till en forhandlingslosning. ”Det är ... inte 
helt uteslutet att en domstol i den aktuella situationen skulle döma ut 
ersättning för allt byggrättsbortfall. Dessutom skulle domstolen säker­
ligen döma ut betydande belopp för annan skada i form av onyttiga 
projekteringskostnader och ränteförluster.” Det finns således motiv för 
parterna att försöka finna en frivillig överenskommelse på exploaterings- 
frågan. Vid sidan av den försämring av relationerna och framtida sam­
arbete som ett avgörande i domstol kan medföra finns en stor osäker­
het och därmed risk för att domstolens beslut kan komma innebära en 
lösning som inte gagnar intresset för någon av parterna.

4.3.7 Förhandlingsöverenskommelse
Inför alternativet om avgörande av domstol är parterna beredda att 
jämka sina tidigare avgivna bud. I april 1992 träffas en förhandlings­
överenskommelse. Denna innebär att en del av fastigheten byggnads- 
minnesförklaras och att exploateringen i övrigt anpassas till den bygg- 
nadsminnesförklarade delen av fastigheten. Genom det intrång i fastig­
hetsägarens nyttjande som byggnadsminnesförklaringen innebär beta­
lar staten en ersättning om en miljon kronor. Kommunen betalar er­
sättning för exploatörens övriga förluster genom den ändrade exploa­
teringen i övrigt med 750000 kronor.

4.3.8 Epilog
Avsedda rivningsarbeten har genomförts men ännu har inte tillkom­
mande byggnader uppförts. I september 1994 har nytt bygglov givits 
och avsikten är att byggnadsarbetena ska påbörjas i november. I sam­
band med nybyggnationen ska den byggnad som förklarats som bygg- 
nadsminne ställas i ordning.
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4.4 Kvarteret Larmtrumman, Göteborg

I fallstudien Kvarteret Larmtrumman är Trygg Hansa initiativtagare i 
egenskap av fastighetsägare. Den tilltänkta förändringen avser rivning 
och nyexploatering för kontor. Planeringsprocessen kommer att kom­
pliceras av konflikter mellan förändringsönskemål och bevarande­
ambitioner som avser den befintliga bebyggelsen.

Kvarteret Larmtrumman ligger i centrala Göteborg. Det omgärdas 
av Västra Hamngatan, Södra Larmgatan, Vallgatan och Korsgatan. Hela 
kvarteret är medtaget i kommunens bevarandeprogram. Kvarteret är 
beläget inom område av riksintresse för kulturmiljövården. Olika in­
tressen, bl. a. kommunala förvaltningar, intresseorganisationer och läns­
styrelsen har uttalat som ett starkt önskemål att bebyggelsen bevaras 
och att endast förändringar som inte förvanskar det kulturhistoriska 
värdet medges.

4.4.1 Planförutsättningar
För kvarteret gäller en stadsplan från 1866 med en relativt vag precise­
ring av byggrätten. Planen innebär bl. a. att hushöjden på visst sätt 
relaterats till gatans bredd. Beskrivning eller planförutsättningar i mo­
dern mening saknas. Husen har i många fall byggts om i flera etapper. 
Inga större förändringar har gjorts i kvarteret sedan 1933 och indel­
ningen i genomgående tomter finns kvar. Marken är i dag i privat ägo.

Olika fastighetsägare i kvarteret har under senare år framställt krav 
på förändringar i kvarteret. Kraven har gällt såväl rivning och nybygg­
nation som om- och tillbyggnad. Byggnadsnämnden meddelar i sep­
tember 1987 anstånd med rivning och bygglov för ny-, till- och ombygg­
nad i avsikt att ändra detaljplanen för att säkerställa ett bevarande av 
byggnaderna i kvarteret.

Figur 4.21. Centrala Göteborg. Kvarteret Larmtrumman.
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Figur 4.22. Kvarteret Larmtrumman, Göteborg. Fasader mot Västra Hamngatan. 
(Foto Göteborgs stadsmuseum 1984.)

4.4.2 Trygg Hansas fastigheter vid Västra Hamngatan
Tre av fastigheterna i kvarteret ägs av Trygg Hansa. Dessa fastigheter 
ligger i kvarterets östra del och vetter mot Västra Hamngatan. Trygg 
Hansa meddelar i skrivelse till byggnadsnämnden i oktober 1985 sin 
avsikt att åtgärda fastigheterna genom rivning och nybyggnad.

Att bebyggelsen på de tre fastigheterna är i dåligt skick råder ingen 
delad mening om. Dessutom är man överens om att hela området är 
utsatt för sättningar. Dessa förorsakas av olika faktorer, grundvatten­
sänkning, husens belastning på lerlagren och sannolikt också rötan- 
grepp i grundläggningen.

4.4.3 Planförslag och reaktioner
I december 1988 utställs ett förslag till detaljplan för kvarteret Larm­
trumman. Förslaget avser att bevara den kulturhistoriskt värdefulla 
bebyggelsen. För Trygg Hansas fastigheter innebär förslaget ombygg­
nad. Skyddsbestämmelser har utarbetats för att säkerställa bevarande.

Trygg Hansa reagerar starkt på planförslaget. Företaget, som ursprung­
ligen ansökt om rivning och nybyggnation på samtliga fastigheter, har 
ansett sig visa välvilja när man uttryckt önskemål om samråd med kom­
munens stadsbyggnadskontor för att diskutera möjligheterna att be­
vara delar av bebyggelsen.
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Figur 4.23. Detaljplaneförslag för kvarteret Larmtrumman, Göteborg. Plankarta, 
december 1988.

Trygg Hansa anser att planförslaget inte kan accepteras eftersom det 
är mycket bristfälligt när det gäller analys av tekniska och ekonomiska 
förutsättningar för ett totalbevarande. Trygg Hansa konstaterar att ett 
rivningsförbud skulle orsaka stora ekonomiska skador. Den långtgå­
ende regleringen som föreslås i form av skyddsbestämmelser skulle dess­
utom innebära ett väsentligt fördyrat underhåll. Företaget anser inte 
att planförslaget dokumenterat eller redovisat kulturhistoriska värden 
som skulle motivera dessa höga kostnader. Också förlusten av byggrätt 
medför ekonomisk skada. Om den föreslagna planen antas med redo­
visat innehåll avser Trygg Hansa ställa krav på kompensation för eko­
nomisk skada.

De kommunala förvaltningarna har i väsentliga delar fått sina sak­
synpunkter tillgodosedda i förslaget. Dessa har baserats på tekniska, 
ekonomiska och kulturhistoriska utredningar som genomförts för det 
aktuella området. Trots detta finns anledning till tveksamhet inom kom­
munen, främst beroende på osäkerhet avseende de ekonomiska konse­
kvenserna av ett genomförande.

4.4.4 Konsekvenser av ett genomförande
Kommunen har legal möjlighet att anta och genomdriva plan för kvar­
teret i enlighet med föreliggande planförslag. Kommunens dilemma lig­
ger dock i det faktum att ett antagande av planen kan medföra avse­
värda ekonomiska konsekvenser. Planen kan innebära att fastighetsäga­
ren anses tillfogad ekonomisk skada, för vilken ersättning från kom­
munen ska utgå. Frågor i samband härmed regleras i Plan- och bygg­
lagen.
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4.4.5 Förutsättningar för förhandling
Den vändning frågan tagit har skapat ett incitament för förhandling 
mellan kommunen och Trygg Hansa. För Trygg Hansa innebär förelig­
gande planförslag en allvarlig restriktion i förhållande till företagets 
planerade användning av fastigheterna. Ett totalbevarande på grund 
av rivningsförbud skulle åsamka företaget stora kostnader.

För kommunen framstår bevarande av bebyggelsen i kvarteret som 
starkt önskvärt. Samtidigt är kommunen inte är intresserad av en lös­
ning som innebär omfattande kostnader för planens genomförande. 
Risken för ersättningsanspråk från Trygg Hansa upplevs som hotande.

I detta läge träffas parterna för att undersöka möjligheten att finna 
en lösning som bägge parter kan acceptera, istället för att genomföra 
planen och därpå sannolikt hamna i domstolsprocedur om ersättning 
för skada. Trygg Hansa har som nämnts förklarat sig villigt att över­
väga upprustning av delar av fastigheterna under förutsättning att and­
ra delar kan rivas och nybebyggas. För den händelse en för Trygg Hansa 
tillfredsställande avvägning skulle kunna åstadkommas är företaget vil­
ligt att avstå från ersättningsanspråk.

4.4.6 Plan för området
Förhandlingen handlar således ytterst om parternas möjligheter att finna 
en avvägning mellan bevarande och ombyggnad å ena sidan och riv­
ning samt nybyggnad å den andra. Efter ett antal förhandlingsrundor 
finner kommunen och Trygg Hansa en grund för reglering av bebyggel­
sen som ömsesidigt kan accepteras. Hösten 1991 antas en detaljplan 
som innebär att två av fastigheterna byggs om och rustas upp. För den 
tredje fastigheten medges rivning och nybyggnation. Gatufasaden på 
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 ägaren, ett förvaltningsaktiebolag, har inte utnyttjat 
den byggrätt detaljplanen medger. Istället har bolaget valt att rusta upp 
de befintliga byggnaderna. Ingreppen har varit små och arbetena har 
skett med antikvarisk medverkan.
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Kv 23 LARMTRUMMAN

Ombyggnad

Qmbycgncc alt. nybyggnad

Ny fasad utföras som kopia 
av befintlig fasad
Nybygg ned

Figur 4.24. Detaljplaneförslag för kvarteret Larmtrumman, Göteborg. Illustration, 
1991.
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4.5 Björnänge gård, Are

Björnänge gård är en jordbruksfastighet i Åre kommun. På fastigheten 
finns ett antal byggnader av vilka flera har ett stort bevarandevärde av 
kulturhistoriska skäl. Samtidigt kan dock konstateras att flera av dessa 
saknar ett verksamhetsekonomiskt värde. Ärendet aktualiseras genom 
att ägaren till fastigheten anmäler önskemål om nybyggnation som 
äventyrar bevarandeambitioner som finns uttalade för fastigheten. 
Huvudaktörerna i fallet Björnänge gård är den privatperson som äger 
fastigheten och som vill förädla byggnadsvärdet och länsstyrelsen i Jämt­
lands län.

Byn Vik ligger i Åre kommun. Denna liksom ett par andra byar ligger 
i dalgången i nära anslutning till tätorten. Dessa byar är kulturhisto­
riskt intressanta i egenskap av gamla jordbruksbyar. I takt med att för­
utsättningarna för försörjning inom jordbruket försämrats har uppstått 
krav på annat nyttjande av befintliga byggnader. Dessutom finns öns­
kemål om rivning och ersättning av den byggda miljön med annan eko­
nomiskt sett mer attraktiv bebyggelse.

Den bevarandeproblematik som aktualiseras i en omvandling av detta 
slag illustreras här med hjälp av en fallstudie avseende fastigheten Björn­
änge 2:6 i byn Vik. På fastigheten finns ett antal byggnader som ur­
sprungligen uppförts för jordbrukets ändamål.

4.5.1 Planbestämmelser, byggnaders skick 
och bebyggelseönskemål

Länsstyrelsen har genomfört besiktningar i den dalgång Björnänge gård 
är belägen. Syftet har varit både att få fram fördjupat planeringsunderlag, 
dels översiktligt för hela dalgången, dels ett mer detaljerat underlag för 
bevarande och bebyggelseutveckling i byar i dalgången. Av länsstyrel-

: /VTotthummeh

TOTTEN c

«V ■\~t;Sk'Ą>s,u-u-

X ÅRE

/ Fröna setjf

Figur 4.25. Årebygden. Fastigheten Björnänge 2:6.
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Figur 4.26. Fastigheten Björnänge 2:6, Åre kommun. (Foto Sixten Palm.)

sens genomgång framgår att bebyggelsen i dalgången rymmer ett fler­
tal stora bebyggelsekvaliteter som det finns skäl att slå vakt om.

Området Vik-Björnänge omfattas av förordnande enligt 19 § Natur­
vårdslagen. Förordnandet innebär att det krävs tillstånd av länsstyrel­
sen för nybyggnad inom området.

Av hänsyn till de bebyggelsekvaliteter området rymmer har kommu­
nen lagt mycket stränga restriktioner för förändring av den byggda 
miljön. Det handlar såväl om en restriktiv hållning till rivning som till 
kompletterande nybyggnation i känsliga områden. Markanvändningen 
behandlas i en områdesplan. Denna restriktiva hållning kontrasterar 
mot fastighetsägarnas intressen. Bevarande av byggd miljö av det slag 
det här är tal om är förhållandevis kostsam. Till kostnadsbilden måste 
dessutom adderas att den byggda miljön utöver de kulturhistoriska kva­
liteterna ofta saknar verksamhetsekonomiskt värde för ägarna.

Sixten Palm är ägare till fastigheten Björnänge 2:6 där han bedriver 
exploaterings- och byggnadsverksamhet. I februari 1988 ansöker Palm 
om tillstånd hos länsstyrelsen att uppföra två flerbostadshus. Förslaget 
innebär att dessa placeras i lägen där en ladugård och ett stall för när­
varande är belägna.

4.5.2 Rivning eller bevarande?
Fastighetsägarens begäran om rivning och nybyggnad behandlas av 
länsantikvarien i maj 1988. Utöver de två byggnader som föreslås bli 
rivna skulle nybyggnationen påverka bebyggelsemiljön också på andra 
sätt. På fastigheten finns ytterligare tre byggnader. Sammantaget har
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Figur 4.27. Illustration över föreslagna bebyggelseförändringar på fastigheten Björn- 
änge 2:6, Åre kommun, 1988.

denna gårdsmiljö bedömts vara den värdefullaste enheten inom den 
riksintressanta miljön i området Björnänge-Viken-Svedje. Länsantikva- 
riens bedömning är att miljöns kulturhistoriska kvaliteter skulle ska­
das av en nybyggnation. Mot denna bakgrund avstyrks ansökan om 
dispens från förordnandet enligt Naturvårdslagen för uppförande av 
nya byggnader på föreslagen plats, oavsett dessas utformning.

Länsantikvarien anvisar som ett alternativ till rivning en invändig 
modernisering av befintliga byggnader och ett bibehållande av dessas 
exteriör. Senare i samma månad tar länsstyrelsens planavdelning initia­
tiv till överläggningar i frågan. I anslutning till en studieresa i Åredalen 
föreslår styrelsen att den aktuella fastigheten studeras och anser att det 
i samband därmed vore lämpligt att diskutera frågan om den framtida 
användningen av fastigheten.

Under våren 1988 hålls överläggningar mellan länsstyrelsen och fas­
tighetsägaren. Härvid överenskommer parterna om att ladugårdsbygg­
naden ska bevaras. Man är vidare överens om att överväga alternativa 
lägen för det flerbostadshus som föreslagits i ladugårdens läge. Särskilt 
ska härvid övervägas möjligheten till placering i anslutning till befint­
lig bebyggelse, i ett läge där det tidigare legat en parstuga.

Under 1988 och 1989 genomför länsstyrelsen flera besiktningar i om­
rådet. Detta arbete resulterar i ett underlag för ställningstaganden om 
förutsättningarna för bebyggelseförändring och bebyggelseutveckling i 
det aktuella området. Arbetet resulterar i en delvis modifierad syn jäm­
fört med den mer strikta bevarandelinje som förelegat i ärendets inle­
dande skeden.

91



4.5.3 Beslut om bevarande och bcbyggelseförändring
I april 1990 redovisar länsstyrelsen ställningstaganden angående de av 
fastighetsägaren föreslagna bebyggelseförändringarna på fastigheten 
Björnänge 2:6. Länsstyrelsen konstaterar att de rivningsönskemål som 
framförts delvis kan tillmötesgås. Styrelsen har inga erinringar mot fö­
reslagen rivning av stall- och förrådsbyggnaden, eftersom denna inte är 
upptagen i länsmuseets register över kulturhistoriskt intressant bebyg­
gelse. Dessutom noterar styrelsen att byggnaden har en relativt låg tek­
nisk standard och att den knappast kan nyttjas som tillgång vid en om­
byggnad. Länsstyrelsen har mot denna bakgrund inga erinringar mot 
att byggnaden ersätts med ett flerbostadshus.

Däremot kvarstår länsstyrelsens uppfattning att ladugården har ett 
stort kulturhistoriskt värde. Länsstyrelsen hänvisar här dels till det värde 
byggnaden i sig representerar, dels till dess placering i landskapet. Ge­
nom att bevara denna byggnad bibehålls intrycket av gammal jord- 
bruksby. Länsstyrelsen är dock inte avvisande till den bostadsbyggnad 
som redovisats som alternativ till att bevara ladugården. Länsstyrelsen 
menar dock att denna med fördel skulle kunna placeras på annan plats 
inom fastigheten. En alternativ placering skulle kunna innebära avse­
värt mindre störande ingrepp i bymiljön och landskapsbilden. Detta 
under förutsättning att ladugården bibehålies och rustas upp.

4.5.4 Markägarens ambitioner och ansvar
I anslutning till länsstyrelsens besiktning av fastigheten och övervägan­
den om möjliga former för bebyggelseutveckling har fastighetsägaren 
utgjort en diskussionspart. I anslutning till dessa överläggningar har 
diskuterats olika möjligheter att bevara ladugårdsbyggnaden. Ställd inför

Figur 4.28. Ladugård. Björnänge 2:6, Åre kommun. (Foto Sixten Palm.)
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de bevarandeönskemål som presenteras ställer sig fastighetsägaren inte 
avvisande till att bibehålla byggnaden, förutsatt att dess användning 
skulle kunna förändras. Denna skulle kunna användas som uthus eller 
förrådshus, eventuellt med varmecentral för de hyreshus som planerats.

I skrivelse till länsstyrelsen i september 1990 förklarar sig markägaren 
villig att ta fram alternativa placeringar för de tilltänkta hyreshusen 
och komma med förslag till husutformning med hänsyn tagen till be­
fintliga byggnader på fastigheten.

4.5.5 Beslut om bevarande och nybyggande
Med ledning av länsstyrelsens överväganden sker planering för beva­
rande av och nybyggnation på fastigheten Björnänge 2:6. Fastighets­
ägaren inkommer 1991 med begäran om att få uppföra bostadshus på 
den plats där stallet i dag är beläget. I februari 1992 beslutar Åre bygg­
nadsnämnd att tillstyrka tillstånd och i mars lämnar länsstyrelsen till­
stånd i enlighet med framställningen. Beslutet villkoras dock att bygg­
nationen ska ske i samråd med stadsarkitekt och byggnadsnämnd.

Parallellt inleds upprustningen av ladugården. I december 1991 be­
slutar länsstyrelsen att bevilja bidrag för renovering av fönster och dör­
rar. Också detta bidrag villkoras samråd, som ska ske med länsstyrel­
sen eller Jämtlands läns museum.

4.5.6 Epilog
Förändringen av den ekonomiska konjunkturen har starkt påverkat 
efterfrågan på bostäder. Ännu har inte nybyggnad inletts i enlighet med 
beviljat bygglov, och fastighetsägaren har ännu inte inlämnat ansökan 
om nybyggnation för det andra flerbostadshuset.

Figur 4.29. Illustration över föreslagna bebyggelseförändringar på fastigheten Björn­
änge 2:6, Åre kommun, december 1990.
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Figur 4.30. Centrala Umeå. Kvarteret Arbetaren.

4.6 Kvarteret Arbetaren, Umeä

Fallstudien Arbetaren behandlar en detaljplaneprocess som initieras av 
ett exploateringsintresse men som resulterar i både bevarande och ny­
exploatering. Huvudaktörer är kommunen och det fastighetsbolag som 
förvaltar de aktuella fastigheterna. Planprocessens utfall är ett resultat 
av en förhandlingsöverenskommelse mellan parterna.

Kvarteret Arbetaren är beläget inom den västra delen av centrala 
Umeå. Kvarteret omgärdas av Kungsgatan, Slöjdgatan, Skolgatan och 
Brogatan. Fallstudien behandlar två fastigheter i kvarterets södra del, 
Arbetaren 1A och Arbetaren 2. Arbetaren 1A ägs av en privatperson 
och förvaltas av det fastighetsbolag som äger Arbetaren 2. Fastighe­
terna är åtskilda av Arbetaren IB som också är privatägd.

Byggnaderna inom Arbetaren 1A utgörs dels av ett gathus med bo­
städer och butik, dels av ett gårdshus med förråd och butikslokal. Gat- 
husets ursprungliga ålder är okänt, men det bedöms vara uppfört före 
1877. Byggnaden har två våningar, är uppförd med timmerstomme och 
har en rik panelarkitektur. Gårdshuset är i en våning och den äldsta de­
len har samma ålder som gathuset. Det tillbyggdes efter stadsbranden 
1888 och tillbyggnaden utgör ett av få kvarvarande exempel på de 
många provisoriska handelslokaler som då växte upp i området. Bygg­
naderna inom Arbetaren 2 består av två bostadshus i två våningar, dels 
ett gathus uppfört 1907, dels ett gårdshus uppfört på 1870-talet. Bygg­
naderna byggdes om och till på 1930-talet, varvid fasadernas utseende 
förändrades.

4.6.1 Förutsättningar
Husen inom Arbetaren 1A ingår i länsmuseets bevarandeförslag från 
1974. Husen inom tomt två är inte medtagna i förslaget. I kommunens
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översiktsplan från 1984 och 1990 redovisas Arbetaren 1A som ingå­
ende i en sammanhängande miljö längs Brogatan som borde bevaras. 
Planen föreslår att gathuset ska bevaras. Varken gårdshuset eller bygg­
naderna inom Arbetaren 2 är upptagna som bevarandevärda i översikts­
planen.

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

Figur 4.32. Arbetaren 2, Umeå. Fasader mot Kungsgatan/Slöjdgatan. (Foto Krister 
Olsson, 1993.)
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I översiktsplanen anges för den västra delen av centrala Umeå ett 
exploateringstal på 1,0 som generell riktlinje. Exploateringsgraden 
motsvarar i princip tre våningar med inredd vind på en tredjedel av 
tomtytan. Planen anger också att en högre exploatering kan tillåtas vid 
samordnad exploatering av flera fastigheter och vid bevarande av kul­
turhistoriskt värdefull bebyggelse.

Tidigare detaljplan, i vilken kvarteret ingick, fastställdes i början av 
1940-talet. Den medgav en högre exploatering än vad den befintliga 
bebyggelsen utgjorde. Planen hade emellertid blivit inaktuell med åren 
och en ny detaljplan var nödvändig för det exploateringsföretag som 
beskrivs i det följande.

4.6.2 Initiativ till förändring
I september 1989 inkommer förvaltningsbolaget till byggnadsnämn­
den med en anhållan om detaljplaneändring för de aktuella fastighe­
terna. Bolaget menar att båda fastigheterna är i behov av förnyelse och 
avser att riva de befintliga byggnaderna. Därefter är avsikten att bygga 
två nya bostadshus i tre våningar samt därutöver inredd vind på stor 
del av byggnaderna. I gatuplan ska butikslokaler inrymmas och inom 
Arbetaren 2 kontor i den andra våningen. Parkeringsbehovet ska till­
godoses genom ett gemensamt källargarage på tomt två. Byggstart pla­
neras till våren 1990.

Stadsbyggnadskontorets genomgång av ärendet visar att förslaget av­
viker från översiktsplanen på ett flertal punkter. Det är främst inslaget 
av kontor, exploateringens omfattning och den föreslagna rivningen av 
gathuset inom 1A som strider mot planen. Den höga utbyggnadsnivån 
och fördelningen av parkeringsplatser till den ena tomten kräver enligt 
översiktsplanen att exploateringen betraktas som samordnad. Eftersom 
de två fastigheterna inte gränsar till varandra ställer sig stadsbyggnads­
kontoret tveksam till detta.

4.6.3 Informellt samrad mellan kommunen 
och förvaltningsbolaget

Efter samråd med stadsbyggnadskontoret och byggnadsnämndens ord­
förande samt efter det att delar av byggnadsnämnden besökt fastighe­
terna reviderar förvaltningsbolaget ritningarna och de föreslagna hu­
sen ges en annorlunda utformning. I januari 1990 inkommer till bygg­
nadsnämnden kompletterande handlingar till anhållan om planändring. 
Det nya förslaget innebär dock inte något nytt i sak. Fortfarande avser 
bolaget att riva de befintliga byggnaderna. I detta sammanhang vill bo­
laget också skynda på ärendet, så att ett beslut snarast kan tas i nämn­
den.

Från stadsbyggnadskontorets sida uttrycks osäkerhet över hur man 
ska ställa sig till förslaget. Från nämndens sida råder tvekan huruvida
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Figur 4.33. Fastighetsbolagets förslag till ny bebyggelse i kvarteret Arbetaren, Umeå, 
januari 1990.

man ska acceptera förvaltningsbolagets förslag. Osäkerheten över plan­
forslaget föranleder stadsbyggnadskontoret att kalla till överläggningar 
i början av april 1990. Vid dessa deltar två representanter för för- 
valtningsbolaget, bolagets arkitekt, länsantikvarien samt tre tjänste­
män från stadsbyggnadskontoret. Mötet kommer i första hand att kretsa 
kring gathuset inom fastighet 1A. Förvaltningsbolaget anser att ett be­
varande fordrar en omfattande upprustning. Gårdshuset anser man vara 
i så dåligt skick att en upprustning inte är möjlig. Länsantikvarien på­
pekar att gathuset tillkommit före stadsbranden 1888 och att det en­
dast återstår ett fåtal byggnader i Umeå från denna tid. Hon hävdar att 
byggnaden bör bevaras. Vad avser byggnaderna inom Arbetaren 2 fram­
förs inget yrkande att de bör bevaras.

Mötet blir på många sätt en vändpunkt där ett bevarande av gathuset 
börjar förankras hos förvaltningsbolaget. Bolaget förklarar sig berett 
att undersöka möjligheten till bevarande. Stadsbyggnadskontoret för­
klarar i sin tur att om byggnaden bevaras kan planförslaget ses som en 
samordnad exploatering, vilket innebär möjlighet till ökad utbyggnads- 
nivå. Mötet resulterar i att förvaltningsbolaget tar fram ett alternativt 
förslag enligt de nya förutsättningarna.

Stadsbyggnadskontoret informerar byggnadsnämnden om det nya för­
slaget i början av juni, men detta medför inte något beslut. Ärendet tas 
upp igen i början av september. Kontoret har i ett yttrande meddelat att 
de är beredda att medge en ökad byggrätt på tomt två, så att exploa- 
teringsnivån i förvaltningsbolagets ursprungsförslag uppnås, om gathuset 
inom 1A bevaras. Med tanke på det starka bevarandeintresset föreslår 
kontoret byggnadsnämnden att ställa sig positiv till en planändring enligt 
dessa förutsättningar. Vid behandlingen av ärendet kan byggnadsnämn­
den inte enas om något beslut. Några av nämndens ledamöter förordar 
en rivning av byggnaden, medan andra hävdar skäl för ett bevarande. 
Frågan bordlägges på förslag av arbetsutskottet.

I början av oktober 1990 skriver ägaren till Arbetaren 1A till bygg­
nadsnämnden och meddelar att hon har för avsikt att rusta upp och
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bevara gathuset, samt att hon inte motsätter sig att huset skyddas i 
detaljplan. Några dagar senare sammanträder nämndens arbetsutskott 
och ställer en direkt fråga till förvaltningsbolaget om vilket alternativ 
som ska utföras, rivning eller bevarande.

Senare samma månad kommer ärendet upp i byggnadsnämnden igen. 
Till mötet har förvaltningsbolaget yttrat sig med anledning av arbets­
utskottets förfrågan. Bolaget meddelar att ett bevarande i enlighet med 
stadsbyggnadskontorets yttrande är att föredra. Nämnden beslutar att 
ställa sig positiv till en planändring. Därmed har förutsättningarna för 
upprättande av en ny detaljplan slagits fast. Gathuset inom 1A ska 
bevaras, medan gårdshuset och byggnaderna inom Arbetaren 2 ska ri­
vas och ersättas. I enlighet med överenskommelsen om förutsättningar 
för framtagande av ny detaljplan upprättas ett avtal mellan kommunen 
och fastighetsbolaget i december 1990. Samma månad beviljar bygg­
nadsnämnden bygglov för ombyggnad av butiken i gathuset inom 1A.

4.6.4 Detaljplan upprättas
Stadsbyggnadskontoret upprättar ett detaljplaneförslag i enlighet med 
vad processen givit så långt. Att ersättning enligt Plan- och bygglagen 
inte kan bli aktuell deklareras i genomförandebeskrivningen, där det 
heter att planförslaget medför en sådan utökad byggrätt i samordnad 
exploatering att bevarandekravet får tålas utan ersättning. I planbe­
skrivningen anges att byggnaderna inom Arbetaren 2 saknar bevarande­
intresse och att de ska ersättas med nya bostadshus. Byggnaderna har 
daterats, uppenbarligen felaktigt kommer det att visa sig, till början av 
1930-talet.

Ägaren till Arbetaren IB motsätter sig planförslaget kraftigt och menar 
att det begränsar utvecklingsmöjligheterna av hans fastighet. En av hyres­
gästerna inom Arbetaren 2 protesterar mot den föreslagna rivningen av 
gathuset inom tomt två och vill ha det klassat som kulturhus. För öv­
rigt framkommer under samrådet och utställningstiden inga påtagligt 
negativa synpunkter över planhandlingarna. Länsmuseet tycker att det 
är positivt att gathuset inom 1A ska skyddas i detaljplan och bevaras 
för framtiden, i övrigt har man ingen erinran mot planförslaget. Bygg­
nadsnämnden beslutar att anta planen i augusti 1991.

4.6.5 Detaljplanen överklagas och vinner laga kraft
Byggnadsnämndens beslut överklagas till länsstyrelsen, dels av fastig­
hetsägaren till Arbetaren IB, dels av den hyresgäst som protesterat mot 
rivningen av gathuset inom Arbetaren 2. Länsstyrelsen finner emeller­
tid inga skäl att ändra kommunens antagandebeslut. Hyresgästen över­
klagar också länsstyrelsens beslut till regeringen. Regeringen avslår 
överklagandet och kommunens antagandebeslut vinner laga kraft i no­
vember 1991.
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Figur 4.34. Antagen detaljplan för Arbetaren 1A och 2, Umeå. Del av illustration, 
augusti 1991.

4.6.6 Efterskede
Drygt ett år senare, i december 1992, inkommer till byggnadsnämnden 
en ansökan om rivningslov för byggnaderna inom Arbetaren 2. Länsmu­
seet hävdar nu ett bevarande av byggnaderna. Att de inte ingår museets 
bevarandeförslag från 1974 förklaras av museet med att när detta upp­
rättades fanns flera mycket väl bevarade hela miljöer och enskilda bygg­
nader som prioriterades. Flera av dessa har sedan dess försvunnit och 
urvalet krympt. Av detta skäl menar man att byggnadernas relativa 
bevarandevärde har ökat i förhållande till 1970-talets mitt.

I sitt yttrande påpekar museet också att byggnaderna har daterats 
felaktigt i planhandlingarna. De korrekta byggnadsåren ska vara 1907 
för gathuset och 1871-78 för gårdshuset. Museet menar att den felak­
tiga dateringen medförde att man under detaljplaneprocessen inte kunde 
hävda att byggnaderna skulle skyddas i detaljplan, som man uttrycker 
det ”på välgrundad bedömning”. Mot ansökan om rivningslov för gårds­
huset inom Arbetaren 1A, som inkommit samtidigt, har museet inget 
att erinra.

Med hänsyn till de detaljplanemässiga förutsättningarna beviljas riv- 
ningslov för såväl Arbetaren 2 som gårdshuset inom 1A i februari 1993. 
Beslutet innebär att rivningsarbetena ska påbörjas inom två år från 
beslutet.

4.6.7 Epilog
Snarare på grund av det förändrade konjukturläget än på ändrad upp­
fattning i sak har rivnings- och nybyggnadsarbetena ännu inte påbör­
jats i oktober 1994. Gathuset inom Arbetaren 1A har dock renoverats 
exteriört och butiken byggts om i enlighet med givet bygglov.
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5. Strategier för bevarande
5.1 Samlade erfarenheter av fallstudierna

De studerade fallen har vissa gemensamma drag trots att de är häm­
tade från olika regionala miljöer och gäller förhandlingar av vitt skild 
komplexitet. Det finns å ena sidan ett enskilt intresse och å andra sidan 
ett organiserat eller oorganiserat allmänintresse, ett samhällsintresse. 
Det enskilda intresset kan både omfattas av en enskild person, ett pri­
vat företag och en offentlig organisation, i dessa fall oftast en kommun 
som äger fastigheter. Det allmänna intresset kan omfattas både av grup­
per av enskilda personer, kommunala organ eller länsmyndigheter och 
statliga myndigheter.

Det enskilda intresset är normalt förknippat med ett verksamhets- 
intresse. Hushåll vill ha någonstans att bo. Företag behöver lokaler för 
sin verksamhet. Fastighetsägare vill ha inkomster för att betala kapi­
tal- och driftskostnader och göra vinst på att hyra ut lokaler och bostä­
der. I de studerade fallen är det vanliga att det enskilda intresset före­
träds av fastighetsägare som är inblandade i företagsverksamhet. För 
dem representerar fastigheten ett värde att utnyttja på ekonomiskt mest 
fördelaktiga sätt. Ett kulturmiljövärde är för dem av intresse endast 
om det gör deras ekonomiska verksamhet mera framgångsrik. De kan 
i varje tidpunkt besluta sig för att fortsätta hyra ut fastigheten, upp­
rusta den på olika sätt eller helt enkelt avyttra den. Dessa regelbundet 
återkommande beslut är baserade på de förväntade nettointäkterna av 
respektive handlingsalternativ, diskonterade till nuvärde.

Den enskilda fastighetsägaren har en uppfattning om hur olika egen­
skaper hos fastigheten inverkar på dess marknadsvärde. Dessa egen­
skaper har med tidigare i studien diskuterade egenskaper att göra, som 
tillgänglighet i regionen, läge i förhållande till teknisk försörjning 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 använda s. k. hedonis- 
ka priser eller egenskapspriser för att dela upp marknadsvärdet hos fas­
tigheten. Den vanligaste metoden är att dessa priser adderas samman 
för att bilda ett samlat marknadspris men det finns också metoder att 
ta hänsyn till icke-additiva samspelseffekter mellan egenskaper när man 
bildar marknadspriset utifrån egenskapspriserna.

Vid varje tidpunkt är det i ägarens intresse att fastigheten används på 
det sätt som ger den högsta vinsten med hänsyn tagen till transaktions- 
och andra kostnader förknippade med att byta nyttjare. Beslutet att 
bevara, förnya eller ersätta byggnader eller delar av byggnader på fast­
igheten torde alltid vara förknippat med ett långsiktigt synsätt på an­
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vändningen. En rationell enskild fastighetsägare har i princip ett lika 
långt perspektiv i sin fastighetsutveckling som samhället har i sin ut­
veckling av den offentliga infrastrukturen. I detta sammanhang blir det 
naturligt att tänka sig att den enskilda fastighetsägaren har ett visst in­
tresse att det egna fastighetsbeståndet bevaras som en del av den sam­
lade kulturmiljön. Det finns dessutom anledning för fastighetsägaren 
att i sitt långsiktiga arbete beakta kortsiktiga kostnader och intäkter 
t. ex. för att överbrygga tillfälliga nedgångar i efterfrågan på bostäder 
eller lokaler som kan göra att fastigheten står helt eller delvis oanvänd 
eller används för mindre framgångsrika verksamheter. Samverkan mellan 
privata och offentliga aktiviteter kan komma in för att överbrygga dessa 
svårigheter och få fastighetsbeståndet att utvecklas vidare utan att hamna 
i det lågvärdiga beståndet. Om detta inträffar kommer sannolikheten 
att fastighetsägaren bedömer rivning eller avyttring som eftersträvans­
värt att öka väsentligt även om bebyggelsen har ett kulturmiljövärde.

En slutsats av detta resonemang är att det är rimligt att tänka sig att 
den rationella privata fastighetsägaren har ett samlat grepp om värdet 
hos olika delar av sitt innehav, baserat på en bedömning av värdet av 
en uppsättning av mätbara egenskaper. Detta samlade värde hos ett 
fastighetsinnehav är avhängigt hur omkringliggande bebyggelse och 
miljöer utvecklas av andra fastighetsägare och myndigheter. Genom 
samverkan med intressenter som är strategiskt beroende av fastighets­
ägaren i fråga kan värdet av den egna fastigheten öka. Förhandlingar 
har härvid visat sig en ändamålsenlig metod för att samordna olika 
intressenters investeringar och bevarandeåtgärder. Ett visst totalvärde 
kan åstadkommas på ett antal olika sätt att kombinera egenskaper hos 
fastighetsbeståndets olika delar. Syftet med förhandlingen är att först 
skapa gemensamt värde och sedan fördela det. När det föreligger ett 
strategiskt beroendeförhållande, baserat på geografisk närhet, likhet i 
verksamhet eller som resultat av lag- och regelverk, finns det alltid i 
eget intresse anledning att försöka skapa gemensamt värde i samver­
kan med dessa påverkade aktörer i stället för att bortse från deras exi­
stens och agera isolerat.

Samma förhållande gäller för dem som företräder det allmänna in­
tresset eller samhällsintresset. Det finns i sammanhanget inget fritt svä­
vande allmänintresse utan bara ett på olika sätt organiserat samarbete 
mellan enskilda intressen. Det bästa exemplet på detta är självfallet 
den representativa demokratin där partiorganiserade folkvalda perso­
ner fattar beslut om frågor om det gemensamma bästa. Myndigheter 
på olika regionala nivåer har att genomföra politiska beslut och för­
valta de medel som ställts till förfogande för dem. Folkrörelser och 
frivilliga intressesammanslutningar har i princip samma funktion och 
uppbyggnad. De organiseras vanligen för att hävda specifika grupp- 
eller allmänintressen som inte har samma varaktighet över tiden som 
de politiska partiintressena.

101



För arbetet med bevarande av kulturmiljöer innebär denna diskus­
sion att man torde kunna se allmänintresset på liknande sätt som det 
enskilda intresset. Det finns ett samlat värde som kan förknippas med 
varje självständig aktör som befinner sig i ett strategiskt beroendeför­
hållande till ett antal andra aktörer. Fastighetsägare som är direkt be­
rörda av den aktuella bebyggelseförändringen ingår i denna grupp på 
samma sätt som de medborgargrupper som har tagit som mål att be­
hålla en viss kulturmiljö intakt. Kommunerna har flera olika roller i 
sammanhanget. Samtidigt som kommunen är fastighetsägare så har 
man med stöd i bl. a. Plan- och bygglagen såväl regelbevakande uppgif­
ter som ansvar för planläggning och fysisk utveckling. Myndigheter på 
länsnivån och den centrala nivån har en enklare målbild än kommu­
nerna men har å andra sidan att ta hänsyn till ett antal sektoriella in­
tressen som blandas med varandra. De har också ett intresse att agera 
så att lösningar kan finnas utan att beslutskostnaderna för samhället 
blir alltför höga.

Dessa aktörer beaktar också en uppsättning egenskaper hos ett fas­
tighetsbestånd, värderar dessa var för sig och i förhållande till varand­
ra och bildar sedan någon form av samlat mått för sin värdering. Det 
är detta totalvärde som avgör rangordningen mellan handlingsalterna­
tiv för de offentliga aktörerna. Dessa kan värdera andra egenskaper än 
de privata intressenterna. De kan värdera varje komponent för sig i en 
egenskap annorlunda än de privata. De kan värdera de olika egenska­
perna gentemot varandra på olika sätt. De kan vara mera eller mindre 
säkra på sina egna värderingar och därigenom prioritera olika hand­
lingsalternativ på helt skilda sätt.

Det är dessutom av mycket stor principiell vikt att varje aktör inser 
att man även måste ha en uppfattning om de andra strategiskt samman­
länkade aktörernas värderingar, såväl vilka egenskaper som de beaktar 
som hur de väger dessa mot varandra. En sådan granskning av andra 
aktörer ger kunskap som kan läggas till grund för förhandlingar och 
överenskommelse om bevarande. Vid en jämförelse mellan egna och 
andra aktörers värderingar kan urskiljas frågor för vilka en lösning kan 
erhållas på principiellt skilda sätt. I vissa frågor är parterna i huvudsak 
överens. Trots detta kan ett önskvärt resultat inte erhållas med mindre 
än att parternas ageranden samordnas. Detta gäller exempelvis frågor 
där det önskvärda resultatet förutsätter att offentliga planeringsåtgärder 
kombineras med åtaganden från den enskilde fastighetsägaren. För­
handlingens uppgift blir här att konfirmera ett samordnat agerande. 
En principiellt annorlunda situation föreligger när parterna har diame­
tralt skilda uppfattningar i olika frågor. Genom att inkludera också 
sådana frågor i en strukturerad förhandlingssituation skapas förutsätt­
ningar att åstadkomma överenskommelser om bevarande som eljest 
inte vore möjliga. I dessa situationer är det värderingsskillnaderna som 
innehåller grunden till förhandlingsöverenskommelse. Det är olikhe-
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terna som utgör basen för avtal som träffas. Genom att göra eftergifter 
i frågor av relativt sett mindre betydelse kan erhållas eftergifter från 
motparten i frågor som är av relativt sett större betydelse ur det egna 
perspektivet. Också de ömsesidiga fördelar som kan vinnas genom att 
träffa överenskommelser i frågor där parterna i princip är överens är 
ett starkt skäl för att utveckla konstruktiva lösningar för olika del­
frågor där intressena divergerar.

Det är mot denna bakgrund av central betydelse att förhandlingarna 
inriktas mot att tydliggöra intressen i en inledande fas. Det handlar om 
att klargöra såväl egna som motpartens värderingar vad gäller olika 
delfrågor som står på spel i den aktuella förhandlingssitutationen. Dessa 
intressen avslöjas definitivt inte genom att man bedriver s. k. positioneil 
förhandling. Att ta position innebär med forhandlingsspråk att man 
bedriver förhandlingsarbetet i egenskapsrummet i stället för värde­
rummet. Erfarenheten av ett tiotal års tillämpning av metodiken med 
s. k. strukturerade förhandlingar i internationella sammanhang138 har 
visat att positionsförhandlingar leder till radikalt sämre resultat för 
alla inblandade parter i sammansatta förhandlingssituationer av minst 
två skäl. Ett är att en alltför stor andel av förhandlingarna strandar 
utan överenskommelse. Ett andra skäl är att man inte ser utrymmet att 
skapa överenskommelser som bygger på skillnader i intressen som avvägs 
mot varandra. Framgången i förhandlingar om bevarande ligger såle­
des inte i ett benhårt hävdande av principiellt intagna positioner i olika 
delfrågor, utan istället i ett omsorgsfullt kartläggande av olika parters 
intressen samt kreativt idégenererande som innebär att lösningar som 
alla parter finner acceptabla utvecklas.

Figur 5.1 visar i sammanfattning principen för strukturerade förhand­
lingar i vilka man inriktar förhandlingsarbetet mot att skapa en sam- 
arbetsmiljö och en beslutsprocess där parterna är beredda att skapa 
värde innan man fördelar det, att aktivt söka efter s. k. vinna-vinna- 
situa tioner.

I figuren har det samlade värdet för det enskilda intresset och allmän­
intresset representerats som punkter i ett diagram. Värdeskalorna för 
de båda aktörerna behöver inte vara jämförbara. De båda aktörerna 
behöver inte känna till varandras värdeskalor. Varje punkt i diagram­
met kan representera ett antal förhandlingsalternativ nämligen de som 
upplevs som ekvivalenta i totalt värde för var och en av aktörerna. 
Dessa alternativ kan skilja sig åt när det gäller vilka sammansättningar 
av egenskaper som de innehåller. Var och en av aktörerna har kontroll 
över beslut om vissa egenskaper som den andra parten också värderar.

Anta att parterna kommit överens om att det är meningsfullt att för­
handla med start i ett utgångsalternativ. Marginella förändringar av

138 Se t. ex. Sjöstedt, G. (red.) (1993).International Environmental Negotiation. Susskind, 
L. (1994). Environmental Diplomacy. Negotiating More Effective Global Agreements.
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Värde för allmänintresse

Reservationsvarde för enskilt intresse

Front för effektiva 
överenskommelser

Zon för överens­
kommelse

Utgångsalternativ .

Reservationsvärde för allmänintresse

Värde för enskilt intresse

Figur 5.1. Grundläggande principer i teorin för strukturerade förhandlingar.

detta bud leder inte nödvändigtvis till förbättrat totalvärde för var och 
en av parterna. I själva verket är det sannolikt att de alternativa över­
enskommelser som medför en vinst för båda parter kan innehålla radi­
kalt annorlunda kombinationer av egenskaper. Marginella diskussio­
ner om en viss fråga leder snarast till att man tenderar att förflytta sig 
åt sydost eller nordväst i figuren. Den effektiva zonen för överenskom­
melse ligger åt nordost. Efter att ha förflyttat sig i den riktningen har 
båda skapat ett gemensamt värde, ett värde som inte är uttömt förrän 
man kommit till fronten för effektiva överenskommelser. Det är först i 
detta läge som det är aktuellt med marginella justeringar av en över­
enskommelse. Eftersom detta innebär att det inte finns mera gemen­
samt värde att skapa utan det gäller omfördelning av värde mellan 
parterna kan detta i och för sig vara en väl så besvärlig process.
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I figuren finns markerade reservationsvärden för de båda parterna. 
Dessa är begreppsmässigt och praktiskt viktiga att beakta. Det är näm­
ligen så att diagramrepresentationen i figuren egentligen bara är me­
ningsfull för de alternativ som överskrider reservationsvärdet för res­
pektive part. Värdet av denna förhandling blir noll om ingen överens­
kommelse kommer till stånd. Reservationsvärdena speglar bedömningar 
för respektive part av vad som är det högsta värde som parten skulle 
kunna åstadkomma genom en alternativ strategi där den aktuella mot­
parten inte deltar över huvud taget. Ju högre detta alternativ är desto 
starkare kan den aktuella parten agera i den aktuella förhandlingen. 
Det är i själva verket så att det relevanta värdet för respektive intresse 
inte är det som startar i figurens origo utan i skärningspunkten mellan 
reservationsvärdena.

Värdeteorin enligt den kortfattade diskussionen ovan är ett centralt 
element i den moderna förhandlingsteorin. Den behandlar en avgrän­
sad situation där två parter förhandlar om en fråga som i sig innehåller 
ett antal delfrågor. Verklighetens förhandlingar är ofta betydligt mera 
komplexa och diffusa. Trots detta talar erfarenheterna av att tillämpa 
detta synsätt såväl i undervisning som i praktik under senare år för ett 
genombrott när det gäller att åstadkomma förhandlingsresultat utan 
domstolsinblandning och oacceptabel tidsutdräkt.

Förhandlingar om bevarande av kulturmiljö har vissa egenskaper som 
gör dem besvärligare att hantera än många andra förhandlingar. Det 
grundläggande problemet är att de sker mellan parter som har olika 
slags intressen att företräda, ett allmänintresse och ett enskilt intresse. 
Det allmänna intresset företräds av flera olika parter som i sin tur har 
delvis motstridiga intressen. Genom att dessa ingår i den offentliga 
sektorn kommer förhandlingarna inte att kunna genomföras med samma 
sekretess som om det gällde privata affärsintressen även om förhand­
lingarna ofta gäller väsentliga ekonomiska frågeställningar.

De offentliga aktörerna ser sig ofta som regelbevakare och intresse- 
bevakare i en snäv sektoriell mening. De är i den funktionen inte be­
redda att gå in på några diskussioner om avvägning av intressen. Den 
instruktion de fått av de lagstiftande organen är i princip att positions- 
förhandla. I denna roll är de offentliga aktörerna inte sällan ovilliga att 
ingå i som en del i ett enhetligt offentligt team av aktörer. Konsekven­
sen blir att offentliga intressen ställs mot varandra på ett sätt som inte 
är sakligt motiverat. Kulturmiljöintressenterna har ofta iklätt sig denna 
roll som nejsägare trots att de kunde spela en betydligt mera konstruk­
tiv roll som företrädare av intresset att skapa levande kulturvärden 
snarare än bevaka dem monumentalt.

I tabell 5.1 finns en sammanfattning av karakteristiska drag i de stu­
derade forhandlingsfallen. Tabellen ansluter till tabell 4.1 där de olika 
fallstudierna presenterades. En kronologisk genomgång av frågeställ­
ningar och händelser i respektive fall har gjorts i tidigare kapitel i stu-
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Tabell 5.1. Sammanfattning av karakteristiska drag i de studerade 
forhandlingsfallen.

Perspektiv 
på för­
handlingen

Gamla
teatern,
Östersund

Kvarteret
Spårvagnen,
Stockholm

Kvarteret
Näkter­
galen,
Vimmerby

Kvarteret
Larm­
trumman,
Göteborg

Björnänge 
gård, Åre

Kvarteret
Arbetaren,
Umeå

Primära
aktörer

Östersunds
kommun,
Jem tia AB

SL, WASA Enskild ägare,
Vimmerby
kommun

Trygg Hansa,
Göteborgs
kommun

Enskild ägare, 
Länsstyrelsen

Förvaltnings- 
bolag, Umeå 
kommun

Sekundära
aktörer

Länsstyrelsen,
Riksantikva­
rieämbetet,
Forenings­
banken

Stockholms 
Stad, Stock­
holms läns 
landsting, 
Länsstyrelsen

Byggherre, 
Länsstyrelsen, 
RAÄ, fören­
ingen Rädda 
Vimmerby

Inga Åre kommun Berörd grann- 
fastighets- 
ägare, Läns­
museet

Primär för­
handlings-

Bevarande, 
rustning eller 
rivning av 
kommunägd 
kulturlokal

Försäljning 
för om- och 
tillbyggnad 
av kulturhis­
torisk lokal

Rivning av 
existerande 
bebyggelse, 
nybyggnad

Om- och ny­
byggnad av 
fastighet med 
visst beva­
randevärde

Rivning av 
hus med kul­
turvärde, er­
sättning med 
flerbostads-

Rivning av 
byggnader 
och nybygg- 
nad eller 
skydda delar

Sekundära
förhandlings-

Privata och 
allmänna 
verksamheter 
att bedrivas 
i lokalerna

Förändring 
av detalj­
plan, hävda 
kulturvärde 
hos byggnad

Hänsyn till 
bevarande­
intressen 
internt och

Detaljplan Inga Inga

Tidsutdräkt i 
förhandlings­
processen

Beredning 
av offentlig 
sektor i fem 
år, förhand­
ling i ett år

Fyra år från 
SL-initiativ, 
sedan två år 
förhandling 
och plan

Två år från 
privat initia­
tiv, ett år av 
intensiva för­
handlingar

Tre år från 
offentlig 
detaljplan, 
förhandling 
i omgångar

Tre år från 
privat initia­
tiv till avtal

Två år från 
privat initia-

rivningslov

Länkning av 
frågeställ­
ningar under 
processen

Byggnads-
minnes-
förklaring

Sjukhusmark 
i spel mellan 
Stockholms 
Stad och SL

En fråga, men 
nya och mera 
omfattande 
argument

Förebild för 
förhandlingar 
inom andra 
områden

Länsstyrelsen 
prövar att 
beakta miljön 
som helhet

Rivning och 
bevarande av 
liknande äldre 
bebyggelse

Strategiska 
drag av aktö­
rer i förhand­
lingsprocessen

Östersunds 
kommun 
säljer lokalen 
till aktiebolag

Stockholms 
Stad kan age­
ra tredje part 
genom perifer 
länkad fråga

Sekundära ak­
törer anlitar 
vetenskaplig 
expertis, dom- 
stolshot

Hot om dom­
stolsprövning 
från Trygg 
Hansas sida

Länsstyrelsen 
erbjuder 
expertstöd 
till fastig­
hetsägaren

Länsmuseet 
hävdar ny 
kunskap som 
förändrar 
villkor

Utfall av för­
handlings­
processen

Ekonomiskt 
avtal med ny 
ägare, flera 
offentliga 
följdbeslut

Detaljplan 
antas, om­
byggnad 
genomförs

Byggnaden 
blir bygg­
nad sminne, 
anpassat ex­
ploaterings-

Avtal som 
reglerar paket 
plan- och 
byggnads-

Paketavtal 
med rådgiv­
ning och eko­
nomiskt stöd

Skydd i
detaljplan

rivningslov 
att använda 
inom två år

Förhandlings­
resultatets
huvudsakliga

Gamla teatern 
i konstruktiv 
användning, 
kulturmiljö 
upprustad

Kvarteret om­
byggt med be­
varad fasad, 
ny verksam­
het i lokalerna

Byggnad ges 
ny använd­
ning. Kultur­
miljö värderas 
och bevaras

Förbättrad 
bebyggelse­
kvalitet, 
förebild för 
nya avtal

Gårdsmiljö 
bevaras med 
förutsättning 
för fortsatt 
nyttjande

Fastighets­
ägaren får 
realisera 
bästa mark­
användning

Fördelning 
mellan parter 
i förhand­
lingsresultatet

Östersunds 
kommun slip­
per ansvar, 
Jemtia AB och 
Forenings­
banken tar risk

SL får bygga 
nytt, WASA 
får fastighets- 
objekt, länkad 
förhandling 
förs vidare

Ekonomisk 
kompensation 
till fastighets­
ägare, RAÄ 
och kommun 
betalar

Fastighets­
ägaren skapar 
marknads­
värde, kom­
munen spar 
kostnader

Planlägg- 
ningskostnad 
bärs av Läns­
styrelsen, fas­
tighetsägaren 
får stöd

Både enskild 
och samhälls­
nytta, incita­
ment till ny 
kommunal 
kunskap

Implementa­
tion av för­
handlings­
resultatet

Upprustnings- 
profil, verk­
samhet och 
ägare byts ut 
efter ett år

Ombyggnad 
genomförd, 
verksamhet 
ändrad efter 
ett år

Rivning och 
bygglov kla­
ra, nybygg­
nad i gång 
efter två år

Trygg Hansa 
sålde inom ett 
år, ny ägare 
rustar befint­
ligt bestånd

Viss upprust­
ning sker med 
bidrag, ingen 
nybyggnad på

Inga åtgärder 
vidtas på ett 
och ett halvt 
år
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dien. Sammanställningen i den aktuella tabellen är gjord i termer som 
har direkt bäring på ett förhandlingsteoretiskt synsätt. Vilka var de pri­
mära och sekundära aktörerna? Vilka var de primära och sekundära 
förhandlingsfrågorna? Föregick förhandlingarna enligt ett pressat tids­
schema? Förändrades villkoren under förhandlingens gång genom länk­
ning av nya frågor och aktörer? Vilka anmärkningsvärda strategiska 
drag gjordes av inblandade aktörer? Vad blev utfallet av förhandlingen 
och vilket totalt värde skapades? Flur fördelades det skapade värdet 
mellan parterna? FFar förhandlingsresultatet implementerats?

Man kan notera att en förhandling om bevarande normalt startar i 
ett förändringsintresse. Det finns några undantag. I fallet Gamla tea­
tern i Östersund var det kommunen som efter en långvarig process 
kom fram till att något måste göras för att teatern skulle kunna beva­
ras. Samtidigt låg det i kommunens intresse att undvika fortsatta drifts­
kostnader och växande framtida underhållskostnader. Kommunens 
aktivitet ledde till att initiativet i förhandlingen stannade där under 
den största delen av tiden, möjligen till fördel för det kommunala in­
tresset. Förhandlingen i kvarteret Larmtrumman kan sägas ha kommit 
till stånd genom kommunens initiativ att ta fram en ny detaljplan som 
visade sig strida mot intressena hos en stor fastighetsägare. I detta fall 
uppträdde kommunen entydigt som representant för ett allmänt in­
tresse. Initiativet ledde till att avtal så småningom kunde slutas om en 
ny detaljplan där det fanns en privat aktör som uttalade en aktiv avsikt 
att genomföra planen. Det visade sig att Trygg Hansa snabbt drog sig 
ur fastigheterna och att den nya ägaren inte genomförde avtalets inten­
tioner. Det framstår som sannolikt att Trygg Hansa genom detta age­
rande skapade ett mervärde av sin förhandling med kommunen.

I flera av fallen uppträdde sekundära aktörer i samband med för­
handlingen. Det torde inte alltid ha rört sig om ett så kraftfullt age­
rande att man kan betrakta alla dessa sekundära aktörer som parter i 
förhandlingen. I så fall bör de ha förekommit som undertecknande parter 
i de avtal som tagits fram eller som undertecknande parter i avtal som 
omnämns i den primära överenskommelsen. Förhandlingen om kvarte­
ret Spårvagnen, Stockholm, var den enda där det entydigt förekommit 
flera än två parter i den primära överenskommelsen. Att kontakter fö­
rekommit under processens gång kan inte tas som intäkt för att betrak­
ta det hela som en förhandling med flera än två parter.

I både fallet Gamla teatern, Östersund, och kvarteret Näktergalen, 
Vimmerby, förekom flera än två parter i avtalet. Av de studerade fallen 
framstår överenskommelsen i fallet Gamla teatern, Östersund, som sär­
skilt komplex i detta hänseende. Eftersom kommunen säljer byggna­
den till företaget Jemtia AB för ett nominellt belopp framstår försälj­
ningen som en del i en överenskommelse där kommunen och Fören- 
ingsbanken trots allt tar ett gemensamt ansvar för upprustningen av 
Gamla teatern. Till detta intryck bidrar det faktum att bidraget från
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Riksantikvarieämbetet även belöper sig på en summa som i samman­
hanget får betraktas som felräkningspengar.

Bortsett från de speciella omständigheter som gällde för förhandlingen 
rörande kvarteret Spårvagnen, Stockholm, behandlar de olika fallen i 
stort sett samma avgränsade frågeställning: Hur ska en fastighetsägare 
få tillstånd att förändra sin egendom så att inte befintliga kulturvärden 
går till spillo? De länkade förhandlingarna i stockholmsfallet har dock 
inte någon framträdande plats i fallbeskrivningen. Man kan snarare 
säga att länkningen innebar att andra förhandlingar sattes igång som 
resultat av frågan om spårvagnshallarnas bevarande, inte att de andra 
överenskommelserna påverkade avtalet i den primära förhandlingen. I 
detta perspektiv kan man konstatera att någon större kreativitet knap­
past förekom vad gäller länkning för att pröva att skapa nytt gemen­
samt värde i något av de behandlade fallen.

Förhandlingar som bedrivs under tidspress kan vara effektiva om detta 
förhållande är förknippat med att värdet av det bästa alternativet till 
förhandlingsöverenskommelse påverkas av tidsutdräkt. I situationer där 
privata aktörer bedriver affärsförhandlingar med varandra finns alltid 
ett moment av parallellitet. Man förhandlar med flera parter samtidigt 
för att skapa press att åstadkomma resultat. I de studerade fallen kan 
man inte säga att tidspress verkar ha varit någon framträdande egen­
skap. Det har en logisk förklaring i att bebyggelseförändringar sker i 
ett långsiktigt perspektiv. Det kan dock också vara ett tecken på att en­
gagemanget i förhandlingen inte är det allra högsta. Man torde gene­
rellt kunna säga att det allmänna intresset har en lägre tidsvärdering än 
de enskilda. Inte minst demokratiskäl talar för att snabba beslutspro­
cesser ska undvikas. Fleråriga behandlingstider är därför att se som en 
generisk egenskap hos förhandlingar om bebyggelseförändringar mel­
lan privat och offentlig sektor.

De sex fallstudier som genomförts innehåller alla avgörande moment 
när någon part agerat för att skaffa en fördelaktig position. Östersunds 
kommun sålde Gamla teatern för att minska sina risker med fastighets- 
innehavet trots att länsstyrelsen med hänvisning till erfarenheter i and­
ra städer pekade på risken att kulturmiljövärden skulle gä förlorade. 
Man ville göra Gamla teatern till byggnadsminne för att minska ris­
ken. Denna låsning ville kommunen inte ha i sina förhandlingar. Man 
har intrycket att Stockholms stads agerande rörande spårvägshallarna 
går ut på att använda denna fråga för att skaffa fördelar i markfrågor 
där förhandlingar med Stockholms läns landsting hamnat i låsningar. 
Intrycket är alltså att förhandlingen mellan SL och försäkringsbolaget 
WASA använts som länkningsfråga i en annan och mera övergripande 
förhandling.

Avtalet för kvarteret Näktergalen, Vimmerby, påverkas starkt av det 
faktum att vetenskaplig expertis anlitas i en konflikt om kulturvärdets 
nivå där länsstyrelsen är inblandad. Samtidigt lyfts frågan till det plan
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där det kan bli aktuellt med domstolsprövning, vilket innebär att avgö­
randet inte längre ligger inom de primärt inblandade parternas kon­
troll. Även Trygg Hansa hotar med att dra frågan om bevarande eller 
förnyelse i kvarteret Larmtrumman inför domstol och sätter därige­
nom press på Göteborgs kommun att gå in i direkta förhandlingar om 
en detaljplan med en privat fastighetsägare.

I fallet med förhandlingen om bevarande av Björnänge gård, Åre 
kommun, har länsstyrelsen dubbla roller. Dels har man en formell funk­
tion som tillståndsgivare enligt förordnandet enligt Naturvårdslagen, 
dels uppträder länsstyrelsen som konsult till den enskilda fastighets­
ägaren och förmedlar därigenom sina intressen direkt till motparten 
som velat riva och bygga nytt. Ett sådant drag har sannolikt stor bety­
delse för utfallet då det samtidigt ger möjlighet för den enskilde att 
skaffa sig fördjupade kunskaper om kulturvärdet i sin fasta egendom. 
Kunskapsbildning spelar även en roll i förhandlingen om kvarteret Ar­
betaren, Umeå, ett fall som leder till beslut om rivning i huvudsak i en­
lighet med den enskilda intressentens önskemål. En av de offentliga 
aktörerna hävdar att ny kunskap kommit fram som påverkar tidigare 
överväganden och stärker bevarandeintressena. Man gör också nya all­
männa bedömningar om ett förstärkt bevarandeintresse som resultat 
av samhällsförändringar och tidigare fattade rivningsbeslut: Det börjar 
bli ont om byggnader med bevarandevärda kvaliteter från den aktuella 
tidsperioden. Trots att dessa anmärkningar måste anses som helt legi­
tima och visar på en flexibilitet hos aktören får de ingen inverkan på 
beslutet.

Utfallet av förhandlingarna skiljer sig i de olika fallen. I alla fallen 
innebär dock utfallet att bevarande sker i någon form. I figur 5.2 har 
gjorts ett försök att illustrera utfallet av en av de sex fallstudierna med 
hjälp av metodiken som beskrivs i figur 5.1. Skissen ska ses som en 
illustration snarare än en tvärsäker bedömning av det verkliga utfallet 
och dess värde för de inblandade parterna.

Läget för ägaren av den aktuella fastigheten i kvarteret Näktergalen 
var sannolikt i utgångsläget att värdet av nuvarande bebyggelse i bästa 
användning, d. v. s. för bostadsändamål eftersom det rörde sig om ett 
bostadskvarter, bedömdes väsentligt lägre än om rivning företogs och 
ny bebyggelse uppfördes med högre exploatering och möjlighet till bre­
dare användning. Samtidigt var reservationsvärdet lågt eftersom det 
trots allt gick att få godtagbar ekonomi med nuvarande bebyggelse och 
användning. Värdet för Vimmerby var acceptabelt och högre än vad 
man bedömde skulle vara fallet om bebyggelsen revs och ersattes med 
ny. En väl avvägd nyexploatering bedömdes vara gränssättande för 
reservationsvärdet, eftersom en sådan ändå torde vara aktuell på lång 
sikt. Man hade från kommunens sida ingen anledning att göra någon 
särskild bedömning av kulturvärdet inne i byggnaderna på fastigheten. 
Dessa var ju en del av den privata egendomen.
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A Värde för Vimmerby

Reservationsvarde för Näktergalen

Front för effektiva 
.överenskommelser

Utgångsläge
\Reservationsvärde Yör Vimmerby

-X Förslag 1

Värde för Näktergalen

Figur 5.2. Grafisk principillustration av utfallet av förhandlingarom bevarande av vär­
defull kulturmiljö i kvarteret Näktergalen, Vimmerby.

Förslaget från fastighetsägaren och byggherren torde ha varit unge­
fär som figuren visar och medgivit en väsentlig höjning av nuvärdet av 
fastigheten för den privata intressenten. Samtidigt kom den föreslagna 
bebyggelsen att ha sådana egenskaper att kommunens reservationsvärde 
underskreds med god marginal. Ett sådant förslag gick helt enkelt inte 
att acceptera. Resultatet blev så småningom att ett nytt förslag kom 
fram som dessutom var baserat på ny kunskap om kulturvärden hos 
fastigheten som inte var externt kända tidigare. Förslaget skulle komma 
att hamna ungefär på i figuren angivet ställe. Efter ytterligare ett antal 
förhandlingsomgångar kom utfallet att hamna närmare det ursprung­
liga från fastighetsägaren. Det kan inte sägas ha tagits fram genom 
någon strukturerad förhandling, snarare efter en serie av positionsutspel
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såväl direkt mellan parterna som med andra aktörer och medier in­
blandade. Utfallet torde ha kunnat förbättras med en mera genom­
tänkt förhandlingsprocess. Detta uttalande gäller generellt för de stu­
derade fallen.

Det framstår som särskilt anmärkningsvärt att Implementationen av 
förhandlingsresultatet har kommit att avvika så pass markant från de 
ingångna överenskommelserna redan efter kort tid. Gamla teatern kom 
att tas över av Foreningsbanken efter omfattande ombyggnader som 
försatte Jemtia AB i ekonomiska svårigheter. Spårvagnshallarna kom 
att hysa Moderna museet. Rivning skedde i kvarteret Näktergalen men 
inget mera. Trygg Hansa sålde sina fastigheter i kvarteret Larmtrumman 
och den nya ägaren rustade endast upp befintliga lokaler. På Björnänge 
gård har endast bidragsberättigade åtgärder vidtagits. I huvudsak har 
inget hänt i kvarteret Arbetaren i Umeå på nästan två år efter avtalet.

Man kan naturligtvis hävda att dessa förhållanden inte har någon 
större betydelse ur bevarandesynpunkt. Kulturmiljointressena är till­
godosedda genom detaljplan och särskilda skyddsbestämmelser. Man 
bör dock notera att de studerade processerna i de flesta fall började 
genom att ett enskilt intresse tog initiativ till förändring av den fysiska 
miljön. Så kommer sannolikt även nya önskemål att komma upp ge­
nom initiativ av de nya fastighetsägarna. Så börjar en förhandlings­
process på nytt. I denna är tidigare träffade överenskommelser inte av 
någon avgörande betydelse. Det framstår som att utgångspunkten för 
ett nytt system för att hävda kulturmiljöintresset måste ta sin utgångs­
punkt i en starkt utökad kompetens hos de offentliga aktörerna att 
bedriva forhandlingsplanering i vilken de hävdar dessa intressen och i 
kraft av sin kompetens bidrar till att skapa mervärde för både det all­
männa och det enskilda intresset.

5.2 Samspel för bevarande

Ur rättslig- eller planeringsaspekt utgör bevarandefrågan ofta inget pro­
blem. Parterna har ett ömsesidigt intresse av bevarande. Från enskild 
synpunkt handlar det om att vårda sin egendom. Bevarandeambitionen 
grundas på kvalitetsmässiga, sociala, estetiska och ekonomiska skäl. 
Som regel sammanfaller detta intresse med samhällets ambition att vårda 
det befintliga. Från denna harmoniska bild finns dock undantag. An­
svaret för vård av kulturhistoriskt värdefull bebyggelse delas av alla. 
Trots detta kännetecknas bevarandefrågor inte sällan av konflikter så­
väl vad gäller angelägenheten av att bevara som hur bevarandeåtgärder­
na ska finansieras. Figur 5.3 illustrerar principiellt hur det enskilda 
intresset kan konfronteras med samhällsintresset.

Så länge både den enskilde och samhället har ett intresse att bevara 
bebyggelse och byggda miljöer uppstår inget förhandlingsspel. Det ra­
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Den enskildes intresse

Bevara Förnya Ersätta

Bevara konsensus 
att bevara

den enskilde vill 
ha förnyelse

antagonistisk
motsättning

Samhällets
intresse

Förnya samhället vill 
ha förnyelse

konsensus 
att förnya

den enskilde vill 
ha förändring

Ersätta antagonistisk
motsättning

samhället vill 
ha förändring

konsensus 
att ersätta

Figur 5.3. Samhällsintresset och det enskilda intresset kan stå i olika förhållande till 
varandra i exploaterings- och bevarandefrågor som rör kulturmiljön.

der konsensus om att pågående markanvändning ska bestå. Man utgår 
ofta från att det enskilda intresset utgör det initierande förnyelse- eller 
ersättningsintresset. Privata fastighetsägare som har ekonomiskt an­
svar för sina innehav måste ju se till att verksamheten på något sätt är 
lönsam på kortare eller längre sikt. I själva verket förekommer det 
sannolikt lika ofta att samhället har ett större förnyelse- eller ersättnings- 
intresse än en enskild fastighetsägare. Förnyelseintresset hos samhället 
kan anses stå för situationer då enskilda fastighetsägare inte underhål­
ler sin egendom i tillräcklig omfattning för att tillförsäkra att samhälls­
intresset av en god kulturmiljö tillfredsställs. I dessa fall har samhället 
normalt inget eget intresse av att ersätta bebyggelsen med annan mark­
användning. Man vill helt enkelt inte gå miste om kulturvärden som 
den enskilde inte visar sig ha resurser att bevara.

Det kan dock även inträffa att samhället i allmänintresse har anled­
ning att kräva förändrad användning av marken. Orsakerna till detta 
torde normalt vara att man behöver ge plats för nya verksamheter, 
boende, arbete, service och trafik. Översiktsplaneringen har till uppgift 
att peka ut långsiktiga önskemål från det allmännas sida rörande 
bebyggelseförändringar. Inte desto mindre blir det till slut aktuellt att 
lösa in fastigheter när dessa planer ska sättas i verket. Denna bebyg­
gelse kan ha ett bevarandevärde vid sidan av värdet för den enskilde 
fastighetsägare som kan råka ut för expropriation av sin egendom.

Figuren illustrerar att det kan finnas konsensus hos samhällets repre­
sentanter och den enskilde när det gäller såväl förnyelse som ersättning 
av befintlig bebyggelse. I båda fallen kan det i och för sig vara aktuellt
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med förhandlingar om innehållet i åtgärderna. I huvudsak råder ge­
mensamma intressen. De situationer som normalt behandlas i bevarande­
sammanhang är dock de där den enskilde vill förändra eller ersätta i 
eget intresse men samhällets intresse att gå med på detta är mindre 
eller helt frånvarande. Om den enskilde vill ersätta bebyggelse med 
nyexploatering och samhället vill bevara förekommer en antagonistisk 
motsättning som kan leda till besvärliga och långvariga konflikter.

Den verksamhet som planeringsmyndigheter och antikvariska myn­
digheter bedriver i samhället kan ses som ett sätt att förbereda marken 
för konfliktlösning i sådana sammanhang. Genom bl. a. inventeringar 
av olika slag avslöjar samhället sitt intresse att bevara bebyggelse eller 
bebyggelsemiljöer. Man räknar med att samhällsintresset i dessa fall 
inte agerar strategiskt gentemot den enskilde, d. v. s. pekar ut flera eller 
färre miljöer än man verkligen har intresse av. Däremot torde man 
kunna räkna med att den enskilde i många fall agerar strategiskt gent­
emot samhällsintresset i sina anspråk på ersättning när man inte får 
tillstånd att förändra eller ersätta sina fastigheter på det sätt man säger 
sig vilja.

En första motsättning mellan samhället och den enskilde gäller vad 
som är angeläget att bevara. I denna fråga finns inte sällan en konflikt 
mellan å ena sidan ägaren och nyttjaren av fastigheten och å den andra 
ett samhälleligt intresse. Ur den enskildes perspektiv kan byggnaden 
framstå som högst ordinär. Ur ett samhälleligt perspektiv kan den ut­
göra ett inslag i en bebyggelsesamling eller miljö som är angelägen att 
bevara. Rivning eller omfattande förändring av byggnaden skulle kunna 
riskera att ett helhetsintryck gick förlorat, och det skulle bli utomor­
dentligt svårt att vägra andra fastighetsägare samma rätt att förändra. 
Slutresultatet skulle kunna bli att en hel bebyggelsemiljö på sikt kom 
att försvinna.

Det enskilda perspektivet kan också kollidera med ett samhälleligt 
vad gäller den ekonomiska rimligheten i ett bevarande. Som regel är 
bevarande direkt eller indirekt förenat med kostnader. En direkt kost­
nad är en utgift som kan hänföras till åtgärder för att tillgodose kravet 
på bevarande. Det kan exempelvis handla om materialval och teknik 
vid upprustning av byggnaden. En indirekt kostnad för bevarande ut­
görs av de begränsningar i nyttjandet av fastigheten som bevarande­
kraven utgör. En byggnad kan ur den enskildes perspektiv framstå som 
mindre ändamålsenlig för den verksamhet som bedrivs eller avses be­
drivas i denna. En ombyggnad som skulle medge en rationell använd­
ning av byggnaden omöjliggörs antingen genom bevarandekrav som 
inte medger förändring eller fördyras genom de kostnader som är för­
enade med en varsam ombyggnad och rationell användning.

Parterna kan således dela uppfattningen att en byggnad är skydds­
värd, men ändå komma till vitt skilda slutsatser i frågan om beva­
rande. Ur samhällelig aspekt kan bevarande bedömas vara väl motive-
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rat med hänsyn till byggnadens kvaliteter som sådana. För den enskilde 
måste dessa bevarandeaspekter vägas mot andra aspekter. Det handlar 
här bl. a. om byggnadens ekonomiska attraktivitet och kostnaderna för 
bevarande. En byggnad som har stora kvaliteter ur kulturhistorisk syn­
vinkel men samtidigt har stora underhållsbehov och ligger i ett område 
som karaktäriseras av förändring och ekonomisk expansion kommer 
inte osannolikt att värderas med olika förtecken ur den enskilde fastig­
hetsägarens respektive det allmännas perspektiv.

I de fall konflikt föreligger mellan det enskilda och allmänna intres­
set i frågan om bevarande kan denna hanteras på tre principiellt skilda 
sätt. Dessa utesluter inte varandra. Olika metoder kan kombineras och 
en metod kan, i det fall den framstår som mindre framgångsrik, ersät­
tas med en annan. De tre metoder som kan väljas är rättslig reglering, 
informations- och kunskapsinhämtning för konsensusbyggande om 
bevarande samt för det tredje förhandling och avtalsreglering om beva­
rande.

5.2.1 Bevarande genom rättslig prövning
Som framgår av det lag- och regelverk som beskrivits i kapitel 2 finns 
uttalade möjligheter för såväl den enskilde som samhället att genom­
driva en rättslig prövning av bevarandefrågor och ersättningsfrågor för 
skyddet av kulturhistoriskt värdefull bebyggelse. Trots dessa möjlighe­
ter finns hos parterna ofta en motvilja mot reglering genom rättslig 
prövning. Ändamålsenligheten i en prövning av tredje part kan disku­
teras mot bakgrund av den föreliggande konfliktens natur. I vissa situa­
tioner kan en rättslig reglering vara att föredra. Exempel på sådana 
situationer utgörs bl. a. av fall då motparten är ovillig att kompromissa 
för att åstadkomma en överenskommelse och situationer i vilka hans 
anspråk är orimliga eller framförda i avsikt att obstruera.1391 valet av 
rättslig prövning som metod för problemlösning måste dock vägas in 
att en sådan är förenad med avigsidor. Den innebär en tidsmässig för­
dröjning av processen. Den juridiska hanteringen kostar pengar. En 
rättslig prövning kan vidare innebära att relationen mellan aktörerna 
försämras, vilket i sin tur kan försvåra förutsättningar för framtida 
samarbete. Slutligen är ofta utfallet av den rättsliga prövningen osäker 
och inte sällan av typen att den ena parten får rätt att genomföra sitt 
handlingsalternativ samtidigt som bäda parter har drabbats av bety­
dande beslutskostnader, vilket omintetgör en lösning som är sådan att 
bägge parter kan få sina mest angelägna intressen tillgodosedda.140

I frågor rörande bevarande kan mot denna bakgrund ses motvilja 
mot rättslig prövning som metod för reglering av meningsskiljaktighe­
ter. Snarare än ett aktivt medel kan hotet om rättslig prövning ses som

139 Williams, G. R. (1983). Legal negotiation and settlement.
140 Ibid.
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ett indirekt medel som framtvingar andra metoder för lösning av me­
ningsmotsättningar. Trots omfattande lagstiftning kan konstateras att 
bevarande av byggnader och bebyggelsemiljöer under åren huvudsakli­
gen kommit att ske genom förhandling och överenskommelser.141

5.2.2 Bevarande som resultat av informations- 
och kunskapsförmedling

Informations- och kunskapsförmedling spelar en viktig roll vad gäller 
förutsättningar och former för bevarande. I såväl mer teoretiskt och 
principiellt inriktade studier som i praktiska fallstudier har omvittnats 
den betydelse information och kunskap kan ha för det slutliga utfallet 
i ett planärende som rör bevarande. De av parterna intialt intagna po­
sitionerna i frågan kan komma att förändras om fakta kan presenteras 
som på ett övertygande sätt visar att bevarande medger fördelar som 
inte vägt med rätt tyngd när det ursprungliga yrkandet restes. Det pa­
radoxala kan inträffa att kunskap som vinns under processens gång 
leder till att den rivningsbenägne blir bevarandemotiverad samtidigt 
som den regelansvariga offentliga myndigheten efter hand blivit be­
redd att acceptera rivning med hänvisning till argument och intressen 
som fastighetsägaren framfört i processens inledande skeden. Denna 
situation uppträder i fallet Arbetaren.

Informations- och utbildningsinsatser kan riktas mot skilda mål­
grupper. En första identifierbar grupp utgörs av medborgare som be­
rörs av ett bevarandeanspråk. Många gånger uppstår ingen konflikt i 
denna typ av situationer, helt enkelt av det skälet att den allmänna 
opinionen är sympatiskt inställd till bevarande. I andra fall kan beva­
randeintresset utmanas av en opinion som i och för sig är positivt in­
ställd till och ser ett värde i bevarande, men som bedömer att person­
liga och lokala nackdelar blir konsekvensen av att en förändring inte 
kan åstadkommas. Den typ av särintressen det här är fråga om kan 
många gånger hanteras i konstruktiva former förutsatt att en ändamåls­
enlig beslutsprocedur väljs. Härvid är informations- och kunskapsin- 
hämtning liksom formerna för samverkan, förhandling och beslutsfat­
tande av avgörande betydelse.142

141 Larsson, G. och Eidenstedt, L. (1992) Kulturmiljön och planlagstiftningen - rättsliga 
och ekonomiska effekter.

142 Susskind, 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 för bevarandeplanering
En grundläggande förutsättning för en rationell bevarandeplanering är 
att det finns ett relevant kunskapsunderlag om den befintliga bebyggel­
sens kvaliteter. Den gängse föreställningen om hur kunskapsförsörj­
ningen för bevarandeplaneringen sker är följande: Genom inventeringar 
värderas bebyggelse och identifieras bevarandevärda kvaliteter i kul­
turmiljön. Utifrån genomförda inventeringar sker urval av byggnader 
och miljöer som ska åsättas bevarandeskydd. Beslut i kommunala pla­
ner eller byggnadsminnesförklaring säkerställer bevarandet. De fall­
studier som genomförts inom ramen för detta arbete innebär ett ifråga­
sättande av denna bild.

I flertalet av de beskrivna fallen var bevarandeintresset svagt uttalat 
i planeringsprocessens inledande skede. Bevarandeanspråken kom att 
föras fram i senare skeden. Planläggningen har därvid komplicerats ur 
såväl bevarandeperspektivets som exploateringsintressets synvinkel. 
Parternas gemensamma ambition att erhålla en rationell och tidsmäs­
sigt effektiv planeringsprocess talar för att bevarandeanspråken måste 
artikuleras och tydliggöras i processens initiala skeden. För bevarande­
intresset handlar det om att skapa en beredskap mot förändringstryck. 
För potentiella exploatörer handlar det om att erhålla information om 
de kvaliteter som en viss byggnad har och de anspråk på bevarande 
som föreligger. För fastighetsägaren utgör informationen en utgångs­
punkt för åtgärder att underhålla fastigheten. Fastighetsekonomiskt 
framstår ett kontinuerligt underhåll som en självklarhet om byggnaden 
ska bevaras på lång sikt. Samtidigt innebär underhållet att bebyggelsens 
kvaliteter upprätthålls och att bevarandeintresset tillgodoses på ett till­
fredsställande sätt.

Det finns också anledning att ur ett kommunalekonomiskt perspek­
tiv fullfölja ett identifierat bevarandevärde med ett bevarandebeslut i 
detaljplan i ett tidigt skede. Ju längre tid som återstår av en byggnads 
fastighetsekonomiska livslängd desto mindre är den ekonomiska skada 
som uppstår till följd av ett bevarandebeslut. Risken att kommunen i 
sådana lägen ska tvingas att betala ut ersättning till fastighetsägaren 
enligt gällande rättsregler är liten.143

Ytterligare skäl som talar för att bevarandeanspråk måste föras fram 
i ett tidigt skede av planeringsprocessen är det sätt på vilket processen 
bedrivs. I flertalet fallstudier har beslut om bevarande och förändring 
förhandlats fram mellan ett begränsat antal aktörer. Besluten har dess­
utom ofta i realiteten fattats utanför formaliserade beslutssituationer.

113 Larsson Carlbring, M. och Sjödin, E. (1994). Ersättning vid bevarande av kultur­
historiskt intressant bebyggelse. Sidan 155.
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Möjligheten för andra intressenter att påverka utfallet av planeringen 
har varit liten och avtagit i takt med att planprocessen framskridit. 
Den formaliserade planläggningen utgör på så sätt i huvudsak bara ett 
förfarande som syftar till att bekräfta redan fattade beslut. Av den an­
ledningen måste bevarandeintresset intervenera långt tidigare än när 
besluten fattas i enlighet med formella handläggningssekvenser.

Frågan om ett relevant kunskapsunderlag kompliceras av att bebyg­
gelsen utvecklas och förändras över tiden. Allt som oftast har invente­
ringar och urval kommit att ses som definitiva. Detta är inte en unik 
svensk företeelse. Likartade förhållanden kan utläsas ur de internatio­
nella erfarenheter som återgivits i kapitel 3.1 fallstudierna belyses pro­
blemet tydligt. I fallstudien Arbetaren byggde den aktuella översikts­
planen i allt väsentligt på länsmuseets bevarandeförslag från 1974. Under 
processens slutskede restes krav på bevarande av Arbetaren 2 med hän­
visning till att bevarandeförslaget i stora delar var inaktuellt och över­
spelat. Det kan inte uteslutas att ett annat resultat hade erhållits om 
beslutsunderlaget hade varit mera aktuellt. Det är sålunda väsentligt 
att urvalet av bevarandevärd bebyggelse uppdateras i takt med att för­
ändrade förhållanden uppstår och ny kunskap erhålls.

Det ligger i sakens natur att inventeringar blir objektorienterade. 
Objekten kan härvid utgöras av såväl enstaka byggnader som miljöer. 
Som redovisats tidigare har skett en förskjutning från ett intresse för 
det enstaka monumentet till ett intresse för samlade bebyggelsemiljöer. 
Det kan i en vidare kontext beskrivas som en intresseflyttning från 
objekt till system. Det väsentliga i systemperspektivet är att bebyggel­
sen inte bara ses i ett rumsligt sammanhang utan att även förändringar 
över tid övervägs och beaktas. I ett systemperspektiv måste bevarande­
insatserna ske i samspel med förnyelse och förändringar. Tillkommande 
bebyggelse kan förhöja kvaliteten i en befintlig miljö. En miljö som vid 
en tidpunkt inte betraktas som bevarandevärd kan därför genom olika 
tillskott komma att framstå som intressant för bevarandeinsatser i ett 
senare skede. Den omvända situationen kan också uppstå. Genom 
bebyggelsekompletteringar kan en miljös egenskaper och därmed kva­
liteter helt eller delvis gå förlorade. I en sådan situation kan ett tidigare 
framfört bevarandeintresse framstå som inaktuellt. Det är i detta per­
spektiv väsentligt att bevarandeåtgärder sätts in i en tidsmässig kon­
text och att de sker i samspel med förnyelse och andra planerade för­
ändringar. Genom samspelet vänds frågan om bevarande till en fråga 
om bibehållande och skapande av miljökvaliteter. På sikt kan det inne­
bära att den aktuella bebyggelsemiljöns kulturvärden ökar.

Slutsatsen är att inventering och urval dels måste ske fortlöpande, 
där tidigare avfärdade anspråk på bevarande ges möjlighet till ompröv­
ning, dels att bebyggelseinventeringar inte i sig är tillräckliga som be­
slutsunderlag i bevarandefrågor. Till detta måste läggas kunskaper och 
insikter om bebyggelsens utveckling över tiden. De aktörer som före­
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träder bevarandeintressen måste i större utsträckning ta del i och bidra 
med kunskap till de byggnadsaktiviteter som sker i samtiden.

Mot bakgrund av det som diskuterats ovan kan en grundprincip för 
urvalsproceduren formuleras enligt två synsätt. För det första kan ur­
valet koncentreras mot enskilda byggnader och miljöer. För det andra 
kan anspråk på bevarandeinsatser riktas mot ortens eller platsens be­
byggelsemönster. Det rör sig härvid om att i görligaste mån försöka 
respektera bl. a. befintliga gatusträckningar, rådande byggnadshöjder 
och byggnadsvolymer samt placering av byggnader på tomter och i 
kvarter. För att erhålla en god kvalitet i bevarandet är det av stor vikt 
att de två synsätten samverkar. Det första syftar till att säkerställa en 
god kvalitet i bevarandet av den enskilda byggnaden eller miljön. Det 
senare avser att förtydliga olika sammanhang i såväl tid som rum och 
därmed ytterligare höja kvaliteten i bevarandet av den enskilda bygg­
naden.

När det gäller diskussioner om vad som är bevarandevärt uppstår 
inte sällan komplikationer. En central fråga är om överväganden rö­
rande bevarande ska ske utifrån nationellt uppställda kriterier eller ef­
ter lokala förutsättningar. Utländska erfarenheter visar på problem med 
centralstyrda urvalsprocedurer. Kriterier som satts upp på central nivå 
har visat sig dåligt anpassade till lokala förhållanden. Central styrning 
har i många fall inneburit att skyddsåtgärder i första hand har koncen­
trerats till större städer och att fördelningen av skyddade byggnader 
har blivit ojämn.

A andra sidan skulle en urvalsprocedur som helt och hållet sker en­
ligt lokala överväganden medföra en komplikation ur ett nationellt 
perspektiv. Bebyggelse som i ett lokalt perspektiv framstår som ordinär 
kan i ett nationellt sammanhang vara unik och starkt bevarandevärd. 
Det förefaller vare sig rimligt eller möjligt att ställa krav på lokala 
myndigheter att deras överväganden om bevarande ska ske i ljuset av 
nationella förhållanden. Dessutom är en kommun inte sällan en bety­
dande aktör på fastighetsmarknaden. Kommunala överväganden om 
bevarande kan därvid kompliceras av att det finns kommunalekonomis­
ka fördelar av ett agerande som inte tillgodoser ett bevarandeintresse. 
Bland annat av denna anledning är det naturligt att kommunala beslut 
kan överprövas av regionala eller centrala myndigheter. Slutsatsen blir 
således att det är rimligt att såväl lokala som centrala överväganden 
ges utrymme i urvalsproceduren.

Vidare framstår det som rimligt att den som har nytta av att en bygg­
nad eller miljö bevaras också ges möjlighet att delta i beslut om beva­
rande. När det gäller bevarande av ett områdes speciella framtoning 
tillkommer den största nyttan ofta dem som dagligen vistas i området. 
Detta talar för att sådana bevarandebeslut ska fattas lokalt. Vad avser 
enskilda byggnader eller miljöer är situationen mer komplex. Nyttan 
av ett bevarande kan här ses både i ett lokalt och ett nationellt perspektiv.
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En distinktion som föreligger i Storbritannien mellan registrering av 
byggnader, s. k. listing of buildings, och utpekande av särskilda 
bevarandeområden, s. k. conservation areas, framstår i detta samman­
hang som en tillämplig förebild. Urvalet av byggnader för registrering 
sker efter nationellt uppställda kriterier medan utpekandet av bevarande­
områden sker enligt lokala överväganden. Beslut om tillstånd för åt­
gärder som avser byggnader fattas av de lokala myndigheterna både 
vad avser registrerade byggnader och byggnader som ingår i bevarande­
områden. När det gäller registrerade byggnader kan besluten emeller­
tid omprövas och upphävas centralt.

Såväl utländska erfarenheter som fallstudierna leder till slutsatsen att 
det inte är meningsfullt att försöka utveckla en generell metod för be­
slutsfattande om bevarande. Förutsättningarna varierar beroende på 
vilken typ av bebyggelse det handlar om, var den är belägen, vilket 
tillstånd den befinner sig i och inte minst vilken ekonomisk aktivitet 
och efterfrågan på lokaler som finns i omgivningen. Ytterligare skäl 
som talar för att göra skillnad mellan bevarandemedel beroende på 
områdets specifika förutsättningar är de skilda avsikter som ligger 
bakom bevarandet i olika fall. Behovet av skydd skiljer sig betydligt 
mellan anspråk på att bevara en byggnad som ”museum” och ambitio­
ner att upprätthålla ett områdes miljömässiga kvaliteter. Också här 
kan den distinktion som finns i Storbritannien mellan registrerade bygg­
nader och byggnader i bevarandeområden användas som förebild. I det 
första fallet ska tillstånd för åtgärder på byggnader vägas mot byggna­
dens kulturhistoriska värde medan överväganden om tillstånd i det andra 
fallet ska ske i ljuset av åtgärdens betydelse för områdets karaktär som 
helhet. Det gäller att skapa ett levande miljövärde som utvecklas i takt 
med samhällets utveckling.

5.3.2 Förutsättningar för bevarande
Med utgångspunkt i den diskussion som förts ovan riktas nu intresset 
mot hur formerna för bevarande kan utvecklas. Frågan om hur kostna­
der för bevarandeåtgärder ska fördelas mellan olika intressenter i för­
hållande till den nytta de erhåller av bevarandet framstår som central. 
Kulturmiljön utgör en stor ekonomisk tillgäng ur ett samhälleligt per­
spektiv. Bevarande av kulturhistoriskt intressant bebyggelse genererar 
indirekt inkomster till det offentliga samhället på både lokal och cen­
tral nivå. En naturlig följdfråga blir därvid i vilken omfattning och på 
vilket sätt dessa offentliga inkomster ska komma kulturmiljövården 
till del.

I vissa fall är det möjligt och rimligt att fastighetsägaren själv står för 
de kostnader som är förenade med bevarandet. I andra fall är ekono­
misk kompensation till ägaren en absolut förutsättning för bevarandet. 
En möjlighet utgörs av ”traditionellt” ekonomiskt stöd för att åstad­
komma bevarande, d. v. s. ett samhälleligt stöd för att täcka merkost-
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nader som är förknippade med ett bevarande. För närvarande diskute­
ras den framtida omfattningen av detta stöd. Pessimistiska bedömare 
antar att stödet kommer att vara av marginell betydelse i framtiden. 
Andra gör en mer optimistisk bedömning. Inte ens de mest optimis­
tiska bedömare tror dock att stödet kommer att få en omfattning som 
tillnärmelsevis kan tillgodose de bevarandebehov som föreligger.

Det är därför sannolikt att bevarande i framtiden i högre grad förut­
sätter att fastighetsägarna måste förmås ta ekonomiskt ansvar för de 
kostnader som är förenade med ett bevarande. Här ställs bevarandepla­
neringen inför två centrala uppgifter. En första avser förhandlingar med 
fastighetsägare i vilken dessas ekonomiska nytta av ett bevarande ställs 
mot ekonomiskt ansvar för bevarandeåtgärderna. Den andra uppgiften 
utgör en kreativ utmaning. Det handlar om att överväga olika möjlig­
heter att ge en bevarandevärd fastighet ekonomisk värde genom att 
möjliggöra en användning som innebär att den blir ekonomiskt intres­
sant för olika verksamheter.

Enligt Plan- och bygglagen kan en fastighetsägare under vissa förut­
sättningar vara berättigad till ersättning från det offentliga samhället 
om denne lider ekonomisk skada pä grund av beslut om bevarande. 
Flittills har rått stor osäkerhet om vilka ekonomiska konsekvenser be­
slut i dessa frågor kan medföra. Detta gäller såväl från offentligt håll 
som från potentiella exploatörers sida. Det finns förväntningar om att 
en utveckling av praxis i ersättningsfrågor ska få bilden att klarna. 
Benägenheten att driva fram en sådan utveckling har dock varit liten.

Förhållandet att en ersättningstvist ska avgöras av tredje part utgör 
ingen bra grogrund för framtida samarbete mellan primärt berörda 
parter. Såväl för den offentliga parten som för exploateringsintresset 
kan ett avgörande av tredje part medföra betydande och negativa eko­
nomiska konsekvenser samt att det egna intresset inte alls blir beaktat 
eller tillgodosett.

I själva verket utgör risken för rättsligt ersättningsförfarande många 
gånger ett incitament för förhandling mellan parterna. Det är också på 
ett sådant sätt som ersättningssystemet har sitt främsta värde. Beva­
rande kan därvid i erforderlig utsträckning kompenseras genom eko­
nomisk överenskommelse, genom utökad byggrätt eller på annat sätt. 
Detta ställer emellertid krav på ökade kunskaper om gällande rättsreg­
ler, utveckling av metoder för bedömning av ekonomiska konsekvenser 
av bevarande samt bättre kunskap om förhandling som metod för över­
enskommelse.

Skattelagstiftningen utgör ytterligare en möjlighet att skapa ekono­
miskt incitament för bevarande. Med internationella förebilder kan olika 
konstruktioner övervägas. Subventioner kan avse fastighetsskatt, moms, 
beskattning av inkomst, förmögenhet och arv. I ett flertal europeiska 
länder kan undantag från beskattning vid arv och annan överlåtelse 
medges för särskilt värdefulla byggnader. Generellt gäller då att skatte­
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befrielsen ska åtföljas av vissa åtaganden från ägaren, bl. a. ska bygg­
naden underhållas i erforderlig omfattning. Ett villkor för subventionen 
kan också vara att egendomen ska göras tillgänglig för besökare. En 
annan möjlighet är att medge skattelättnader för kapital som investe­
ras i vissa bevarandefrämjande åtgärder. Den kulturhistoriskt intres­
santa bebyggelsen kan delas in i skilda kategorier för vilka varierande 
grad av skattelättnader medges.

Också fastighetskatten kan användas som instrument för att täcka 
bevarandekostnader. En första möjlighet är att fastighetsägare med 
kulturhistoriskt intressant bebyggelse medges en sänkning av fastighets­
skatten. I gengäld åläggs de att underhålla och förnya sin bebyggelse 
på ett sådant sätt att de kulturhistoriska kvaliteterna bibehålls intakta. 
Den sänkta fastighetsskatten blir således en direkt kompensation för de 
merkostnader som är förenade med bevarandet. En annan konstruk­
tion innebär att förekomsten av kulturhistoriskt intressant bebyggelse i 
ett område tillmäts tydligt identifierbar betydelse vid fastställande av 
taxeringsvärden. De ökade skatteintäkter som på detta sätt erhålls skulle 
öronmärkas för åtgärder som syftade till att bibehålla kulturhistoriska 
kvaliteter i området. Argumenten för sistnämnda konstruktion baseras 
på att de som har nytta av ett bevarande också ska betala för detta. Det 
kan inte vara rimligt att en fastighetsägare med en byggnad som bidrar 
till att ge ett område stora kvaliteter själv ska stå för de merkostnader 
som är förenade med bevarandet samtidigt som andra fastighetsägare i 
området som tillförs ekonomiska och andra kvaliteter inte bidrar eko­
nomiskt till bevarandet av denna kvalitet.

Man talar i miljöekonomin om den s. k. ”polluter pays”-principen 
för att markera att den som skapar de negativa externa miljöeffekterna 
i naturmiljön av sin privata ekonomiska verksamhet ska betala för denna 
negativa inverkan på samhällsintresset. I detta fall är det fråga om att 
skapa positiva externa miljöeffekter i den byggda miljön. Här skulle 
principen vara ”owing the owner”. Vi är skyldiga att ersätta den som 
skapar synergierna i kulturmiljön för denna samhällsnytta.

5.3.3 Bevarandefrägan i planeringsprocessen
Fysisk planering är i huvudsak en kommunal angelägenhet. Genom 
planer och tillstånd 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 genomförande har för­
utsättningarna för bevarande av kulturhistoriskt värdefull bebyggelse 
förändrats. Bevarandefrågan har i stor utsträckning blivit ett kommu­
nalt ansvar och kommunernas möjligheter att åsätta värdefull bebyg­
gelse varaktigt skydd har förbättrats. Kommunerna kan genomdriva 
bindande beslut om bevarande i detaljplan eller områdesbestämmelser. 
Samtidigt har fastighetsägarens möjlighet att erhålla ekonomisk ersätt­
ning i samband med sådana beslut ökat.
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Plan- och bygglagen är en ramlag som ger berörda aktörer stort ut­
rymme att forma och strukturera planeringsprocessen. En distinktion 
mellan begreppen planläggning å ena sidan och planering eller utred­
ning å den andra är väsentlig. I Plan- och bygglagen uppställs regler för 
hur planläggning ska gå till. Däremot finns inga bestämmelser som 
reglerar formerna för hur planering och utredning ska bedrivas, d. v. s. 
hur underlag för planläggningen ska tas fram.

Traditionellt har planeringen kännetecknats av en offentlig dominans 
där styrning skett enligt bygglagstiftningens handläggningssekvenser. 
Plansystemet enligt Plan- och bygglagen är utformat i enlighet med ett 
sådant förfaringssätt. Planläggning sker i ett antal åtskilda beslutssteg 
där konkretisering och detaljeringsgrad ökar för varje steg, från den 
kommuntäckande översiktsplanen till detaljplaner för enstaka fastig­
heter. Planläggningen fullföljs genom beslut om bygg- och rivningslov i 
det enskilda tillständsfallet. Dessutom anger lagstiftningen hur varje 
beslutssteg ska handläggas, med regler för samråd om föreslagna åtgär­
der och utställning av planförslag. Inom ramen för detta system kan 
dock planering och utredning bedrivas på olika sätt och i skilda ske­
den.

Den offentliga dominansen har i dag i hög grad ersatts av samverkan 
mellan privata och offentliga aktörer. I allt större utsträckning har för­
handlingar mellan primärt berörda parter blivit ett betydande inslag i 
planeringen. Förhandlingar har blivit en viktig metod för att utveckla 
ömsesidigt acceptabla lösningar. Dessa förändringar har inneburit att 
mycket av reellt beslutsfattande flyttats från formella beslutssituationer. 
Beslut fattas i realiteten i andra sammanhang och antagandet av planer 
reduceras till en formalitet som bekräftar det redan beslutade. Över­
enskommelser mellan parterna utgör på så sätt ett mer eller mindre 
bindande underlag för den formella planläggningen. Förhandlingar av 
denna typ har varit ett tydligt inslag i de fallstudier som bedrivits inom 
ramen för detta arbete. De kan sägas utgöra grunden i den reella 
planeringsprocessen, något som det nu är dags att slutgiltigt acceptera 
och ta till utgångspunkt för att utveckla denna verksamhet.

För bevarandeintresset handlar det således om att agera mot bak­
grund av denna utveckling. Som redovisats tidigare är det väsentligt att 
bevarandeanspråken artikuleras tidigt i planeringen. Forhandlingsin­
slaget kan vidare komplicera planeringen för såväl bevarandeintresset 
som exploateringsintresset. Ur såväl demokratisk synpunkt som effek­
tivitetssynpunkt är det väsentligt att handhavandet av bevarandefrågan 
i planeringsprocessen utvecklas. Dessa förhållanden aktualiserar beho­
vet av att utveckla den översiktliga planeringen.

Den översiktliga planeringen måste också utvecklas för att överbrygga 
det avstånd som föreligger mellan den kommuntäckande översiktspla­
nen och detaljplanenivån. Detaljplaneläggning enligt Plan- och bygg­
lagen ska vara genomförandeinriktad och i princip produktionsanpassad.
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På så sätt har detaljplaneringen närmat sig lovgivningen och distanse­
rat sig från den översiktliga nivån. Den egentliga planeringen måste 
bedrivas inom ramen för framtagandet av översiktsplaner. Det innebär 
att bevarandeintresset måste klarläggas i översiktsplanen på ett sådant 
sätt att kommunens avsikt med ett område eller med en fastighet fram­
går tydligt och inte framstår som motsägelsefullt. Det handlar därvid 
inte bara om att identifiera enskilda byggnader och miljöer som bör 
åsättas bevarandeskydd. Mot bakgrund av den diskussion som förts i 
denna studie måste bevarandeåtgärderna sättas in i en vidare kontext. 
Bevarande måste ske i samspel med förnyelse och andra planerade för­
ändringar. Frågan om bevarande måste vändas till en fråga om bibehål­
lande och skapande av kulturvärden.

I enlighet med reglerna i Plan- och bygglagen kan den kommun­
täckande översiktsplanen fördjupas för tätorter eller tätortsdelar samt 
andra mindre delar av kommunen. I en översiktsplan ska olika allmän­
na intressen vägas mot varandra. Någon avvägning mellan allmänna 
och enskilda intressen görs inte. Översiktsplanen är inte bindande vare 
sig för myndigheter eller enskilda intressen. Att göra översiktsplane- 
institutet bindande och rättsverkande vore förenat med ett antal nack­
delar men knappast några fördelar. Ett sådant institut skulle framstå 
som ineffektivt av flera skäl. Det skulle bl. a. kräva att avvägning mel­
lan allmänna och enskilda intressen behövde genomföras inom ramen 
för den översiktliga planeringen. Vidare skulle det försvåra möjlighe­
ten att se den översiktliga planeringen som en process. Förändrade för­
hållanden och ny kunskap skulle inte tillåtas påverka planeringen utan 
det att en omfattande procedur erfordrades för att upphäva gällande 
översiktsplan och för att anta en ny plan. När det föreligger behov av 
att fastställa bindande restriktioner av mer översiktlig karaktär kan 
områdesbestämmelser tillämpas. Avsikten med områdesbestämmelser 
är just att säkerställa syften i översiktsplanen. Institutet kan användas 
för att förhindra olämpliga förändringar och tillgodose en önskvärd 
utveckling av markanvändning och bebyggelse.

Det finns således inga tungt vägande skäl för att ur bevarandeintressets 
synpunkt överväga förändringar av plansystemet enligt PBL. Det handlar 
mer om att utveckla praxis inom ramen för rådande system och att låta 
den översiktliga planeringen konkretiseras och detaljeras efter behov. 
Att denna möjlighet utnyttjas i större utsträckning är i högsta grad vä­
sentligt för bevarandeintresset. Det handlar här om att i ett tidigt skede 
av planeringsprocessen använda sig av möjligheten att konkretisera olika 
aspekter på bevarande och förnyelse i ett område. Detta bör ske på en 
sådan detaljerad nivå att kommunens avsikt att tillgodose ett bevarande­
intresse klargörs i erforderlig omfattning före det att eventuella önske­
mål om förändringar framförs. Planeringen måste i första hand kon­
centreras mot framtagande av planer för områden där förändringstryck 
kan uppstå och då ange ramar för acceptabla förändringar.
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Det kommunala ansvaret för att tillgodose bevarandeintresset har 
således ökat i och med genomförandet av PBL. Detta framstår som en 
naturlig utveckling i den mån bevarandeinsatser måste integreras med 
annan fysisk och övrig planering. Möjligheterna att åsätta bevarande­
skydd för kulturhistoriskt värdefull bebyggelse är i många stycken lika 
stor enligt Plan- och bygglagen som genom Kulturminneslagen. I enlig­
het med den diskussion som förts tidigare är det väsentligt att såväl 
lokala som centrala överväganden får komma till uttryck i bevarande­
planeringen. Byggnadsminnesförklaring enligt Kulturminneslagen hand­
läggs av länsstyrelsen och sker i första hand enligt nationellt uppställda 
kriterier. Kommunen kan genom bevarandereglerna i Plan- och bygg­
lagen i större utsträckning ta hänsyn till lokala förhållanden. Det finns 
av denna anledning ingen direkt orsak att överväga förändringar av 
den ansvarsfördelning som lagstiftningen satt upp mellan lokal och 
central nivå, d. v. s. mellan kommun och länsstyrelse.

5.4 Slutord

Med stöd i fallstudierna, internationella erfarenheter och de resone­
mang som förts i detta kapitel redovisas avslutningsvis några summe­
rande slutsatser som kan tjäna som utgångspunkter för en diskussion 
om hur bevarandeplaneringen kan utvecklas.

Bevarandeplaneringen kan i huvudsak organiseras på två sätt. Beva­
rande kan antingen erhållas genom politiskt fastlagda mål och regler 
eller genom samverkan och överenskommelser mellan berörda parter. 
Angreppssätten motsäger inte varandra och det ena kan inte ges gene­
rellt företräde före det andra. Emellertid kan man med stöd i de fall­
studier som genomförts konstatera att samverkan genom förhandlingar 
ofta har varit mer framgångsrikt än målstyrt bevarande. De erfarenhe­
ter som vunnits talar för att bevarandeintresset skulle kunna hävdas 
bättre om bevarandeplaneringen baseras på insikt om samspelet mel­
lan formellt och informellt. Bevarandeintresset måste i större utsträck­
ning acceptera och utveckla kompetens att bedriva bevarandeplane­
ring genom samverkan och överenskommelser. Detta innebär att den 
part som företräder bevarandeintresset måste ha bättre kunskap om 
förhandling som metod för överenskommelser.

Förutsättningarna för att erhålla bevarande kan också förbättras ge­
nom att konstruktiva former för hur bevarandeåtgärder ska finansieras 
utvecklas. Olika konstruktioner för skilda bevarandesituationer bör 
därvid övervägas. Inom ramen för den fysiska planeringen kan beva­
rande kompenseras på ett flertal sätt. Genom ökad byggrätt eller an­
nan ekonomisk överenskommelse kan incitament för bevarande ska­
pas. Bevarandeåtgärder kan också ”subventioneras” på olika sätt med
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ändringar i skattelagstiftningen. Förändringar av skatteregler kan över­
vägas vad avser fastighetsskatt och moms samt beskattning av inkomst, 
förmögenhet och arv. Förändringar i skatteregler och skattesystem samt 
tydligare riktlinjer i den fysiska planeringen om hur bevarandefrågor 
kan hanteras i skilda fall skulle kunna skapa ekonomiska incitament 
för bevarande.

Fysisk planering är i första hand ett kommunalt ansvar. Genom Plan- 
och bygglagen har kommunerna fått ett ökat ansvar för att tillgodose 
bevarande av kulturhistoriskt intressant bebyggelse. ”Synnerligen märk­
liga” byggnader och anläggningar kan förklaras för byggnadsminne 
enligt Kulturminneslagen. Byggnadsminnesinstitutet är avsett för att 
ge ett starkt och varaktigt skydd åt byggnader och anläggningar som 
utgör det främsta i det nationella kulturarvet. I Naturresurslagen stad­
gas vidare att områden som är av riksintresse för kulturmiljövården 
ska skyddas. Riksantikvarieämbetet pekar ut riksintresseområden och 
kommunerna har till uppgift att tillgodose dessa i den kommunala pla­
neringen.

Förhållningssätt till kulturmiljön och den praktiska bevarandeplane­
ringen kan formuleras på två sätt. Planeringen kan vara antingen objekt- 
inriktad eller systeminriktad till sin karaktär. Med en objektinriktad 
bevarandeplanering menas i detta sammanhang åtgärder som baseras 
på en bevarandepolitik som är direkt och operativt inriktad mot en­
skilda objekt i kulturmiljön. Byggnadsminnesinstitutet enligt Kultur­
minneslagen är till sin karaktär objektinriktat och baseras på målstyrt 
utpekande av miljökomponenter som uppfyller förutbestämda normer.

Med systeminriktad bevarandeplanering avses ett förhållningssätt som 
är generellt i betydelsen att i princip ingen åtskillnad görs mellan olika 
delar av den byggda miljön, det gäller såväl befintlig som planerad 
bebyggelse. Utgångspunkten i planeringen är densamma oberoende om 
det finns ett uttalat bevarandeintresse eller inte. En systeminriktad 
bevarandeplanering ligger i linje med ett infrastrukturperspektiv på den 
byggda miljön liksom det tidigare diskuterade systemperspektivet på 
kulturmiljön. Det systemorienterade synsättet innebär att insatserna 
riktas mot ortens eller platsens bebyggelsemönster. Riksintressebegreppet 
är till sin konstruktion norm- och objektinriktat, men i det praktiska 
bevarandearbetet, när det gäller för kommunerna att tillgodose utpe­
kade riksintressen, förutsätts ofta ett systeminriktat angreppsätt.

Synsätten utesluter inte varandra. Tvärtom är det väsentligt att de 
samverkar. Det objektinriktade synsättet syftar till att säkerställa en 
god kvalitet i bevarandet av det enskilda huset eller den lokalt avgrän­
sade miljön. Det systeminriktade syftar till att förtydliga olika sam­
manhang i såväl tid som rum och på så sätt ytterligare höja kvaliteten 
i bevarandet. I den kommunala planeringen enligt Plan- och bygglagen 
kan bevarandepolitiken formuleras såväl objekt- som systeminriktat.

I flera av fallstudierna resulterade planeringsprocessen i att endast
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delar av den aktuella bebyggelsemiljön bevarades. Man kan fråga sig 
om det innebär att värdet av förhandlingarna blivit särskilt lågt för det 
offentliga intresset i dessa fall. Ett sådant resonemang är dock felaktigt 
eftersom det bygger på föreställningar att det allmänna intresset ska 
hävda bevarande som sådant av den fysiska miljön och inte beakta den 
nya bebyggelsens värde för samhället.

En viktig slutsats blir att det är av stor vikt att bevarandeplaneringen 
utvecklas, i första hand inom ramen för kommunernas tillämpning av 
Plan- och bygglagen. En utgångspunkt måste därvid tas i de förändrade 
förutsättningar under vilka planeringen bedrivs i dag. Under senare år 
har förhandlingar mellan olika parter blivit ett allt vanligare inslag i 
planeringsprocessen. Förändringarna har inneburit att mycket av reellt 
beslutsfattande kommit att ske utanför formella beslutssituationer. 
Kommunen liksom andra offentliga aktörer måste på ett påtagligt sätt 
höja sin kompetens att bedriva forhandlingsplanering i vilken de kan 
hävda bevarandeintressen.

Ur bevarandeintressets synvinkel kompliceras förhandlingar om be­
varande av kulturmiljö av att det allmänna intresset företräds av ett 
antal offentliga aktörer. Det innebär inte sällan att skilda offentliga 
intressen oreflekterat ställs mot varandra på ett sätt som varken gagnar 
bevarandeintresset eller något annat allmänt intresse.

Flera skäl talar för att större vikt måste läggas på planeringsprocessens 
inledande skeden. Inslaget av förhandlingar i processen mellan olika 
parter aktualiserar påtagligt behovet för bevarandeintresset att tydlig­
göra sitt intresse i ett tidigt skede. Detta och ökade krav på kommu­
nerna att ta ansvar för bevarande av kulturhistoriskt intressant bebyg­
gelse förutsätter att den kommunala översiktliga planeringen utveck­
las. Det handlar framförallt om att låta översiktsplaneringen bli ett 
mer konsistent forum där skilda allmänna intressen kan avstämmas 
och vägas mot varandra på ett sådant sätt att utvecklingsplaneringen 
inte framstår som otydlig, motsägelsefull eller rent av motstridig.

Sammantaget kan således konstateras att det kommunala ansvaret 
för att få till stånd bevarande av kulturhistoriskt intressant bebyggelse 
förutsätter att större krav måste ställas på den kommunala planeringen 
och på kompetensutveckling hos berörda tjänstemän och politiker. Det 
måste också ställas krav på en ökad integrering mellan lokala, regio­
nala och centrala överväganden om insatser för bevarande. Olika of­
fentliga aktörer som har att bevaka allmänna intressen måste bedriva 
sin verksamhet i samspel och dialog med varandra.

Nyckeln till framgång för att åstadkomma bevarande av kulturhisto­
riskt intressant bebyggelse ligger således inte främst i krav på nya re­
gelsystem. Istället krävs en utveckling av formerna för planering och 
beslutsfattande om bevarande. Det handlar om att utveckla samverkans- 
former som är sådana att de bejakar olika aktörers rätt att artikulera 
intressen i den aktuella frågan. Med utgångspunkt i denna kunskap
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ligger sedan utmaningen i att utveckla lösningar som tillgodoser såväl 
enskilda som allmänna intressen, samtidigt som de medger en kreativ 
användning av bebyggelsen som gör bevarandet socialt uthålligt och 
ekonomiskt möjligt.
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